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Studiu de delimitare a zonei de regenerare urbana pentru Ansamblul

,Fabrica de Tutun”

din Municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna
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1. Date de recunoastere a documentatiei

Regenerarea urbana reprezinta un proces complex de transformare si revitalizare a unor zone din cadrul
unitatilor administrativ-teritoriale. Scopul sau principal este imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor, prin
reabilitarea infrastructurii, modernizarea spatiilor publice, protejarea patrimoniului construit si stimularea
dezvoltarii economice durabile. Importanta regenerarii urbane consta in capacitatea sa de a transforma locurile
neglijate in spatii vii si integrate in dinamica orasului, contribuind astfel la crearea unor comunitati mai verzi, mai

incluzive si mai sustenabile.

Delimitarea zonelor de regenerare urbana se realizeaza pe baza limitelor cadastrale si poate include, atunci
cand este necesar, zonele invecinate care prezinté legaturi ecologice, peisagistice, functionale sau de circulatie,

pentru a asigura o conectivitate adecvata intre acestea.

in situatia in care planul urbanistic general (PUG) nu prevede in mod explicit zone destinate operatiunilor de
regenerare urbana, sau atunci cand 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 reabilitarea cladirilor din cadrul fostului
Ansamblu ,Fabrica de Tutun” din Municipiul Sfantu Gheorghe, transformand acest spatiu industrial intr-un pol
urban multifunctional, dedicat educatiei, culturii si recreerii. Interventia urméareste revitalizarea patrimoniului
construit prin reabilitarea si reintroducerea in circuitul urban a cladirilor existente, care vor gazdui functiuni
diverse precum un centru educational si stiintific interactiv, o cladire destinata activitatilor educative, o sala

multifunctionald, spatii culturale si de tineret, dar si zone sportive si de agrement, cum ar fi un teren de minifotbal.

Prin reabilitarea infrastructurii existente si integrarea unor solutii sustenabile, proiectul contribuie la
imbunatatirea calittii vietii urbane si la consolidarea identitatii comunitare a orasului. Totodata, prin valorificarea
potentialului cultural si educational al ansamblului, se urmareste atragerea tinerilor, a vizitatorilor i a investitiilor

locale, generénd un impact pozitiv asupra economiei locale si a coeziunii sociale.

Astfel, reconversia Ansamblului ,Fabrica de Tutun” nu reprezinta doar o interventie urbanistica, ci o investitie
strategica in viitorul durabil al municipiului Sfantu Gheorghe, in concordantad cu principiile dezvoltarii urbane

contemporane si ale regenerarii teritoriale responsabile.

Scopul documentatiei:

Prezenta documentatie are ca scop identificarea, delimitarea si caracterizarea zonei de regenerare urbana
aferente Ansamblului “Fabrica de Tutun” din Municipiul Sfantu Gheorghe, in vederea fundamentarii ulterioare a

interventiilor urbanistice, economice si sociale destinate revitalizarii zonei.
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2. Fundamentarea legala

Conform Ordonantei de Urgenta nr. 183/2022 (art. 4 alin. (3)), zonele neincluse initial in Planul Urbanistic
General (PUG) se delimiteaza prin studii de specialitate. Tinénd cont ca actualul PUG al municipiului Sfantu
Gheorghe nu desemneaza zonele de regenerare urband, realizarea acestui studiu este necesara pentru
respectarea dispozitiilor legale si pentru pregatirea demersurilor de finantare. In consecinta, prezentul studiu
raspunde cerintelor OUG 183/2022, fiind elaborat de specialisti autorizati pentru delimitarea zonei vizate de

proiectul “delimitare a zonei de regenerare urbana pentru Ansamblul ,Fabrica de Tutun”.
Implementarea acestui proiect se bazeaza pe un cadru legal bine definit, care include:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului; cu modificérile si completarile
ulterioare;

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

3. Ordinul MDRAP nr. 233/2016- pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatjilor
de urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

5. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

6. Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ- prevederi care reglementeazé
aspectele administrative legate de patrimoniul public;

7. Strategia nationala pentru dezvoltarea durabild a Romaniei 2030, adoptata prin H.G. nr. 877/2018.

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

9. Strategia integrata de dezvoltare urbana Sepsi 2030 “Godri Ferenc” aprobata prin HCL nr.
384/2023 cu modificarile si completarile ulterioare (HCL 473/2024)

