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1. Date generale

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Beneficiarul documentului:

MUNICIPIUL GIURGIU
Bulevardul Bucuresti, Nr. 49 - 51

Telefon: 0246 213 587
Elaborator document:

FIP CONSULTING S.R.L.
strada Cluceru Udricani | nr. 20 | etaj3 | sector 3 | Bucuresti

0746 055 334

www. fipconsulting.ro | proiecte@fipconsulting.ro

COZMA Lucia Elena - Specialist atestat in domeniul urbanismului

1.2 Aria de studiu:

Prin prezentul document se urmdéreste identificarea si delimitarea zonelor destinate
regenerarii urbane fn Municipiul Giurgiu.

Acest studiu a fost elaborat pentru a raspunde cerintelor ORDONANTEI DE URGENTA nr. 183
din 28 decembrie 2022 privind stabilirea unor méisuri pentru finantarea unor proiecte de regenerare
urband, care, in art. 4 alin. (3) stipuleaza urmatoarele: in situatia in care prin planul urbanistic general
nu au fost stabilite initial zone pentru operatiuni de regenerare urbana (cum este si cazul Municipiului
Giurgiu) delimitarea acestor zone se realizeazi in baza unui studiu elaborat de specialisti atestati in
domeniul urbanismului.

Obiectivul principal al acestui demers este de a fundamenta interventiile necesare pentru
imbunatdtirea calitdtii vietii urbane, prin reactivarea unor zone degradate, subutilizate sau slab
integrate functional si spatial in structura orasului. Delimitarea zonelor de interventie se va face tinand
cont de criterii clar definite, precum: nivelul de degradare fizic3, riscul de excluziune sociald, accesul
deficitar la servicii publice si utilitdti, precum si potentialul de atragere a investitiilor publice si private.

Rezultatele studiului vor servi ca bazi pentru demararea initiativelor de regenerare urbani, in
acord cu strategiile locale de dezvoltare durabili si cu sursele de finantare disponibile prin programele
nationale si europene.

1.3 Surse de documentare

Strategia de Dezvoltare Durabild a Municipiului Giurgiu

Planul de mobilitate urbang durabild a municipiului Girgiu

Studii de fezabilitate/Proiecte tehnice care acoper3 zonele de analizs
Plan urbanistic general
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2. Contextul general

2.1 Rolul proiectelor de regenerare urbani

Problematica regenerdrii urbane este de actualitate la nivel european, fiind subiect al
reuniunilor si declaratiilor comune la nivelul U.E. (Declaratia de la Toledo, 2010) si a Consiliului Europei
(Conferinta Europeand a Ministrilor Responsabili cu Amenajarea Teritoriului ~ CEMAT, 2007), fiind
subiect principal al finantérilor europene si al reglementarilor specifice la nivelul statelor membre
Uniunii Europene.

2.1.1 Context programatic, strategic si teritorial

Politica de coeziune reprezintd una dintre cele mai importante si complexe politici ale Uniunii
Europene, avand ca principal obiectiv reducerea decalajelor economice, sociale si teritoriale intre
diversele regiuni si statele membre. Pentru atingerea obiectivelor specifice privind cresterea
economica si ocuparea fortei de munc3, au fost alocate bugete multianuale de finantare a proiectelor.

Tn cadrul proiectelor de regenerare urband, bugetul estimat pentru perioada 2021-2027 este
de aproximativ 0,5 miliarde euro. Proiectele de regenerare urband integratd acopera un spectru larg
de interventii si de situatii care sunt complementare si sunt corelate cu programele de dezvoltare
economico-sociald si de mediu a localitatilor, precum si cu viziunea de amenajare a teritoriului si
urbanism.

Conform Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile si
completdrile ulterioare si a normelor metodologice de aplicare, delimitarea zonelor in care se
preconizeaza operatiuni de regenerare urband, este cuprinsa in Planul urbanistic general. Tn situatia in
care prin planul urbanistic general nu au fost stabilite initial zone pentru operatiuni de regenerare
urband potrivit alin. (1) sau in cazul in care au fost identificate alte zone care pot face obiectul
regenerdrii urbane, inclusiv zone urbane marginalizate cuprinse in strategiile de dezvoltare localj,
delimitarea acestor zone se realizeaz3 in baza unui studiu elaborat de specialisti atestati in domeniul
urbanismului. Delimitarea se va face pe limite cadastrale si vor cuprinde zone omogene din punct de
vedere functional, ce necesitd implementarea unor operatiuni integrate, caracterizate de una sau mai
multe dintre urmétoarele situatii:

a) zone centrale;

b) zone istorice;

c) zone construite protejate;

d) zone din mari ansambluri de locuit;

e) zone locuite de comunititi defavorizate, inclusiv asezari informale;

f) zone de reconversie functionald: situri industriale dezafectate, situri militare dezafectate,
situri cu infrastructuri majore dezafectate”.

Identificarea si delimitarea unui areal ca zon§ de regenerare urband se face pentru a orienta,
prioritar pentru zona respectivé, finantari si instrumente de interventie dedicate.

n conformitate cu Declaratia de la Toledo {2010) la care au participat statele membre la nivelul
Uniunii Europene, regenerarea urband integrat »isi propune si optimizeze, si conserve si sd
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revalorifice intreg capitalul urban existent (social, mediu construit, patrimoniu, etc.) fata de alte forme
de interventie in care, in tot acest capital urban, doar valoarea terenului este prioritizata si conservats
prin demolarea traumatizant si prin inlocuirea restului intregului capital urban si ~ cel mai lamentabil

III

—socia
Astfel, procesul de regenerare urbani trebuie s tind cont de identitatea si cultura urban3
alaturi de elemente de bazi ale regeneririi, cum ar fi mobilitatea, protectia mediului si accesul la
servicii si dotari.
Problematica regenerarii urbane este mentionatd Tn mai multe documente de la nivel
european, si anume:

Declaratia finald a Conferintei Europene a Ministrilor Responsabili cu Amenajarea Teritoriului
— CEMAT (2007) la nivelul statelor membre, defineste regenerarea urbanj ca un ”set de
operatiuni destinate transformarii bazei socio-economice a unor anumite zone urbane vechi
in forme functionale si spatiale durabile prin atragerea de noi activitdti, noi firme,
imbunétatind mediul urban si diversificand structura socials.”

Noua Agendd Urband (2017) promoveazi, in contextul planificdrii si gestionarii dezvoltirii
spatiale urbane, planificarea expansiunilor urbane, prioritizind reinnoirea, regenerarea si
modernizarea zonelor urbane.

Noua Cartd de la Leipzig (2020) prevede reducerea expansiunii urbane, prioritizarea reinnoirii
si regenerarea complexd a zonelor urbane, inclusiv redezvoltarea siturilor industriale
abandonate sau in ruini (tip ,, brownfield”) pentru limitarea impermeabilizarii solului.

Pactul de la Amsterdam (2016) sustine regenerarea urbani a cartierelor defavorizate ca solutie
localizatd pentru reducerea siriciei urbane.

n Declaratia de la Bucuresti (2019) asumata de ministrii responsabili cu dezvoltarea urbanj
din cadrul statelor membre UE este recunoscuti importanta zonelor urbane de toate
dimensiunile ca element cheie al coeziunii teritoriale, fiind palierul adminstrativ cel mai
apropiat de cetéateni.

Noul Bauhaus European (2021-2027) exprima ambitia UE de a creea respective reconditiona,
produse si moduri de trai estetice durabile si inclusive.

Declaratia de la Toledo {2010) conform céreia regenerarea urband integratd trebuie s3
depdseasca limitele si metodele utilizate anterior, abordand orasul ca un intreg functional si
partile sale componente ca pe un organism urban unitar, avand ca scop dezvoltarea si
echilibrarea complet3 a complexitatii si diversitatii structurilor sociale, economice si urbane,
stimuland in acelasi timp o eficientd crescuts a mediului inconjurétor.

La nivelul Uniunii Europene a fost subliniat3 nevoia unei dezvoltari urbane durabile si incluzive
din punct de vedere social, care trebuie realizat3 intr-o maniers integratd asupra problemelor orasului,
in vederea reducerii disparitatilor si cresterii coeziunii socio-economice.

Prin Acordul de parteneriat 2021-2027 dintre Comisia Europeana si Romania, definit in raport
cu obiectivele trasate de citre Comisia Europeand, se urmareste:

OP 2 - O Europd mai ecologica, cu emisii scizute de carbon prin promovarea tranzitiei citre o
energie nepoluanta si justd, investitii verzi si albastre, economiei circulard, adaptarea la schimbirile
climatice si prevenirea si gestionarea riscurilor - cresterea eficientei energetice si dezvoltarea
sistemelor inteligente de energie, a solutiilor de stocare si adecvare a sistemului energetic, prevenirea
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§i gestionarea riscurilor, infrastructura de ap4 si apa uzatd, economia circulard, conservarea
biodiversitatii, calitatea aerului, decontaminarea siturilor poluate, regenerare urban3, mobilitate
urbana, termoficare, pescuit si acvaculturs;

OP 5 — O Europd mai aproape de cetiteni prin promovarea dezvoltirii durabile si integrate a
zonelor urbane, rurale si de coastd si a initiativelor locale - abordarea integratd a problemelor
teritoriale si locale, prin implicarea autoritatilor locale si parteneriatelor, in scopul asigurérii coeziunii
economice si sociale, redresdrii tendintei de adancire a decalajelor intre regiunile si zonele mai
dezvoltate si cele mai putin dezvoltate, dar si pentru reducerea decalajelor fat de alte tari din UE.

Unul din cele sase obiective ale viziunii de dezvoltare vizeazs orientarea si prioritizarea
interventiilor in functie de impactul asupra imbunatatirii calitdtii vietii cettenilor si promovarea
identitatii culturale.

2.1.2 Cadrul local pentru regenerare urbani (SDD, PMUD, PUG)

Strategia de Dezvoltare Durabild a Municipiului Giurgiu traseazd o serie de obiective
relevante pentru documentatia de fats, printre care se enumer§ 0G2 Dezvoltarea durabild a
Municipiului Giurgiu prin interconectarea activititilor culturale, sportive si turistice in vederea
valorificdrii patrimoniului cultural si sportiv, dar siin vederea cregterii numdrului de turisti ca urmare a
valorificarii, OG5 Dezvoltarea infrastructurii urbane si limitarea disparittilor dintre zonele noi
construite si cele deja existente, cu luarea in considerare a factorilor de mediu, arhitecturd, in vederea
asiguradrii unei dezvoltéri urbane durabile, care vizeaza in principal sustinerea unui mediu s3natos si
vibrant, benefic pentru comunitate si economia locala. Obiectivele vizeazs valorificarea potentialului
cadrului urban si a celui natural existent prin misuri de regenerare, revitalizare si dotare a spatiilor
comunitare si masuri de implicare a populatiei si eliminarea segregarii sociale.

Planul de Mobilitate Urban3 Durabili a Municipiului Giurgiu este un document necesar
dezvoltérii infrastructurii si mobilittii urbane, cu efecte benefice asupra dezvoltdrii economice si
sociale a municipiului. Acesta rispunde cerintelor actuale si viitoare de mobilitate, in acord cu
documentele europene de planificare si reprezintd un demers necesar pentru implementarea unor
modele si sisteme flexibile de gestiune a mobilitétii, adaptate nevoilor reale de la nivelul municipiului
Giurgiu. Scopul Planului de Mobilitate Urban3 Durabili (PMUD) al Municipiului Giurgiu const3 in
sprijinirea dezvoltdrii durabile a mobilittii urbane, prin stabilirea unui cadru strategic coerent care si
permitd elaborarea, prioritizarea si implementarea unor proiecte si mdsuri integrate, cu impact pozitiv
asupra componentelor economice, sociale si de mediu ale orasului.

Acest document serveste drept instrument esential in procesul de planificare urban, oferind
suport tehnicsi decizional pentru promovarea unei mobilitati eficiente, sigure, accesibile si prietencase
cu mediul, in concordantd cu principiile dezvoltirii durabile si cu nevoile actuale si viitoare ale
comunitatii.

Planul Urbanistic General al Municipiului Giurgiu a fost aprobat in anul 2011 si prelungit pan3

in 2021 respectiv 2023, prin hotérare de consiliu local.

Fiind un document strategic elaborat intr-o etapa anterioard si neactualizat n conformitate cu
noile cerinte legislative si tendintele actuale de dezvoltare durabild, Planul Urbanistic General (PUG) al
Municipiului Giurgiu, nu identific3 si nu delimiteaza zonele de regenerare urbang, si nici nu cuprinde
masuri specifice pentru revitalizarea functionals, social3 si economica a acestora.

