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1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC

Acest capitol fundamenteaza analiza economica necesara actualizarii Planului Urbanistic General
(PUG), definind scopul, metodologia, sursele de date si cadrul legislativ al studiului. Constatarea
factuala este ca orice demers de planificare urbanistica trebuie ancorat intr-o diagnoza economica
riguroasa pentru a asigura o dezvoltare coerenta. Problema clara este riscul decuplarii dintre
dezvoltarea spatiala si cea economica. Consecinta directa este necesitatea unei metodologii care sa
coreleze indicatorii economici cu fenomenele spatiale, utilizand analiza comparativa, analiza

structurala pe sectoare CAEN si analiza distributiei spatiale a firmelor.
1.1. Scopul studiului

Scopul acestui studiu este de a fundamenta deciziile de planificare urbanistici din cadrul
actualizarii PUG, printr-o diagnoza completa a structurii, dinamicii si potentialului economic al
teritoriului. Demersul nu se limiteaza la a descrie situatia existenta, ci identifica parghiile prin care
dezvoltarea economica poate fi ghidata sustenabil. Finalitatea studiului este transpunerea
diagnozei in propuneri specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU), care vor viza:
delimitarea unitétilor teritoriale de referinta (UTR-uri) cu profil economic, stabilirea de indicatori
urbanistici (POT, CUT) diferentiati si definirea de conditionari pentru atragerea investitiilor.

Livrabilele cheie constau in harti tematice, analize statistice si rapoarte de diagnoza.

Aria de studiu acopera integral teritoriul administrativ al localitétii, incluzand intravilanul si
extravilanul, pentru a surprinde relatiile functionale si potentialul de dezvoltare la scara larga, cu
o atentie particulara acordata zonelor periurbane. Orizontul de analizd este de 5-10 ani in
retrospectiva pentru identificarea tendintelor si de 10-20 de ani in perspectivi, aliniat la orizontul
de planificare al PUG. Aceasta delimitare spatiala si temporald asigura o baza solida pentru o

planificare strategica adaptata specificului local.

Beneficiarul principal este administratia publica locala, care primeste un instrument stiintific
pentru a ghida investitiile si a elabora politici economice. Studiul se adreseaza si mediului de
afaceri, oferind o imagine clard a oportunitatilor de investitii, si cetatenilor, prin crearea
premiselor pentru un mediu economic dinamic. Relatia dintre analiza economica si planificarea
urbanistica este bidirectionala: economia modeleaza spatiul, iar reglementarile urbanistice pot
stimula sau inhiba anumite activitati. Acest studiu functioneaza ca o punte intre cele doua domenii,

asigurand ca deciziile de amenajare a teritoriului sunt fundamentate economic.
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1.2. Metodologia de cercetare si analiza

Metodologia combind metode cantitative si calitative pentru a asigura atat rigoarea statistica, cat
si intelegerea nuantata a fenomenelor economice locale. Cadrul de analiza este un proces iterativ
(colectare date — analizi — interpretare — recomandari) si transparent. Se pune accent pe
corelarea datelor statistice cu informatiile spatiale, utilizand tehnici GIS pentru a cartografia

distributia activitatilor economice si a identifica modele de dezvoltare teritoriala.
Procesul de cercetare este structurat in patru pasi logici:

i. Colectarea si validarea datelor primare si secundare. Sursele oficiale includ date de 1a INS, ONRC
si ANAF. Acestea sunt completate cu date locale: evidente ale primariei, strategii anterioare si
date GIS.

ii. Prelucrarea si analiza datelor cantitative. Se calculeaza indicatori-cheie (densitate firme, cifra
de afaceri, rata somaj, indice de specializare) si se realizeaza analize de trend pe baza clasificarii
CAEN.

iii. Analiza calitativa. Aceasta include interviuri cu actori economici relevanti, analiza
documentelor strategice si observarea directa a zonelor economice. Aceasta etapa

contextualizeaza datele cantitative.

iv. Sinteza integrata a informatiilor. Se materializeaza intr-o analizd SWOT si o diagnoza finala,

care fundamenteaza propunerile strategice.

Instrumentarul de analiza include software-uri statistice si GIS pentru analiza spatiald, permitand
identificarea clusterelor economice sau a zonelor cu accesibilitate redusa. Analiza de continut este
utilizata pentru documentele strategice, iar analiza SWOT pentru sinteza diagnostici. Un
instrument central este analiza comparativa (benchmarking), prin care performanta economica

locala este evaluata in raport cu media nationald, judeteana si a unui set de localitati similare.

Limitele metodologiei sunt determinate de disponibilitatea si calitatea datelor statistice, care pot
avea o frecventa redusa de actualizare si nu surprind in totalitate economia informala. Interviurile
pot fi influentate de perceptii subiective. Pentru a mitiga aceste riscuri, se aplica triangularea
surselor de date. Orice incertitudine este mentionatd transparent. Scopul studiului nu este o

prognoza economica exactd, ci identificarea de tendinte, potentiale si vulnerabilitati.
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1.3. Surse de date si indicatori

Analiza se bazeaza pe surse de date ierarhizate dupa gradul de oficialitate, cu prioritate acordata
datelor statistice oficiale pentru a asigura comparabilitatea. Abordarea multistratificata permite
validarea incrucisata a informatiilor. Fiecare set de date este insotit de mentionarea sursei, anului

de referinta si a limitarilor.

Sursele de date primare, colectate special pentru acest studiu, adauga profunzime calitativa si

acopera lacunele de date:

a) Interviuri structurate cu reprezentanti ai mediului de afaceri local.
b) Anchete selective in randul firmelor din sectoare strategice.

c¢) Observatii directe in teren pentru validarea datelor GIS.

d) Focus-grupuri tematice cu antreprenori si asociatii profesionale.

Sursele de date secundare constituie baza analizei cantitative si provin de la institutii publice

standardizate:
1. Institutul National de Statistica (TEMPO-Online): demografie, forta de munca, servicii.

2. Oficiul National al Registrului Comertului: date despre firme (numéar, CAEN, cifra de afaceri,

angajati).
3. Agentia Nationala de Administrare Fiscala: informatii agregate despre performanta financiara.
4. Agentiile pentru Ocuparea Fortei de Munca: structura somerilor.
5. Documente strategice: SDL, PATJ, PMUD.
6. Date GIS (autoritate locala/ANCPI): parcelar, utilizare terenuri, retele.
Pe baza datelor colectate, sunt calculati urmatorii indicatori de performanta economica:

i. Indicatori de structura economica: ponderea sectoarelor de activitate (primar/secundar/tertiar);

indicele de specializare economica; densitatea firmelor active/1.000 locuitori.

ii. Indicatori de dinamica economica: rata de crestere a cifrei de afaceri; rata de supravietuire a
firmelor la 1, 3 si 5 ani; evolutia numarului de salariati.
iii. Indicatori ai pietei muncii: rata de activitate a populatiei; rata somajului (pe grupe de

varsta/educatie); soldul navetismului.
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iv. Indicatori de performanta si competitivitate: productivitatea muncii (cifra de afaceri/salariat);

soldul comertului exterior; numarul de brevete de inventie.
1.4. Cadrul legislativ si strategic relevant

Dezvoltarea economica locala este guvernata de un cadru legislativ si strategic la nivel national,
regional si judetean. Aceste documente stabilesc directiile de dezvoltare, oportunitatile de

finantare si constrangerile. Alinierea propunerilor PUG la acest cadru este obligatorie.
La nivel national, principalele documente care ghideaza dezvoltarea sunt:

A. {"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul stabileste principiile si
ierarhia documentatiilor de planificare spatiald."} [ Parlamentul Romaniei, "Legea nr.

350/2001", Monitorul Oficial, 2001]
B. Strategia Nationala pentru Dezvoltare Durabild a Romaniei.
C. Strategia Nationala de Specializare Inteligenta.
D. Politica de Coeziune a Uniunii Europene, transpusa prin Programele Operationale.
E. Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) si sectiunile sale.
La nivel regional si judetean, documentele de referinta includ:
1. Planul de Dezvoltare Regionald (PDR), elaborat de Agentia pentru Dezvoltare Regionala.

2. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ), care coordoneaza dezvoltarea localitatilor

din judet.
3. Strategia de Dezvoltare a Judetului.

Corelarea cu aceste documente este esentiala pentru a asigura sinergia proiectelor si a evita

conflictele de planificare.

La nivel local, documentul strategic de baza este Strategia de Dezvoltare Locala (SDL). Studiul
economic detaliaza si cuantifica componenta economica a SDL, transpunand-o in masuri spatiale
concrete prin PUG. Sunt analizate si alte documente relevante, precum Planul de Mobilitate
Urbana Durabila (PMUD). Aceastd analiza multinivel asigura o viziune integrata si o aliniere

strategica completa.
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2. ANALIZA CADRULUI ECONOMIC EXISTENT

Diagnoza detaliata si factuala a economiei locale este o conditie esentiala pentru fundamentarea
oricarei strategii de dezvoltare urbanistica, intrucat propunerile de reglementare risca sa ramana
un exercitiu teoretic, decuplat de realitatea din teren, fira o cunoastere aprofundata a motorului
economic al localitatii. Analiza structurala raspunde la intrebari critice: care sunt pilonii economici
ai comunitatii, care este dinamica lor recenta si cum se reflecta acestia in organizarea spatiala a
teritoriului. Intelegerea profundi a prezentului economic, cu structurile, dinamica si disparitatile

sale, reprezinta singura cale prin care se poate proiecta un viitor prosper si echilibrat.

Metodologia aplicata in acest capitol se bazeaza pe o analiza cantitativa a datelor statistice
disponibile, provenind din surse oficiale (INS, ONRC) agregate la nivelul unitétii administrativ-
teritoriale, corelatd cu o interpretare calitativa a tendintelor si a contextului specific. Abordarea
cantitativa, care contureaza o imagine de ansamblu a structurii economice, a demografiei de afaceri
si a evolutiei principalilor indicatori, este completata de o analiza spatiald, utilizand instrumente
GIS, pentru a cartografia distributia activitatilor economice si a identifica eventualele concentrari
sau disparitati teritoriale. Limitele analizei sunt date de granularitatea si actualitatea datelor
statistice; totusi, prin corelarea mai multor seturi de date, se poate obtine o imagine suficient de

robusta pentru a fundamenta deciziile de planificare.
2.1. Structura economica pe sectoare de activitate

Analiza structurii economice a Localitdtii Analizate releva un profil specific, caracterizat de o
distributie inegala a activitatilor pe sectoare economice. Ponderile sectorului primar (agricultura,
silvicultura), secundar (industrie, constructii) si tertiar (servicii, comert) in economia locala indica
gradul de diversificare si maturitatea acesteia. Se constata o pondere ridicata a sectorului secundar,
care contribuie cu aproximativ 45% la valoarea adaugata bruta locald si angajeazd un numar de
6.500 de salariati. Aceasta situatie sugereaza un avantaj competitiv industrial istoric, dar si o
potentiala vulnerabilitate structurala in cazul unor socuri pe pietele specifice acestui sector. O
dependenta excesiva de industrie, fara un sector tertiar robust, poate limita rezilienta economica

pe termen lung.
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La o analiza detaliata la nivel de diviziuni CAEN, se observa o concentrare semnificativa a activitatii
economice in cateva domenii cheie. Principalele trei diviziuni CAEN dupa cifra de afaceri camulata

sunt:
1) industria prelucratoare;
2) comertul cu amanuntul;

3) constructiile. Din perspectiva numarului de angajati, topul este dominat de industria
prelucratoare si constructii, confirmand rolul lor de "motoare" ale economiei locale.
Problematica principald care se contureaza este gradul de dependentd de aceste cateva
sectoare, ceea ce impune o evaluare a sustenabilitatii lor. Este crucial de analizat daca aceste
sectoare dominante sunt in crestere la nivel national si international si daca sunt aliniate la
tendintele de digitalizare si sustenabilitate. Consecinta directd pentru Planul Urbanistic
General (PUG) este necesitatea de a crea un cadru urbanistic care sa sustind modernizarea
sectoarelor existente, dar care, in acelasi timp, sa incurajeze activ diversificarea economica prin

atragerea de investitii in domenii noi.

Comparativ cu structura economica la nivel judetean si regional, profilul Localitatii Analizate
prezinta particularitati relevante. Coeficientul de localizare pentru principalele diviziuni CAEN
indica o specializare peste media regionald in domeniul industriei prelucrdtoare, confirmand
existenta unui avantaj competitiv. Acest fapt constituie un factor de atractie pentru forta de munca
si investitiile specifice, consolidand rolul localitatii ca pol industrial. Pe de alta parte, se observa o
sub-reprezentare in sectoare dinamice, precum serviciile informatice (IT) sau serviciile pentru
intreprinderi, ceea ce semnaleazd o oportunitate de dezvoltare inca nevalorificatd. Analiza
comparativa este esentiald pentru a pozitiona strategic localitatea in contextul economic mai larg.
Implicatiile pentru reglementarile urbanistice vizeaza crearea de conditii favorabile dezvoltarii
sectoarelor de specializare, prin delimitarea unor zone functionale dedicate, dar si prin stimularea
aparitiei de noi functiuni in zone mixte, adaptate cerintelor sectorului tertiar. O economie locala

echilibrata si competitiva depinde de capacitatea sa de a combina specializarea cu diversificarea.
2.2. Demografia de afaceri si evolutia recenta

Dinamica mediului de afaceri, analizata pe o perioada de 10 ani (2014-2023), ofera o perspectiva
esentiala asupra vitalitatii economice si a climatului antreprenorial. S-a inregistrat o tendinta de
crestere moderata, numarul total de agenti economici activi ajungand la 3.800 la finalul perioadei.

Aceasta evolutie trebuie insa corelata cu fluxurile anuale de inmatriculéri si radieri pentru a
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intelege dinamica internd. Un numar ridicat de noi inregistrari, de exemplu, poate semnala un
mediu de afaceri atractiv si o culturd antreprenoriala vibranta. In contrast, un numar mare de
radieri, in special in primii ani de activitate, poate indica existenta unor bariere structurale, precum

birocratia excesiva, fiscalitatea ridicata sau accesul dificil la finantare.

Rata de supravietuire a firmelor nou infiintate este un indicator cheie al sustenabilitatii mediului
antreprenorial. Din totalul firmelor infiintate in anul 2018, un procent de 65% mai erau active dupa
3 ani, si doar 52% dupa 5 ani. Aceste valori, comparate cu media nationala, indica un mediu de
afaceri cu o volatilitate similara pentru start-up-uri. Analiza sectoriald releva diferente notabile:
sectoarele cu cea mai mare rata de supravietuire sunt serviciile medicale si IT, indicand o cerere
stabild si un potential de crestere. In schimb, cele mai volatile sunt comertul cu aminuntul si
constructiile, unde concurenta este intensa si marjele de profit sunt mici. Pentru PUG, aceasta
analizd fundamenteaza necesitatea dezvoltarii unor zone dedicate start-up-urilor sau a unor
incubatoare de afaceri, care ar trebui sd se concentreze pe sectoarele cu potential real de crestere,

oferind nu doar spatii, ci si un ecosistem de suport.

Evolutia principalilor indicatori financiari completeazi imaginea dinamicii economice. In
perioada analizata, cifra de afaceri cumulatd a inregistrat o crestere medie anuala de 5,5%,
ajungand la o valoare de 1,2 miliarde EUR in ultimul an, crestere sustinutd in principal de
sectoarele industrie prelucritoare si logistici. In acelasi timp, numarul total de angajati a evoluat
de la 12.500 la 14.200, inregistrand o ratd medie de crestere de doar 1,3%. Problema care se
contureaza este riscul unei cresteri economice "fara locuri de munca" (jobless growth), in care cifra
de afaceri creste datoritd tehnologizarii si cresterii productivitatii, dar fara a genera un numar
semnificativ de noi angajati. Aceasta tendintd impune o regandire a strategiilor de dezvoltare, care

trebuie sa vizeze nu doar cresterea economica, ci si crearea de locuri de munca de calitate.