3. Corelare cu Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU)

Proiectul de reconversie a fostei ,Fabrici de Tutun”, prin crearea Centrului ,Tigaretei”, se aliniaz& in mod direct
obiectivelor si directiilor de actiune prevéazute in Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana Sepsi 2030 “Godri
Ferenc” a Municipiului Sfantu Gheorghe. Initiativa reprezinta un pas esential in procesul de regenerare urbana
si revalorizare a patrimoniului industrial, contribuind la consolidarea identitétii urbane si la diversificarea

functiunilor orasului.
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Centrul ,Tigaretei” este conceput ca un spatiu multifunctional, comunitar si inovator, care imbina dimensiunea
culturala, educationala si economica. Prin reabilitarea cladirilor istorice si introducerea unor functiuni moderne
— precum un centru educational si stiintific interactiv, spatii culturale, sali pentru activitati comunitare si zone
sportive — proiectul sprijina obiectivele SIDU privind dezvoltarea durabild, incluziunea sociala si cresterea

atractivitatii urbane.

Principiile directoare ale interventiei — eficienta energetica, extinderea suprafetelor verzi, accesibilitatea si
implicarea comunitatii — reflectd pe deplin orientarea SIDU catre o dezvoltare sustenabila si participativa. Prin
valorificarea unui ansamblu cu valoare istorica si arhitecturala unica, proiectul contribuie la revitalizarea zonei

centrale si la stimularea economiei locale, generand totodata noi oportunitati pentru turism, educatie si inovare.

Astfel, reconversia Ansamblului ,Fabrica de Tutun” nu reprezinta doar o interventie arhitecturala punctuala, ci o
componenta strategica a dezvoltérii integrate a municipiului, care va aduce o transformare durabild in viata

sociala, economica si culturala a comunitatii.
Transformarea va permite urmatoarele tipuri de utilizare:

restaurante, cafenele

studiouri deschise, publice

sali de repetitii

galerii de arta

ateliere de pregatire artistica, sali de repetitii
platforma dedicata tinerelor talente

spatiu de conferinte, cu facilitati pentru interpretare
sala festiva

noi spatii pentru sporturi comunitare

punct de prim ajutor

service de biciclete

sala de proiectie

expozitie de istorie industriala locala

centru interactiv de istorie locala

spatii de educatie stiintifica, centru de aventura stiintifica, casa de joaca stiintifica

YV V.V V V V V V V V V V V VYV V VY

birou de consultanta in formarea continua

Proiectul de regenerare a Ansamblului ,Fabrica de Tutun” urmareste transformarea zonei intr-un spatiu urban

sustenabil, fara combustibili fosili si fard acces auto, respectand principiile unui mediu curat si sénatos.
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Functiunile vor fi organizate mixt si dinamic, combinand activitati educationale, culturale, comunitare si

economice.

4. Surse documentare principale

Elaborarea studiului s-a bazat pe analiza Planului Urbanistic General al municipiului Sfantu Gheorghe, a
Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana Sepsi 2030, a legislatiei nationale privind regenerarea urbana, precum
si pe documente cadastrale, date statistice si observatii de teren realizate in zona fostului Ansamblu ,Fabrica

de Tutun”.

9. Descrierea amplasamentului

Amplasamentul studiat este identificat prin Cértile Funciare Nr. 43672 si 43360 delimitat conform planului de

mai jos.

Imaginea 1 - plan cadastral
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Amplasamentul investitiei, terenul sub adresa 520055, str. Kos Karoly, nr. 21-25, Mun. Sf. Gheorghe, jud.
Covasna identificat prin extras C.F. nr. 43672 - Sfantu Gheorghe este in proprietatea Municipiului Sfantu
Gheorghe cu drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe.

Imobilul se afla in apropierea zonei centrale al Municipiului Sfantu Gheorghe, la sud vest de aceasta, pe strada

Kos Karoly.

Ansamblul este inclusa in lista monumentelor istorice sub cod LMI CV-ll-a-A-13107 — Absamblul "Fabrica de

Tutun”.

Vecinatatile:

la nord vest: strada Kos Karoly - nr. CAD 40497

la sud vest: strada Tigaretei —nr. CAD 40535

la sud est: teren privat partea ansambului fabricii de tutun nr. CAD 43678 si strada Tutunul
la sud vest: teren privat partea ansambului fabricii de tutun nr. CAD 43360 si

S.C. Textila Olt S.A. nr CAD 32734.

