Studiu de delimitare a zonei de regenerare urbani pentru obiectivul
de investitii: “Reconversia si refunctionalizarea terenului in zona
statiei de apd industriald”

din Municipiul Sfintu Gheorghe, judetul Covasna
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1.Introducere

1.1.Scopul si principiile studiului

Regenerarea urbani reprezinti un proces complex de transformare si revitalizare a unor zone din
cadrul unitdtilor administrativ-teritoriale. Scopul sau principal este imbunatitirea calititii vietii
locuitorilor, prin reabilitarea infrastructurii, modernizarea spatiilor publice, protejarea
patrimoniului construit si stimularea dezvoltirii economice durabile. Importanta regeneririi
urbane constd in capacitatea sa de a transforma locurile neglijate in spatii vii si integrate in
dinamica orasului, contribuind astfel la crearea unor comunititi mai verzi, mai incluzive si mai
sustenabile.

Delimitarea zonelor de regenerare urbani se realizeaza pe baza limitelor cadastrale si poate
include, atunci cind este necesar, zonele invecinate care prezinti legituri ecologice, peisagistice,
functionale sau de circulatie, pentru a asigura o conectivitate adecvati intre acestea.

In situatia in care planul urbanistic general (PUG) nu prevede in mod explicit zone destinate
operatiunilor de regenerare urban, sau atunci cind sunt identificate alte zone ce pot fi incluse in
astfel de procese- inclusiv zone urbane marginalizate mentionate in strategiile de dezvoltare locala
- delimitarea lor se va realiza pe baza unui studiu elaborat de specialisti atestati in domeniul

urbanismului.

Acest studiu propune o strategie detaliatd pentru reconversia si refunctionalizarea terenului situat
in zona unei foste statii de apa industriald, transformandu-1 intr-un parc modern de recreere si
agrement. Amenajarea acestei zone verzi ar constitui un avantaj semnificativ pentru oras, oferind
locuitorilor un nou spatiu destinat relaxarii, activititilor culturale si interactiuni sociale. Prin
crearea unei infrastructuri sustenabile, proiectul ar contribui nu doar la imbunititirea calititii vietii
urbane, ci si la consolidarea identititii comunitare. in plus, dezvoltarea acestei zone ar stimula
economia locald prin atragerea vizitatorilor si a investitiilor, ar aduce efectele poluirii si ar spori
biodiversitatea urbana, aducénd beneficii ecologice semnificative. Astfel, reconversia terenului nu
reprezintd doar o interventie urbanistica, ci o investitie strategica in viitorul durabil al orasului.

2.Evaluarea situatiei existente
2.1.Context urbanistic si functional. Accesibilitate si conectivitate

Amplasamentul studiat este identificat prin Cartile Funciare Nr. 27297, 44265, 27621, 33147, si
delimitat conform planului anexat. Imobilele din CF 44265, 27297, 27621 sunt in proprietatea
Municipiului Sfintu Gheorghe. Imobilul din CF 33147 este in proprietatea Statului Roman.
Imobilele se afld in intravilan in zona digului de protectie a raului Olt si a sitului arheologic
“Eprestetd”.

Constructiile identificate pe CF nr. 27297 cu C1, C2 si C3, sunt clidiri care au apartinut de fosta
statie de apé industriald (C1 - statie de tratare apa industriald, C2-magazie si atelier si C3- bazin



de tratare a apei din beton) si se afla intr-o stare avansati de degradare, astfel incét este necesara
demolarea lor pentru a face loc noilor amenajari.

Conform Planului Urbanistic General al mun. Sféntu Gheorghe amplasamentul se afli in zona
unitatilor industriale existente (Z1.35), nefiind propuse alte reglementiri pentru aceasti zona.

Spatiile care se afld in jurul fostei statii de apé industriald, sunt spatii neamenajate corespunzitor.
Functiunea industriald nu mai este potrivitd zonei, fiind necesara o actiune de regenerare urbani.

Zona studiati este accesibild din str. Mici si dinspre podul pietonal si pentru biciclisti care face
legétura cu str. Nicolae Iorga. De asemenea zona se invecineazi cu terenul de sport al fostei unititi
industriale IAME Sf. Gheorghe, teren care este in prezent in proprietatea Municipiului Sfantu

Gheorghe.

Imaginea 1 — Plan de amplasament

2.2.Probleme identificate
> Existenta unor constructii industriale si edilitare nefolosite i in stare avansati de

degradare.
> Bazinul existent, realizat din beton armat, prezintd degradiri majore cauzate de neutilizare

si expunere la factori de mediu, fiind necesard demolarea acestuia.