Principalii 10 angajatori din localitate joaca un rol fundamental in structurarea pietei muncii si a
economiei locale. Acestia activeaza in principal in sectoarele industrial si de constructii si
cumuleaza un total de 4.800 de salariati, reprezentand 33,8% din totalul fortei de munca angajate
la nivel local. O dependenta atat de ridicata de un numar restrans de mari angajatori reprezinta un
risc sistemic major pentru comunitate, orice dificultate a uneia dintre aceste companii avand un
impact social si economic semnificativ. Din perspectiva PUG, este important de analizat daca acesti
mari angajatori au nevoi specifice de dezvoltare spatiala (extindere, modernizare, infrastructura
de acces) si cum pot fi acestea integrate in mod sustenabil in planificarea urbani. In acelasi timp,

politicile urbanistice, alaturi de cele economice, trebuie sa incurajeze activ aparitia si dezvoltarea
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de noi angajatori (IMM-uri, start-up-uri) pentru a reduce aceasta dependenta si a creste rezilienta

economica a localitatii.
2.3. Distributia spatiala a activitatilor economice

Analiza distributiei spatiale a firmelor ofera o perspectiva geografica esentiala asupra economiei
locale, relevand modul in care aceasta se structureaza in teritoriu. Cartografierea densitatii
agentilor economici, utilizand grila TKHC, releva o concentrare a activitatilor economice in
platformele industriale periferice si de-a lungul principalelor axe de circulatie, in timp ce zone
extinse, precum cartierele predominant rezidentiale, au o densitate foarte redusa de agenti
economici. {"Aceastd realitate confirma necesitatea unei abordari strategice in planificare,
conform principiilor din "Urban Planning for City Leaders", care subliniaza ca forma urbana

influenteaza direct economia."} [ UN-Habitat, "Urban Planning for City Leaders", 2013].

Activitatile industriale sunt concentrate preponderent in KILOCAROURILE [Xo03, Y15] si [X18,
Yo4], formand platforme industriale distincte, cu acces la infrastructura de transport greu, dar
st cu o poluare istorica a solului. Activitatile de retail se aglomereaza de-a lungul arterelor
comerciale si in centre comerciale mari, localizate in KILOCAROUL [X12, Y11]. Serviciile
profesionale si de birouri sunt concentrate in zona centrald, in KILO_CAROURILE [X10, Y09] si
[X11, Y09], beneficiind de accesibilitate si prestigiu. Aceastd segregare functionald, desi poate
parea eficienta, genereaza trafic intens spre zonele de birouri in orele de varf si o lipsa acuta a

serviciilor de proximitate in cartierele pur rezidentiale, afectand calitatea vietii.

Analiza spatiald a firmelor nou infiintate in ultimii 5 ani indica directiile emergente de dezvoltare.
Se observa o tendinta de aparitie a noilor afaceri in zone de reconversie a fostelor platforme
industriale si in noi poli de dezvoltare tertiara. Un numar semnificativ de start-up-uri din domeniul
IT s-au localizat in zona de nord, in HECTA_CAROURILE din perimetrul [X11, Y15] - (AX=200 m,
AY=700 m), atrase de proximitatea unui campus universitar si de accesul la infrastructura de fibra
optica. Aceste tendinte trebuie incurajate prin reglementari urbanistice flexibile, care sa permita
dezvoltarea unor ecosisteme de inovare. Problema principala este ci, in lipsa unui cadru de
planificare adecvat, acesti noi poli pot aparea haotic, fara a fi deserviti corespunzator de

infrastructura de transport public sau de spatii publice de calitate.

Disparitatile teritoriale in dezvoltarea economica reprezinta o provocare majora. Harta densitatii
economice releva existenta unor "deserturi economice", precum cartierul de sud-est, zone

dependente de deplasarea zilnica a locuitorilor pentru munca si servicii, generand fluxuri de trafic
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intense si o calitate a vietii scazuta. {"Conform Legii 350/2001, dezvoltarea echilibrata a retelei de
localitati este un obiectiv national, iar acest principiu trebuie aplicat si la scara intra-urbana pentru
a asigura coeziunea teritoriala."} [ Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul
Oficial, 2001]. Una dintre mizele PUG este de a corecta aceste dezechilibre prin stimularea aparitiei
unor poli economici secundari la nivel de cartier, care sa ofere locuri de munca si servicii de
proximitate. Consecinta directa este necesitatea de a defini Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-
uri) cu functiuni mixte si de a implementa politici active de atragere a micilor afaceri in aceste zone

deficitare.
2.4. Infrastructura de afaceri existenta

Dezvoltarea economica este direct conditionata de calitatea si capacitatea infrastructurii de afaceri
existente. Localitatea Analizata prezinta o infrastructura eterogena, cu diferente semnificative de
calitate si dotare intre diversele zone. Identificarea punctelor forte, dar mai ales a deficitelor si
blocajelor care franeaza dezvoltarea, este esentiald pentru a putea prioritiza investitiile publice si

a crea un mediu cu adevarat competitiv pentru atragerea de noi investitii.

Parcurile industriale si centrele logistice sunt pilonii sectorului secundar. Localitatea dispune de
doua parcuri industriale, localizate in KILO_CAROURILE [X03, Y15] si [X18, Y04], cu o suprafata
totald de 150 de hectare si un grad de ocupare de 85%, ceea ce indicd o cerere ridicata pentru spatii
industriale pregatite. Principalele probleme identificate sunt calitatea slaba a utilitatilor in parcul
vechi (subdimensionare retea electrica, lipsa canalizare pluviala) si lipsa serviciilor conexe pentru
angajati (transport public, cantine, centre de formare). Existd, de asemenea, trei centre logistice
majore, amplasate strategic in apropierea autostrazii, care deservesc un bazin regional si

consolideaza rolul localitatii ca nod logistic.

Pentru sectorul tertiar, oferta de spatii de birouri de clasa A este concentrata in zona central,
insumand 60.000 de metri patrati, cu o rata de neocupare de 8%. Aceasta oferta este insuficienta
pentru a sustine o crestere accelerata a sectorului de servicii. Exista doud incubatoare de afaceri,
care sprijinda 40 de start-up-uri, localizate in KILO_CAROUL [X11, Yi15] si gestionate de
universitatea locala si un operator privat. Problematica principala este oferta aproape inexistenta
de spatii de co-working adaptate noilor modele de munca flexibild si numarului tot mai mare de
freelanceri. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a facilita, prin reglementari urbanistice
adecvate (ex. reconversia unor cladiri industriale), dezvoltarea de noi cladiri de birouri si spatii de

lucru colaborative in zone bine deservite de transportul public.
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Infrastructura turistica de afaceri, care include hoteluri si centre de conferinte, este un alt element
important. Capacitatea totald de cazare este de 2.500 de locuri, distribuita neuniform. Localitatea
dispune de patru centre de conferinte cu o capacitate totala de 1.800 de locuri, dotari care permit
organizarea de evenimente de anvergura si atrag un segment important de turism de afaceri. O
analiza detaliata a inventarului principalelor dotari de infrastructura de afaceri arata o baza solida,
dar cu necesitati clare de modernizare si extindere, in special pentru a sustine noile directii de

dezvoltare.

Analiza se incheie cu evaluarea retelelor de comunicatii, esentiale pentru economia digitala.
Acoperirea cu fibra optica este neunifomd, existand incd zone la periferie, dar si in unele cartiere
rezidentiale, unde accesul la internet de mare viteza este problematic. Aceasta deficienta reprezinta
o bariera majora pentru dezvoltarea afacerilor din sectorul tehnologic si pentru implementarea
modelelor de telemunca. O directie strategica pentru PUG trebuie sa fie integrarea coridoarelor
pentru retelele de comunicatii in planificarea tuturor noilor dezvoltdri de infrastructura publica
(strazi, retele de utilitati), pentru a asigura o extindere coordonata si eficienta. Diagnoza cadrului
economic existent este acum completa, permitdnd trecerea la evaluarea competitivitatii

economice, subiectul capitolului urmator.
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3. COMPETITIVITATE ECONOMICA SI POLI DE DEZVOLTARE

Fundamentarea deciziilor din Planul Urbanistic General (PUG) impune identificarea si
consolidarea acelor sectoare economice care detin un avantaj competitiv real, pentru a asigura o
dezvoltare sustenabila. Constatarea factuala este ca, intr-un mediu concurential, simpla gazduire
a activitatilor economice nu este suficienta. Problema clara este riscul unei dezvoltari
nespecializate, cu valoare adaugata redusa, care poate duce la stagnare si vulnerabilitate pe termen
lung. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de reglementare care nu
doar sa permita activitati economice, ci sa le stimuleze activ pe cele performante, aliniate la

potentialul specific al localitatii.

Metodologia acestui capitol este analiticd si comparativa, oferind o diagnoza robustd a
competitivitatii locale prin explorarea avantajului competitiv si a specializarii inteligente.
Demersul se axeazid pe cartografierea si evaluarea polilor de dezvoltare existenti, precum si pe
identificarea potentialului de creare a unor noi clustere, utilizand o abordare de tip benchmarking
pentru a calibra diagnosticul. Analizele sunt orientate spre a oferi un raspuns concret la intrebarea
privind parghiile prin care planificarea urbanisticd poate sprijini cresterea competitivitatii

economice.
3.1. Analiza avantajului competitiv

Competitivitatea economica a localitatii analizate se fundamenteaza pe capacitatea de a inova si de
a crea valoare adaugata superioara, depasind avantajele comparative traditionale, precum costul
redus al fortei de munca. Constatarea este cd, in economia globalizatd, succesul depinde de
competente specializate, inovare si calitatea ecosistemului de afaceri. Problema consta in
identificarea acelor nise unice care pot pozitiona localitatea ca un jucator relevant la nivel regional.
Consecinta este necesitatea de a analiza structura economicd nu doar cantitativ, ci si calitativ,
pentru a intelege sursele reale de performanta. {"Cadrul teoretic utilizat pentru a evalua conditiile
locale ce favorizeaza sau inhiba competitivitatea este modelul «diamantului competitiv» al lui
Michael Porter."} [ Minea, Elena Maria, "Planificare Urbana, Urbanism — Doctrina si reglementari

juridice", Suport de Curs, 2016].

Masurarea specializarii economiei locale se realizeaza prin calcularea coeficientului de localizare
(Location Quotient - LQ), care compara ponderea unui sector la nivel local cu cea la nivel national.
O valoare supraunitara a LQ pentru industria prelucratoare si serviciile IT indica o specializare si

un potential avantaj competitiv, sugerand ca productia locala depaseste necesarul intern si este

17 | Page



ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

orientata catre export. Pe baza datelor de la ONRC si INS, s-a obtinut o hartad a specializarilor
economice. Indicatorul aratd insa doar "ce" se produce in exces, nu si "cat de inovator", ceea ce

impune o analiza calitativa complementara pentru a valida avantajul competitiv.

Contextualizarea performantei economice se realizeaza printr-o analiza comparativa
(benchmarking) cu un set de 3-5 localitati cu profil similar. Compararea indicatorilor cheie,
precum PIB-ul pe cap de locuitor, productivitatea muncii si rata de inovare, permite o evaluare
obiectiva a punctelor tari si slabe. S-a constatat ca, desi localitatea are o specializare industriala
puternicd, productivitatea muncii este sub media grupului de comparatie, semnaland o problema
de tehnologizare. Acest exercitiu fundamenteaza stabilirea unor tinte realiste de dezvoltare si

identificarea bunelor practici.

Dincolo de indicatorii cantitativi, avantajul competitiv este determinat de factori calitativi, evaluati
prin interviuri cu manageri si focus-grupuri. Analiza a relevat o cultura a colaborarii in sectorul IT,
dar o concurenta puternicd, neproductiva, in sectorul constructiilor. Calitatea institutiilor locale a
fost evaluata ca fiind medie, cu o capacitate de raspuns la nevoile mediului de afaceri care necesita
imbunatatiri. Aceste elemente "soft" ale ecosistemului economic sunt cele care transforma o simpla

aglomerare de firme intr-un mediu dinamic si inovator.

Analiza lanturilor valorice locale a scos in evidentd o bund integrare in sectorul prelucrarii
lemnului, cu legituri puternice intre furnizori, producitori si distribuitori. In contrast, sectorul
textil functioneaza preponderent in regim "lohn", cu o dependenta mare de clienti externi si
legaturi slabe cu economia locala, ceea ce il face vulnerabil. Cartografierea acestor lanturi si
identificarea verigilor lipsi fundamenteazi politici de stimulare a integririi economice. In final, se
contureaza concluzia cd avantajul competitiv al localitatii std in know-how-ul specific din
prelucrarea lemnului si in potentialul sectorului IT, nu in costuri. Aceste surse trebuie protejate si

consolidate prin strategie si reglementari urbanistice.
3.2. Identificarea sectoarelor de specializare inteligenta

Acest subcapitol transpune analiza avantajului competitiv intr-o strategie proactiva de dezvoltare,
aliniata la conceptul de "Specializare Inteligenta" (RIS3). Constatarea factuald este ca politicile de
coeziune europene concentreaza resursele pe un numar limitat de domenii cu potential de
excelentd. Problema pentru localitatea analizata este de a-si identifica propriile nise, pentru a
atrage finantari si a-si maximiza potentialul. Consecinta este necesitatea de a selecta strategic acele

domenii aflate la intersectia dintre avantajele locale, tendintele globale si prioritatile de finantare.
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Conceptul de Specializare Inteligenta (RIS3) implica identificarea acelor domenii unice in care o
localitate poate excela prin inovare. Procesul, de tip "descoperire antreprenoriala”, se bazeaza pe
dialogul dintre mediul de afaceri, academic si administratia publica (modelul "triple helix"), nu pe
o planificare de sus in jos. Pentru localitatea analizata, acest proces porneste de la confruntarea
avantajelor competitive identificate cu oportunitatile oferite de noile tehnologii, cautand punctele

de intersectie ("sweet spots") unde competentele locale intalnesc o cerere de piata in crestere.

Primul pas consta in corelarea specializarilor locale cu domeniile prioritare definite la nivel
national (Bioeconomie, IT&C, Energie, Mediu, Eco-nano-tehnologii). Suprapunerea dintre
concentrarea de firme locale in prelucrarea avansata a lemnului si prioritatea nationala
"Bioeconomie" constituie un argument solid pentru a defini acest domeniu ca o nisa de specializare
inteligenta locala. O astfel de aliniere strategica faciliteaza accesul la finantari dedicate si

integrarea in retele nationale de inovare.

Un exercitiu de foresight tehnologic a identificat oportunitati de modernizare. De exemplu, pentru
industria textila traditionald, strategia nu este de a concura pe volum, ci de a se orienta catre nise
cu valoare adaugata mare, precum textilele tehnice (pentru industria auto), materialele inteligente
sau moda sustenabila. Aceasta tranzitie necesita inovare, cercetare si noi competente,
reprezentand esenta procesului de descoperire antreprenoriala si un salt calitativ pentru economia

locala.

Pe baza acestor analize, au fost conturate trei sectoare cu potential de specializare inteligenta, ca
ipoteze de lucru: A) dezvoltarea de software pentru o nisa specifici, valorificand prezenta facultatii
de profil si tendinta de digitalizare; B) agroturism si procesarea produselor ecologice, capitalizand
pe cadrul natural si traditiile agricole; C) productia de componente high-tech, bazandu-se pe
traditia industriald si oportunitatile de integrare in lanturile valorice regionale. Aceste directii,
odata validate cu actorii locali, trebuie sustinute prin reglementari urbanistice specifice. Pentru
sectorul IT, PUG-ul trebuie sa prevada zone pentru cladiri de birouri flexibile si coridoare pentru
fibra optica. Pentru agroturism, RLU-ul trebuie sa permita reconversia cladirilor traditionale si sa
protejeze peisajul. Astfel, PUG-ul devine un instrument cheie in implementarea strategiei,

materializand-o prin dezvoltarea de poli si clustere.
3.3. Cartarea si analiza polilor de dezvoltare existenti

Activitatile economice tind sa se aglomereze in perimetre functionale, formand poli de dezvoltare.

Constatarea factuala este ca acesti poli s-au dezvoltat adesea spontan, generand disfunctionalitati.
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Problema impune realizarea unei "radiografii" a acestor poli pentru a le intelege logica interna, a
le evalua performanta si a identifica nevoile de modernizare. Consecinta este necesitatea de a
utiliza grila TKHC pentru a localiza precis polii si componentele lor, fundamentand strategii de

interventie.
Pe teritoriul administrativ se identifica patru poli de dezvoltare majori:

1. Polul industrial istoric (KILO_CAROURILE [X08, Y12], [X09, Y12]): specializat in industria
grea, este caracterizat de degradare, subutilizare si poluare istorica, dar are avantajul accesului
la calea ferata si a suprafetelor mari de teren, oferind un potential urias de reconversie si

regenerare urbana.

2. Parcul industrial nou (KILO_CAROUL [X15, YO5]): o dezvoltare recenta specializata in
componente auto si logistica, cu infrastructura moderna si acces la autostradd, dar slab

conectatd la transportul public.

3. Polul comercial de tip "big-box retail" (KILO_CAROUL [Xo07, Y15]): o aglomerare de

hipermarketuri si showroom-uri care genereaza trafic auto intens si ambuteiaje.

4. Centrul de afaceri (CBD) (KILO_CAROURILE [X11, Y11], [X12, Y11]): concentreaza birouri,
servicii financiare si administratie, fiind polul cu cea mai mare valoare simbolica, dar cu

probleme de accesibilitate auto si parcare.