Tn contextul noilor politici urbane la nivel national si european, care incurajeazd interventii
integrate pentru transformarea sustenabild a oraselor, aceast lipsd de actualizare face necesarj
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elaborarea unor studii de specialitate care si fundamenteze delimitarea si dezvoltarea zonelor cu
potential de regenerare urbanj.

2.1.3 Context national si local

in cadrul localitatilor urbane din Romania sunt necesare interventii de regenerare urbani a
zonelor cu potential si impact major asupta calitatii vietii si dezvoltarii durabile, orasele confruntandu-
se cu disfunctii rezultate in urma dezvoltsrii socio-economice din ultimele decenii. Aceste zone ar
trebui sd sustind o dezvoltare policentrici a oraselor prin revitalizarea si amenajarea unor zone
strategice din tesut.

Dezvoltarea Romaniei se afli in strinsi legdtura cu dezvoltarea oraselor, o dezvoltare
policentricd pentru sustinerea intregului teritoriu national. Dezvoltarea oragelor poate fi incadrati in
doua perioade, in functie de morfologia tesutului construit, in perioada socialist§ (inainte de 1989) si
dupd aceast3 perioad3 (intre 1990 si prezent). Tesutul construit in prima perioadd este caracterizat de
blocuri de locuit, in cadrul cirora, cea mai mare parte a spatiului public mineral este utilizats in scopul
parcarii automobilelor, spatiile de relaxare, socializare sau petrecerea timpului liber pentru diferitele
categorii de persoane fiind subjugate acesteia. Aceste zone sunt in prezent sufocate de suprafetele
betonate, ocupate de parciri, garaje, chioscuri, avand efecte negative asupra sanatatii, incluziunii si
bundstdrii populatiei rezidente. In cadrul dezvoltirilor realizate dupd anul 1990, acestea sunt localizate
de multe ori la periferia oraselor, aici apdrénd fenomenul de expanisune urbani. in lipsa unor
reglementadri stricte, aceste areale pot genera dezvoltéri haonice, nesistematizate, cu acces ingreunat
la infrastructura tehnico-edilitars sau de circulatii. Din cauza dimensiunii, extinderea infrastructurilor
in aceste areale genereazi costuri greu de suportat pentru autoritatile publice locale, acestea fiind de
multe ori ineficiente.

Totodata, sdnatatea si bundstarea locuitorilor este influentatd de cantitatea si calitatea
spatiilor verzi din cadrul oraselor. La nivelul oraselor din Roménia, suprafata medie de spatiu verde
este de 18m?*/locuitor, valoare inferioars mediei europene si normei nationale reglementate prin OUG
114/2007, aceasta fiind de 26m?/locuitor. La nivel municipal, conform datelor extrase din Registrul
local al spatiilor verzi aprobat in noiembrie 2024, spatiile verzi ocupa 113.6655ha. Raporténd suprafata
verde la numérul populatiei dups domiciliu de 62.042 locuitori, conform datelor INSSE 2024, rezultd o
suprafatd de 18,32m?/locuitor, valoare mai ridicati decit media regionald, national dar inferioars
celei relementate. Cu toate acestea, suprafetele verzi existente necesitd masuri de regenerare si
revitalizare, in unele cazuri si decontaminare, in vederea cresterii atractivitdtii respectiv
refunctionalizarea suprafetelor verzi.

Dezvoltarea oraselor este dependenti de evolutia demograficd care la randul ei este
influentata de calitatea vietii dintr-un oras. Oamenii preferd s locuiasca in orase civilizate, care ofers
conditii bune de trai, acces la servicii si dotdri necesare, cu un mediu urban sinjtos si curat. Totodats,
calitatea punctelor de interes ale oraselor precum zonele centrale, istorice, parcuri, piete comerciale,
gari si autogdri, etc., influenteaz major calitatea vietii locuitorilor sii si a atractivitatii localitatii. Tn
multe dintre cazuri, autoritdtile publice locale nu reusesc ca isi protejeze si valorifice patrimoniul
natural si construit, avand bugete limitate.

Astfel, regenerarea urband cuprinde interventii asupra conditiilor de viata, asigurdnd
coeziunea si reducerea disparititilor socio-economice a zonelor, avind ca rezultat cresterea
atractivitdtii zonei pentru locuitori, investitori si crearea de locuri de munci.

Tinand cont ca zonele urbane sunt considerate principalele motoare ale cresterii economice si
ale unei dezvoltéri policentrice, procesul de regenerare urbana este unul imperios si complex, din punct
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de vedere al sustinerii dezvoltirii socio-economice a localitdtilor. Astfel, regenerarea urbani este
importantd din punct de vedere public si strategic, avand rezultate pe termen scurt, mediu si lung.

Regenerarea si revitalizarea zonelor cu potential trebuie s3 urmireascs satisfacerea nevoilor
sociale n termeni de bunistare pe termen scurt, mediu si lung, pentru satisfacerea nevoilor prezente
fard a le pune in pericol pe cele ale generatiilor viitoare. Totodata, regenerarea urbana trebuie realizat3
ludnd in calcul echitatea si interesele tuturor categoriilor sociale, in vederea evitdrii gentrificirii.

La nivel national, a fost stabilit modul in care proiectele de regenerare urbana pot fi finantate
din fonduri nerambursabile si rolul autorititilor publice locale in vederea elaborérii si pregitirii
proiectelor de regenerare urbani pe baza unor reglementari comune, care si asigure eligibilitatea
acestora.

Prin urmare, conform prevederilor OUG nr. 183/2022, prin Planuri Urbanistice Generale sunt
delimitate zonele in care se preconizeazi operatiuni urbanistice de regenerare urbani. Din pacate,
multe dintre Planurile Urbanistice Generale ale localitatilor din Romania nu cuprind ultimele dezvoltri
si tendintele de dezvoltare generate de factori economici, sociali si politici, perioada de valabilitate a
documentatiilor fiind de cele mai multe ori prelungita, iar procedura de avizare si aprobare a
documentatiilor noi fiind de durata.

Fdara o reglementare care s3 acopere situatiile in care regenerarea urbanj poate solutiona
disfunctiile existente, a cadrului necesar pentru elaborarea documentatiilor aferente proiectelor de
regenerare urbana finantabile prin fonduri nerambursabile, administratiile publice locale nu pot
pregati proiecte care sd rispundi cerintelor impuse,

Astfel, prin adoptarea Ordonantei de Urgenta nr. 183 din 28 decembrie 2022 a fost stabilit
cadrul general de finantare din fonduri externe nerambursabile si modul in care domeniul de
regenerare urband urmeazd a fi finantat din fonduri europene alocate in cadrul Programelor
Operationale Regionale (POR} si stabileste etapele premergdtoare depunerii de proiecte mature prin
integrarea zonelor de regenerare urbana in planurile urbanistice si de amanajare, precum si prin
elaborarea documentatiilor necesare.

Activitatile care privesc regenerarea urban3 sunt finantabile din fonduri nerambursabile in
cadrul politicii de coeziune din Fondul European de Dezvoltare Regionald (FEDR) fiind considerate
investitii in tranzitia verde deoarece vizeaz imbunétatirea durabilitatii si a eficientei energetice,
reducerea emisiilor de gaze cu efect de sers, precum si promovarea unei dezvoltdri mai durabile si
prietenoase cu mediul. Totodat4, aceste proiecte includ masuri complementare de mediu, duvernants
locala, expropriere pentru cauzi de utilitate publicd, operatiuni funciare, economice, sociale, culturale,
educationale finantate de la bugetul de stat sau local sau prin alte programe europene, cu mentionarea
surselor de finantare, precum si prezentarea caracterului integrat, a succesiunii si coerentei
implementarii acestora. Aceste misuri au ca scop eliminarea decalajelor economice, sociale si
cresterea atractivitdtii si vor urmari implicarea populatiei si a stakeholderilor, ca masura proactiva de
sustinere a parteneriatelor intre administratia public3 si mediul privat, si implementarea proiectelor
sociale.

Conform OUG 183/2022 in cazul in care prin Planul Urbanistic General nu au fost stabilite initial
zone pentru operatiuni de regenerare urband, sau in cazul in care au fost identificate alte zone care
pot face obiectul regenerdrii urbane, inclusiv zone urbane marginalizate cuprinse in strategiile de
dezvoltare locald, delimitarea acestor zone se realizeazd in baza unui studiu elaborat de specialisti
atestati in domeniul urbanismului. Delimitarea acestor zone de regenerare urbana se realizeaz3 pe
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limite cadastrale si include, dupi caz, zonele invecinate cu care exists legdturi ecologice, peisagistice,
functionale sau de circulatie, pentru a crea conexiunile citre acestea.
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2.2 Scopul documentatiei

Studiul de fatd are ca scop delimitarea zonelor care necesiti masuri de revitalizare si
regenerare urband in vederea sporirii atractivitatii si sustinerii unui mediu social s&nétos, prin
asigurarea unor locuri de petrecerea timpului liber. Identificarea spatiilor cu potential de revitalizare
si regenerare are ca efecte scontate crearea de locuri urbane vibrante, in care cetatenii s
interactioneze si sd se integreze in societate, eliminand astfel excluziunea sociald si discriminarea.

Gradul de dezvoltare economici a teritoriului este direct conditionat de gradul de dezvoltare
sociald si culturald, de existenta unor traditii economice si de existenta unei comunitati locale cu
identitate proprie. Aceste elemente sunt in prezent disputate de noi variabile economice, care nu mai
tin atat de mult seama de traditie si identitate, ci de modul in care capitalurile circuld si cat de pregitite
sunt institutiile si actorii economici s le faciliteze mobilitatea. Cu toate acestea, sprijinirea comunitétii
locale si asigurarea calitatii vietii locuitorilor conduce la asigurarea capitalului uman si reducerea spre
eliminare a depopulérii si migrarii populatiei, in contextul proximitétii fata de capitala tarii.

Astfel, Municipiul Giurgiu necesitd misuri concrete de regenerare urbana care s3 aib3 efecte
pe plan social si economic, fira a réimane o imbu ndtdtire estetica care s3 Tsi piard§ atractivitatea odat3
cu trecerea timpului.

Regenerarea urbana nu se limiteaz3 la interventii fizice. Se recurge la aceasta orientare cand
sunt necesare, in primul rénd mésuri de restabilire a conexiunilor in mediul social, cultural, economic,
de mediu sau logistic, care au fost profund afectate si au condus la rupturi sau disfunctii in organismul
urban. Actiunile de regenerare urbani sunt in asentiment cu strategiile de dezvoltare durabili ale
oraselor si includ eforturi si beneficii comune ale administratiei si comunitatilor locale. Implicarea
comunitdtilor locale si a actorilor locali este imperioasd in cadrul proceselor de regenerare.

Regenerarea urband urméreste reconstruirea si restabilirea conexiunilor intr-un teritoriu
definit, bazandu-se pe abordarea holistic3 , place-based approach” reprezentand o abordare bazats pe
caracteristicile locului, pentru dezvoltarea sa. Aceasti abordare se bazeazd pe intelegerea
problemelor, interconexiunile si relatiile dintr-un anumit loc si coordonarea actiunilor si investitiilor
pentru a imbundtdti calitatea vietii comunitatii. Astfel, se oferd membrilor comunitatii si
stakeholderilor un cadru pentru identificare si raspuns la nevoile locale si imbunitatirea bunastarii
sociale, economice si fizice din teritoriu.

Identificarea si delimitarea unui perimetru ca zon3 de regenerare urbana se face pentru a
orienta, prioritar pentru zona respectivé, finantari si instrumente de interventie dedicate. Din punct de
vedere urbanistic, ,zona de regenerare urbana” defineste un perimetru care genereazi avantaje de
ordin operational si de finantare. Prin regenerarea urband se intelege actiunea care conduce la
solutionarea problemelor urbane, pe baza unor principii general acceptate, in concordanti cu
obiectivele dezvoltarii durabile.