> Lipsa de folosintd a terenului si constructiilor din ultima perioadi a facilitat degradarea
constructiilor, zona a devenit insalubra si un potential factor de poluare.



Imaginea 2- Situatia actuala

2.3.0Oportunitati

Zona analizatd prezintd un potential ridicat pentru regenerare urband datoritd amplasirii sale
strategice in proximitatea raului Olt si a legiturii cu podul pietonal si pentru biciclisti care
traverseazd r. Olt si face legitura cu str. Nicolae lorga. Prezenta elementului natural si
accesibilitatea cu diferitele zone ale orasului pot fi valorificate pentru crearea unui spatiu public
atractiv, care iImbina functiile de recreere, educatie si turism. Demolarea constructiilor degradate
oferd oportunitatea de a reda comunititii un spatiu neutilizat, transformandu-1 intr-o zoni verde,
accesibild si multifunctionald. Regenerarea urbana prin reconversia zonei poate deveni un exemplu
de bune practici in domeniul dezvoltarii durabile, prin utilizarea solutiilor ecologice §i prin crearea
unei infrastructuri adaptate nevoilor actuale ale locuitorilor. De asemenea, amenajarea terenului ar
putea genera noi activititi, ar stimula turismul urban si ar contribui la imbunititirea imaginii
orasului Sfintu Gheorghe ca un centru modern, verde si orientat spre comunitate.



Imaginea 3 — Situatia propusa

3.Obiective propuse pentru regenerarea urbani a zonei

3.1 Cresterea accesibilititii zonei

Crearea unui traseu pietonal si pentru biciclisti intre podul existent si terenul de fotbal va facilita
deplasarea sigurd si eficientd a locuitorilor, incurajind utilizarea mijloacelor de transport
alternative si reducand traficul auto.

Infrastructura dedicatd pietonilor si biciclistilor va incuraja activititile fizice, contribuind la
imbunatitirea sdnatitii populatiei si la reducerea poludrii prin diminuarea utilizirii vehiculelor
motorizate.

3.2 Identificarea spatiilor pretabile loisirului

Transformarea fostei zone industriale va readuce la viatd un spatiu abandonat, oferind comunitatii
un loc adecvat pentru evenimente culturale, sociale si educationale.

Se va urmiri ca in zona delimitati s se planteze arbori si arbusti pentru umbrire si decor si care
sa contribuie la un climat mai sinitos.

Se vor delimita zone propice amenajérii unor spatii pentru jocul copiilor. Se vor amplasa elemente
de mobilier urban modern care sa faciliteze organizarea de evenimente culturale si artistice in aer
liber.

Noul spatiu verde va deveni punct de intdlnire si interactiune pentru locuitori, consolidind
sentimentul de apartenentd si implicare in viata comunititii.

3.3 Iluminat inteligent
Implementarea unui sistem de iluminat inteligent LED care sa fie: eficient energetic, adaptabil la
diverse evenimente, controlat de la distantd. Implementarea unui sistem de monitorizare video

pentru a creste siguranta publici.



4.Viziunea de regenerare. Propuneri de solutii

4.1. Concept de regenerare prin amenajarea unui teren de reconversie in zona statiei
de apa industriala

Conceptul de regenerare propus vizeazi transformarea terenului fostei statii de apa industriala intr-
un teren urban modern, accesibil si sustenabil. Noul teren va cuprinde spatii verzi, alei pietonale
si piste pentru biciclisti, zone de recreere, locuri de joacd si spatii destinate evenimentelor
comunitare.

Prin aceasti interventie se urméreste revitalizarea unei zone degradate, crearea unui spatiu atractiv
pentru locuitori si Tmbunitétirea calitdtii mediului urban. Proiectul contribuie la cresterea
suprafetelor verzi, la reducerea poludrii si la consolidarea coeziunii sociale prin promovarea

interactiunilor in aer liber.

4.2.0ptimizarea infrastructurii

Pentru asigurarea unei functiondri eficiente si durabile a noii zone de recreere, este necesard
optimizarea infrastructurii tehnico-edilitare si de acces. Se propune modernizarea retelelor de apa,
canalizare si energie electrici, precum si realizarea unui sistem de iluminat public eficient
energetic, bazat pe tehnologie LED. Accesibilitatea va fi imbunitatitd prin reabilitarea cailor de
acces existente si amenajarea unor trasee pietonale si piste pentru biciclete, care vor facilita
legitura cu zonele rezidentiale si alte puncte de interes din oras. Prin aceste interventii,
infrastructura zonei va fi adaptati cerintelor contemporane de mobilitate urband, eficienta
energetici si protectie a mediului.