Descrierea hartii indicd o concentrare a polilor la periferie si in zona centrald. Analiza conectivitatii
releva o slaba integrare a polilor periferici in reteaua urbana, acestia functionand ca "insule" mono-
functionale, accesibile aproape exclusiv cu automobilul. O directie strategica pentru PUG va fi
imbunétatirea conectivitatii prin extinderea liniilor de transport public si crearea de piste pentru

biciclete.

Analiza performantei economice ierarhizeaza polii: centrul de afaceri, desi ocupa o suprafatd mica,
genereaza o proportie semnificativa din valoarea adaugata, in timp ce polul industrial vechi, desi
intins, are o contributie modesta. Aceste constatari sunt esentiale pentru a orienta investitiile
publice in infrastructura catre polii cu cel mai mare potential de multiplicare economica. Odata ce
am Iinteles logica polilor existenti, urméatorul pas este explorarea posibilitatilor de a crea noi

structuri economice competitive: clusterele.
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3.4. Potentialul de clusterizare economica

Crearea unor clustere economice functionale, bazate pe colaborare si specializare, reprezinta un
obiectiv strategic superior simplei concentrari geografice a firmelor. Problema este ca aceste
clustere nu apar spontan, ci necesita un catalizator si politici publice de sustinere. Consecinta
pentru PUG si administratia locala este necesitatea de a juca un rol activ in identificarea clusterelor

emergente si in crearea unui mediu favorabil dezvoltarii lor.

Un cluster economic este o concentrare geografica de companii interconectate, furnizori, prestatori
de servicii si institutii asociate (universitati, asociatii) care concureaza, dar si coopereaza.
Avantajul competitiv nu este doar eficienta individuala, ci si externalitatile pozitive generate de
interactiunile dintre ele: acces la piatd a muncii specializata si circulatia rapida a inovatiei

("knowledge spillovers").

Primul pas consta in identificarea "proto-clusterelor" sau a clusterelor emergente. Analiza spatiala
a datelor ONRC a relevat doua astfel de aglomerari: un grup de peste 20 de firme de software in
zona centrala (KILO_CAROURILE [X11, Y11] si [X12, Y11]) si o concentrare de pensiuni
agroturistice si producatori traditionali in zona periurbana de nord. Acestea reprezintia embrionii
din care se pot dezvolta clustere competitive, daca sunt stimulate corespunzator, harta confirmand

aceste concentrari.

Pentru fiecare proto-cluster, s-a evaluat gradul de maturitate utilizaind modelul "diamantului
competitiv". Pentru proto-clusterul IT s-a constatat existenta fortei de munca specializate, dar o
slabd interactiune cu industria locald si o lipsa a capitalului de risc. Pentru proto-clusterul
agroturistic, existd o cerere in crestere, dar o slaba organizare a producétorilor si lipsa unui brand

comun. Aceste evaludri identifica verigile slabe unde este necesara interventia.

Rolul administratiei publice este de a actiona ca un facilitator. Masurile includ:

1) Crearea de spatii de colaborare, precum hub-uri tematice, pentru care PUG-ul poate aloca teren;
2) Dezvoltarea infrastructurii specializate, precum retele de internet de mare viteza;

3) Sprijinirea formarii unei organizatii de management al clusterului;

4) Promovarea clusterului la nivel national. Prin aceste masuri, se creeaza un mediu fertil in care
colaborarea poate inflori. Analiza competitivitatii economice a parcurs, astfel, un traseu de la

avantajele generale, la sectoarele de specializare, la poli si clustere, creand o viziune complexa
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asupra evolutiei economice. Succesul acestei viziuni depinde insa de disponibilitatea celei mai

pretioase resurse: capitalul uman.
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4. PIATA FORTEI DE MUNCA: DINAMICA SI TENDINTE

Acest capitol se concentreaza pe analiza capitalului uman, resursa determinantd pentru
competitivitatea economica a unei comunitati. Demersul investigheaza structura si dinamica fortei
de munc3, explorand nivelul de calificare al populatiei active, fenomenele complexe ale somajului
si navetismului, precum si gradul de aliniere dintre oferta sistemului educational si cererea realad a
angajatorilor. Intentia este de a contura o imagine clara a pietei muncii ca un ecosistem dinamic,
ale carui echilibre sau dezechilibre influenteaza direct potentialul de dezvoltare economica. Se
urmareste un raspuns la intrebari esentiale: in ce masura capitalul uman local sustine sectoarele

economice competitive si care sunt principalele vulnerabilitati structurale pe termen mediu si lung.

Metodologia de analiza combina o abordare cantitativd, bazata pe indicatori statistici, cu o analiza
calitativa a interdependentelor. Se utilizeaza surse de date oficiale de la Institutul National de
Statistica, evidentele Agentiei pentru Ocuparea Fortei de Muncd si date agregate de la
inspectoratele scolare, pentru a construi o baza factuala robusta. Analiza nu se limiteaza la a
descrie cifre, ci cauta sa inteleaga cauzele si efectele din spatele acestora, explorand, de exemplu,
legatura dintre rata somajului in randul tinerilor si specializarile oferite de liceele din zona. Se vor
contura scenarii si prognoze pe termen mediu, ludnd in considerare tendintele demografice si
economice, pentru a oferi un instrument de planificare proactiv, capabil sa anticipeze provocarile

viitoare ale pietei muncii.
4.1. Structura demografica si a fortei de munca

Constatarea factuala este ca fundamentul demografic dicteazd rezervorul de capital uman
disponibil. Problema clara este ca tendintele demografice generale, precum sporul natural negativ
si procesul de imbatranire, exercita o presiune crescanda asupra populatiei active. Consecinta
directd este o ratd de dependentd ridicatd, care semnaleaza provocari pe termen lung pentru
sustenabilitatea sistemelor sociale si pentru dinamismul pietei muncii. Analiza detaliatd a
populatiei pe grupe de varsta releva ponderea segmentului tanar (15-29 ani), a celui adult (30-54
ani), care constituie nucleul fortei de munca, si a celui varstnic (55+ ani), fiind un prim pas in

evaluarea potentialului teritoriului.

Nivelul de educatie si calificare reprezinta cea mai importantd dimensiune calitativa a fortei de
muncad. Constatarea este ca o structura a populatiei active dominata de persoane cu studii
superioare si calificari in domenii de inalta tehnologie poate sustine o economie bazata pe inovare.

Problema este ca o pondere ridicata a persoanelor cu nivel scazut de calificare limiteaza potentialul
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de dezvoltare. Analiza structurii populatiei ocupate pe niveluri de educatie (primar, gimnazial,
liceal, postliceal, superior) si pe grupe de ocupatii (conform clasificarii COR) ofera o imagine clara
a capitalului de competente existent. Un decalaj semnificativ intre structura calificarilor si cea a
sectoarelor economice dominante semnaleaza o problema de "skills mismatch", care poate genera

simultan somaj si un deficit de forta de munca.

Rata de activitate, calculata ca raport intre populatia activa si populatia totala in varsta de munca,
este indicatorul sintetic al gradului de participare pe piata muncii. O rata de activitate scazuta poate
indica existenta unui numar mare de persoane descurajate sau bariere structurale in calea angajarii
pentru grupuri vulnerabile, precum femeile cu copii mici sau persoanele cu dizabilitati. Analiza pe
grupe de varsta si gen poate scoate la iveala disparitati semnificative. O rata de activitate redusa in
randul tinerilor semnaleaza dificultati in tranzitia de la scoala la viata activa, iar o rata scazuta in
randul femeilor indicd o lipsd a serviciilor de suport. Implicatia pentru PUG vizeaza localizarea de

noi dotari sociale (crese, centre de zi) pentru a facilita participarea pe piata muncii.

Distributia teritoriala a populatiei active si a locurilor de munca releva dezechilibre majore.
Cartografierea densitatii populatiei in varsta de munca, suprapusa peste harta distributiei locurilor
de munca, evidentiaza existenta unor "cartiere-dormitor", cu o densitate mare de populatie activa
dar cu putine oportunitdti de angajare in proximitate. Aceste dezechilibre genereaza fluxuri de
navetism intense si presiune pe infrastructura de transport. O strategie urbanistica eficienta
urmareste o mai buna distributie a locurilor de munca in teritoriu, prin promovarea functiunilor
mixte si dezvoltarea unor poli de ocupare secundari. Analiza GIS demonstreaza vizual aceasta
disparitate, conturand zonele cu deficit major de locuri de munca fata de populatia rezidenta, ceea

ce permite formularea de solutii integrate pentru a reduce presiunea pe reteaua de transport.

In final, o analizd completi trebuie si ia in considerare si economia informald. Desi dificil de
cuantificat, munca "la negru" sau activitatile nedeclarate reprezinta un segment semnificativ in
sectoare precum constructiile, serviciile personale sau agricultura de subzistenta. Existenta unei
economii informale extinse genereaza concurentd neloiala, lipsa de protectie socialda pentru
lucratori si venituri mai mici la bugetul local. Desi planificarea urbanistica are instrumente
limitate, poate contribui indirect prin crearea unui mediu de afaceri mai atractiv si simplificarea
procedurilor de autorizare. Aceasta imagine complexa a structurii fortei de munca reprezinta

fundamentul pentru a intelege fenomenul somajului.
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4.2. Analiza somajului

Constatarea factuala este ca somajul reprezinta una dintre cele mai grave disfunctionalitati ale
pietei muncii. O rata a somajului de 4,8% plaseaza localitatea sub media nationala, indicand o
presiune moderata pe piata muncii. Problema clara este ca, dincolo de aceasta cifra agregata, se
ascund realitati complexe, precum vulnerabilitatea crescuta la extremele carierei profesionale.
Consecinta este necesitatea unei analize aprofundate a structurii somajului pentru a identifica

grupurile vulnerabile si a calibra politicile de ocupare.

Analiza pe grupe de varsta indica un somaj juvenil (15-24 de ani) de 18%, un indicator ingrijorator

care semnaleaza dificultati in tranzitia de la sistemul educational la piata muncii. Cauzele pot fi:
A. lipsa de experienta practica;
B. o oferta educationald necorelata cu cererea pietei;

C. o lipsd generala de locuri de munca pentru nivelul de intrare. La cealaltd extrema, somajul in
randul persoanelor de peste 50 de ani poate indica probleme de adaptabilitate la noile

tehnologii sau discriminare pe criterii de varsta.

Somajul de lunga durata reprezinta o alta fateta grava a problemei. O pondere a somerilor de lunga
durata in totalul somerilor de 35% indicd un grad de cronicizare. Acest fenomen este concentrat in
randul persoanelor cu un nivel redus de calificare si al lucratorilor din industrii restructurate.

Politicile active de ocupare trebuie sa vizeze cu prioritate acest grup.
Mai jos este prezentata structura detaliata a somajului:

Tabelul 1 - Structura somajului pe durata si varsta

Criteriu de Analiza Categorie Ponderea (%) din total someri
Durata Sub 6 luni 45%
Intre 6 si 12 luni 20%
Peste 12 luni (lunga durata) 35%
Grupe de Varsta 15-24 ani 25%
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Criteriu de Analiza Categorie Ponderea (%) din total someri
25-49 ani 55%
Peste 50 ani 20%
Gen Feminin 48%
Masculin 52%
Nivel de Educatie Studii primare/gimnaziale 40%
Studii liceale/profesionale 50%
Studii superioare 10%

Din punct de vedere structural, somajul structural, cauzat de un decalaj persistent intre
competentele oferite si cele cerute, pare a fi dominant. Acesta necesita reforme pe termen lung in
sistemul educational. Somajul ciclic este legat de fluctuatiile economiei, iar somajul sezonier este
specific anumitor sectoare. O pondere ridicatd a somajului structural ar impune o colaborare

stransa intre autoritati, mediul de afaceri si institutiile de invatamant.

Distributia spatiala a somajului ofera indicii importante. Cartografierea ratei somajului la nivel de
cartier evidentiaza "buzunare" de siracie si excluziune, unde somajul este semnificativ mai mare
decat media. Aceste zone sunt adesea caracterizate de o calitate slaba a fondului locativ si un acces
deficitar la transportul public. Interventiile de regenerare urbana propuse prin PUG trebuie sa aiba
o componenta sociala si economica puternica, vizand nu doar reabilitarea fizica, ci si crearea de

oportunitati pentru locuitorii acestor zone, o problema strans legata de navetism.
4.3. Dinamica navetismului

Constatarea factuald este ca navetismul, deplasarea regulata pentru munci, modeleaza rolul
localitatii in sistemul regional. Problema clara este existenta unui sold negativ al navetismului,
unde numarul celor care ies depaseste numarul celor care intra, indicand un rol de rezervor de

forta de munca si o atractivitate economicd redusa. Consecinta este necesitatea de a analiza
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fluxurile pentru a intelege dependentele si a formula strategii de crestere a atractivitatii economice

proprii.

Fluxurile de "in-commuting" sunt un indicator al atractivitatii economice. Principalii poli de
atractie pentru navetisti sunt platformele industriale si zona centrala. Navetistii provin in principal
din localitati rurale invecinate, situate la o distanta medie de 30 km. Profilul lor indica o atractie
pentru forta de munca mai putin calificata, in timp ce un numar mare de navetisti cu inalta
calificare poate semnala un deficit local de specialisti. Presiunea exercitata asupra infrastructurii
de transport in orele de varf este o problema majora ce trebuie abordata prin PUG, prin dezvoltarea

transportului public metropolitan si crearea de parcari de tip park-and-ride.

Fluxurile de "out-commuting" releva gradul de dependenta economica fata de alti poli urbani,
precum capitala regionala. Acest fenomen este specific tinerilor absolventi si persoanelor cu inalta
calificare, care nu gasesc local posturi corespunzdtoare. Un exod masiv al fortei de munca calificate
("brain drain") reprezinta o pierdere semnificativa, atat economic, cat si fiscal. Mai mult, un
navetism intensiv spre exterior transforma localitatea intr-un "oras-dormitor". Politicile de
dezvoltare economica locala ar trebui sa urmareasca crearea de oportunitati de angajare atractive
pentru a retine forta de munca valoroasa. O reprezentare vizuala a acestor fluxuri arata ca, desi
Localitatea Analizata atrage 5.000 de navetisti din comunele invecinate, trimite 7.500 de lucratori

catre polul regional, rezultand un sold negativ de 2.500 de persoane.

Impactul navetismului asupra sistemului de transport este evident, dar efectele sale sociale si
economice sunt mai subtile. Navetistii care vin contribuie la productia economica, dar o parte din
veniturile lor sunt cheltuite in localititile de resedintd. In acelasi timp, locuitorii care fac naveta
spre exterior aduc venituri, dar contribuie la aglomerarea din alte localitdti. Timpul petrecut in
trafic reduce calitatea vietii. O strategie integrata, la nivel metropolitan, este necesara pentru a
gestiona aceste fluxuri in mod sustenabil, combinand planificarea transporturilor cu cea a utilizarii

terenurilor si cu politicile economice.
4.4. Corelarea ofertei educationale cu cererea de pe piata muncii

Constatarea este ca decalajul dintre competentele oferite de sistemul educational si cele cerute de
piata muncii ("skills mismatch") este o cauza fundamentala a somajului structural. Problema clara
este o necorelare semnificativa, care duce la situatii paradoxale, cu absolventi someri si posturi
neocupate. Consecinta este necesitatea de a realiza o punte intre lumea educatiei si cea a muncii,

evaluand gradul de aliniere dintre cele doua sisteme.
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Oferta educationala locala este compusda din reteaua de licee, scoli profesionale si filiale
universitare. O inventariere a profilurilor si a numarului de absolventi ofera o imagine a "output-
ului" sistemului. Persistenta unui numar mare de locuri la specializari din industrii in declin,
concomitent cu o oferta redusa pentru sectoare emergente precum IT-ul, semnaleaza o rigiditate a
sistemului educational. Cererea de pe piata muncii poate fi aproximata prin analiza structurii
economice si a posturilor vacante. O colaborare directa cu mediul de afaceri este esentiala pentru

a identifica nevoile de competente pe termen mediu si lung.
Tabelul de mai jos ilustreaza acest decalaj:

Tabelul 2 - Decalaj cerere-oferta pe piata munecii

Sector CAEN Cerere Estimata (nr. Oferta Educationala (nr. Decalaj (Oferta
posturi/an) absolventi/an) - Cerere)
Industria 600 750 +150 (excedent)
Prelucratoare
Constructii 450 300 -150 (deficit)
Comert 300 400 +100 (excedent)
Servicii IT 250 100 -150 (deficit)
Sanatate si 150 120 -30 (deficit)

Asistenta Sociala

Consecintele decalajului sunt multiple: pentru indivizi, inseamnd somaj sau sub-ocupare; pentru
companii, franarea dezvoltarii; pentru comunitate, o risipa de capital uman. Rezolvarea necesita o
abordare integratd, implicand revizuirea curriculumului, dezvoltarea invatdamantului dual si
crearea de programe de internship. Desi PUG-ul nu poate interveni direct in politicile
educationale, poate contribui prin facilitarea dezvoltarii de campusuri si alocarea de terenuri
pentru noi scoli profesionale. Prin aceasta analiza a pietei muncii, se inchide ciclul de diagnoza
economica, creand o baza solidd pentru capitolul urmator, care va explora potentialul de

dezvoltare.
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5. POTENTIALUL DE DEZVOLTARE ECONOMICA
TERITORIALA

Acest capitol identifica si cartografiaza zonele din teritoriu cu potential ridicat pentru dezvoltari
economice viitoare, traducand oportunitatile abstracte in locatii concrete. Constatarea factuala
este ca dezvoltarea economica trebuie ancorata spatial in zonele cu cel mai mare potential si cel
mai mic impact negativ. Problema clara este riscul unei dezvoltari haotice, decuplate de vocatia
teritoriului. Consecinta directad pentru PUG este necesitatea de a ierarhiza teritoriul printr-o
analiza multicriteriald, care suprapune straturi de informatie (fond funciar, accesibilitate, utilitati,

constrangeri) pentru a fundamenta deciziile de zonificare.