Astfel, prin studiu sunt identificate zone care necesits implementarea unor operatiuni
integrate de regenerare urban3, in vederea:

Sporirea atractivitétii zonei;

Impact pozitiv asupra economiei locale: mediu favorabil pentru dezvoltarea si
diversificarea micilor afaceri locale aferente zonelor regenerate;

Cresterii accesului populatiei la spatii publice atractive si de calitate;
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Promovarea si protejarea biodiversitatii din spatiile verzi modernizate;

Regenerarea urband vizeazd revitalizarea si imbunitstirea fizicd, sociald si economics a
mediului urban. Prin interventii planificate si sustenabile, se urmdreste transformarea zonelor
dezavantajate, neatractive sau deteriorate in spatii functionale, atrigatoare si cu o utilizare mai
eficientd a resurselor. Acest proces poate avea un impact semnificativ asupra calitatii vietii in orase,
contribuind la crearea unor comunititi mai vibrante si sustenabile,

Spatiul public reprezintd o parte definitorie a calitatii vietii si a atractivitdtii unui oras,
reprezenténd locul in care oamenii pot socializa si crea comunitati. Calitatea, gradul de accesibilitate si
dotdrile dintr-un spatiu public joacd un rol esential Tn calitatea vietii populatiei. Spatiul public nu
include doar suprafetele publice fizice, ci include si fatadele clddirilor si toate elementele care compun
peisajul natural si antropic al unui oras. Astfel, proiectele de regenerare urbani trebuie s3 asigure
implementarea operatiunilor integrate care lucreazj si deservesc spatiul public in ansamblu.

Astfel, prin documentatia de fatd se urmireste delimitarea zonelor urbane de la nivelul
Municipiului Giurgiu, in vederea asiguririi conditiilor necesare de accesare a finantarilor din fonduri
nerambursabile a proiectelor integrate de regenerare urbani.

Delimitarea zonelor care necesit3 operatiuni de regenerare urbani se realizeazs printr-o
maniera integratd pe limite cadastrale si include, dup3 caz, zonele invecinate cu care existd legdturi
ecologice, peisagistice, functionale sau de circulatie, pentru a crea conexiunile citre acestea.
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3. Analiza situatiei existente

3.1 Localizare si conectivitate

Municipiul Giurgiu este resedinta judetului omonim si este situat in partea de sud a Romaniei,
in Cdmpia Romana, pe malul stang al fluviului Dunjrea. Municipiul este situat la o altitudine de 25m,
in cadrul Campiei Romane.

Orasul se afld la aproximativ 60 km sud de Bucuresti, capitala tarii, la intersectia unor
importante retele de comunicatii: rutiere si feroviare pe coridoarele PAN-Europene IV si X, precum si
navale, Portul Giurgiu aflandu-se situat pe traseul coridorului Pan-European Vil.

Municipiul reprezinta unul dintre cele mai importante puncte de trecere a frontierei Romaniei
catre Bulgaria, aceastd proximitate fiind o oportunitate pentru cele dous localititi pentru dezvoltarea
relatiilor de colaborare in mai multe domenii de activitate.

Municipiul este amplasat la confluenta dintre fluviul Dunirea si canalul Cama, fiind un nod
strategic pentru transportul fluvial si rutier.

Asezarea pe fluviul Dundrea ofer§ portului Giurgiu o legaturd naturald cu toate porturile
dundrene pand la Marea Neagr3, prin portul maritim Constanta. Totodat3, Dunirea asigura conexiuni
fluviale cu cele opt téri riverane din Europa Centrald si de Est, iar prin Canalul Rin-Main-Dunére, portul
este conectat cu statele din Europa de Vest, avand iesire la Marea Nordului prin portul Rotterdam.

Conectivitate rutiers

Municipiul este traversat de Drumul National DNS5, care face legitura directd cu Bucurestiul si
cu refeaua nationald de drumuri si autostrizi.

Prin Podul Prieteniei Giurgiu—Ruse se realizeazi conexiunea rutierd si feroviard directi cu
Bulgaria si, mai departe, cu reteaua de transport a Balcanilor si a Coridorului Pan-European IV.

Alte drumuri importante: DN5B (legiturs cu Alexandria), DN6 (spre Caracal~Craiova), DN41
{spre Oltenita).

Conectivitate feroviara
Municipiul Giurgiu dispune de legaturi feroviare cu Bucuresti prin Magistrala 100, cu o infrastructurs
in lungime de 61km. Gara Giurgiu este punct de trecere internationald spre Bulgaria {Ruse), conectata

la Coridorul Pan-European IX. Gara este amplasatd pe doud segmente ale magistralei 100, transportul
feroviar fiind desfasurat pe cale ferats simpla neelectrificatd dupd cum urmeazs:

102 — Bucuresti — Gradistea — Giurgiu — cu o fungime de 61 km, aceasta fiind inchis3 in 2005 si
redeschisa in 2024; si
103 - Videle - Giurgiu - cu o lungime de 66 km.

Prin Gara Giurgiu trec zilnic 16 trenuri de persoane, care circula din si catre Bucuresti, si dous
trenuri internationale cdtre si dinspre Sofia.

Reteaua feroviard necesitd moderniziri pentru cresterea vitezei si capacitatii de transport.

Conectivitate fluviala

Municipiul Giurgiu are port la Dunire, ceea ce ii confers un avantaj strategic pentru transportul
de marfuri.

Portul Giurgiu face parte din reteaua de transport european TEN-T, integrandu-se in coridorul
Rin—Dunare.

Existd facilitati pentru transportul de containere, marfuri vrac si produse petroliere.
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Figurd 1 - Incadrare in regiune, judet si teritoriu

UAT Giurgiu cuprinde o suprafatd de 4.694ha din care o suprafatd de 3.405,66ha este
reprezentatd de intravilan. Giurgiu este cel mai mare UAT din judet si ocupa aproximativ 1,3% din
suprafata acestuia.

Coordonatele geografice ale municipiului Giurgiu sunt aproximativ 43°53'28"N 25°57'26"E.

Arealul municipiului este marginit la nord de comuna Frétesti, la nord-est de comuna Qinacu,
la nord-vest de comuna Sténesti si la vest de comuna Slobozia.

Orasele sunt motoarele unei economii si polii de sustinere ai coeziunii teritoriale. Totodata,
performanta unui oras se afli in stranss legsturd cu bunistarea locuitorilor si gradul de atractie al
investitorilor si turistilor. Pentru a deveni atractiv, un oras trebuie sd asigure o calitate ridicats a vietii.
De aceea, proiectule de revitalizare regenerare urbani trebuie s3 porneasca de la schimbadri in mediul
de viata cotidian, care conduc la ameliorarea sandtatii, gradului de interactiune si implicare, si nu Tn
ultimul rand cresc productivitatea populatiei. Totodata, prin aplicarea principiilor sustenabile, un oras
devine atractiv si competitiv cu alte orage din regiune.

Centrele urbane se afl§ intr-un proces permanent de transformare, generat de dinamica
sociald, economica si spatiald. Tn acest cadruy, preocuparea autoritatilor publice locale pentru
regenerarea spatiilor urbane reprezintd o necesitate strategica, menitd sa asigure adaptabilitatea
comunitatilor si utilizarea eficientd a resurselor teritoriale disponibile.

Prezenta documentatie stabileste delimitarea zonelor care impun o atentie sporit3 si masuri
prioritare de regenerare urbani, avand la bazj analiza realizats la nivelul intregului municipiu.

3.2 Scurt istoric

Municipiul Giurgiu a devenit unul dintre principalele porturi comerciale ale Romaniei inci din
secolul al XIX-lea. Pozitia sa strategic3 pe malul Dundrii $i proximitatea fata de Municipiul Bucuresti a
facut din Giurgiu, unul dintre principalele porturi comerciale ale Romaniei, functiondnd ca ,poart3
fluviald” a capitalei spre Dundre si pietele externe.
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Pentru a consolida rolul orasului ca nod logistic si industrial, Tn anul 1869 a fost inaugurata
prima cale feratd de pe teritoriul tarii, care conecta portul Giurgiu de captala tarii.

Pand la inceputul secolului al XX-lea, portul a fost modernizat progresiv, fiind folosit pentru
exportul de cereale, lemn, produse agricole si ulterior pentru combustibili si materiale industriale.
Totodatd, economia locali s-a diversificat prin aparitia unor ateliere industriale, mori, fabrici de ulei si
mici unitati de prelucrare.

In perioada industrializarii socialiste, Giurgiu s-a dezvoltat ca oras industrial-portuar, cu
intreprinderi mari (industria chimics, metalurgicd, de materiale de constructii, textili sialimentard). in
tot acest timp, portul a devenit din ce in ce mai atractiv, dezvoltandu-si functiile comeriale,industrial si
de pasageri.

Odatd cu dezvoltarea econoici a municipiului, s-au construit cartiere de blocuri pentru
muncitori, care au dus la o crestere accelerati a populatiei rezidente.

Odata cu tranzitia economici de la inceputul anilor 1990, multe dintre marile intreprinderi au
intrat in dificultate sau s-au inchis, ceea ce a dus la pierderi masive de locuri de munci. Portul si-a redus
semnificativ activitatea, fiind folosit mai ales pentru tranzit de marfuri vrac si combustibili.

Orasul a cunoscut un declin demografic si economic, PIB-ul pe locuitor ramanand mult sub
media nationald. Totusi, pozitia de frontiers si apropierea de Bucuresti au mentinut un potential
economic important, in special in logistic3 si transporturi.

3.3 Clima si fenomene naturale specifice

Municipiul Giurgiu este localizat in Campia Roména, pe malul stang al Dunirii si prezinta o
clima temperat-continentald cu infleuente sudice. Caracteristicile generale includ veri foarte calde si
secetoase, ierni relativ bldnde, cu precipitatii sub media nationala.

Totodatd, zona geograficd preintd un numir ridicat de zile insorite anual si o pondere ridicat3
de zile caniculare. Fenomenele extreme din ultimii ani influenteaza activitatile cotidiene pe timp de
vard in cadrul zonei urbane, canicula fiind accentuati de zonele puternic mineralizate ale municipiului.

Schimbérile climatice duc la numeroase riscuri legate de sdnatatea umani si urban3,
conducdnd la sciderea calitatii vietii urbane. Schimbirile climatice inregistrate pe teritoriul
municipiului reprezintd un aspect important ce influenteaza calitatea vietii si poate produce efecte
negative pe plan economic si social. Insulele de c3ldurs reprezintd una dintre cele mai mari probleme
climatice generale de astizi, intalnite inclusiv in cadrul tesutului urban al municipiului.

3.4 Context socio-economic

Conform datelor INSSE Tempo, la nivelul anului 2025 populatia cu domiciliu era de 60.896
persoane la nivelul municipiului, reprezentand o pondere de 23,6% din populatia judetului.

n ciuda pozitiei strategice si a proximitatii fata de capitala tarii, populatia municipiului prezint
o tendintd accentuatd de scidere. A fost analizat3 evolutia populatiei din ultimii zece ani, unde se
observd o scidere accentuats de 11,9%.
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Figurd 3-2 - Evolutia populatiei cu domiciliu, in perioada 2016-2025, sursd date INS

2025

Romania trece printr-un proces de imbdtranire demografica, inceput incd din anii 90, fenomen
ce reprezinta reducerea populatiei tinere si cresterea numdrului varstnicilor, principala cauzi fiind
scaderea natalitatii sub rata optim3 de inlocuire a generatiilor.

La nivelul anului
2025, piramida vérstelor
pentru populatia
municipiului relevd o
majoritate a populatiei
mature tinere, cu varste
cuprinse fintre 30-60 ani.
Numarul populatiei cu
varste cuprinse intre 55-64
ani, ce va iesi din campul
muncii in perioada imediat
urmatoare este muk mai
mare fatd de numérul
persoanelor de 10-19 ani
care  1i  vor inlocui.
Problema deficitului de
fortd de muncé va apéirea
abia peste 10-15 ani, din
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Figurd 3 - Piramida vdrstelor din Giurgiu
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cauza ngustarii bazei piramidei, numérul tinerilor nu va reusi sa sustind numdarul mare al viitorilor
pensionari, aflati acum in categoria de varsta 45-55.

Acest fenomen poate fi atenuat printr-o serie de politici si programe economice si sociale care
au ca scop imbundtatirea calitatii vietii, incurajarea intemeierii de familii si cresterea natalitatii.

Structura pe grupe de varsta indici pe langd imbatranirea populatiei si o crestere a raportului
de dependentd demografica si o scidere a ratei de inlocuire a fortei de munc4, din cauza ponderii mari
a persoanelor trecute de 50 de ani si a ponderii relativ scizute de tineri si copii.
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Figurd 4 - Populatia pe grupe majore pe vérstd

Din punct de vedere al miscérii naturale a populatiei, indicatorii demografici indica un spor
natural negativ, atit din cauza unei rate a natalitatii foarte scazute, cat si din cauza ratei mortalitatii

ridicate.

Tendinta de scadere la nivel municipal va continua, chiar daca intr-un ritm mai lent. Aceasts
tendintd este influentata de cea nationals, dar si de nivelul scdzut de atractivitate al municipiului, atit
pentru a atrage si sustine populatia tanirs, pentru intemeierea de familii, cat si pentru locuitorii
existenti prin calitatea relativ scdzut3 a vietii si un mediu economic neatractiv.