4.3.Scenariu “if not” (dacd nu se intervine)

fn absenta implementrii proiectului de reconversie si refunctionalizare a terenului, zona fostei
statii de apd industriald ar continua si se degradeze progresiv, mentinand un aspect neingrijit i o
imagine negativd asupra peisajului urban. Clidirile aflate intr-o stare avansatd de deteriorare ar
reprezenta un potential risc pentru siguranta publici si ar putea deveni surse de poluare vizuali si

ambientala.

Lipsa unei interventii ar perpetua subutilizarea terenului, fard a valorifica potentialul sdu de a
contribui la dezvoltarea urbani si la imbunititirea calititii vietii locuitorilor. De asemenea, orasul
ar pierde oportunitatea de a crea o zond verde de recreere, care si sustind coeziunea sociala,
mobilitatea durabild si protectia mediului.

Prin urmare, neimplementarea proiectului ar insemna mentinerea unei zone inactive si degradate,
cu efecte negative asupra imaginii orasului si a atractivititii sale economice si turistice.



S.Impact si beneficii

Implementarea proiectului de reconversie si refunctionalizare a terenului in zona fostei statii de
apa industriald va genera o serie de beneficii semnificative pentru comunitate, mediul urban si
economia locald. Interventia contribuie la crearea unui spatiu public modern, sustenabil i atractiv,
cu efecte pozitive pe termen lung asupra calitdtii vietii locuitorilor.

5.1.Impact social

Proiectul are un impact social major prin imbunatatirea calititii vietii si crearea unui spatiu public
incluziv, accesibil tuturor categoriilor de vérstd. Noul teren va deveni un loc de intdlnire si
interactiune pentru comunitate, favorizdnd coeziunea sociald si implicarea civicd. Totodata,
amenajarea spatiilor verzi si de recreere va incuraja activititile in aer liber, contribuind la
promovarea unui stil de viatd séndtos si echilibrat.

5.2.Impact economic

Pe plan economic, proiectul va stimula investitiile locale prin cresterea atractivititii zonei si
dezvoltarea serviciilor conexe, precum comertul, turismul si activitétile culturale. Crearea unei noi
zone verzi §i de agrement poate genera noi locuri de munci, atit in faza de executie, cét si in cea
de administrare si intretinere. In plus, valoarea imobiliari a terenurilor din proximitate va creste,
contribuind la dezvoltarea durabili a orasului.

5.3.Impact asupra mediului urban

Prin extinderea suprafetelor verzi si reducerea zonelor neutilizate, proiectul va contribui la
imbunatatirea calitatii aerului si la reducerea efectului de insuld de caldura urbana. Vegetatia nou
plantatd va sprijini biodiversitatea locala si va crea un microclimat favorabil pentru locuitori.
Totodata, utilizarea solutiilor ecologice in infrastructuri — cum ar fi iluminatul LED si materialele
permeabile — va reduce amprenta de carbon si consumul energetic.

5.4.Impact estetic si cultural

Reconversia zonei va aduce o imbunitiitire semnificativa a imaginii urbane, prin transformarea
unui spatiu degradat intr-un loc modern, ordonat si atractiv. Noul parc poate gizdui activitati
culturale, expozitii in aer liber sau evenimente comunitare, devenind un punct de referintd pentru
identitatea vizuald si sociald a orasului. Astfel, interventia va contribui la consolidarea
sentimentului de apartenenti si mandrie locali.

Prin implementarea proiectului “Reconversia si refunctionalizarea terenului in zona statiei de apa
industriald”, se urmireste revitalizarea si imbunatétirea calitétii vietii comunitétii.



6.Cadrul legal

Implementarea acestui proiect se bazeazi pe un cadru legal bine deficit, care include:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului; cu modificarile si
completirile ulterioare;

2. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si
completarile ulterioare;

3. Ordinul MDRAP nr. 233/2016- pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul §i de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism, cu modificérile si completirile ulterioare;

4. Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului;.

5. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii;-

6. Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ- prevederi care
reglementeazi aspectele administrative legate de patrimoniul public.