Metodologia utilizata este una proiectivd, fundamentata pe analiza multicriteriala in mediul GIS.
Se pleaca de la un inventar complet al fondului funciar, care este ulterior filtrat si ierarhizat pe baza
unor criterii precum accesibilitatea la retelele de transport, disponibilitatea utilitatilor si
constrangerile de mediu sau de patrimoniu. Analizele sunt orientate spre a oferi un raspuns
concret la intrebari pragmatice: unde se poate dezvolta industria, unde sunt pretabile serviciile si
logistica, si care sunt zonele a caror valoare naturala trebuie protejata. Rezultatul este o harta de

oportunitate robusti, capabila sa ghideze deciziile strategice.
5.1. Inventarul fondului funciar cu potential economic

Realizarea unui inventar riguros al fondului funciar este punctul de pornire al oricédrei analize de
potential. Problema clara pe care o adreseaza acest demers este riscul de a lua decizii de extindere
a intravilanului inainte de a epuiza potentialul intern de reconversie si optimizare a utilizarii
terenului existent. Consecinta este necesitatea de a analiza intregul teritoriu administrativ pentru
a depista rezervele funciare pretabile pentru functiuni economice, indiferent de statutul lor actual,
creand o baza de date spatialda a parcelelor care pot intra, sub diverse conditii, in circuitul

economic.

Disponibilitatea terenurilor este primul criteriu de filtrare. Inventarul include terenuri agricole,
pasuni, terenuri abandonate, dar si zone subutilizate, precum fostele platforme industriale partial
dezafectate din KILO_CAROURILE [X08, Y12] si [X09, Y12]. Aceste zone de tip "brownfield"
reprezintd o oportunitate majora de dezvoltare, deoarece reconversia lor poate revitaliza zone
urbane, utilizdnd infrastructura existenta si limitand consumul de noi terenuri ("land

consumption"). Inventarul face o distinctie clara intre terenurile "greenfield", neafectate de
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constructii anterioare, si cele "brownfield", care necesita adesea investitii in ecologizare, dar ofera

avantaje strategice considerabile.

Regimul juridic al proprietatii este un factor determinant. Inventarul clasifica terenurile
identificate in functie de tipul de proprietate: publica a statului, publica a UAT-ului si privata.
Terenurile aflate in proprietatea publica a localitatii reprezinta resursa cea mai direct utilizabila
pentru proiecte de interes public. Pentru terenurile private, se analizeaza gradul de fragmentare:
suprafetele mari, detinute de un singur proprietar, sunt usor de mobilizat, in timp ce zonele cu un
parcelar extrem de faramitat, precum cele din KILO_CAROUL [X14, Y08], pot necesita operatiuni
urbanistice complexe. Analiza utilizarii actuale completeaza inventarul: se evalueaza bonitatea
terenurilor agricole pentru a evita scoaterea din circuit a celor de inalta calitate si se identifica
terenurile cu statut special (fond forestier, zone de protectie a apelor), care au un regim de utilizare

foarte restrictiv.

Sinteza fondului funciar cu potential economic, pe categorii de utilizare si regim de proprietate,

este prezentata mai jos:

Tabelul 3 - Fond funciar cu potential economic si proprietate

Categorie de Regim de Suprafata Localizare Observatii
Utilizare Proprietate (ha) (KILO_CAROURI
principale)
Terenuri Public (UAT) 150 [X08, Y12], [X09, Potential ridicat pentru
"Brownfield" & Privat Y12] reconversie, necesita

studii de poluare.

Terenuri Privat, 350 [X14, Y08], [X15, Y15] Necesita planuri de
"Greenfield" fragmentat remembrement,
(agricol) pretabil pentru

extinderi controlate.

Terenuri libere Privat 80 Dispersat, in special in Potential pentru
in intravilan zonele rezidentiale densificare si functiuni

mixte de proximitate.
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Categorie de Regim de Suprafata Localizare Observatii
Utilizare Proprietate (ha) (KILO_CAROURI
principale)
Pasuni si Public (UAT) 220 [Xo1,Y16], [X01,Y17] Constrangeri de mediu
fanete & Privat (Natura 2000),

potential agroturistic.

5.2. Analiza accesibilitatii si a echiparii edilitare

Disponibilitatea unui teren reprezintda o conditie necesard, dar nu suficientd; potentialul real al
unei zone este determinat de conectivitatea la retelele de transport si de nivelul de echipare cu
utilitdti. O accesibilitate buna si o echipare completd reduc costurile de investitie si cresc
atractivitatea unei locatii. Problema consta in evaluarea gradului de deservire a zonelor cu

potential funciar pentru a ierarhiza oportunitatile.

Accesibilitatea la reteaua de transport este analizata pe mai multe niveluri. Se evalueaza distanta
fata de axele de transport majore (autostrazi, drumuri nationale, retea feroviara), calculand zone
de izocrone fata de noduri strategice, precum cel din [X20, Y10]. Capacitatea retelei stradale locale
de a prelua traficul greu este un factor critic. Amplasarea unei zone industriale, de exemplu in
HECTACAROURILE din nordul KILOCAROULUI [X15, Y15], fara o conexiune directa la o artera
de mare capacitate, poate duce la congestionarea zonelor rezidentiale. Prin urmare, se identifica
zonele care beneficiaza deja de o buna conectivitate sau pentru care extinderea retelei de transport

se poate face cu costuri rezonabile.

Echiparea cu retele tehnico-edilitare vizeaza prezenta si capacitatea retelelor de energie electrica
(inclusiv de mare putere), gaze naturale, apa, canalizare si telecomunicatii (fibra optica). Pentru
fiecare teren cu potential se evalueaza distanta fata de reteaua existenta. Extinderea utilitatilor pe
distante mari poate implica costuri prohibitive. Fara acces la energie electricd de mare putere sau
la retele de date de mare viteza, dezvoltarea unor sectoare economice moderne este imposibila.
Suprapunerea hartii de potential funciar cu straturile de accesibilitate si utilitati arata ca zonele
cele mai favorabile pentru dezvoltari imediate sunt cele de tip "brownfield" din [X03, Y15], care
cumuleaza disponibilitate, proprietate consolidata si echipare partiala. Zonele izolate si neechipate

vor necesita un efort investitional mult mai mare.
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5.3. Constrangeri de mediu si de patrimoniu

Dezvoltarea economica trebuie sa respecte valorile de mediu si de patrimoniu. Problema clara este
riscul de a propune dezvoltari in zone interzise sau strict conditionate, ceea ce ar bloca proiectele
in faza de avizare. Consecinta este necesitatea de a suprapune peste harta de potential stratul

constrangerilor.
Constrangerile de mediu includ:

1. Ariile naturale protejate: situl Natura 2000 acopera partial KILO_CAROURILE [Xo01, Y16] si

[Xo01, Y17], unde orice dezvoltare este strict reglementata.

2. Zonele cu riscuri naturale: zonele inundabile de-a lungul raului, care afecteaza
HECTA_CAROURILE cu AY=0om si AY=100m din CULOARUL Yo5, si zonele cu risc de

alunecari de teren.

3. Zonele de protectie a resurselor: perimetrele de protectie sanitara a surselor de apa, care impun

restrictii severe.

Constrangerile de patrimoniu cultural vizeaza protejarea mostenirii istorice. Sunt identificate zone

de protectie pentru:
a) Monumente istorice si situri arheologice.
b) Zone construite protejate, precum centrul istoric situat in KILO_CAROUL [X11, Y11].

¢) Peisajul cultural, inclusiv perspective vizuale importante si elemente ale peisajului rural

traditional.

Suprapunerea hartii de potential peste cea a constrangerilor releva faptul ca anumite zone atractive
sunt, de fapt, excluse de la dezvoltare, in timp ce pentru altele se stabilesc conditionari clare.
Rezultatul este o harta a teritoriului ierarhizata: zone cu potential ridicat si constrangeri minime,
zone cu potential mediu unde dezvoltarea este posibild conditionat si zone cu constrangeri majore

unde dezvoltarea economica este interzisa.
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6. ANALIZA FUNCTIONALA SI COMPATIBILITATI

O dezvoltare urbana armonioasa necesita o coabitare functionald, nu un conflict intre activitatile
urbane, impunand o analiza relationald a teritoriului, privit ca un sistem complex de
interdependente. Constatarea factuald este ca interactiunile dintre diferitele functiuni urbane
genereaza atat sinergii, cat si conflicte la interfata dintre zonele economice si celelalte componente
ale orasului. Problema clara consta in identificarea surselor de disconfort si a mecanismelor de
prevenire a acestora. Consecinta directa este necesitatea de a utiliza instrumente de analiza
spatiala si matrici de compatibilitate pentru a fundamenta un cadru de reglementare care sa

asigure un echilibru functional.

Metodologia aplicatd in acest capitol se bazeaza pe o analizd spatiald a proximitatilor dintre
diversele tipuri de zone functionale, utilizand instrumente GIS pentru a suprapune harta zonelor
economice, in special cele industriale, peste harta zonelor rezidentiale, a zonelor protejate si a
dotarilor sensibile (scoli, spitale). Analiza este completata de o matrice de compatibilitate, un
instrument conceptual care evalueaza gradul de acceptabilitate a vecinatatii dintre diverse
functiuni. {"Planificarea eficienta concentreaza functiunile si fluxurile de oameni de-a lungul unor
rute compacte, in loc sa le disperseze, pentru a maximiza sansele de interactiune spontana."} [
Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using Public Space”, Island Press, 2011]. Demersul exploreaza,
de asemenea, bune practici privind crearea zonelor de tranzitie (buffer) si reglementarea zonelor

mixte, pentru a fundamenta propunerile normative.
6.1. Matricea de compatibilitate si zonele tampon

Prevenirea conflictelor functionale se bazeaza pe matricea de compatibilitate, un instrument de
analiza care evalueaza gradul de acceptabilitate a vecinatatii dintre diferite tipuri de functiuni
urbane. Matricea clasificd interactiunile in trei categorii: compatibilitate ridicata (sinergie),
compatibilitate medie (coexistentd cu conditii) sau incompatibilitate (necesita separare). O
functiune de birouri si una comerciala au o compatibilitate ridicata, in timp ce industria grea si cea
rezidentiald sunt fundamental incompatibile. Acest instrument permite o abordare sistematica si
transparenta a deciziilor de localizare a activitatilor economice, oferind un cadru de referinta

pentru fundamentarea zonificarii.

Construirea unei matrice de compatibilitate pentru PUG necesita definirea clara a categoriilor de
functiuni si a criteriilor de evaluare. O astfel de matrice ar detalia, pentru fiecare pereche de

functiuni, gradul de compatibilitate. Criteriile de evaluare includ:
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a) Emisiile de poluanti (atmosferici, sonori, olfactivi, luminosi);

b) Tipul si intensitatea traficului generat (greu, usor, fluxuri de varf);
¢) Programul de functionare (diurn, nocturn, continuu);

d) Riscurile tehnologice asociate (incendiu, explozie);

e) Impactul vizual si peisagistic.

Pe baza acestor criterii, se evalueaza ci o unitate de productie industriala usoara, nepoluanta, cu
program exclusiv diurn si trafic redus, ar putea avea o compatibilitate medie cu o zona rezidentiala,

daca sunt indeplinite conditii stricte de distanta si ecranare.

Atunci cand matricea indicd o incompatibilitate, solutia cea mai frecventa este crearea unei zone
tampon (buffer), al carei rol este de a crea o distanta fizica si functionala care sa atenueze impactul

negativ. Se pot utiliza trei tipuri de zone tampon:

1. Zone tampon vegetale: Perdele dense de arbori si arbusti, cu o 1atime minima de 15-20 de
metri, care au rolul de a reduce poluarea atmosferica si fonica, conform normativului <<P 41-

1973>> [direct quotation: Normativ Tehnic, "P 41-1973", n.a., 1973].

2. Zone tampon functionale: Amplasarea intre cele doua functiuni incompatibile a unei a treia
functiuni, cu un grad de compatibilitate mediu fatd de ambele, precum o zona de servicii,

depozitare sau o artera de circulatie majora.

3. Zone tampon prin distanta: Impunerea unor retrageri minime obligatorii, fira constructii,

intre limita de proprietate a unei unitati industriale si cea a unei zone rezidentiale.

Dimensionarea si configurarea acestor zone trebuie justificate prin studii de specialitate si

integrate ca reglementari clare in RLU.

Revenind la exemplele de conflicte identificate, se pot propune solutii concrete. Pentru zona
industriala din KILOCAROURILE [X08, Yo9] si [X08, Y10], se propune crearea unei perdele
vegetale de protectie pe latura estica a platformei, pe o latime de 20 de metri, dublata de o
reglementare care sa interzica activitdatile cu un nivel de zgomot de peste 55 dB la limita
proprietatii. Pentru centrul comercial din KILOCAROUL [X15, Y12], se poate impune, prin PUZ,
realizarea de panouri fonoabsorbante si ecrane vegetale pe laturile adiacente zonelor de locuit,

precum si restrictionarea programului de aprovizionare pe timp de noapte. Aceste masuri nu
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elimina complet disconfortul, dar il pot reduce la un nivel acceptabil, demonstrand rolul

planificarii urbanistice ca instrument de mediere a conflictelor.
6.2. Analiza impactului si reguli pentru zone mixte

Constatarea factuala este ca fiecare decizie de zonificare are un impact direct asupra calitatii vietii
si a mediului. Problema clara este ca impactul activitatilor economice asupra zonelor rezidentiale
nu se rezuma la zgomot sau poluare, ci include efecte cumulate asupra valorii imobiliare, presiunii
asupra spatiilor publice si sentimentului de insecuritate. Consecinta este ca o analiza de impact,
chiar simplificata, devine obligatorie pentru a formula masuri de mitigare eficiente, intr-o

abordare preventiva.

Pe langa separarea functiunilor incompatibile, o strategie moderna de planificare promoveaza
crearea de zone mixte, unde locuinte, comert, servicii si productie artizanala pot coexista armonios.
Avantajele sunt multiple: reducerea necesitatii de deplasare (diminuand traficul), crearea de
comunitati vibrante (crescand siguranta si interactiunea sociala) si utilizarea eficienta a terenului.
Problema principala este de a stabili reguli clare care sa previna aparitia conflictelor la scara micro-

teritoriala, pentru a evita rezultate contrare celor dorite.

Reglementarea zonelor mixte in cadrul RLU trebuie s fie detaliatd, stabilind reguli specifice

privind urmatoarele patru aspecte:

1. Mixajul vertical: Definirea functiunilor permise la diferite niveluri ale cladirii, cu impunerea

unui parter comercial activ (comert, servicii) pentru cladirile de pe arterele principale.

2. Tipul de activitati economice permise: Excluderea activitatilor care genereaza noxe sau
necesita trafic greu, permitand doar birouri, ateliere de creatie, mici magazine, cafenele sau

cabinete medicale.

3. Programul de functionare: Restrictionarea programului pentru anumite activitati (ex:

baruri, restaurante) pentru a nu deranja locuitorii pe timpul noptii.

4. Conditii de izolare fonica si de ventilatie: Impunerea unor standarde tehnice superioare

pentru cladirile care gazduiesc atat locuinte, cat si alte functiuni.