Gradul de atractivitate al unui oras depinde de mediul economic al acestuia si de calitatea
vietii locuitorilor. Pentru a sprijini economia unui oras, atractivitatea si calitatea vietii trebuie s3 asigure
conditiile optime pentru locuitori, investitori si turisti.

Atractivitatea unui spatiu urban este determinati nu doar de mediul economic, ci si de factori
precum accesibilitatea, imaginea urbana, functionalitatea si nivelul de incluziune. Tn acest sens,
delimitarea zonelor de regenerare urbanj trebuie s3 aib3 la bazé o analizd complex3, care s§ ia in
considerare mai multe dimensiuni: gradul de accesibilitate si coeziune, functionalitatea zonei, nivelul
de confort, calitatea imaginii urbane, dotirile existente si nivelul de incluziune sociali.

Astfel, in raport cu localizarea in cadrul municipiului, functionalitatea spatiului, populatia
rezidentd sau dezervitd de zon, gradul de dotare, imaginea urband si incluziunea sociald, au fost
delimitate zone care necesit3 implementarea unor operatiuni integrate de regenerare urbang si sunt
reprezentative pentru municipiu.

in vederea realizirii unei analize concludente si a identificirii corecte a zonelor care necesit3
interventii urgente de regenerare si revitalizare urband, anterior elaborarii documentului de fatd au
fost realizate dous proceduri de implicare si consultare a populatiei si anume: publicarea unui anunt
public prin care administratia public local invit3 populatia interesatd s3 trimita sugestii si propuneri
si promovarea unui chestionar on-line prin care locuitorii pot raspunde la un set de intrebari menite s
ajute la identificarea problemelor si a necesitatilor specifice spatiului public giurgiuvean.

Prin chestionarul realizat, populatia a fost intervievats cu privire la gradul de satisfactie asupra
cartierului/zonei in care locuiesc si asupra zonei centrale, principalele probleme ale cartierelor
rezidentiale din municipiu si ale zonelor de agrement si promenadd. Totodats, acestia au fost intrebati
care sunt cele mai degradate si neatractive zone ale municipiului si care ar fi dotarile si spatiile publice
care trebuie realizate in municipiu.

Pentru fundamentarea analizei, au fost definite mai multe criterii de analiza pentru delimitarea
zonelor critice giurgiuvene, si anume:

I Accesibilitate si coeziune
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I Fond construit si functionalitate
I Confort siimagine urbani

I Gradde dotare

Accesibilitate si coeziune

A fost analizatd modul prin se realizeazi conexiunea si relationarea zonelor din cadrul
municipiului, cu accent pe structura urban si legatura intre cartiere, zone functionale, dotiri si servicii.
Totodata, a fost analizat accesul la transportul public si legiturile citre zona centralj si dotdrile majore.
Un spatiu cu accesibilitate bund devine atractiv si pentru investitii, dar si mai usor de utilizat de citre
comunitate.

Astfel, Municipiul Giurgiu prezinti o retea stradald de tip hiperintegrat, reteaua rutiers
nationald suprapunandu-se pe reteaua principald de drumuri municipale. Totodatd, reteaua a fost
determinatd de cadrul natural reprezent de Fluviul Dundrea rezultand o retea radiali care conecteazs
centrul de zonele functionale aflate spre extremitati.

Totodatd, Municipiul Giurgiu prin rolul de port si punct vamal, se afl3 pe traseul multor
deplasari nationale si internationale, volumul de trafic din zond fiind mare. Varianta ocolitoare DN 5D,
construita la standarde de autostradd preia traficul de tranzit si protejaza cadrul construit de poluarea
fonicd si cu emisii GES. Cu toate acestea, conform datelor culese din Planul de Mobilitate Urban3
Durabild, cota modal3 pentru utilizarea autoobilului personal este de 37% iar gradul de motorizare era
de 501 autovehicule la 1000 locuitori. Aceste doui valori indicd o utilizare excesivi a automobilului
personal in cadrul municipiului, ce poate avea efecte negative asupra calitatii vietii, imaginii urbane si
asupra serviciilor cotidiene.

Transportul public la nivel municipal este reprezentat de cinci trasee care conecteazi centrul
de extremitati printr-o dispunere radiald in cea mai mare mdsurd. Analizdnd izocronele de
accesibilitate catre statiile de transport public aflate pe traseu, din cadrul PMUD, se constata ca
acoperirea zonelor construite este bunj, singurele areale nedeservite fiind localizate izolat in zonele
periferice ale municipiului si sunt reprezentate de foste platforme industriale sau zone logistice.

Din punct de vedere al deplasarilor velo, municipiul are o dimensiune ideal3 pentru utilizarea
bicicletei, putand fi tranzitat in maxim 30 minute de la nord Ia sud sau de la est la vest.

Fond construit si functionalitate

Profilul dominant al municipiului este reprezentat de locuintele individuale, urmat de cele
colective, construite in perioada socialist3 si de zonele industriale.

Zone cu locuinte colective

Cartierele cu blocuri care prezint§ densitatea cea mai ridicatd a populatiei, sunt reprezentate
in special de clidiri de P+4 etaje, ins exist3 si blocuri de P+8 etaje in special de-a lungul principalelor
artere de circulatie ale municipiului. Aceste cartiere de blocuri nu exceleaza la capitolul calitate
arhitecturali. Tn cele mai multe cazuri, existd modele tip replicate in cartier, oras sau chiar la nivel de
tard, fard a raspunde neapdrat valorilor sau identitatii locale. Designul unitar sau chiar uniform a fost
considerat un mod mai eficient si putin costisitor de construire si intretinere. Cu toate acestea, spatiul
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public interstitial acestor cladiri trebuie s§ fie amenajat si personalizat in functie de zon3, specific si
necesitatile populatiei rezidente.

amm e e

Figurd 5 - Localizarea cartierelor de blocuri

Aceasta tipologie de construire nu a fost planificats pentru utilizarea automobilului personal,
aspect pozitiv de altfel. Spatiile ample dintre blocuri au fost géndite pentru realizarea de gridini,
pietonale si zone de petrecerea timpului liber. Cu toate acestea, de-a lungul timpului, spatiul public din
aceste zone a suferit modificdri succesive cu privire la modul de ocupare al suprafetelor dar si
amenajarea ad-hoc a unora. Spatiile interstitiale au fost ocupate tot mai mult de pararea
automobilelor, iar in ciuda prezentei numeroaselor parcarila sol, acestea au devenit insuficiente. Astfel
au aparut parcérile pe suprafetele pietonale sau pe spatiile verzi, care ingreuneaza deplasarile si creazi
o imagine neoronat si neatractivi.

Figurd 6 - Imagini reprezentative cu dotdrile improvizate de cétre locuitori

Totodatd, in lipsa unor amenajdri integrate si vizibile in spatiul public, populatia a amenajat
diverse zone dupd bunul plac, si anume: montarea de garduri din metal cu diferite modele, plantarea
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de gard viu, montarea unor bdnci/scaune in gridinile de fatada, amplasarea de cauciucuri cu rol de
delimitare a arbustilor sau a arborilor, montarea de elemente metalice pentru uscarea rufelor, s.a.

Gradinile specifice acestor tipologii de clidiri sunt ample, insd caracterizate de lipsa de
intretinere atét a fondului vegetal, de amenajari ah-hoc si de garduri de diferite modele.

Se observa lipsa locurilor de joacd si socializare amenajate in cadrul acestor cartiere
rezidentiale, populatia fiind nevoitd si se deplaseze in parcurile municipale pentru activitatile
recreationale sau sportive necesare.

Chiar dacd suprafata ocupatd de parciri amenajate este generoasd, din cauza unei utilizari
intensive a automobilului personal, pot fi identificate numeroase parcdri neregulamentare realizate
pe suprafata pietonald, fara ca acestea si fie descurajate intr-o maniers eficients. Mai mult decat atat,
in cadrul acesto zone se regisesc baterii de garaje, care reprezintd o utilizare ineficients a spatiului
public. Este bine cunoscut faptul ¢ un garaj ocupi o suprafatad semnificativ mai mare decat un loc de
parcare standard, de aproximativ 18-20 m?/garaj, comparativ cu 11-12,5 m?/loc de parcare. in plus,
in majoritatea cazurilor, aceste garaje nu mai sunt utilizate conform destinatiei initiale, fiind
transformate in spatii de depozitare sau ateliere improvizate de ctre proprietari.

Figurd 7 - Imagini reprezentative cu bateriile de garaje

Aceastd situatie determind o utilizare ineficient3 a terenului urban, reducind considerabil
suprafetele care ar putea fi reconfigurate ca spatii publice verzi, locuri de joacs, alei pietonale sau
parcari multietajate sau la sol. Tn contextul actual al dezvoltirii durabile, demolarea si reconversia
acestor garaje reprezintd o masurd necesard pentru optimizarea utilizirii terenurilor i cresterea
calitatii mediului urban in zonele de locuire colectiv.

Spatiile publice din aceste cartiere joacs un rol esential in facilitarea interactiunii sociale si in
consolidarea legdturilor comunitare. Acestea oferd cadrul necesar pentru socializare, cooperare si
incluziune, contribuind la formarea unui sentiment de apartenenta si responsabilitate civicd in randul
locuitorilor.

Ca urmare a lipsei varietatii oferite de cartierele de locuinte colective, orasele din Roménia
suferd de un amplu proces de suburbanizare. Tns3 in Municipiu Giurgiu, populatia tinde spre relocare
in municipii mai dinamice, cum ar fi Bucurestiul, dorinta de crestere a calitatii locuirii fiind int3rit3 de
dinamica economic3 a Giurgiului.

Pentru a transforma cartierele cu blocuri construite in perioada comunistd, in mai mult decat
cartiere dormitor pentru locuitori, este nevoie ca ele s3 aib3 un nucleu bine definit si accesibil care s
asigure si sa completeze nevoia de spatii publice de calitate.

Intersectiile largi, zonele cu baterii de garaje sau platforme betonate ample, care in prezent
sunt utilizate pentru tranzitare si parcarea automobilelor, au un potential mare de a functiona ca spatii
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publice de atractie. Crearea de astfel de centre multifunctionale pot functiona si atrage populatia din
intreaga zond si pot deveni spatii publice de succes. Este necesard regandirea acestor spatii interstitiale
blocurilor si reorganizarea acestora pentru a le face sigure si prietenoase cu locuitorii.

Prin activarea si utilizarea frecventd a acestor spatii, comunitatea locals devine mai implicat3
si capabild sd initieze, gestioneze si intretin interventiile de reamenajare urban, transformand spatiul
inconjurétor intr-un mediu sigur, atractiv si durabil.

INTERVENT! POSIBILE IN ZONELE INTERSTITIALE BLOCURILOR

O0DRGO

PISTA ALERGARE TEREN SPORT ZONA PENTRU SPORT LOC DE JOACA ZONA SHATEBOARD PICTURI MURALE
A ZONA AMENAJATA PENTRU
ZONA DE PROMENADA A NALLE ZONE SOCIALIZARE MESE $AH MESE PING FONG R

PISTA BICICLETE RASTELUR! PENTRU PARCARI MULTIETAJATE JOCUR! PICTATE ILUMINAT STRADAL

BICICLETE PE ASFALT AFACER! LOCALE

VEGETATIE FANTANI INTERACTIVE BANCH SPATIU PARTAJAT MOBILIER GRADIN! URBANE
MULTIFUNCTIONAL

Figurd 8 - Interventii posibile in zonele interstitiale blocurilor

Zone cu locuinte individuale

Cartierele cu locuinte individuale ocup3 cea mai extins3 suprafatd a municipiului si prezint3
caracteristici specifice in functie de zona. Cartierul Istru si zona Rudari, prezinti o infrastructurs
invechitd si un profil stradal ingust de cele mai multe ori, cu trotuare de sub 70cm sau lips3, cu masini
parcate la limita partii carosabile sau pe trotuar. Aceste areale necesita reconfigurari de circulatii in
Sens unic, zone ocazional carosabile sau accesibile doar pentru rezidenti. Totodats, spatiile publice
dedicate petrecerii timpului liber a populatiei indiferent de virsts, nu exists.
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Figurd 10 - Imagini reprezentative din zona Rudari

Confort si imagine urbani

Acesti indicatori se referd la calitatea mediului de trai, atat din punct de vedere fizic (starea
cladirilor, calitatea si cantitatea pietonalelor, a spatiilor verzi, a zonelor de recreere), cat si din punct
de vedere ambiental (poluare, sigurant).