6. Situatia existenta

in prezent, zona analizata se caracterizeaza prin utilizarea mixta a cladirilor existente, reflectand tranzitia dintre
functiunile istorice si noile destinatii propuse in cadrul procesului de regenerare urbana. Cladirile C1, C2, C15 si
C18 gazduiesc evenimente comunitare si culturale, cum ar fi programele Mindformers si manifestarile Design
Week, contribuind la activitatea sociala si educationala a comunitatii locale. Cladirile C3 si C4 sunt in prezent
destinate depozitarii tutunului, insa planurile de reconversie prevad integrarea acestora in functiuni culturale si
comunitare, in conformitate cu obiectivele proiectului de regenerare. Celelalte cladiri ale ansamblului nu sunt
utilizate in prezent si se afla intr-o stare nefunctionald, necesitand interventii de reabilitare si reconversie pentru
a fi integrate in circuitul urban si cultural propus. Aceasta situatie existenta evidentiaza atat potentialul zonei de
a fi revitalizata, cét si necesitatea unor interventii planificate si coordonate pentru a asigura functionalitatea

mixta, sustenabila si participativa a Ansamblului ,Fabrica de Tutun”.

7. Scopul si impactul investitiei
Scopul investitiei consta in transformarea Ansamblului ,Fabrica de Tutun” din Municipiul Sfantu Gheorghe intr-

un pol urban multifunctional, integrat, care sa valorifice patrimoniul construit si sa sustina dezvoltarea durabila

a comunitatii. Prin reconversia cladirilor istorice si introducerea unor functiuni educationale, culturale, recreative
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si sportive, proiectul urmareste crearea unui spatiu accesibil, atractiv si interactiv pentru locuitori, vizitatori si
tineri talentati. Reconversia include amenajarea cladirilor pentru activitati educationale, culturale si
expozitionale, dezvoltarea unei zone verzi inconjuratoare si construirea unui teren de minifotbal cu dotari
conforme standardelor FIFA, toate realizate prin solutii sustenabile si eficiente energetic, fara acces auto direct

si fara utilizarea combustibililor fosili.

Impactul investitiei se manifestd atat la nivel social, prin stimularea implicérii comunitatii, promovarea
mestesugurilor locale si organizarea de evenimente si activitati educative, cat si la nivel economic, prin atragerea
investitiilor locale si dezvoltarea turismului cultural. Tn plus, proiectul contribuie la consolidarea identitatii urbane
si protejarea patrimoniului industrial, transforméand o zona neutilizata si degradata intr-un spatiu dinamic si sigur,
care sustine coeziunea sociald, incluziunea si dezvoltarea durabild a municipiului. Aceasta interventie reprezinta
o strategie urbana integrata, menita sa transforme fostul ansamblu industrial intr-un reper cultural, educational

si recreativ pentru comunitatea din Sfantu Gheorghe.

Obiective principale:

- Amenajarea unui centru de experientd/casa de joaca stiintifica.

- Amenajarea zonelor verzi si a piatelor.

- Amenajarea unui spatiu cu functiune educationala si expozitionala.

- Amenajarea ,Casei Traditiilor”, un spatiu dedicat promovarii mestesugurilor locale si valorificarii
patrimoniului cultural imaterial. in cadrul acesteia, prin intermediul unui operator extern, se vor organiza
ateliere de mestesuguri, activitati educative si demonstratii traditionale, menite sa sprijine transmiterea
traditiilor si implicarea comunitatii locale in procesele de regenerare culturala.

- Amenagjarea unui teren de minifotbal cu gazon sintetic, realizarea imprejmuirii acestuia si
montarea/instalarea dotarilor propuse.

- Organizarea evenimentelor culturale si de tineret

8. Vulnerabilitati si masuri de reducere a riscurilor

Zona studiata prezinta o serie de vulnerabilitati specifice, generate de istoricul utilizarii industriale, starea actuala

a cladirilor si infrastructurii, precum si de lipsa unor functiuni integrate si sustenabile. Aceste vulnerabilitati includ:

1. Degradarea fizica a cladirilor si infrastructurii — Unele cladiri ale ansamblului sunt neutilizate sau

partial functionale, necesitand reabilitare urgenta pentru a preveni deteriorarea ireversibila a
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patrimoniului industrial si arhitectural.
Masuri de reducere: Restaurarea si reconversia cladirilor istorice, implementarea unor lucrari de
consolidare structurala si modernizarea instalatiilor pentru cresterea eficientei energetice si sigurantei.

2. Risc de subutilizare a zonei - In lipsa unei interventii, zona risca sa rémana neintegraté in circuitul
urban, ceea ce ar conduce la degradare sociala si economica.

Masuri de reducere: Introducerea unor functiuni mixte educationale, culturale, recreative si
economice pentru atragerea comunitatii, a investitorilor si a vizitatorilor, creénd astfel un pol urban
activ.