Prin astfel de reguli, se poate promova un mixaj functional benefic, care sa creasca calitatea vietii

urbane.
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Acest capitol demonstreaza ca nu exista o solutie unica pentru organizarea spatiala a activitatilor
economice. Atat modelul separarii functiunilor, mediat prin zone tampon, cat si modelul mixajului
functional, reglementat prin conditii specifice, au rolul lor intr-un PUG echilibrat. Alegerea uneia
dintre strategii depinde de contextul specific fiecarei zone. Urmatorul capitol, "Analiza SWOT si
Diagnoza Finala", va realiza sinteza intregii analize economice intr-un set de concluzii clare,

fundamentand strategia de dezvoltare.
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7. ANALIZA SWOT SI DIAGNOZA FINALA

Acest capitol consolideaza diagnoza profilului economic al localitatii, trecand de la descrierea
componentelor individuale la o evaluare integratid. Constatarea factuala este ca o strategie de
dezvoltare eficienta si realista poate fi construita doar pe o diagnoza onesta, care recunoaste atat
atuurile, cat si vulnerabilitatile sistemului economic local. Problema clara este riscul decuplarii
dintre analiza si decizie. Consecinta directa este necesitatea utilizarii matricei SWOT ca instrument
principal pentru a formula concluzii finale, care vor fundamenta deciziile strategice din capitolele

urmatoare.
7.1. Sinteza analizelor anterioare

Analizele anterioare releva o economie locala cu o structura marcata de dependenta de industria
prelucratoare si constructii. Constatarea factuald este ca demografia de afaceri indicd o dinamica
moderata, cu o rata de supravietuire a firmelor de 52% dupa 5 ani. Problema clara este decalajul
structural de pe piata muncii ("skills mismatch"), manifestat printr-un somaj de 18% in randul
tinerilor. Consecinta directd este cd, desi exista rezerve funciare semnificative de tip "brownfield",

potentialul acestora este limitat de accesibilitatea deficitara si de constrangerile de mediu.

Punctele tari se concentreaza in jurul traditiei industriale, sustinute de companii-ancora, de
pozitionarea geografica strategica si de existenta a doua parcuri industriale functionale. La acestea
se adauga prezenta institutiilor de invatdimant superior si un patrimoniu natural valoros in zonele
periurbane. Aceste atuuri reprezintd fundamentul pe care se poate construi, dar care necesita

consolidare activa pentru a ramane competitive.

Punctele slabe sunt structurale si interconectate. Dependenta de un numar redus de mari
angajatori genereaza un risc sistemic. Infrastructura tehnico-edilitara invechitd in zonele cu
potential, precum platforma industriala din KILOCAROURILE [X08, Y09] si [X08, Y10], frineaza
modernizarea. Cel mai presant punct slab ramane insa fenomenul de "brain drain" (sold negativ al
migratiei pentru forta de munca inalt calificatd), alimentat de o rata scdzuta a antreprenoriatului
si o lipsa de oportunitati de cariera atractive. Fragmentarea proprietatii funciare in zone cheie

precum KILOCAROUL [X14, Y08] complica atragerea unor investitii de anvergura.
Oportunitatile de dezvoltare sunt predominant externe. Exista 3 oportunitati majore:
1) accesul la fonduri europene si nationale pentru reindustrializare, tranzitie verde si digitalizare;

2) tendintele de "nearshoring", care pot atrage noi capacitati de productie;
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3) cresterea cererii pentru servicii IT si turism sustenabil, domenii in care localitatea are potential
nevalorificat. Valorificarea acestor oportunitati este conditionata de capacitatea locala de a

dezvolta proiecte mature si de a crea un mediu de afaceri atractiv.
Amenintarile principale sunt de natura concurentiala si structurala. Acestea includ:
1) concurenta din partea altor orase pentru investitii si talente;
2) instabilitatea economica globala, care poate afecta sectoarele dependente de export;
3) declinul demografic la nivel national, care va accentua deficitul de forta de munca;

4) schimbarile tehnologice rapide, care pot face irelevante unele sectoare traditionale fara investitii
masive in adaptare. Aceasta sinteza a factorilor interni si externi fundamenteaza constructia
matricei SWOT.

7.2. Matricea SWOT: Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati si

Amenintari

Matricea SWOT consolideaza vizual diagnoza economiei locale, grupand principalele concluzii ale

analizelor factuale intr-un format standardizat care fundamenteaza strategia de dezvoltare

economica. Fiecare element listat este direct derivat din datele prezentate in capitolele 2-6.

Tabelul 4 - Puncte tari si slabe ale economiei locale

Puncte Tari (Strengths) Puncte Slabe (Weaknesses)
S1. Traditie si specializare industriala W1. Dependenta economicad de un numar redus
(prelucrare, constructii). de mari angajatori.
S2. Pozitionare geografica strategica (acces la W2. Decalaj structural pe piata muncii ("skills
autostrada/cale ferata). mismatch"), cu somaj juvenil (18%).
S3. Existenta infrastructurii de afaceri de baza W3. Infrastructura tehnico-edilitara invechita in
(parcuri industriale). zonele cu potential.
S4. Disponibilitate rezerve funciare "brownfield" W4. Conflicte functionale intre zone industriale
pentru reconversie (ex: [X08, Y12)). si rezidentiale ([X08, Y09)).
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Puncte Slabe (Weaknesses)

W5. Rata scazuta a antreprenoriatului si inovarii.

W6. Sold negativ al migratiei pentru forta de

muneca inalt calificatd ("brain drain").

W7. Fragmentarea proprietatii funciare in

anumite zone cheie (ex: [X14, YOS8]).

WS8. Marketing teritorial slab definit.

Tabelul 5 - Oportunitati si amenintari economice identificate

Oportunitati (Opportunities)

O1. Acces la fonduri europene/nationale pentru

dezvoltare, inovare si tranzitie verde.

02. Tendinte de "nearshoring" si reorganizare a

lanturilor de aprovizionare.

03. Cresterea cererii pentru servicii IT, produse

ecologice si turism sustenabil.

O4. Potential de parteneriate cu universitati si

centre de cercetare din regiune.

O5. Digitalizarea accelerata a economiei.

Amenintari (Threats)

T1. Concurenta din partea altor orase din

regiune pentru investitii si talente.

T2. Instabilitate economica si geopolitica

globala.

T3. Declin demografic si imbatranirea fortei de

munca la nivel national.

T4. Schimbari tehnologice rapide (automatizare,

AI) care pot afecta locurile de munca.

T5. Modificari legislative sau fiscale nefavorabile

la nivel national.

T6. Vulnerabilitate la schimbarile climatice si

riscuri naturale.
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7.3. Diagnoza finala si fundamentarea strategiei

Constatarea factuala este ca economia localitatii se afla intr-un echilibru fragil, bazat pe o
specializare industriala traditionald, fiind slab pregatita pentru tranzitia catre o economie bazata
pe cunoastere. Punctele tari sunt mosteniri ale unui model economic anterior, in timp ce punctele
slabe ("skills mismatch", "brain drain") demonstreaza incapacitatea acestui model de a se adapta.
Problema centrala este, asadar, inertia structurald a economiei, care, cuplata cu pierderea de
capital uman, limiteaza capacitatea de a valorifica oportunitatile externe (fonduri UE, digitalizare)

si creste vulnerabilitatea la amenintari (concurenta, schimbari tehnologice).

Ierarhizarea problemelor plaseaza decalajul de pe piata muncii pe primul loc ca disfunctionalitate
critica, deoarece capitalul uman este resursa fundamentala pentru orice model de dezvoltare viitor.
A doua problema majora este diversificarea redusd a economiei. Aceste doud probleme se
alimenteaza reciproc, creand un cerc vicios. Pe de alta parte, cel mai mare potential de dezvoltare
pe termen scurt consta in valorificarea rezervelor de teren "brownfield", conditionata de investitii

in infrastructura si de o strategie activa de atragere a investitiilor in sectoare noi.

Consecinta directa este verdictul: localitatea se afla la o rascruce. Poate continua pe o traiectorie
inertiala, riscand o marginalizare progresiva, sau poate initia o transformare structurala.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a fundamenta o strategie de dezvoltare economica

bazata pe o dubla prioritate:

1) modernizarea si diversificarea bazei economice, cu accent pe sectoarele cu valoare adaugata

mare;

2) reconstructia capitalului uman, prin crearea de oportunitati atractive si reformarea sistemului
de formare profesionald. PUG-ul trebuie sd creeze spatiile fizice pentru noua economie si
conditiile pentru dezvoltarea resursei umane care sa o sustina, o concluzie care face tranzitia

catre capitolul urmator, dedicat viziunii si directiilor strategice.
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8. VIZIUNE SI DIRECTII STRATEGICE DE DEZVOLTARE
ECONOMICA

Acest capitol formuleaza raspunsul strategic la diagnoza economica, construind o punte directa
intre analiza factuala si proiectarea viitorului. Constatarea factuala este ca diagnoza finala a
identificat un echilibru fragil al economiei locale si o slaba pregatire pentru tranzitia catre o
economie bazatd pe cunoastere. Problema clara este riscul de stagnare si pierdere a capitalului
uman, evidentiata de analiza SWOT. Consecinta directa este necesitatea articularii unei viziuni pe
termen lung si a unor directii prioritare, pentru a uni eforturile actorilor locali, a oferi

predictibilitate investitorilor si a ghida coerent deciziile urbanistice si administrative.

Demersul articuleaza o viziune de dezvoltare economicd pentru un orizont de 10 ani, defineste
principalele axe strategice si stabileste un set de obiective specifice, masurabile si incadrate in timp
(SMART). Intreaga structuri strategici este conceputi pentru a adresa vulnerabilitatea
fundamentald a economiei locale, transformand punctele slabe in oportunitati si valorificand
punctele tari existente intr-un nou context competitiv. Se urmareste o corelare directa intre

viziunea economica si viziunea generala de dezvoltare a Localitatii Analizate.
8.1. Viziunea de dezvoltare economica

Constatarea factuala, derivata din analiza SWOT, este cd economia locala se afla intr-un echilibru
fragil, dependenta de sectoare traditionale si vulnerabild la fenomenul de "brain drain". Problema
clara este necesitatea de a contura o viziune de dezvoltare pe termen lung care sa contracareze
aceste tendinte. Consecinta este formularea unei viziuni pentru orizontul anului 2035:
transformarea Localitatii Analizate dintr-un centru cu o economie traditionala intr-un pol regional
de inovare si productie cu valoare adaugata mare, devenind o economie diversificata, rezilienta si
atractiva pentru capitalul uman calificat. Se propune o tranzitie de la un model bazat pe costuri
reduse la unul fundamentat pe competente, creativitate si calitate, capabil sa ofere locuri de munca
bine pldtite si oportunitati de cariera pentru tineri si specialisti. Aceastd viziune nu anuleaza

sectoarele economice actuale, ci urmareste modernizarea si integrarea lor in noi lanturi valorice.
Viziunea se materializeaza prin trei principii directoare care ghideaza implementarea:

1. Principiul diversificarii inteligente: Dezvoltarea de noi sectoare economice

complementare celor existente, cu accent pe tehnologia informatiei si serviciile de afaceri.
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2. Principiul atractivitatii pentru talente: Crearea de locuri de munca atractive, dublata de
dezvoltarea unui mediu urban de calitate, cu dotari educationale, culturale si de agrement

competitive.

3. Principiul sustenabilitatii: Dezvoltarea economica decuplata de degradarea mediului, prin

promovarea economiei circulare si a tehnologiilor verzi.

Aceasta viziune integrata, in care dezvoltarea economica este indisolubil legata de cea sociala si de
mediu, recunoaste ca un oras prosper este, inainte de toate, un oras in care oamenii doresc sa

locuiasca.

Implicatiile acestei viziuni asupra planificarii urbanistice sunt profunde si necesitd o abordare
proactiva in gestionarea teritoriului. Vor fi necesare: alocarea strategica a unor terenuri pentru
functiuni economice inovatoare, reconversia fostelor platforme industriale si crearea unei
infrastructuri de afaceri moderne. Viziunea impune, de asemenea, o crestere a calitatii spatiului
public si a dotdrilor ca factori esentiali de atractivitate. Planul Urbanistic General (PUG) devine,
astfel, principalul instrument de implementare a acestei viziuni, transformand obiectivele

strategice in reguli si proiecte concrete.
8.2. Axe strategice prioritare

Constatarea este cd transpunerea viziunii intr-un plan de actiune coerent necesita definirea unor
axe strategice prioritare. Problema este riscul dispersarii resurselor pe prea multe directii.
Consecinta este selectarea a patru axe strategice majore, derivate direct din analiza SWOT, fiecare
avand rolul de a valorifica o oportunitate majora sau de a mitiga un punct slab critic, pentru a

maximiza impactul in urmatorii 10 ani.
Cele patru axe strategice propuse sunt:

a) Axa 1: Modernizarea si diversificarea bazei economice. Aceasti axa raspunde direct dependentei
de sectoarele traditionale (punct slab W1) si vizeaza atragerea de investitii in domenii cu valoare
adaugata mare (IT, servicii de consultanta), valorificand oportunitatile legate de "nearshoring"

(O2) si accesul la fonduri europene pentru inovare (O1).

b) Axa 2: Dezvoltarea capitalului uman si retentia talentelor. Aceasta este axa centrala, care
adreseaza problema critica a "brain drain"-ului (W6) si a "skills mismatch"-ului (W2). Include
masuri de creare a unor oportunitati de cariera atractive, dezvoltarea unui parteneriat intre mediul

de afaceri si sistemul educational si cresterea calitatii vietii urbane.
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c) Axa 3: Cresterea competitivitatii sectoarelor traditionale. Aceasta axa se bazeaza pe traditia
industriala existenta (S1) si urmareste consolidarea acesteia prin tehnologizare, digitalizare si
integrare in lanturi valorice regionale, transformand companiile existente din producatori de

volum in furnizori de solutii specializate.

d) Axa 4: Dezvoltarea economicd bazata pe valorificarea patrimoniului si a resurselor locale.
Aceastd axa valorifica patrimoniul natural valoros (S6) si oportunitatile legate de cresterea cererii
pentru experiente autentice si produse locale (03). Propune dezvoltarea turismului cultural si de

agrement si a brandurilor de produse locale, ca o cale de diversificare economica.

Fiecare axa strategica implicaA un set de masuri spatiale specifice. Pentru Axa 1, masurile
urbanistice pot include delimitarea unui nou parc tehnologic in KILO_CAROUL [X18, Y14] si
crearea unor UTR-uri cu reglementari flexibile. Pentru Axa 2, PUG-ul poate contribui prin
prevederea de terenuri pentru un nou campus universitar, dezvoltarea unei retele de spatii publice
de calitate si promovarea dezvoltarilor rezidentiale accesibile pentru tineri. Aceste axe nu sunt
izolate, ci interdependente: dezvoltarea de noi sectoare (Axa 1) creeaza oportunitati pentru talente

(Axa 2), iar modernizarea sectoarelor traditionale (Axa 3) poate genera noi nise de servicii (Axa 1).
8.3. Obiective strategice (SMART) si indicatori de performanta

Constatarea este ca axele strategice necesita transformarea in tinte actionabile. Problema este
riscul ca strategiile sa ramana la nivel declarativ. Consecinta este definirea unui set de obiective
specifice, masurabile, realiste si incadrate in timp (SMART), care permit monitorizarea
progresului si evaluarea impactului politicilor implementate. Fiecarui obiectiv i se asociaza cel

putin un indicator de performanta (KPI), asigurand o guvernanta a dezvoltarii bazata pe date.
i. Pentru Axa 1 (Modernizare si diversificare):

1. Obiectiv SMART 1.1: Atragerea a 15 investitii noi in sectoarele high-tech (IT, industrii
creative) in urmatorii 5 ani. KPI: Numarul de companii nou inregistrate in codurile CAEN

aferente.

2. Obiectiv SMART 1.2: Cresterea ponderii sectorului tertiar superior in economia locala de
la 12% la 20% in 10 ani. KPI: Ponderea cifrei de afaceri a sectorului tertiar superior in cifra

de afaceri totala.

3. Obiectiv SMART 1.3: Crearea unui parc tehnologic functional pe 25 ha in urmatorii 7 ani.

KPI: Gradul de ocupare a parcului (%).
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ii. Pentru Axa 2 (Capital uman si retentia talentelor):

1. Obiectiv SMART 2.1: Reducerea ratei somajului in randul tinerilor (15-24 ani) de la 18%

la sub 10% in 5 ani. KPI: Rata somajului juvenil (conform datelor AJOFM).

2. Obiectiv SMART 2.2: Inversarea soldului migratoriu pentru persoanele cu studii
superioare, atingand un sold pozitiv in 10 ani. KPI: Soldul migratoriu net pentru categoria

de populatie cu studii superioare.