Tn Giurgiu, zonele de blocuri construite in anii comunismului, ridicd provociri privind eficienta
energetica, lipsa spatiilor de relaxare si impermeabilizarea excesivi a suprafetelor, iar regenerarea
urbana trebuie sd rezolve direct aceste deficiente. Refunctionalizarea si dotarea spatiilor interstitiale
blocurilor de locuit are efecte rapide si benefice asupra calitatii vietii locuitorilor, indiferent de statut
social sau vérsta. Conditiile asigurate de dotirile publice trebuie si satisfacd nevoile cotidiene ale
populatiei, pentru a preveni emigrarea si pentru a sprijini stabilitatea populatiei si intemeierea de
familii. Totodats, asigurarea confortului s a imaginii urbane optime poate genera efecte in cascad3
asupra cresterii atractivitatii zonelor fat§ de posibili investitori si poate asigura deschiderea de mici
afaceri locale.

Conform populatiei intervievate, principalele probleme semnalate in cartierele rezidentiale
Tineretului Nord, Tineretului Sud, Oinac, Decebal, Negru Voda, Policlinic3, Clopotari, ANL Steaua
Dunarii, Centru si Cartier Balciului, sunt; vegetatia neintretinutd corespunzitor, numarul mare de
masini, aglomeratia, noxele si poluarea fonici generatd de trafic. Totodat se constatd si lipsa
mobilierului urban sau a locurilor de joac in spatiul public.
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Figurd 11 - Chestionare referitoare la problemele din cartierele rezidentiale giurgivvene
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Pe langd calitatea zonelor rezidentiale, care sunt cel mai des si mult utilizate de catre populatie,
au fost identificate si areale slab utilizate, care ofers o imagine dezolantd din cauza neintretinerii sau
neutilizarii acestora.

Municipiul prezintd numeroase suprafete tip , brownfield” si terenuri sub-utilizate in intravilan
(platforme industriale vechi, zone logistice port-feroviar), terenuri virane sau de tip ,greenfield” care
printr-o reconfigurare si reglementare riguroass, pot reduce efectul de urban-sprawl prin reutilizarea
spatiului disponibil in zonele urbane si pot creste eficienta retelelor si a serviciilor publice prin cresterea
densitatii construite si a populatiei in zonele unde deja exista infrastruturi publice.

[ .
s -
l' ‘4“
(o}
" ZONA CA| FERATE
ZONA VERIGA* — | - e
]
- et
- r 2.5 e
< -~ == o & e 2
Py & 1 a4
s ,.’ 9% FOSTUL COMBINAT CHIMIC ‘4‘_. VR
g J .. ,PLATFORMA 1 - ke
~___‘ ’.' \‘ 5 L] L4
™o, \\ - 7 :g
\\ F "'
\Q .:“' "'-
_ONA“PORTUARA DESTRUCTURATA = * - ’ e
\“ ‘_,’ "o
A Y o 'd
. Ty .
\3 \“'",'. .’-’
N e »
e " -
“-“‘ f’" -‘..'
\ A o)
> o
v’ "

I Fostul Combinat Chimic - Platforma 1 Giurgiu

Unul din siturile contaminate de mari dimensiuni, aflat intr-o zon4 cheie a municipiului
este reprezentat de Combinatul Chimic Platforma nr. 1 —zona dezafectats inca din anul
1992. Aici a functionat de la sfarsitul anilor 80, combinatul chimic considerat un
dezastru care a poluat aerul, atat in Giurgiu cat siin orasul vecin, Ruse. Dup3 inchiderea
si dezafectarea partiald a sa, situl a rdmas contaminat si acoperit de deseuri din
constructii i nu numai. Situl poate fi considerat un generator de poluanti majori, iar in
lipsa unor masuri urgente de ecologizare si refunctionalizare, intreaga zona are de
suferit. Degradarea fizici si peisagistic a platformei genereazi efecte negative asupra
intregii zone. Din punct de vedere vizual si olfactiv, spatiul este perceput negativ,
diminudnd atractivitatea generaly a frontului fluvial al municipiului. Vegetatia
spontana a ocupat partial situl, ceea ce arat3 capacitatea naturald de regenerare a
zonei, Tn ciuda prezentei deseurilor de mai multe tipuri.
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in vecinitatea amplei zone industriale si de depozitare se afl Si un cartier ANL,
amplasat intr-un areal care nu asiguri o calitate a locuirii si a vietii acceptabile.
Cartierul este locuit in special de tineri si familii cu veituri medii sau reduse. Amplasarea
acestui cartier intr-un mediu degradat, lipsit infrastructurii urbane de proximitate si
expunerea la poluantii existenti, afecteaz3 calitatea vietii si accentueazd segregarea
populatiei.

I Laculsizona verde Veriga

Tot in aceastd parte post-industrild a municipiului se afl3 si zona verde reprezentatd de
Lacul si plaja Veriga, o zond frecventata de localnici, care insd nu asigura conditii
minime de utilizare. Tn ciuda prezentei cadrului natural, zona este degradat$, utilizat3
pentru depozitarea deseurilor din constructii, iar preznta animalelor fara stdpéan fac ca
zona sd fie nesiguré si greu accesibili. Aceste constatiri, accentuate de lipsa unui
management coerent al spatiului public duce la degradarea continu3 si neincrederea
comunitard in contextul apartenentei si in societate;

Zona are totusi un potential ecologic si peisager ridicat, datorit3 prezentei lacului si a
zonei verzi adiacente, care pot fi valorificare prin proiecte de revitalizare si refacere
ecologicd. Pozitia vaforabili intre Dunire, lac, zona verde si zona de locuire,
necesitatea unor spatii publice de calitate, disponibilitatea terenului si a fondurilor
nerambursabile dedicate coridoarelor verzi-albastre, reconstructiei ecologice si de
efacere a siturilor contaminate istoric, subliniaz3 in linii mari nevoia de internetie in
aceastd zond a municipiului.

I Zona portuard destructurati — aflati in proximitatea Cdpiteniei Portului si fostei
Platforme a Combinatului, reprezint3 o zona reziduald, nevalorificata, insalubra, care
necesitd un proiect de regenerare urbani. Tn momentul realizirii unei analize
detaliate, se va identifica dacd amplasamentul necesit decontaminare, aflandu-se la
limita fostului Combinat. Totodats, in situatia regenerdrii zonelor adiacente, este
imperios necesar a se reablita si aceasts zon3, pentru un rezultat unitar si eficient.

I 5.3 Zona destructurati a ciilor ferate cuprinde un areal slab utilizat aflat intre Canalul
Plantelor si zona cu locuinte individuale Istru. Zona este insalubrd, si afecteazy atat
calitatea zonelor de locuire cat si potentialul pe care cadrul natural il detine;

Grad de dotare

Acesta se refera la nivelul si calitatea infrastructurii publice comunitare si cuprinde analiza
parcurilor, a centrelor culturale, sociale si sportive destinate activitdtilor educationale, a interactiunilor
sociale si de petrecere a timpului liber.

A fost analizata repartitia si calitatea dotarilor publice la nivel municipal, reiesind astfel zonele
cu deficit de dotari publice sau acele dotiri existente care necesit mdsuri de revitalizare urbani.

Tn cadrul municipiului, pe langé cartierele cu locuinte colective sau individuale care prezintd
deficiente asupra dotarilor urbane cotidiene, au fost identificate si zone sau dotdri publice neatractive,
care nu asigurd conditiile de functionare.
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n ciuda suprafetelor generoase ocupate cu spatii verzi, aceste zone nu sunt echipate si
intretinute corespunzétor, imaginea de ansamblu fiind neatractivs.

Parcuri

Cu toate cd nu toate parcurile din municipiu, au o dimensiune de peste 1 ha, asa cum se
mentioneaza in Legea nr. 24/2007, acestea reprezintd un reper pentru populatia locald si vom mentine
termenul de ,parc” asa cum se regdseste in memoria locului. in municipiu existd mai multe parcuri si
anume:

I Parcul ,Alei” dateazi de la inceputul secolului al XIX-lea si a fost construit odata cu
sistematizarea orasului. Parcul gdzduieste un pavilion pentru muzicd, gridini tematice
$i mai multe busturi memoriale. Totodats, zona construiti care delimiteaza parcul,
formeaza Ansamblul urban , Parcul Alei, COD LMI GR-II-a-B-14878, una din constructii
addpostind Muzeul Judetean "Teohari Antonescu". Constructiile apartindnd
ansamblului urban se prezint3 intr-o stare precars si necesitd misuri de restaurare,
protejand astfel specificul si valoarea arhitecturali a locului. in prezent parcul este
partial amenajat, fiind realizat in mai multe etape succesive, functiunea dominanti
fiind de loisir. Acesta necesitd un concept de amenajare integrat, in raport cu
importanta culturala.

I Scuarul ,Orient” - situat la intersectia str. Picii - str. T. Vladimirescu - str. Smardei, in
suprafatd de 1.730 mp, este reprezentat de o zonj verde tip scuar aflatd la
convergenta mai multor strazi. Zona are o imagine foarte neinrgijitd, cu vegetatie
crescutd spontan, arbori inalti, alei nemodernizate si cateva elemente de mobilier
urban. Arealul poate deveni un punct de atractie, relaxare si socializare pentru
locuitorii din zonele cu locuinte individuale din imprejurimi;

| Parcul ,Fabrica de zahar” se afl3 intr-un tesut cu locuinte individuale si este delimitat
de Strada Pdcii si Aleea Fabricii de zahar. Zona se afl3 intr-un stadiu avansat de
degradare, atat la nivelul infrastructurii, a dotarilor cat si din punct de vedere
peisagistic, avand o imagine aneatractivd, parasit si vandalizata;

I Parcul ,Elevilor” se afla intr-o zona cu locuinte individuale si colective si este marginit
pe toate cele trei laturi de circulatii de importanta local3 si judeteana. Parcul rezint3
dotari sportive si pentru copii, realizate in diverite etape. Parcul poate gdzdui dotari
pentru toate categoriile sociale. Totodat3, in cadrul parcului se afl§ Palatul copiilor
Giurgiu, centru inchis de mai multi ani;

I Parcul ,Clopotari” aflat pe strada Clopotari si este mdrginit de blocuri cu locuinte
colective. Parcul prezintd dotéri si intretineri izolate, care inglobeazd un loc de joacs si
mobilier urban (bénci, cosuri de gunoi si iluminat public);

I Parcul ,Colorat” aflat de-a lungul Bulevardului Bucuresti, este un spatiu de tip piatets
cu alveole de spasiu verde si locuri de sezut. Arealului i lipsesc alte dotéri necesare
petrecerii timpului liber;

I Parcul ,Negru Vod3”, se afld pe strada cu acelasi nume, este o zona verde de mici
dimensiuni care nu prezint conditii atractive pentru populatia zonei, singurele dotéri
fiind béncile, cosurile de gunoi si stilpii de iluminat;
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I Parcul ,Mihai Viteazul” situat intre Bulevardul Bucuresti si strada Negru Voda, a fost
modernizat in ultimii ani si réspunde nevoilor locuitorilor;

I Parcul Sfantul Gheorghe se afl3 la intersectia mai multor strizi si este reprezentat de
un scuar cu vegetatie, alei si mobilier urban. Tn ciuda locatiei usor accesibile si a
spatiului pus la dispozitie intr-un tesut cu locuinte individuale - pe parceld, cu putin
spatiu public disponibil destinat pentru socializare, parcul nu reprezintd un spatiu
atrctiv pentru rezidenti. Vegetatia este neintretinuts iar mobilierul urban degradat si
pe alocuri lipsa. Lipsa de intretinere transforms spatiul intr-un loc dezolant, care nu
invita la utilizare si nu iti indeplineste rolul siu de spatiu public.

I Parcul ,Tineretului” se afl3 la extremitatea estics a municipiului si face parte dintr-un
complex de dotdri sportive si de agrement. Parcul dispune de o pistd de atletism, iar
restul terenului nu este amenajat pentru accesul populatiei.

I Parcul Baciului reprezintd un spatiu public de mici dimensiuni, intim, delimitat de un
parcelar rectangular cu locuinte individuale. Spatiul verde existent nu prezints
modernizdri vizibile, singurele amenajéri realizate in ultimii ani sunt reprezentate de
amplasarea de echipamente de joacd si petrecerea timpului liber (mese ping-pong).
Spatiul poate fi reorganizat in vederea realizirii unei zone comunitare atractive pentru
locuitorii zonei.