3. Fragilitate sociala si lipsa de coeziune comunitara — Neutilizarea spatiilor publice si lipsa
evenimentelor comunitare pot conduce la scaderea implicarii civice si a sentimentului de apartenenta.
Masuri de reducere: Organizarea de ateliere, programe educationale si activitati culturale care
implica direct comunitatea locala si tinerii, stimuland incluziunea sociala si participarea activa.

4. Impact negativ asupra mediului — In lipsa unei interventii planificate, zona poate deveni poluata sau
lipsita de spatii verzi adecvate.

Masuri de reducere: Crearea de zone verzi si a unui teren de minifotbal cu gazon sintetic,
implementarea unui sistem de circulatii fara acces auto si utilizarea de solutii sustenabile in
infrastructura si cladiri.

5. Risc de pierdere a valorii culturale si istorice — Cladirile monument istoric pot fi afectate ireversibil
daca nu se intervine prompt.

Masuri de reducere: Protejarea si valorificarea patrimoniului existent, inclusiv cladirile C10, C13 si

C14, prin reabilitare atenta si integrarea acestora in circuitul cultural si educational.

Scenariu ,If Not / Daca nu se intervine”

in absenta interventiei de regenerare urbana, Ansamblul ,Fabrica de Tutun” risca sa se degradeze fizic si

functional, ceea ce ar conduce la:

e pierderea patrimoniului industrial si arhitectural;
e izolarea sociala si scaderea atractivitatii urbane a zonei;
e reducerea oportunitatilor economice si culturale pentru comunitatea locala;

e diminuarea sigurantei si calitatii mediului urban.
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Prin implementarea proiectului de regenerare, aceste riscuri sunt reduse semnificativ, iar zona va deveni un
punct de referinta pentru educatie, cultura, recreere si dezvoltare durabild, contribuind la coeziunea sociala si la

revitalizarea centrala a municipiului Sfantu Gheorghe.

9. Delimitarea zonei de regenerare urbana

Delimitarea zonei de regenerare urbana a fost stabilitd pe baza analizei teritoriale, fiind ilustrata in imagine prin

conturul rosu.

ﬂun!ﬁ‘.v'iau:#u
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Imaginea 2 - Delimitarea zonei de regenerare urbana

10. Regim juridic al terenului
Terenurile vizate, identificate prin CF 43360 si CF 43672 sunt in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe cu

drept de administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe.

Conform Planului Urbanistic General al mun. Sfantu Gheorghe amplasamentul se afla in zona unitatilor

industriale existente (Z1.7), aprobat prin HCL 367/2018.

1. Concluzii
Studiul de delimitare a zonei de regenerare urbana pentru Ansamblul ,Fabrica de Tutun” din Municipiul Sfantu
Gheorghe evidentiaza importanta proiectului in revitalizarea urbana si valorificarea patrimoniului industrial. Zona

studiata prezinta un potential ridicat de transformare prin reconversia spatiilor existente

10



[  PLANSHOW SRL

sfantu gheorghe, 520023, str. godri ferenc, nr. 19, bl. 5, sc. a, et. 3, ap. 7, jud. covasna, cui. RO 33168397, nr. reg. com. j14/125/2014, iban: RO60 INGB 0000 9999 0434 4849, www.planshow.ro, e-mail: office@planshow.ro, tel: 0741919671
si integrarea unor functiuni educationale, culturale, recreative si sportive, menite sa atraga comunitatea locala,
vizitatori si investitori. Interventiile planificate contribuie la pastrarea valorii istorice si arhitecturale a ansamblului,

prevenind degradarea si asigurand integrarea armonioasa in dinamica urbana.

Implementarea proiectului va imbunatati calitatea vietii urbane, creédnd un mediu accesibil si atractiv, caracterizat
prin spatii verzi, zone multifunctionale si infrastructura sustenabild. Prin promovarea educatiei, culturii si
implicarii comunitare, proiectul sustine coeziunea sociala si dezvoltarea durabila a municipiului, generand in
acelasi timp oportunitati economice si culturale. Delimitarea clara a zonei si planificarea coordonata a
interventiilor asigura o transformare coerenta a fostului spatiu industrial intr-un reper urban integrat, care reflecta

principiile dezvoltarii sustenabile si participative.

in ansamblu, reconversia zonei studiate reprezinta o strategie urbana integratd, menita sa transforme un spatiu
neutilizat si degradat intr-un pol multifunctional de educatie, cultura si recreere, consolidand identitatea urbana

a municipiului si aducand beneficii sociale, economice si culturale pe termen lung.

Intocmit;
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