7. Strategia nationald pentru dezvoltarea durabild a Roméniei 2030, adoptati prin H.G.
nr. 877/2018.

8. Ordonanta de Urgenti nr. 183 din 28 decembrie 2022- privind stabilirea unor masuri
pentru finanfarea unor proiecte de regenerare urbana;

9. Strategia integrati de dezvoltare urbani Sepsi 2030 “Gddri Ferenc” aprobati prin
HCL nr. 384/2023 cu modificirile si completirile ulterioare (HCL 473/2024)

7.Plan de implementare

Regenerarea urbani a zonei se va realiza prin urmétoarele tipuri de interventii:

e Crearea si amenajarea de noi spatii verzi;

® Demolarea cladirilor degradate (fosta statie de apa industriald — imobilele C1, C2 si
C3);

e Construirea si/sau modernizarea infrastructurii de transport, a retelelor tehnico-
edilitare necesare;

e Amenajarea spatiului public;
Cresterea gradului de siguranti si accesibilitate a spatiului public pentru pietoni si
pentru mijloace de transport nemotorizate

Implementarea proiectului ,,Reconversia si refunctionalizarea terenului in zona statiei de apa
industriali” se va realiza etapizat, pe baza unui plan coerent care urmireste eficienta investitiei,
respectarea termenelor si coordonarea corecti a tuturor actorilor implicati. Procesul de
implementare presupune atit activitti pregatitoare, cit si lucriri de executie, monitorizare i
intretinere post-implementare.



Etapa I — Pregiitirea proiectului (6 luni)

¢ Elaborarea Studiului de Fezabilitate, in conformitate cu legislatia in vigoare;
© Obtinerea avizelor si autorizatiilor necesare (mediu, api, culturs, sinitate publici etc.);

e Depunere proiect pentru obtinerea finantirii in cadrul programului PRC 3.4

Investitii in infrastructuri verde si albastri in mediul urban regional — orase Apel II
¢ Elaborarea DTAC, DTAD, DTOE si obtinere AC
¢ Elaborare PT
Etapa II - Lucriri pregititoare si demoliri (12 luni)
¢ Delimitarea terenului si organizarea santierului;
@ Demolarea clidirilor degradate (fosta statie de apa industriald — imobilele C1 si C3);

® Modelarea terenului si amenajarea spatiilor verzi, inclusiv plantarea arborilor, arbustilor
si gazonului;

Realizarea aleilor pietonale si pistelor pentru biciclisti, conectate la reteaua urbani
existentd;

e Montarea mobilierului urban (binci, cosuri de gunoi, pergole, rastele pentru biciclete);

¢ Implementarea sistemului de iluminat public eficient energetic (LED) si a
infrastructurii de colectare selectivi;

Amenajarea zonelor de relaxare si activitiiti recreative, precum locuri de joac, spatii
pentru fitness in aer liber si zone pentru evenimente culturale.

Etapa III — Monitorizare si intretinere (24 luni)

® Intretinerea periodici a spatiilor verzi si a infrastructurii publice de citre administratia
locala;

¢ Evaluarea impactului social §i ecologic al proiectului pe termen mediu si lung.

8.Buget estimativ si surse de finantare
Valoare estimati a serviciilor de proiectare: elaborare SF - 270.000 lei fird TVA, elaborare PT -

270.000 lei fira TVA.

Valoare estimati a lucrérilor: 3.000 000 lei fira TVA conform strategiei integrate de dezvoltare
urbana Sepsi 2030 “Goédri Ferenc™.
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9.Concluzii si recomandari

Proiectul ,,Reconversia si refunctionalizarea terenului in zona statiei de api industriali”
contribuie la revitalizarea unei zone degradate si la transformarea acesteia intr-un spatiu verde
modern, accesibil comunititii. Prin demolarea constructiilor vechi si amenajarea unui parc de
recreere, se imbunititeste calitatea mediului urban si se promoveazi un stil de viatd séinitos.

Se recomandi utilizarea solutiilor ecologice durabile, implicarea comunititii locale in procesul de
implementare si asigurarea intretinerii periodice a zonei.

Regenerarea urbani a acestei insule din are un potential semnificativ de a transforma zona intr-un
spatiu mai atractiv, vibrant si sigur pentru locuitori si turisti. Implementarea propunerilor de mai
sus va contribui la imbunétitirea calitétii vietii in municipiu, va aduce beneficii sociale, economice
si ecologice, consoliddnd imaginea orasului Sfintu Gheorghe ca un centru urban verde si

sustenabil.

In urma analizei amplasamentului, in cadrul localititii, a fost stabilitd delimitarea zonei de
regenerare urbana, evidentiata in partea desenati.
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Anexi - Delimitarea zonei de regenerare urbani

Arhitect
rept de semngturg