I Parcul Tipografiei si spatiul verde din zona Casa Armatei, reprezintd un areal aflat la
extremitatea nord-estica a zonei locuite, intr-un tesut rezidential cu locuinte colective,
si este conformat in jurul clidirilor de locuit, a unor institutii de interes public. Parcul
Tipografiei si spatiul public interstitiar din proximitate, necesitd masuri de revitalizare
urbang, fiind caracterizat de lipsa intretinerii, a dotirilor necesare comunitatii si a
spatiilor utilizate echitabil.

I Parcul Regina Maria — poate una dintre cele mai reprezentative zone din Giurgiu, care
cuprinde Turnul cu Ceas, este Parcul Regina Maria, o zoni central3 de tranzit dar si
promenadd. Zona este delimitatd de fronturi discontinue, compuse din locuinte
colective, dar si dotari economice si culturale. Fiind un areal central, reprezentativ
pentru municipiu, acesta necesita o atentie sportit3 asupra calitatii spatiului disponibil.
Suprafata este impartita in spatii verzi, circulatii carosabile, parciri si zone pietonale.
Pentru ameliorarea calitétii spatiului public si a vietii, in zon# sunt necesare masuri de
reorganizare a spatiilor publice, pentru sustinerea componentei culturale pronuntate

din zona.
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Figurd 12 - Localizarea spatiilor verzi gin Municipiul Giurgiu

Analiza distributiei spatiilor verzi din municipiul Giurgiu evidentiaza o repartizare neuniforms
a parcurilor si zonelor de recreere, acestea fiind concentrate preponderent in zonele cu locuinte
colective. In contrast, zona vestici a municipiului prezinta o deficient majors de spatii verzi amenajate
de tip parc, desi include o pondere semnificativi de locuinte individuale si zone rezidentiale in
dezvoltare.

Aceasta lipsa afecteaza accesul echitabil al locuitorilor la spatii publice de calitate si reduce
potentialul de coeziune comunitars. Prin urmare, amenajarea de zone verzi cu acces public in partea
vesticd a municipiului este imperios necesard, pentru a asigura echilibrul teritorial al infrastructurii
verzi, imbunatatirea microclimatului urban si cresterea calitatii vietii locuitorilor.

Peisajul urban reprezentat de spatiile verzi are o componenta de ordin socio-economic, fiind
considerat o resurs3 care favorizeaz3 atat activitatile economice cat si comunitatile locale dintr-un
cadru, necesitatea conservarii si gestiondrii sale angrenand activitati generatoare de locuri de muncs
si interactiuni sociale prin capacitatea sa polarizatoare.

Aceste spatii verzi rareori dotate conform asteptarilor populatiei, nu ofers conditii necesare
petrecerii timpului in spatiu public si nu incurajeaza un stil de viatd sinitos. In unele cazuri, pe langa
calitatea precaré a dotdrilor sau lipsa lor, zonele sunt nesigure si vandalizate.
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Dotari socio-culturale si educationale

Pe langd identificarea spatiilor verzi si a disfunctiilor existente, au fost analizate si 0 serie de
dotari publice de tipul cluburilor sportive, cluburilor destinate elevilor sau pensionarilor, sau a dotarilor
culturale, care au ca scop sprijinirea interactiunilor sociale, educationale, culturale, sportive si
recreationale.

Activitatea culturala si educationald a Municipiului Giurgiu se desfasoara in mai multe institutii
de profil: Muzeul judetean , Teohari Antonescu”, Teatrul Tudor Vianu Giurgiu, Centrul Cultural Local
»lon Vinea”, Scoala de Arte si Muzica ,Victor Karpis” Giurgiu, Centrul Judetean de Conservare si
Valorificare a Traditiilor Culturale, Biblioteca Judeteand ,I. A. Bassarabescu” Palatul Copiilor sau
Teatrul de Vara.

Dotari sportive

Tn municipiu exist putine dotdri sportive accesibile populatiei, majoritatea apartinand scolilor
si liceelor si anume: Stadionul Marin Anastasovici, Clubul Sportiv Municipal Giurgiu, Bazinul de Tnot sau
Sala Polivalents.

Astfel, dintre dotarile enumerate anterior, au fost identificate acelea care necesita masuri de
regenerare urband, si anume:

I Palatul copiilor isi desfasura activitatea intr-o constructie aflatd intr-o stare avansati de
degradare. Clddirea a fost construit3 in anii 1940 si a purtat numele de ,Casa Dorobantu” si
purta o incdrcaturd arhitecturald important3. Succesiunea de functiuni si transferul juridic
succesiv, a dus la lipsa de intretinere si degradarea accentuats, péna in punctul unde aceasta
este inutilizabild. Tn prezent, in cadrul amplasamentului nu se mai desfisoara activitati, acestea
fiind relocate in cadrul Silii Polivalente Giurgiu. Cu toate acestea, activititile educative si
recreative necesitd un spatiu optim pentru lecturi, studiu si contemplare.

I Teatrul de vara Giurgiu se afla intr-un proces avansat de degradare. Teatrul se afla in posesia
Consiliului Judetean Giurgiu si va beneficia de un proces de modernizare si reamenajare a
gradinii inconjurdtoare.

§ Bazinul de inot Giurgiu este o constructie realizatd prin fonduri europene. Cu toate acestea,
lucrérile nu au fost finalizate in totalitate, acesta neputand fi dat in folosinta. De-a lungul
timpului, au aparut mai multe disfunctii la clidire, aceasta necesitind o reabilitare completa.
Totodata, amenajérile de pe parceld nu a fost finalizate si necesitd o abordare integrata pentru
ca impreund cu clidirea bazinului de inot s3 se transforme intr-un punct de interes municipal,
care sprijind activitatea fizica, sénatatea mental3 si bunistarea utilizatorilor.

Conform rezultatelor chestionarului aplicat, principalele probleme semnalate de locuitorii
municipiului Giurgiu in ceea ce priveste petrecerea timpuluiin aer liber sunt legate de lipsa zonelor de
agrement amenajate — precum paduri urbane, plaje, parcuri tematice sau spatii recreative moderne
— si de starea degradati a spatiilor existente de socializare si recreere.

De asemenea, peste 72% dintre respondenti au mentionat cd aceste spatii sau dotari prezinta
probleme majore de intretinere, accesibilitate si atractivitate, ceea ce evidentiaza o situatie general3
defavorabila atat din punct de vedere cantitativ, cat si calitativ.
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Prin urmare, zonele de relaxare si agrement din municipiu necesitd interventii urgente de
reabilitare si extindere, in vederea imbunatatirii calitstii vietii urbane, a cresterii gradului de satisfactie
a populatiei si a dezvoltarii sustenabile a spatiilor publice verzi si de recreere.

Mediu natural degradat si neprotejat

Lipsa zonelor de agrement amenajate (paduri
urbane, plaje publice, parcuri tematice, s.a.)

Lipsa zonelor pietonale si de promenada amenajate

Spatii de socializare degradate

Vegetatie neingrijita
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Figurd 13 - Principalele probleme ale zonelor de agrement si promenadyd, in opinia locuitorilor

Analizénd perceptia populatiei asupra zonei centrale a municipiului Giurgiu, rezult3 c3 aceasta
este consideratd insuficient diversificats, putin atractivi si deficitar intretinutd. Locuitorii apreciaza c3
aspectul general al zonei nu este ingrijit sau curat, iar spatiile publice nu ofer conditii optime pentru
socializare si petrecerea timpului liber.

n ceea ce priveste accesibilitatea si siguranta spatiului public, raspunsurile sunt predominant
neutre, indicand o perceptie de indiferents si lipsa unor imbunatatiri recente vizibile.

Din perspectiva locuitorilor, principalele probleme identificate in zona urbang centrala se
referd la degradarea patrimoniului construit, starea necorespunzatoare a spatiilor publice, precum si
la vegetarea neingrijitd si insuficient valorificaty. De asemenea, se remarca lipsa zonelor pietonale
amenajate, a promenadelor si a traseelor de agrement, elemente care ar putea contribui semnificativ
la cresterea atractivitatii si a functionalititii zonei centrale.
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Figurd 14 - Mdsura in care aceste calitdti ilustreazd spatiul public din zona centrald
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Figur& 15 - Principalele probleme ale Zonei Centrale

in acest sens, au fost identificate mai multe zone si terenuri care prin proiecte de regenerare
urband pot fi transformate in zone de atractie pentru locuitori, investitori si turisti. Amplasamentele
identificate se regdsesc in zona urbani a municipiului si sunt usor accesibileZonele propuse pentru
implementarea mésurilor de regenerare urbani au avut la baz3 mai multe criterii specifice, si anume:

Zone locuite cu deficit de dotari urbane;

Zone centrale unde spatiul public este limitat si trebuie valorificat si are un impact
asupra unei ponderi ridicate a populatiei;

Zone/terenuri libere aflate in zone cheie ale municipiului cu potential de activare;
Zone cu potential turistic;

Zone/terenuri abandonate in zone periferice ale municipiului;
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Astfel, prin delimitarea unor zone cheie care s3 gdzduiascd investitii diverse, acestea se pot
transforma in atractori pentru locuitori dar si investitori. Ele pot fi zone de diferite dimensiuni, asupra
cdrora nu se remarci niciun tip de interventie recentd, dar care au potential de a se transforma in
atractori pentru locuitorii unei anumite zone. Aceste areale pot fi terenuri neconstruite in zone locuite
sau zone abandonate de tip — brownfield — foste platforme industriale.

Zone de agrement

Pentru a raspunde nevoilor raportate de populatia chestionatd, au fost identificate zone care
pot deveni puncte de interes pentru locuitori si nu numai, valorificand potentialul pe care municipiul il
are in raport cu pozitia la Dundre si contextul florei si faunei pus la dispozitie de acesta. Astfel, accesul
la Dundre ii oferd oportunititi pentru turismul fluvial, de agrement, sporturi nautice si ecoturism,
Zonele identificate care pot sustine aceste facilitati se regdsesc in sud-estul municipiului si includ Insula
Mocénasu si Plaja Veche.

I Insula Mocdnasu denumiti si Insula Ciobanu este o insula fluviald, aflatd in apropierea
Podului Prieteniei. Formatiunea s-a creat prin acumuldri de sedimente in albia fluviului,
terenulfiind preponderent nisipos cu vegetatie acvatics sisemiacvaticd. Vegetatia este
un element valoros nu doar din punct de vedere estetic, dar si din perspectiva
ecosistemelor de mal, stabilizarea albiei si habitat pentru fauna reprezentativa. Insula
este declaratd rezervatie natural avifaunistics si este inclusd in traseul Via Danubiana.
In vederea valorificarii patrimoniului natural si sprijinirea ecoturismului, insula poate
beneficia de masuri de regenerare urbani.

I Tnvecinitatea insulei se afl3 Plaja Veche, un refugiu linistit frecventat de localnici incs
din perioada interbelic, care ins necesitd misuri de curatare, modernizare si limitare
a accesului in zona plajei si minime interventii de amenajare in vederea asigurdrii
atractivitatii zonei, sigurantei si salubrit&tii zonei.

I Zona Plajei si a Lacului Veriga reprezint un areal cu potential natural ridicat,
caracterizat printr-un cadru linistit si un peisaj valoros, care poate deveni un punct de
atractie pentru activitati de recreere si turism local. in vecinitatea nordics a arealului
a fost amenajata o parcare public3 care va putea fi utilizatd de viitorii utilizatori. Cu
toate acestea, zona se confruntd cu probleme de intretinere si accesibilitate,
necesitand masuri urgente de curdtare, decolmatare si dotare corespunzitoare pentru
a permite accesul facil si sigur la malurile lacului. Avand in vedere caracterul izolat al
amplasamentului, se recomand3 implementarea unui sistem de iluminat public si de
supraveghere video, pentru asigurarea sigurantei utilizatorilor, prevenirea
vandalismului si crearea unui cadru urban confortabil si sigur pentru activitatile de
agrement.

I Zona verde Veriga aflatd in vecinitatea Lacului Veriga, spatiul reprezinti un areal
amplu care impreund cu Lacul Veriga ar putea deveni o destinatie principald de
agrement pentru locuitorii municipiului si nu numai.