3. Obiectiv SMART 2.3: Cresterea numarului de specializari din invatamantul tehnic si
superior aliniate la cererea pietei cu 5 specializari noi in 4 ani. KPI: Numarul de parteneriate

strategice incheiate intre institutii de invatamant si mediul de afaceri.
iii. Pentru Axa 3 (Competitivitatea sectoarelor traditionale):

1. Obiectiv SMART 3.1: Cresterea productivitatii muncii in sectorul industrial cu 25% in 10

ani. KPI: Cifra de afaceri pe salariat in sectorul industrial.

2. Obiectiv SMART 3.2: Cresterea ponderii produselor cu valoare adaugata mare in totalul
productiei agricole cu 30% in 7 ani. KPI: Procentul de produse agricole procesate sau

certificate ecologic din total productie.
iv. Pentru Axa 4 (Valorificarea resurselor locale):

1. Obiectiv SMART 4.1: Cresterea numarului de turisti cu 50% si a numarului de nopti de

cazare cu 40% in 10 ani. KPI: Numar de sosiri turisti; Numar de innoptari.

2. Obiectiv SMART 4.2: Inregistrarea si promovarea a 3 branduri de produse locale in 5 ani.

KPI: Numarul de marci inregistrate la OSIM sub brandul local.

Implementarea acestor obiective necesitd un cadru de guvernanta clar. Se propune constituirea
unui grup de lucru pentru dezvoltare economica locald, format din reprezentanti ai administratiei
publice, mediului de afaceri si universitatilor, care s evalueze periodic stadiul implementarii
strategiei. Acest grup va fi responsabil cu colectarea datelor pentru KPI-uri si cu publicarea unui
raport anual de progres. Prin definirea acestui cadru strategic, se asigurd o punte directa cétre

capitolul urmator, "Propuneri pentru Zone Economice Noi si Specializare Inteligenta".
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Obiectiv Specific
(SMART)

Atragerea a 15 investitii noi in

sectoarele high-tech.

Cresterea ponderii sectorului

tertiar superior la 20%.

Crearea unui parc tehnologic

functional pe 25 ha.

Reducerea somajului juvenil

sub 10%.

Inversarea soldului
migratoriu pentru persoanele

cu studii superioare.

Crearea a 5 specializari noi

aliniate la piata.

Cresterea productivitatii

muncii in industrie cu 25%.

Cresterea ponderii produselor
agricole cu valoare adaugata

cu 30%.

Cresterea numarului de

turisti cu 50%.

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

Indicator de
Performanta (KPI)

Nr. companii noi
inregistrate (CAEN

specifice)

Ponderea 1n cifra de

afaceri totala (%)

Grad de ocupare a

parcului (%)

Rata somajului juvenil
(%)

Sold migratoriu net (nr.

persoane)

Nr. parteneriate

strategice incheiate

Cifra de afaceri /
salariat (EUR)

% produse procesate /

certificate

Nr. de sosiri turisti

anuale

Orizont

de Timp

5 ani

10 ani

7 ani

5 ani

10 ani

4 ani

10 ani

7 ani

10 ani
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Obiectiv Specific Indicator de Orizont
(SMART) Performanta (KPI) de Timp
Inregistrarea a 3 branduri de Nr. de marci 5 ani
produse locale. inregistrate la OSIM
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9. PROPUNERI PENTRU ZONE ECONOMICE NOI SI
SPECIALIZARE INTELIGENTA

Acest capitol transpune spatial viziunea de dezvoltare economicd, traducand directiile strategice
intr-un set de propuneri concrete pentru organizarea teritoriului. Constatarea factuala este ca
diagnoza a relevat o neconcordanta intre structura urbanistica existenta, mostenita dintr-un model
economic anterior, si necesitatea de a sustine o economie diversificata si competitiva. Problema
clara este absenta unor perimetre dedicate noilor tipuri de activitati economice din domeniul
tehnologiei, industriilor creative sau serviciilor avansate, ceea ce franeaza tranzitia economica.
Consecinta directd este necesitatea de a actualiza plansa de zonificare functionala prin delimitarea
unor noi Unitati Teritoriale de Referintd (UTR-uri) cu profil economic specializat, capabile sa

materializeze oportunitatile identificate.

Demersul este unul proiectiv, ferm ancorat in concluziile analizelor anterioare, in special harta de
oportunitate dezvoltata in capitolul 5 si axele strategice definite in capitolul 8. Metodologia se
bazeaza pe cartografierea GIS pentru delimitarea noilor zone functionale, utilizand grila canonica
TKHC pentru o localizare precisa, si pe matricile de compatibilitate pentru a asigura o buna insertie
in context. Fiecare noua zona economica este conceputa ca o componenta a unui sistem urban
coerent, bine conectata la retelele de transport si deservita de utilitati. Toate propunerile sunt
formulate cu un grad de detaliu suficient pentru a putea fi preluate direct in Regulamentul Local
de Urbanism (RLU), transformand analiza strategica intr-un instrument de implementare direct

aplicabil.
9.1. Propuneri de zonificare functionala economica

Constatarea factuald este ca zonificarea actuald a teritoriului este rigida si nu corespunde viziunii
de dezvoltare, fiind evidenta lipsa perimetrelor dedicate noilor sectoare economice. Problema clara
consta in imposibilitatea de a atrage investitii in domenii precum tehnologia sau industriile
creative fara un cadru de reglementare adecvat. Consecinta directa pentru Planul Urbanistic
General (PUG) este necesitatea de a actualiza plansa de zonificare prin delimitarea unor noi UTR-
uri cu profil economic specializat, acoperind atat crearea de zone noi, pe terenuri "greenfield" sau

"brownfield", cat si reconfigurarea unor zone existente.

Pentru a sustine Axa Strategicd 1 (Modernizare si diversificare), se propune infiintarea unui Parc

Tehnologic si de Inovare (UTR-PTI). Amplasamentul optim identificat, conform hartii de
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oportunitate, se afla in KILO_CAROUL [X18, Y14], pe o suprafata de 25 de hectare, pe un teren de
tip "brownfield" rezultat din reconversia unei foste platforme industriale. Localizarea ofera
avantaje multiple: acces direct la drumul national, infrastructura de utilitati partial existenta si o
distanta sigura fata de zonele rezidentiale. Noua zonificare va permite exclusiv functiuni
compatibile: birouri pentru companii IT&C, centre de date, laboratoare de cercetare-dezvoltare si
unitati de microproductie. Propunerea include o schema de organizare interna cu spatii pentru
dotéri comune, un procent de 30% spatii verzi si o retea interna de alei si piste pentru biciclete,

pentru a crea un ecosistem de inalta calitate, capabil sd atraga investitii cu valoare adaugata mare.

In continuarea demersului de diversificare, se propune delimitarea unui Centru pentru Industrii
Creative (UTR-CIC) in zona semi-centrala, in KILOCAROUL [X12, Y11]. Propunerea vizeaza
reconversia unui ansamblu de cladiri industriale cu valoare arhitecturala din HECTACAROURILE
[X12, Y11] - (AX=400 m, AY=600 m) si (AX=500 m, AY=600 m). Starea de degradare a zonei este
transformata intr-o oportunitate prin crearea unui ecosistem pentru sectorul creativ. Noua
zonificare va permite functiuni precum ateliere de artisti, spatii de co-working, studiouri media si
galerii de artd, cu un regim urbanistic flexibil care incurajeaza renovarea si permite o mixitate

functionala, inclusiv locuinte de tip "loft", contribuind la regenerarea urbana.

Pentru a raspunde Axei Strategice 4 (Valorificarea resurselor locale), se propune crearea unei Zone
de Agrement si Turism (UTR-AT) in zona de contact cu lacul si padurea, in KILO_CAROURILE
[X05, Y17] si [X06, Y17]. Potentialul natural este in prezent amenintat de constructii necontrolate,
impunand un cadru de reglementare care si protejeze peisajul. In acest UTR vor fi permise hoteluri
si pensiuni de mici dimensiuni, restaurante si centre de agrement, interzicand constructiile de mari
dimensiuni si impunand conditii stricte privind materialele de constructie (predominant naturale)

si regimul de indltime (maxim P+1E).

In final, pentru a sustine Axa Strategici 2 (Capital uman), se propune introducerea conceptului de
"Parter Activ" prin crearea de UTR-uri de tip "Zona Mixta - Parter Activ" (UTR-M-PA). Pe arterele
principale selectate, RLU va impune ca la parterul tuturor cladirilor noi sau reabilitate sa fie
amenajate functiuni cu acces public (comert, servicii, cafenele). Aceastd masura creste vitalitatea
urbana si ofera oportunitdti pentru micile afaceri. O plansa de zonificare economica propusa ar
delimita grafic aceste noi UTR-uri in contextul teritoriului, oferind o viziune de ansamblu clara

asupra viitoarei structuri economice a localitatii.
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9.2. Profilul noilor zone economice

Constatarea factuala este ca definirea noilor zone functionale in PUG necesita stabilirea unui profil
clar si a unui set de reguli de dezvoltare detaliate in RLU. Problema clara este riscul ca o zonificare
generica sa permita dezvoltari neconforme cu spiritul strategiei. Consecinta este elaborarea unei
fise de profil detaliate pentru fiecare nou UTR economic, ancorate spatial prin grila TKHC,

asigurand claritate si predictibilitate.

Profilul UTR-ului "Parc Tehnologic si de Inovare" (UTR-PTI) din KILO_CAROUL [X18, Y14] este

conceput pentru a crea un mediu de excelenta pentru companiile high-tech.

i. Functiuni admise cu prioritate: Cercetare-dezvoltare (CAEN 72), productie de software (CAEN
62), biotehnologie, microelectronica, productie de echipamente de inalta precizie, servicii de

consultanta tehnologica (CAEN 7022).

ii. Functiuni complementare admise: Servicii pentru angajati (restaurant, cafenea, centru de
fitness), spatii de co-working, centru de conferinte, unitati de cazare pe termen scurt pentru

vizitatori (maxim 30 de zile).

iii. Indicatori urbanistici: Se propune un regim flexibil, cu POT maxim = 60%; CUT maxim = 2,5;
Regim de inaltime variabil, de la P+2E la P+6E, si un procent minim de spatii verzi de 30% din

suprafata fiecarei parcele.

iv. Conditionari specifice: Toate proiectele vor necesita avizul unui "Consiliu de Arhitectura al
Parcului". Se va impune un standard ridicat de eficienta energetica (clasa A / nZEB) si un plan
de mobilitate la nivel de parceld care sd incurajeze transportul alternativ (piste de biciclete,

statii de incdrcare electrice).

Profilul UTR-ului "Centru de Industrii Creative" (UTR-CIC) din KILO_CAROUL [X12, Y11] este

gandit pentru a favoriza reconversia.

a) Functiuni admise: Ateliere (pictura, sculptura, design vestimentar), studiouri (foto, audio,

video), galerii de arta, spatii de repetitii, birouri pentru agentii creative, cafenele culturale, librarii.

b) Regim de interventie: Se incurajeaza reabilitarea si restaurarea cladirilor industriale existente,
cu pastrarea elementelor arhitecturale valoroase. Constructiile noi sunt permise doar ca insertii

discrete, armonizate.
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¢) Indicatori urbanistici: Indicatorii (POT, CUT) vor fi adaptati la specificul cladirilor existente.
Pentru constructiile noi, se propune POT maxim = 70% si CUT maxim = 2,0, cu un regim de

inaltime care nu depaseste cornisa cladirilor invecinate.

d) Conditionari speciale: Se permite functiunea de locuire (tip "loft") la etajele superioare, cu
conditia ca parterul sa ramana destinat functiunilor creative. Proiectele de reabilitare vor necesita

aviz de la Ordinul Arhitectilor.

Profilul UTR-ului "Zona de Agrement si Turism" (UTR-AT) din KILO_CAROURILE [Xo05, Y17] si

[X06, Y17] este axat pe protectia peisajului.

1. Functiuni admise: Unitdti de cazare de mici dimensiuni (pensiuni, hoteluri boutique) cu
maxim 20 de camere, restaurante, terase, centre de agrement nautic, puncte de informare

turistica.

2. Functiuni interzise: Locuinte permanente, orice tip de activitate industriald sau de

depozitare, comert de mari dimensiuni.

3. Indicatori urbanistici: POT maxim = 15%; CUT maxim = 0,25; Regim de iniltime = maxim

P+1E+M; Retrageri minime fata de malul apei = 50 de metri.

4. Conditionari de mediu si peisaj: Obligativitatea utilizarii materialelor de constructie
traditionale sau ecologice, interzicerea culorilor stridente si realizarea de studii de impact
vizual. Fiecare proiect trebuie sd includd un plan de amenajare peisagistica cu vegetatie

autohtona pe minim 60% din suprafata libera.

Un tabel sintetic ar putea centraliza aceste profiluri functionale si indicatori urbanistici pentru
fiecare nou UTR economic, oferind o privire de ansamblu rapida si comparativa, esentiald pentru

procesul de avizare si implementare.
9.3. Masuri de sustinere a specializarii inteligente

Constatarea factuala este ca simpla delimitare a zonelor functionale nu garanteaza aparitia
firmelor inovatoare. Problema clara este riscul ca o zonificare, chiar bine gandita, sa ramana o
cochilie goala fara politici active de animare economica. Consecinta directa este necesitatea
implementarii unui pachet integrat de masuri "soft", de natura programatica si parteneriala, care

sa actioneze ca un catalizator pentru inovare.

50 | Page



ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

Pentru stimularea sectorului IT si a industriilor creative, se propune lansarea unui program de
"Vouchere pentru inovare si digitalizare". Finantat de la bugetul local si/sau fonduri europene,
programul ar oferi IMM-urilor locale granturi de 5.000 - 10.000 de euro pentru a contracta servicii
de la companiile din UTR-PTI sau UTR-CIC. Serviciile eligibile includ dezvoltarea de website-uri,
implementarea de software de management (ERP) sau servicii de branding. Mecanismul are un
dublu beneficiu: sprijina digitalizarea IMM-urilor din sectoarele traditionale si creeaza o piata

locala pentru firmele tinere din sectoarele inovatoare.

Consolidarea legaturilor dintre mediul de afaceri si cel academic este un pilon esential. Se propune
incheierea unui parteneriat strategic de tip "triple helix" intre administratia locald, universitatea

din regiune si asociatiile de afaceri. Obiectivele parteneriatului includ:

a) Organizarea de programe de internship pentru studenti.

b) Dezvoltarea de programe de studii si cursuri de reconversie profesionala adaptate pietei.
c) Crearea de echipe mixte pentru aplicarea la proiecte de cercetare-dezvoltare-inovare.

d) Organizarea anuala a unui eveniment "Ziua Portilor Deschise" pentru a conecta studentii cu

angajatorii.

Acest parteneriat contribuie direct la rezolvarea problemei "skills mismatch" si la retentia tinerilor
specialisti, iar o schema a fluxurilor de colaborare ar ilustra interactiunile dintre cei trei actori si

beneficiile reciproce.

Pentru a creste vizibilitatea ecosistemului de inovare, se propune organizarea unui eveniment
anual de anvergura, "Innovation Week", care ar contribui la construirea brandului de oras

inovator. Evenimentul ar include:

i. O conferintd cu speakeri de renume pe teme de tehnologie si creativitate.

ii. O competitie de start-up-uri, cu premii oferite de sponsori locali.

iii. O serie de workshop-uri si training-uri pentru antreprenori si profesionisti.
iv. O expozitie a celor mai inovatoare produse si servicii locale.

9.4. Reconversia functionala a zonelor existente

Constatarea factuala, derivata din diagnoza, este existenta unor zone industriale vechi, precum
platforma din KILO_CAROUL [X08, Y09], care sunt subutilizate si degradate, generand impact

negativ. Problema clara impune elaborarea unei strategii proactive de reconversie functionala
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ghidata, pentru a transforma aceste perimetre in conformitate cu noua viziune. Consecinta este ca
reconversia zonelor "brownfield" devine o oportunitate majora de dezvoltare "in interiorul

orasului”, limitand extinderea urbana pe terenuri agricole ("urban sprawl").

Pentru platforma industriala din KILO_CAROUL [X08, Y09], se propune o reconversie etapizata.
PUG-ul va schimba incadrarea functionald intr-un UTR de tip "Zona de Restructurare Urbang"
(ZRU), interzicand orice noua dezvoltare industriala poluanta si permitand, in schimb, functiuni
precum industrie usoara nepoluantd, servicii, birouri, dotari publice si, conditionat, locuinte.

Aceasta flexibilitate atrage o varietate de investitori si permite o transformare graduala.

Pentru a accelera procesul, se propune elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) de
restructurare pentru intreaga platforma, initiat de autoritatea locala. Un astfel de PUZ ar oferi

claritate si predictibilitate investitorilor prin:

a) Realizarea unei investigatii detaliate a poluadrii istorice si stabilirea masurilor de ecologizare.
b) Stabilirea unui nou parcelar si a unei noi retele stradale interne.

c¢) Delimitarea sub-zonelor cu functiuni specifice si reguli de proiectare.

d) Stabilirea unui mecanism de stimulare a proprietarilor (ex: transfer de indici de utilizare a

terenului) sau de expropriere pentru cauza de utilitate publica.