I Situl industrial dezafectat al fostului Combinat chimic platforma nr. 1 reprezint un
teren contaminat in prezent, cu diverse constructii si ruine rimase pe amplasament.
Din cauza riscului major generat de poluantii din sol si apa, a degradarii fizice si
peisagistice a zonei, a barierei pe care o creazi spre Dunire si a disponibilitatii
terenurilor vecine pentru a fi refunctionalizate si reutilizate, situl industrial necesits
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mdsuri urgente de reintegrare in norme si reutilizare. Pentru a putea fi construibil,
trebuie analizate date chimice extrase din straturile acestuia, pentru a realiza
decontaminarea sa in raport cu poluantii identificati. Doar dupa aceastd procedurs,
situl poate fi reutilizat. Datorita locatiei si a vecindtatilor si in contextul regenerérii
urbane din Giurgiu, amplasamentul sub-utilizat in prezent, poate fi transformat ntr-o
zond vibrantd si atractiva din punct de vedere social $i economic.

I Malul Canalului Plantelor reprezinti o zon3 verde, usor accesibil3, aflatd de-a lungul
canalului, un spatiu cu valoare strategic, peisagistica si urbana ridicats, dar care, in
forma actuald, nu reuseste s functioneze ca un spatiu public atractiv. Malul nordic al
canalului, se intinde din zona centraly citre extremitatea vesticd a municipiului,
reprezinta o zond de tranzitie dinspre teritoriul urban construit si fluviu. Desi detine un
potential semnificativ, datoritd proximitatii fatd de centrul istoric, spatiul este
subutilizat si nevalorificat din punct de vedere peisagistic, urbanistic si social. Totodat3,
cadrul urban s-a dezvoltat spre partea opuss, ignorand in totalitate prezenta cadrului
natural valoros si potentialul pe care il detine. Mai mult decat atat, in imediata
vecindtate esticd se afl3 ruinele Cetatii Giurgiului, zona cu Tncircaturi istorics bogati.
Canalul Plantelor, creat initial cu rol tehnic (de drenaj si navigatie locali), ar putea
astdzi sa devind un coridor verde-albastru al orasului — o zonad de legiturs intre
municipiu si mediul natural al Dun3rii. Totodatd, prin forma liniard, zona ar putea
deservi un numar mare de locuitori, localizandu-se intr-un areal lipsit de spatii verzi
amenajate. Totusi, in prezent, zona este greu accesibila, pe alocuri insalubri si
degradatd, reducand calitatea vietii si atractivitatea urbans.

Incluziune sociali

Municipiul se confruntd cu mai multe realitati sociale care subliniaz3 nevoia unor proiecte
integrate care sd fie formulate in jurul conceptului de incluziune socials. Astfel, in Giurgiu au fost
identificate zone urbane marginalizate sau in care interventiile si investitiile publice au lipsit iar
infrastructura este precard. Odati cu infrastructura pusa la dispozitie de mediul urban, in aceste zone
populatia este afectatd de o rati crescuti a sdrdciei, abandonului scolat, excluziunii si segregarii
sociale, functionand ca un cerc vicios intre atragerea investitiilor viitoare si sustinerea unei comunitati
implicate si active.

Conform Strategiei integrate de dezvoltare urban3 a Mun. Giurgiu, rata de abandon scolar in
invatdmantul primar si gimnazial este mai mare ca cea raportatd la nivel national si la nivelul regiunii
Sud-Muntenia. Parasirea timpurie a scolii are implicatii atat economice, care vor duce la imposibilitatea
individului de a avea si pastra locul de munc, cauzand s3ricia cat si implicatii sociale ce vor conduce
la marginalizare.

Conform Atlasului zonelor urbane marginalizate din Roménia, in municipiu existd mai multe
comunitati marginalizate in Zona Istru, Cirdmidarii Noi, Camine Dundreana si Rudari.

Pe langd aceste zone, au fost identificate cartierele unde calitatea spatiului interstitiar
blocurilor este slaba, iar lipsa infrastructurii conforme si a dotdrilor cotidiene genereazi o imagine
neatractivd, care accentueaza segregarea social3 si nu incurajeaza inchegarea unei comunitati locale
active si deschise.
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Figurd 16 - Cele mai degradate si neatractive zone gle municipiului

Conform chestionarului realizat, cele mai degradate zone ale municipiului sunt, in opinia
cetatenilor, zonele si cartierele urmitoare: Malurile Dunarii, Zona fostei fabrici de zahdr, Zona Istru,
Cardmidarii Noi si Tineretului Nord. Doar 10% din respondenti considerd c3 si alte cartiere ale
municipiului pot fi incluse in lista celor mai degradate si neatractive zone.
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Blocurile de locuit construite in perioada socialistd, prezintd un tesut construit caracterizat de
spatii interstitiale ample, in care initial erau spatii verzi, dotdri de petrecerea timpului si de inretinere,
impreund cu spatii de parcare. De-a lungul timpului spatiul public a suferit modificiri in favoarea
amenajarilor pentru utilizarea automobilului personal, in detrimentul deplasarilor nemotorizate sia
spatiilor verzi. Astfel, aceste zone sunt in prezent sufocate de suprafetele betonate, ocu pate de parcari,
chioscuri, avand efecte negative asupra sanatatii, incluziunii si bundstarii populatiei rezidente.

n functie de categoria populatiei, zonele cu locuinte trebuie s asigure locuri de joac§ pentru
copii, spatii verzi pentru imbunétitirea microclimatului, zone de promenadi, terenuri de sport si
optiuni de petrecerea timpului liber. Astfel, prin cresterea calitatii spatiului public si implicit a locuirii,
centrele urbane devin mai atractive pentru oameni si mai competitive din punct de vedere economic.
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Deoarece zonele cu locuinte colective din cadrul municipiului, concentreazi o pondere
importantd din populatia acestuia, sunt necesare masuri de cresterea calitatii vietii locuitorilor in

aceste zone, impactul fiind unul semnificativ.

Cartierul Tineretului este una din zonele cu desitatea cea mai ridicats din Giurgiu.
Acesta este compus din locuinte colective construite in general hainte de anul 1990,
in special in perioada 1970-1980, exceptie ficand constructiile aflate de-o parte si de
alta a Bulevardului Bucuresti si de-a lungul cdii ferate care delimiteazi cartierul,
acestea fiind construite in perioada 1980-1990, si constructiile mai vechi, aflate de-a
lungul strézii 1 Decembrie, construite intre anii 1950-1965. Cartierul prezinta spatii
publice cu suprafete generoase, trami stradals de o band3 pe sens sitrotuare laterale.
Totodatd, existda numeroase suprafete adiacente drumului, amenajate si utilizate ca
parcéri. Pe langd parcdrile la sol amenajate, in zona inci se regasesc baterii de garaje
care ocupa in medie 20mp/garaj, cu 60% mai mult decat un loc de parcare la sol.

Tn ciuda prezentei numeroaselor su prafete destinate parcirii, pietonalele sunt adesea ocupate
de magsini parcate neregulamentar, care obtureaza circulatiile pietonilor fortdndu-i si se deplaseze pe
trotuar. Totodata, cartierul nu bebeficiaza de locuri de joaca pentru copii sau spatii de socializare. Un
alt potential nevalorificat al cartierului este reprezentat de gradinile de fatads care prezintd numeroase
exemplare de arbori si arbusti, material dendrologic esential pentru reglarea microclimatului zonei.

Cartierul Istru a fost construit in perioada 1970 — 1980 si se afla in vecinitatea zonei
centrale si a Canalului Plantelor. Tn ciuda amplasdrii, zona prezintd o accesibilitate
limitatd si mai multe bariere fizice in vecindtate, care accentueaz3 efectul de enclavs.
Zona cuprinde mai multe cladiri de tip ANL cu spatii publice generoase, ocupate de
circulatii, platforme cu parcéri si spatii verzi. Zona nu beneficiazs de zone amenajate
pentru comunitate. Totodatd, zona Istru cuprinde si un tesut cu locuinte individuale,
un areal marginalizat, lipsit de interventii de orice fel, cu circulatii cu profil ingust, fars
trotuare.

Cartierul ANL din zona Steaua Dundrii, prezinti o pozitie periferica in oras si este
format din patru clidiri construite dupd anul 2011. Zona prezinti spatii publice
generoase si spatii verzi organizate in gridini de fatads. Cu toate acestea, in zond nu
este amenajata infrastructura pietonald si nici dotiri de petrecerea timpului liber de
tipul locurilor de joacd sau a bancilor/foisoarelor pentru locuitori.

Cartierul ANL Port — poate cea mai dezavantajata zon3 rezidentiald din Giurgiu, din
punct de vedere al accesulsui la servicii publice si al calitatii factorilor de mediu. Aflat
in vecindtatea amplei zone industriale si de depozitare portuare, cartierul ANL,
prezintd o pozitie dezavantajoasd in cadrul municipiului. Zona din vecinitate nu
asigura o calitate acceptabild a locuirii si a vietii. Cartierul este locuit in special de tineri
si familii cu veituri medii sau reduse. Amplasarea acestui cartier intr-un mediu
degradat, lipsit infrastructurii urbane de proximitate si expunerea la poluantii
existenti, afecteazd calitatea vietii si accentueazs segregarea populatiei.

Cartier ANL Obor - zon§ destructurats cu locuinte de tip ANL, aflaté intr-o zons mixts,
de locuinte si industrie, cu infrastructurs invechits si neadaptatd la nevoile cotidiene.
Tn proximitate exist§ numeroase terenuri neutilizate si nevalorificate
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Analiza zonelor de locuinte colective din municipiul Giurgiu evidentiazd o necesitate urgenta
de regenerare urbani a spatiilor publice, ca raspuns la gradul ridicat de uzur fizic, la insuficienta
dotarilor comunitare si la lipsa unei identitati coerente a acestor cartiere.

Pe ldnga cartierele cu locuinte colective, au fost analizate si cartierele cu locuinte individuale,
cdrora, le lipsesc dotérile publice de tip comunitar, de petrecerea timpului liber si socializare. Cu toate
acestea, multe din cartierele rezidentiale cu locuinte individuale din Giurgiu prezint3 parcelar conform
si o trama stradald suficientd pentru a asigura infrastructura si spatiile necesare pentru deplasérile
pietonale, in conditii de sigurants. Totodats, au fost identificate areale cu locuinte insalubre si
comunitati sdrace.

I Zona Rudari cuprinde un cartier vechi cu o comunitate marginalizatd. Pe langs casele
de proastd calitate, au fost ridicate numeroase adoposturi si anexe improvizate din
diferite materiale, in curtile vechilor case. Izolat gardurile lipsesc, sunt dardmate partial
sau total. Constructiile sunt amplasate haotic pe parceld si nu respectd nicio
reglementare urbanistica in vigoare. Totodatd, numeroase imobile par abandonate,
addpostesc deseuri menajere sau din constructii, iar vegetatia este crescuti
necontrolat, accentudnd imaginea dezorganizats si dezolanta.

Astfel, este nevoie de un concept integrat de dezvoltare urban3 care va asigura interactiunea
sdndtoasd intre vechi si nou, intre pastrarea traditiilor si identitatii locale si utilizarea tehnologiilor de
ultima generatie, in vederea realiz3rii unui spatiu urban functional, atractiv si rezilient.

n ansamblu, regenerarea spatiilor publice din Giurgiu reprezint4 o prioritate strategica pentru
cresterea atractivitatii urbane, consolidarea coeziunii sociale siimbunatatirea calitatii vietii locuitorilor,
prin transformarea cartierelor de locuinte colective in zone sigure, verzisi incluzive, adaptate nevoilor
actuale ale comunitétii.

Regenerarea urband a zonelor din cadrul Municipiului Giurgiu, reprezintd unul din eforturile
administratiei publice locale orientate spre cresterea calitatii vietii cetdtenilor municipiului, ce vizeaza
reabilitarea si valorificarea spatiilor si dotarilor existente, dar siinserarea unora noi care lipsesc si sunt
necesare pentru sustinerea dezvoltdrii socio-economice.

Regenerarea zonelor interstitiale blocurilor, a spatiilor verzi, a dotdrilor publice din municipiu
vor avea efecte pe termen mediu si lung, cu implicatii profunde in sdnatatea public, ameliorarea
calitatii vietii si dezvoltarea viitoare a municipiului, ca rezultat al interesului comunitar.