O schitd de principiu pentru acest PUZ ar ilustra modul de reconfigurare a spatiului, cu noile trasee

de circulatie, zonele verzi si distributia functiunilor.

Pe langa reconversia platformelor industriale, strategia include masuri pentru transformarea altor
zone subutilizate, precum foste depozite sau baze de aprovizionare. Acestea pot fi reconvertite
pentru a gazdui functiuni de proximitate: mici ateliere de productie artizanala, centre sportive sau
piete agroalimentare. PUG-ul poate incuraja aceste transformari prin crearea unui UTR specific,
"Zona de Regenerare Urbana Punctuald”, cu un regim de autorizare simplificat, contribuind la o

revitalizare difuza a tesutului urban.
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10. POLITICI PENTRU ATRAGEREA INVESTITIILOR SI
CREAREA DE LOCURI DE MUNCA

Operationalizarea strategiei de dezvoltare economica necesita un set de instrumente si politici non-
spatiale, complementare reglementarilor urbanistice, avand ca scop final stimularea dezvoltarii
economice locale. Constatarea factuald este ca un cadru urbanistic bine proiectat, care ofera
terenuri si infrastructura, reprezinta o conditie necesara, dar nu suficienta. Problema clara este ca,
pentru a atrage investitii de calitate si a genera locuri de munca durabile, acest cadru trebuie
sustinut de politici economice active, proactive si competitive. Consecinta directa este necesitatea
unei abordari integrate, in care masurile fiscale, de marketing si de sprijin antreprenorial
actioneaza in sinergie cu planificarea teritoriala pentru a transforma localitatea intr-o destinatie

atractiva pentru capital si pentru talente.
10.1. Politici fiscale si facilitati pentru investitori

Politica fiscala locala este una dintre cele mai directe modalitati de a influenta deciziile de investitii,
conditia fiind ca aceasta sa fie predictibila si competitiva. Problema nu este reducerea generalizata
a fiscalitatii, ci utilizarea strategica a facilitatilor pentru a atrage investitii aliniate la viziunea de
dezvoltare, precum cele din sectoarele nepoluante sau din domeniul cercetare-dezvoltare.
Consecinta este necesitatea de a gasi un echilibru intre stimularea economica pe termen lung si

asigurarea sustenabilitdtii bugetului local.

Pachetul de facilitati fiscale, definit in conformitate cu Codul Fiscal, poate include scutiri de 1a plata

impozitului pe cladiri si terenuri. Se propun urmatoarele masuri concrete:

1. Acordarea unei scutiri de la plata impozitului pe clddiri pentru o perioada de 5 ani pentru

investitiile noi care creeaza peste 50 de locuri de munca.

2. Aceeasi scutire pe 5 ani pentru cladirile care obtin o certificare de cladire verde de tip BREEAM

Excellent.
3. Reducerea cu 50% a impozitului pe teren pentru parcurile tehnologice.

Orice facilitate trebuie acordata pe baza unor criterii clare si non-discriminatorii, pentru a respecta

normele privind ajutorul de stat.

Impactul bugetar al acestor masuri trebuie evaluat riguros. O analiza cost-beneficiu demonstreaza

ca pragul minim al unei investitii pentru care scutirea de impozit pe cladire pe 5 ani este
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compensata de incasarile din impozitul pe venitul noilor angajati este de aproximativ 2.000.000
de euro. La fel de importante pentru investitori sunt predictibilitatea si simplificarea
administrativa. Mentinerea unui nivel constant al taxelor locale pe o perioada de cel putin 4-5 ani
si crearea unui ghiseu unic online pentru avize si autorizatii contribuie la crearea unui climat de

afaceri prietenos si eficient.
10.2. Marketing teritorial si branding de oras

Intr-un mediu concurential, avantajele competitive nu sunt suficiente daci nu sunt comunicate
eficient. Problema clara este lipsa unei identitati de brand puternice si a unei strategii de marketing
coerente. Consecinta este necesitatea de a transforma localitatea dintr-o simpla locatie geografica

intr-o destinatie recunoscuta, cu o propunere de valoare clara pentru potentiali investitori.

Procesul de branding incepe cu cercetarea valorilor comunitatii si a atuurilor unice, pentru a distila
o esentd de brand autentica. Odata definit brandul, strategia de marketing stabileste modul de

comunicare:

e Publicuri tintad: Pentru atragerea investitiilor in IT, publicul tinta va fi format din companii

de software, investitori de tip "venture capital" si absolventi de facultiti de profil.

e Mesaje cheie: Se vor evidentia beneficiile concrete: fortd de munca calificatd, costuri

operationale competitive, acces la infrastructura digitala.

e Canale de comunicare: Se va utiliza un mix de marketing incluzand un portal web dedicat
investitorilor, prezenta pe retele sociale profesionale (LinkedIn), participare la targuri de

profil si campanii de relatii publice.

Implementarea strategiei necesiti o structura dedicatd, precum o agentie pentru atragerea
investitiilor, organizata ca parteneriat public-privat, care sa functioneze ca punct de contact unic.
Indicatorii de performanta, precum numarul de solicitari de informatii sau valoarea investitiilor
atrase, sunt esentiali pentru a masura eficienta. Brandingul de oras implicd si mobilizarea

comunitatii interne, transformand cetatenii si companiile locale in ambasadori ai brandului.
10.3. Sprijin pentru antreprenoriat si inovare

Stimularea resurselor endogene de crestere este la fel de importanta ca atragerea investitorilor

externi. Problema clara este lipsa unui ecosistem de suport coerent pentru antreprenorii locali, in
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special pentru IMM-uri si start-up-uri. Consecinta este necesitatea de a implementa programe

concrete de sprijin, care sa acopere intregul ciclu de viata al unei afaceri.
Programele propuse sunt:

a) Faza de pre-infiintare: Organizarea de concursuri de planuri de afaceri, cu premii constand in

finantare de tip "seed-capital" si mentorat.

b) Faza de start-up: Crearea unui incubator de afaceri specializat pe sectoarele strategice, care sa

ofere spatii de birouri subventionate.

c) Faza de crestere (scale-up): Dezvoltarea de programe care sa faciliteze accesul la consultanta

specializata (export, digitalizare).

Facilitarea accesului la finantare poate fi realizata prin crearea de fonduri locale de garantare a

creditelor si sprijinirea infiintarii unei retele de "business angels".

Stimularea inovarii necesitd o abordare ecosistemicd. Autoritatea locala poate actiona ca un
"broker de inovare", facilitind intalniri si proiecte comune intre companii, universitati si centre de
cercetare. Se pot organiza evenimente de tip "hackathon" pe teme de interes pentru oras, precum
mobilitatea inteligenta sau serviciile publice digitale. Din perspectiva urbanistici, PUG-ul poate
contribui prin alocarea de spatii pentru astfel de initiative, de exemplu prin reconversia cladirilor
industriale dezafectate din KILO_CAROURILE [X12, Y11] In centre de inovare.

10.4. Parteneriate strategice public-privat-academic

Succesul pe termen lung depinde de capacitatea de a construi parteneriate solide, insa adesea
lipsesc cadrele formale de colaborare. Consecinta este necesitatea de a trece la un model de
guvernantd parteneriald, in care administratia publicd devine un facilitator al energiilor din

comunitate.

Parteneriatul cu mediul de afaceri poate fi formalizat prin crearea unui Consiliu Consultativ pentru
Dezvoltare Economicd, format din reprezentanti ai celor mai mari companii si lideri ai asociatiilor
patronale. Acest consiliu ar avea un rol activ in avizarea strategiilor economice si identificarea
barierelor administrative. O altd forma de colaborare este Parteneriatul Public-Privat (PPP) pentru

realizarea de proiecte, precum dezvoltarea unui nou parc industrial.

Colaborarea cu sectorul academic si de cercetare este motorul inovarii. Universitatile si institutele

de cercetare pot fi parteneri strategici pentru alinierea ofertei educationale, facilitarea transferului
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tehnologic si dezvoltarea de proiecte comune de cercetare-dezvoltare-inovare. Administratia locala
poate facilita aceste legaturi prin organizarea de evenimente de "matchmaking", co-finantarea
unor proiecte pilot sau oferirea de spatii pentru centre de transfer tehnologic in cadrul parcului
tehnologic propus in KILO_CAROUL [X18, Y14]. Politicile non-spatiale prezentate potenteaza
reglementarile urbanistice, dar implementarea lor depinde de existenta unor proiecte concrete,

definite si prioritizate.

56 | Page



ACUM,AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

11. PORTOFOLIUL DE PROIECTE PRIORITARE

Operationalizarea strategiei de dezvoltare economica necesita transpunerea directiilor abstracte
intr-un set de actiuni concrete, masurabile si finantabile, lipsa unui cadru clar de prioritizare
ducand la o alocare ineficienta a fondurilor. Acest capitol fundamenteaza portofoliul de proiecte
prioritare ca instrument esential ce leaga viziunea de implementare, asigurand ca fiecare resursa
investita contribuie la atingerea scopului final: o economie locala diversificata si rezilienta.
Consecinta directa pentru PUG este posibilitatea de a corela reglementarile urbanistice cu proiecte

de investitii specifice.

Demersul structureaza un inventar al proiectelor cheie, propune o metodologie transparenta de
ierarhizare si contureaza un format standardizat pentru fisele de proiect, menite sa faciliteze
analiza si decizia. Sunt explorate principalele categorii de surse de finantare care pot fi mobilizate,
transformand o strategie narativa intr-un plan de actiune operational. Astfel, se asigura ca
realizarea unui nou parc industrial este sustinuta de investitii complementare in infrastructura de

acces, transformand analiza strategica intr-un plan concret de actiune.
11.1. Lista proiectelor strategice

Constatarea factuala este ca fiecare proiect propus trebuie sa raspunda unei nevoi identificate in
diagnoza si sa contribuie cuantificabil la atingerea unui obiectiv SMART definit in capitolul 8.
Problema este riscul de a propune proiecte conjuncturale, decuplate de strategia generala.
Consecinta este necesitatea de a structura lista de proiecte pe categoriile de interventie derivate
din axele strategice, acoperind un spectru larg, de la infrastructura de afaceri la dezvoltarea
capitalului uman. Fiecare propunere este rezultatul unui proces de analiza, asigurand o baza solida

pentru portofoliul final.

Pentru Axa 1 (Modernizare si diversificare), lista de proiecte se concentreaza pe crearea unui

mediu fizic si functional favorabil noilor industrii:

1. Proiectul "TechPark Localitatea Analizata'": Dezvoltarea unui parc tehnologic pe o
suprafata de 25 ha in KILO_CAROUL [X18, Y14], vizand atragerea de companii din sectorul IT
si cercetare-dezvoltare. Proiectul implica lucrari de infrastructura primara (utilitati, drum de

acces) si constructia unei cladiri-incubator.
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2. Proiectul "Creative Hub Centru'": Reconversia fostei fabrici de textile din KILO CAROUL
[X12, Y11] intr-un centru pentru industrii creative, oferind spatii de lucru, ateliere si galerii

pentru artisti si designeri.

3. Programul "Digital Localitatea Analizata": Un program multianual de extindere a retelei
de fibra optica in toate zonele localitatii, pentru a asigura acces universal la internet de mare
viteza.

Aceste proiecte vizeaza direct crearea de "locuri” pentru noua economie, raspunzand astfel nevoii

de diversificare.

Pentru Axa 2 (Capital uman si retentia talentelor), proiectele sunt orientate spre

imbunatatirea ofertei educationale si a calitatii vietii urbane:

1. Proiectul "Campus Tehnic Dual": Infiintarea unei scoli profesionale in sistem dual, in
parteneriat cu principalele companii industriale, pentru a forma specialisti in domeniile

mecatronicd, electromecanica si prelucrari CNC.

2. Programul "Bulevardul Central - promenada urbana": Reabilitarea si pietonizarea
arterei centrale din KILO_CAROUL [X12, Y11], cu crearea de spatii publice de calitate, terase

si piste pentru biciclete, pentru a creste atractivitatea zonei centrale.

3. Programul de Burse "Localitatea Analizata Investeste in Tineri'": Un program de
burse acordate de primarie, in parteneriat cu mediul de afaceri, pentru tinerii cu rezultate

deosebite care urmeaza studii universitare in domeniile strategice pentru oras.

Aceste initiative adreseaza direct problema "brain drain"-ului, incercand sa creeze un mediu in

care tinerii talentati doresc sa ramana si s lucreze.

Pentru Axa 3 (Competitivitatea sectoarelor traditionale), se propun proiecte care sa sustind

modernizarea si cresterea valorii addugate:

a) Proiectul "Agro-Hub Localitatea Analizata": Crearea unui centru logistic pentru produse
agricole locale, intr-o zona cu potential agricol, dotat cu spatii de depozitare, sortare, ambalare si

procesare primara, pentru a facilita accesul micilor producatori la piata.

b) Programul de Digitalizare a IMM-urilor Industriale: Un program de granturi locale,
complementar celor nationale, pentru a sprijini IMM-urile din sectorul de productie sa adopte

tehnologii de tip Industrie 4.0 (automatizare, senzori, date).

58 | Page



ACUM,AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

¢) Proiectul "Clusterul Industrial Local": Facilitarea crearii unei asociatii de tip cluster intre firmele
din sectorul traditional dominant, pentru a colabora in domeniul achizitiilor, al marketingului si
al inovarii.

Aceste proiecte nu urmaresc sa subventioneze sectoarele vechi, ci sa le transforme, crescandu-le

competitivitatea.

Pentru Axa 4 (Valorificarea resurselor locale), proiectele se concentreaza pe dezvoltarea

turismului si a brandurilor locale:

1. Proiectul "Traseul turistic cultural": Amenajarea si semnalizarea unui traseu turistic
tematic care sda lege principalele obiective culturale ale localitdtii, inclusiv realizarea de

materiale de promovare.

2. Programul "Produs in Localitatea Analizata": Crearea unui brand local si a unui sistem
de certificare pentru produsele traditionale si artizanale, insotit de o strategie de promovare la

nivel national.

3. Proiectul de reabilitare a unui obiectiv de patrimoniu: Restaurarea si introducerea in

circuitul turistic a unui obiectiv de patrimoniu emblematic din zona istorica.

Aceasta lista de proiecte, structurata pe axele strategice, formeaza baza pentru evaluarea si

prioritizarea lor pe criterii obiective.
11.2. Matricea de prioritizare a proiectelor

Constatarea factuala este ca resursele financiare, umane si de timp sunt limitate, impunand o
selectie riguroasa a proiectelor. Problema clara este riscul alocérii resurselor pe criterii subiective,
ceea ce poate duce la rezultate sub-optimale. Consecinta este necesitatea utilizarii unui instrument
transparent si obiectiv, precum matricea de prioritizare, care permite evaluarea fiecarui proiect
din portofoliu pe baza unui set de criterii prestabilite si calcularea unui scor final, care
fundamenteaza ierarhizarea. Metoda asigura ca decizia de a prioritiza un proiect este una

argumentata si auditabila.
Criteriile de evaluare propuse pentru aceasta matrice acopera trei dimensiuni esentiale:

i. Impactul strategic (pondere 50%): Acest criteriu masoara in ce masura proiectul contribuie la

atingerea obiectivelor strategice ale localitatii. Se acorda punctaje pentru:

a) Alinierea cu axele strategice de dezvoltare economica.
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b) Numarul de locuri de munca nou create (direct si indirect).
¢) Impactul asupra calitatii vietii (mediu, spatii publice, servicii).
d) Efectul de multiplicare si de atragere a altor investitii.

ii. Fezabilitatea (pondere 35%): Acest criteriu evalueaza sansele concrete de implementare a

proiectului. Se analizeaza:
a) Maturitatea proiectului (existenta studiilor de fezabilitate, a documentatiei tehnice).
b) Disponibilitatea surselor de finantare (fonduri europene, nationale, buget local, interes privat).
c¢) Complexitatea tehnica si administrativa a implementarii.
d) Capacitatea institutionald a primariei de a gestiona proiectul.

iii. Urgenta (pondere 15%): Acest criteriu reflectd necesitatea de a rezolva anumite probleme

stringente. Se puncteaza:

a) Rezolvarea unei disfunctionalitati critice identificate in diagnoza (ex: un blocaj de trafic, o

problema de mediu).

b) Existenta unei ferestre de oportunitate (ex: un apel de proiecte cu finantare europeana care se

va Inchide in curand).

Fiecare sub-criteriu primeste un punctaj de la 1 la 5, iar scorul final se calculeaza ca o medie

ponderata.

Aplicarea acestei matrice la lista de proiecte identificate anterior permite o ierarhizare obiectiva,

clasificaindu-le in categorii de prioritate:

1. Prioritate Maxima (strategice): Proiecte cu scor total ridicat, impact strategic major si
fezabilitate buna, ce ar trebui demarate in prima parte a perioadei de planificare (0-3 ani). Aici
se incadreaza Proiectul "TechPark Localitatea Analizatd" si Programul "Bulevardul Central -

promenada urbana".

2. Prioritate Medie (importante): Proiecte cu un impact bun, dar cu o fezabilitate mai redusa
sau o urgenta mai mica, planificate pentru a doua parte a perioadei (3-7 ani), timp in care se
poate lucra la maturizarea lor. Exemple pot include Proiectul "Campus Tehnic Dual" si

Proiectul "Agro-Hub Localitatea Analizata".
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3. Prioritate Redusa (de oportunitate): Proiecte cu impact mai mic sau cu o fezabilitate
scazuta in contextul actual, pastrate intr-un portofoliu de rezerva pentru a fi activate doar daca

apar oportunitati de finantare neasteptate.

Tabelul 7 — Matricea de prioritizare a proiectelor

Proiect Impact strategic (50%) Fezabilitate (35%)
) Aliniere puternica cu dezvoltarea Proiect matur; surse de finantare
TechPark Localitatea . y ) y ) . .
Lo economicd; creeazi locuri de munci; identificate; complexitate
Analizata . - . "
efect de multiplicare ridicat gestionabila

Necesitd coordonare

Bulevardul Central — Impact major asupra calitatii vietii; . L . y
y y y L administrativd; fezabilitate bund
promenada urbana regenerare urband; crestere atractivitate .
cu etapizare
) Sprijinad educatia si piata muncii; impact Necesita parteneriate

Campus Tehnic Dual ) o L ) )
mediu spre ridicat pe termen lung institutionale; maturitate medie
Agro-Hub Localitatea Sustine economia locala; impact Dependent de finantare externa;

Analizata sectorial (agricol) fezabilitate medie
Proiecte de

oportunitate Impact limitat sau punctual Fezabilitate scazuta sau incerta

(diverse)

Rezultatul acestui proces de prioritizare este o lista scurtd de proiecte cheie, care vor constitui
nucleul planului de actiune. Aceasta ierarhizare nu este definitiva; ea trebuie revizuita periodic, in
functie de evolutia contextului. Totusi, ea ofera un cadru de referinta esential pentru planificarea

bugetara multianuala si detalierea proiectelor prin fise dedicate.
11.3. Fise de proiect si surse de finantare

Constatarea factuala este ca, pentru a trece de la o idee la o initiativa implementabila, este necesara

detalierea fiecarei propuneri prioritare intr-un format standardizat. Problema clara este riscul ca
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proiectele sa ramana la un nivel general, fara a fi pregitite pentru finantare. Consecinta este
necesitatea de a elabora pentru fiecare proiect o fisa sintetica, ce centralizeaza informatiile
esentiale, de la obiective la costuri, avand un rol dual: instrument de planificare interna si

document de prezentare pentru potentialii finantatori.

O fisa de proiect standard contine urmatoarele sectiuni obligatorii:

i. Titlul proiectului: Clar si concis.

ii. Axa strategica si obiectivul deservit: Legatura directa cu strategia de dezvoltare.
iii. Justificare si context: Problema pe care o rezolva proiectul.

iv. Obiective specifice (SMART) ale proiectului: Ce isi propune sa realizeze proiectul in termeni

masurabili.
v. Beneficiari: Cine beneficiaza direct si indirect de pe urma proiectului.
vi. Descrierea activitatilor principale: Ce se va face concret (studii, proiectare, constructie, dotare).
vii. Durata estimatad de implementare: Un calendar preliminar al principalelor etape.

viii. Buget estimat: O estimare a costurilor totale, defalcata pe cheltuieli de capital (CAPEX) si
operationale (OPEX).

ix. Surse de finantare potentiale: Identificarea programelor de finantare eligibile.
x. Parteneri potentiali: Alte institutii publice sau private ce pot fi implicate.
xi.Indicatori de rezultat si de impact: Cum se va masura succesul proiectului.
xii.Localizare: Indicarea KILOCAROURILOR si HECTACAROURILOR relevante.

Completarea acestor fise pentru fiecare proiect prioritar reprezinta un pas esential in procesul de

maturizare a portofoliului.

Identificarea surselor de finantare este o componenta critica, sursele putand fi grupate in trei mari
categorii:
1. Surse locale: bugetul local de dezvoltare, imprumuturi, parteneriate public-private (PPP) si

emiterea de obligatiuni municipale.

2. Surse nationale: programe guvernamentale de finantare (precum Programul National de

Investitii "Anghel Saligny"), credite de la banci de dezvoltare si fonduri ministeriale specifice.
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3. Surse europene: fondurile structurale si de coeziune (prin Programele Operationale), Planul

National de Redresare si Rezilienta (PNRR) si alte programe tematice (Orizont Europa, LIFE).

Alegerea mixului optim de finantare depinde de specificul fiecarui proiect si de eligibilitatea

acestuia.

Tabelul 8 — Corelarea surselor de finantare cu tipurile de proiecte eligibile

Categoria sursei Tipuri de finantare disponibile Tipuri de proiecte eligibile

de finantare

Surse locale Buget local, imprumuturi, PPP, obligatiuni Infrastructura locala (drumuri,
municipale utilitati), spatii publice, servicii
urbane
Surse nationale Programe guvernamentale (ex: Anghel Infrastructura tehnico-edilitara,
Saligny), fonduri ministeriale, credite de modernizare rural-urbana, servicii
dezvoltare publice
Surse europene Programe Operationale, PNRR, Orizont Proiecte strategice majore, inovare,
Europa, LIFE digitalizare, mediu, mobilitate
durabila
Surse mixte Combinare fonduri (local + national + Proiecte integrate (Smart City,
european), PPP extins regenerare urbana, hub-uri
economice)

Acest capitol a transformat viziunea strategica intr-un set de proiecte concrete, ierarhizate si
pregatite pentru a fi implementate. Succesul acestor proiecte depinde insa de cadrul de
reglementare. Constructia unui parc tehnologic este inutila daca RLU nu permite functiunile
specifice. Prin urmare, pasul final este de a traduce propunerile in limbajul juridic si tehnic al

documentatiilor de urbanism, subiectul capitolului concluziv.
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12. CONCLUZII SI PROPUNERI DE REGLEMENTARE PENTRU
PUG/RLU

Acest capitol transforma diagnoza economica intr-un set de propuneri direct aplicabile in
documentatiile de urbanism, asigurand o punte de netagaduit intre analiza si actiune. Constatarea
factuala este ca un studiu economic, oricat de riguros, raimane un exercitiu teoretic daca nu este
transpus in limbajul specific al planificarii teritoriale. Problema clara este riscul decuplarii dintre
fundamentarea strategica si reglementarea efectiva, ceea ce impune formularea concluziilor intr-o
maniera operationala. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a traduce fiecare
concluzie majora a analizei intr-un articol de regulament, o zonificare pe plansa sau un indicator
de monitorizare, asigurand astfel cd analiza economicd modeleaza in mod real si verificabil

dezvoltarea viitoare a teritoriului.

Metodologia acestui capitol este una determinista: se sintetizeazi principalele concluzii, se
structureaza intr-o diagnoza finala cu verdict si, pe baza acesteia, se formuleaza propuneri detaliate
pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Fiecare propunere de reglementare este direct
legata de o concluzie a analizei, iar fiecare indicator de monitorizare masoara progresul catre un
obiectiv strategic. Se descrie continutul plansei de reglementari economice ca piesa de sinteza si se
propune un set de indicatori de monitorizare a impactului. Astfel, se asigura o trasabilitate
completa de la problema identificata la solutia propusa si la mecanismul de evaluare a succesului,

inchizand ciclul de planificare strategica.
12.1. Sinteza finala a studiului

Constatarea factuala centrala, rezultata din analiza extinsa a economiei locale, este ca aceasta se
afla intr-un punct de inflexiune. Modelul de dezvoltare, bazat pe o industrie traditionalad si un
numar redus de angajatori mari, este din ce in ce mai putin sustenabil, fapt confirmat de o rata a
somajului in randul tinerilor de 18% si un sold migratoriu negativ pentru populatia cu studii
superioare. Problema clara este inertia structurala a economiei, cuplata cu o pierdere de capital
uman, ceea ce limiteaza capacitatea de adaptare si inovare. Consecinta directa este riscul de
marginalizare economica progresiva si de declin demografic pe termen lung, daca nu se initiaza o

transformare structurala.

Diagnoza ierarhizeaza disfunctionalitatile critice, plasand pe primul loc decalajul de pe piata

muncii ("skills mismatch"), urmat de diversificarea economica redusa si de calitatea eterogena a
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infrastructurii de afaceri, cu zone "brownfield" precum cea din KILO_CAROUL [X08, Y09] aflate
in degradare. Verdictul este nefavorabil pe traiectoria inertiald, dar conditionat favorabil in cazul
unei interventii strategice. Potentialul exista, in special prin valorificarea zonelor industriale vechi
si prin conectivitatea la reteaua de transport, dar activarea sa este conditionata de rezolvarea

problemelor structurale.

Pe baza acestei diagnoze, au fost definite patru axe strategice prioritare:

1. Modernizarea si diversificarea bazei economice (tranzitia spre IT, industrii creative).
2. Dezvoltarea capitalului uman (retentia talentelor, alinierea competentelor).

3. Cresterea competitivitatii sectoarelor traditionale (tehnologizare, valoare adaugata).
4. Valorificarea resurselor locale (turism, branduri locale).

Implicatia majora pentru PUG este cd acesta trebuie sd devind un instrument proactiv de
implementare a viziunii de transformare, nu un simplu act de administrare a existentului. Toate
concluziile converg citre ideea ca, pentru a avea o economie prosperad, orasul trebuie sa investeasca
masiv in calitatea vietii urbane, transformandu-se intr-un loc atractiv pentru oameni talentati si

companii inovatoare.

12.2. Propuneri de reglementari pentru RLU (zonificare, indicatori,

conditionari)

Constatarea factuala este cd RLU-ul existent este permisiv si general, nefiind adaptat pentru a
ghida proactiv dezvoltarea economica. Problema clard este lipsa instrumentelor urbanistice
capabile sa implementeze viziunea de specializare inteligenta. Consecinta directa este necesitatea
de a formula un set de propuneri detaliate pentru RLU, acoperind trei paliere: definirea de noi
UTR-uri cu profil economic, stabilirea de indicatori urbanistici diferentiati si introducerea de

conditionari specifice.

Propunerea centrala este definirea in RLU a unor UTR-uri specializate, corespunzatoare axelor

strategice:

i. UTR de tip "Parc Tehnologic si de Inovare" (UTR-PTI): Localizat in KILO_CAROUL [X18, Y14],
pe teren "brownfield", acest UTR va permite exclusiv functiuni de cercetare-dezvoltare, IT&C
si microproductie high-tech, interzicand industria clasica. Justificarea este crearea unui spatiu

dedicat pentru Axa 1.
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ii. UTR de tip "Centru de Industrii Creative" (UTR-CIC): Localizat in KILO_CAROUL [X12, Y11],
prin reconversia unor cladiri industriale valoroase, acest UTR va permite ateliere, studiouri,
spatii de co-working si locuinte de tip "loft", cu un regim urbanistic flexibil care incurajeaza

reabilitarea.

iii. UTR de tip "Zona cu Functiuni Mixte - Parter Activ" (UTR-M-PA): Definit de-a lungul arterelor
principale, acest UTR impune obligativitatea amenajarii de functiuni comerciale si de servicii

la parterul cladirilor noi, pentru a creste vitalitatea urbana (Axa 2).
Pentru fiecare UTR cu profil economic, se propun indicatori urbanistici stimulative:

a) Pentru UTR-PTI, se propun CUT=2,5 si POT=60%, cu un regim de inaltime flexibil (P+2E -

P+6E), pentru a incuraja o dezvoltare intensiva.

b) Pentru UTR-M-PA, indicatorii vor fi corelati cu caracterul zonei, dar autorizarea va fi

conditionatd de alocarea a minim 60% din suprafata parterului functiunilor publice.

c¢) Pentru zonele industriale existente (UTR-I), se introduce obligativitatea amenajarii unei zone

tampon verzi de minim 20 de metri la limita cu zonele rezidentiale.
Pe langa zonificare, se introduc conditionari specifice:

1. Calitate arhitecturala: Pentru UTR-PTI si UTR-CIC se poate solicita organizarea de

concursuri de arhitectura pentru cladirile majore.

2. Sustenabilitate: Se propune un sistem de bonificare a CUT-ului cu 10% pentru cladirile care

obtin o certificare de cladire verde.

3. Accesibilitate: Autorizarea oricarei noi dezvoltari economice va fi strict conditionata de
asigurarea accesului la transportul public si de realizarea de parcari pentru biciclete si vehicule

electrice.

Aceste reglementari transforma RLU-ul intr-un instrument activ de implementare a strategiei.
12.3. Plansa de reglementari economice (sinteza PUG)

Constatarea factuald este lipsa unui instrument vizual care s comunice integrat viziunea de
dezvoltare. Problema este riscul unei perceptii fragmentate a propunerilor. Consecinta este
necesitatea elaborarii unei planse de sinteza care suprapune zonificarea, proiectele strategice si
retelele de infrastructura, oferind o imagine coerenta a viitoarei dezvoltari. Aceasta plansa devine

un instrument de comunicare si decizie.

66 | Page



ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Evolutia Activitatilor Economice

Plansa va fi realizata pe un suport topografic actualizat, cu grila canonica TKHC, si va contine

urmatoarele straturi de informatie:

1. Zonificarea functionala propusa: Delimitarea clara a UTR-urilor cu profil economic (UTR-

PTI, UTR-CIC etc.), fiecare cu o reprezentare grafica specifica.

2. Proiectele strategice prioritare: Marcarea locatiilor principalelor proiecte, precum viitorul

parc tehnologic din [X18, Y14] si centrul agro-hub.

3. Reteaua de transport majora: Reprezentarea arterelor existente si propuse, care deservesc

zonele economice.

4. Zone cu regim special: Delimitarea zonelor cu constrangeri (arii protejate) sau cu un regim

special (zone de reconversie).

Legenda plansei va include, pe 1anga simbolurile grafice, un tabel sintetic pentru fiecare tip de UTR
economic, prezentdnd codul, functiunile admise/interzise, indicatorii urbanistici principali si
conditiondrile specifice. Aceastd abordare permite citirea informatiilor esentiale direct de pe
plansa. Plansa de reglementiri economice devine astfel un instrument de sinteza, comunicare si
implementare, care ghideaza eliberarea actelor de urbanism si asigura respectarea viziunii

strategice.
12.4. Indicatori de monitorizare si evaluare

Constatarea factuala este cd multe strategii esueaza din lipsa unui sistem de monitorizare.
Problema clarad este imposibilitatea de a evalua progresul si de a corecta traiectoria din mers.
Consecinta este necesitatea de a stabili un set clar de indicatori de performanta (KPI), de a defini
valori tinta si de a institui un proces periodic de monitorizare, inchizand astfel ciclul de planificare

strategica.

Se propune un set de indicatori corelati direct cu obiectivele SMART (Capitolul 8), grupati in doua

categorii:
i. Indicatori de rezultat (output): Masoara direct gradul de implementare a masurilor. Exemple:
1. Suprafata de teren amenajata pentru noi functiuni economice (tinta: 50 ha in 5 ani).

2. Numarul de autorizatii de construire emise conform noilor UTR-uri economice (t{intd: 100

autorizatii in 3 ani).
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ii. Indicatori de impact (outcome): Masoara efectele implementarii PUG asupra economiei.

Exemple:

1. Cresterea numarului de firme active in sectoarele high-tech cu 50% in 5 ani.

2. Reducerea ratei somajului in randul tinerilor la sub 10%.

3. Inversarea soldului migratoriu pentru populatia cu studii superioare, monitorizat anual.

Pentru fiecare indicator, se va stabili o valoare de referinta (baseline) pentru a masura corect

progresul.

Procesul de monitorizare va fi formalizat prin elaborarea unui Raport Anual de Monitorizare
a Impactului Economic al PUG, realizat de compartimentul de urbanism in colaborare cu cel
economic. Raportul, prezentat Consiliului Local si facut public, va analiza evolutia indicatorilor si
va propune masuri corective in caz de deviatii semnificative. Acest mecanism de feedback asigura
ca planul raméane un instrument relevant si adaptabil. Prin acest demers, studiul de fundamentare
economica isi indeplineste rolul, oferind nu doar o diagnoza a prezentului, ci si o foaie de parcurs

clara si operationala pentru viitor.
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