4.5 Concluzii

Tn urma unei analize calitative dar si cantitative a dotdrilor si spatiilor publice de interes
comunitar din Giurgiu, au reiesit mai multe zone care necesit3 interventii prioritare de regenerare
urband. Dotérile sau amplasamentele identificate, au fost alese astfel incat s3 contribuie la reducerea
inegalitatilor spatiale si sociale, la cresterea incluziuniunii si identitatii locale si la sustinerea economiei
si factorilor de mediu si microclimat din Giurgiu.
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4. Conceptul de regenerare si revitalizare urbani - principii si
activitati

Regenerarea urbané reprezintd un proces complex si strategic de revitalizare, reamenajare si
imbundtatire a unei zone urbane existente, cu scopul de a-i reda vitalitatea, aimbunatiti calitatea vietii
pentru locuitorii sdi si a-i creste atractivitatea economics si sociald. Acest proces implicd adesea o
abordare holistica care poate include schimbari in infrastructurd, reamenajare urbanistics, refacerea
spatiilor publice sau a spatiilor verzi, revitalizarea zonelor si alte iniiative menite s& aducd imbunititiri
semnificative intr-o comunitate urbanj. Astfel, regenerarea urban a zonelor de interes dintr-un oras

urmdreste cresterea standardelor de trai, prin imbunétatirea calitdtii mediului inconjurstor intr-o
comunitate urband si realizarea de spatii multi-uz in vederea utilizirii eficiente a terenului.

Totodatd, pe langd amenajérile si dotérile necesare pentru diferitele categorii de oameni din
zond, este necesara integrarea tehnologiilor si a sistemelor pentru a administra in mod eficient si
securizat resursele disponibile, in vederea imbunjtitirii calitatii vietii cetatenilor, dezvoltarii
comunitatii si protejarii mediului.

Procesul de regenerare urban este fundamental in crearea de orase si zone urbane care sunt
mai sustenabile din punct de vedere ecologic, social si economic. Integrarea unor principii ecologice
generale in acest proces este esentiald pentru atingerea unui ambient construit care s3 contribuie la
protectia si dezvoltarea durabild a mediului natural.

Toate aceste elemente alese in functie de context si nevoi pot avea ca efecte scontate
sustinerea unei conumitati sdndtoase si o dezvoltare durabil si eficientd a oraselor.

Astfel, regenerarea urbani trebuie si reconstruiasci si sd sustind dezvoltarea unei parti a
orasului intr-o maniera holistica , place-based approach”, in raport cu problemele de ordin economic,
social si cultural intlnite, stabilind sinergii intre ele pentru un rezultat care depdseste cadrul fizic.
Interventiile propuse trebuie s3 r§spunda nevoilor de ordin spatial dar si nevoilor socio-economice si
culturale ale comunitatilor locale.

Abordarea folositd trebuie sa tind cont de problemele identificate in spatiul urban dar si de
nevoile comunitatii locale si sa directioneze méisuri si interventii ca raspuns la acestea.

Conceptul de regenerare trebuie si aib3 la bazi urméitoarele principii cheie:

Dezvoltarea urbana integrata in raport cu aspectele economice, sociale si de mediu, care
urmareste utilizarea eficienta a spatiului public;

Stimularea diversitétii functionale si sociale si combaterea segregarii;
Asigurarea accesului populatiei la zonele de regenerare urban3;
Implicarea comunitatilor locale si a stakeholderilor in procesul de planificare;

Sporirea identitatii locului si a sentimentului de apartenenta prin gazduirea activitatilor socio-
culturale, sportive sau de promovare a turismului in spatiul public regenerat.

Astfel, regenerarea urbani reprezints un mijloc eficient de promovare a dezvoltirii durabile a
oraselor, abordénd simultan aspectele ecologice, sociale si economice pentru a crea comunitati mai
sdndtoase si mai durabile.
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Zonele de regenerare urband, delimitate prin studiul de fatd, odat3 realizate vor avea implicatii
in mai multe domenii, pentru atingerea efectelor scontate, si anume:

Spatiu verde: masuri de cresterea suprafetelor verzi si a calitétii acestora, inserarea de locuri
de relaxare si intalnire, locuri de joacd pentru copii, elemente de delimitare si partajare a
spatiilor;

Patrimoniu cultural si natural: se urmdreste punerea in valoare a patrimoniului, conservarea
caracterului si identitatii locului, prin utilizarea potentialului endogen;

Mobilitate: realizarea de infrastructuri sigure, atractive s§i coezive pentru deplasérile
nemotorizate, pentru incurajarea acestora, reducerea sedentarismului si a poludrii, cresterea
sigurantei si Imbunétatirea imaginii si calitatii urbane;

Utilizare echitabild a terenului: propuneri asupra utilizarii terenului in vederea valorificarii
spatiului existent si crearea de zone pentru comunitate. Se va urmari utilizarea rationala a
spatiului, promovand densitati specifice mediului urban;

Incluziune sociala si participativi: prin crearea de spatii multifunctionale si atractive pentru
copii, tineri, parinti, batrani si persoane cu mobilitate redusa, in vederea petrecerii timpului in
spatiul public si sciderea sedentarismului;

Protectia mediului: prin méasuri de protejare a spatiilor verzi, de colectare selectivd a
deseurilor si reducerea emiliilor GES.

Totodatd, zonele au fost astfel delimitate, pentru ca in urma implementérii proiectelor de
regenerare urbana sa se aplice urmitoarele principii:

principiul aborddrii integrate, urmérind aspectele economice, sociale si de mediu la nivelul
localitatii;
principiul utilizarii rationale a spatiului, promovand densitéati specifice mediului urban;

principiul punerii in valoare a patrimoniului cultural imobil, conservarii caracterului si
identitatii locului in care sunt implementate, prin utilizarea potentialului sdu endogen;

principiul stimularii diversitétii functionale si sociale, precum si dezvoltarii de mecanisme de
combatere a segregirii sociale;

principiul participarii si implicarii partilor interesate in procesul de planificare a regeneririi
urbane, ca masura proactiva pentru implementarea de proiecte si stimularea construirii de
viitoare relatii de parteneriat pentru adresarea in comun a unor probleme de important3
pentru comunitate;

principiul accesibilitdtii universale la zonele de regenerare urband aferente nodurilor
intermodale;

principiul cresterii conectivittii in/la zonele de regenerare urbani.

Revitalizarea si regenerarea urban3 va fi realiza intr-o maniera integratd, ca un ansamblu
functional, cu scopul de a aborda intr-un mod coerent devoltarea urbani la nivelul localitatii, cu accent
pe valorizarea dimensiunii socioeconomice alaturi de accesibilitate, mobilitate si mediu.
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5. Propuneri de zone de regenerare urbani

Eliminarea sau reducerea disfunctiilor constatate in urma analizei situatiei existente, a
identificdrii necesitétilor si a disparitatilor, in raport cu potentialul, specificul si oportunitatile de
finantare, se va realiza urmérind cresterea calitatii vietii locuitorilor si dezvoltarea socio-economics a
municipiului. Proiectele de regenerare urbana vor avea ca rezultat reabilitarea si potentarea spatiilor
publice evidentiate in zone cheie ale orasului, care vor functiona ca nuclee de atractie si diversitate
functionald, si care vor atrage la randul lor alte activitati si dezvoltdri locale. Din perspectivi socials,
zonele publice incurajeazi interactiunea sociali si stimuleazs interactiunile in randul comunitatii, iar
din perspectivd economicd pot contribui la dezvoltarea micilor afaceri.

Elementele fundamentale care trebuie ameliorate in procesele de regenerare urbana pot fi
structurate in trei mari categorii, si anume:

Dezvoltarea economicd prin asigurarea
viabilitatii si a atractivitatii municipiului:

Componenta sociald cuprinde asigurarea SISTEMUL ECOLOGIC
G . . e SPATII VERZI PUBLICE
unor spatii cu identitate si o calitate ridicat3 a vietii, INTERCONECTATE

prin spatii publice care sd invite locuitorii in mediul
public, sa sustind inchegarea comunitatilor si a
micilor afaceri locale; aceasta asigur implicarea si
manifestarea comunitatilor locale 1in spatii

identitare care s3 le intruneascd asteptirile; REGENERARE
URBANA
Componenta ecoloigicd sustinuti de COMUNITAT) e
sistemul verde al zonei format din spatiile publice LOCALE ECONOMICA

verzi  interconectate. Refunctionalizarea si
reabilitarea sistemului pot sustine o imagine
urband atractivd si multifunctionals, care
genereazd la randul ei crestere economici si
atractivitate sociala.

5.1 Delimitarea zonelor de regenerare urbani

Conform OUG nr.183/2022, delimitarea zonelor de regenerare urbana se realizeazi pe limite
cadastrale si include, dupa caz, zonele invecinate cu care exist} legdturi ecologice, peisagistice,
functionale sau de circulatie, pentru a crea conexiunile citre acestea.

Studiul de fata are ca scop delimitarea zonelor de regenerare urband de la nivelul Municipiului
Giurgiu, acolo unde se preconizeaz operatiuni urbanistice de regenerare,

Astfel, au fost determinate, mai multe zone de regenerare urband, grupate pe mai multe
categorii in functie de specificul acestora, si anume:

1. Zone verzi, de agrement si turism:
1.1. Insula ,,Mocanasu” si Plaja Veche
1.2. Lacul si plaja ,Veriga”

1.3, Zona verde ,Veriga”
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1.4. Parcul ,Alei”

1.5. Parcul ,Tineretului”

1.6. Parcul ,Fabrica de zahar”

1.7. Parcul ,Elevilor”

1.8. Parcul ,Clopotari”

1.9. Parcul Baciului

1.10.Parcul Tipografiei si spatiul verde din zona Casa Armatei
1.11.Parcul Regina Maria

2. Zone de ansambluri de locuit:
2.1 Cartierul Tineretului
2.2 Cartierul Istru
2.3 Cartierul ANL din zona Steaua Dunirii
2.4 Cartier ANL Port Giurgiu
2.5 Cartier ANL Obor

3. Zone locuinte de comunititi defavorizate, inclusiv asezari informale:
3.1 Zona Marginalizata Istru
3.2 Zona Marginalizati Rudari

4. Dotari culturale, educationale, sportive si civice:
4.1 Palatul copiilor
4.2 Teatrul de vard
4.3 Bazinul de inot

5. Reconversia si reutilizarea terenurilor abandonate/degradate
5.1 Situl contaminat al fostului Combinat Chimic
5.2 Malul Canalului Plantelor
5.3 Zona destructurati a ciilor ferate
5.4 Zona portuara destructurat3

Pentru a respecta prevederile Articolului 4 din QUG nr.183/2022, delimitarea zonelor s-a
realizat pe limite cadastrale si a cuprins, dupa caz, zone invecinate cu care s-au identificat legaturi
ecologice, peisagistice, functionale sau de circulatie, pentru o interventie integrata. Astfel, fiecare zon3
de regenerare va fi delimitata cadastral, iar in raport cu specificul zonei si necesitétile raportate, vor fi
enumerate activitatile si interventiile ce trebuie a fi realizate prin viitoarele proiecte de regenerare

urbana.
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1. Zone verzi, de agrement si turism:
1.1 Zona de regenerare Insula ,Moc3nasu” si Plaja Veche
Zona de regenerare urband care cuprinde imobilele cu numerele cadastrale: NC 35985, NC
47475, NC 35855 si NC 47644.
Suprafata zona de regenerare:

Numér cadastral Suprafata

NC 35985 Din acte: 40.271, Masurata: 40.260
NC 47475 Din acte: 86.000, Masurata: 76.393
NC 35855 348.000 mp

NC 47644 Din acte: 90.738, Masurata: 48.129

Figurd 17 - Delimitare cadastrala - zona de regenerare Insuly ~Mocénasu” si Plaja Veche
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1.2 Zona de regenerare Lacul si plaja ,Veriga”

Zona de regenerare urbana care cuprinde imobilele cu numerele cadastrale: NC 39633 si NC

39363 .
Suprafata zona de regenerare: 217.646mp.
Numar cadastral Suprafatd
NC 39633 128.147
NC 39363 89.499

Figurd 18 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Lacul si plaja ,Veriga”
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1.3 Zona verde , Veriga”

Zona de regenerare urbana - Zona verde ,Veriga” ~ cuprinde imobilele cu numerele cadastrale:
NC 39634.

Suprafatd zona de regenerare: 55.101mp

Numar cadastral Suprafata

NC 39634 55.101 mp

Figurd 19 - Delimitore cadastralé - zona de regenerare - Zona de regénerare - Zonag verde

»Veriga”
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1.4 Parcul ,Alei”

Zona de regenerare urbana Parcul ,Alei” — cuprinde imobilele cu numerele cadastrale: NC
37542 si NC 37544

Suprafata zona de regenerare: 27.499 mp.

Numar cadastral Suprafata
NC 37542 Din acte: 24.770, Masurata: 24.145
NC 37544 Din acte: 2.729, Masurata: 2.656

Figurd 20 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare Parcul JAlei”
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1.5 Parcul ,Tinereului”
Zona de regenerare urband Parcul ,Tineretului” — cuprinde imobilul cu numarul cadastral NC

47540.
Suprafatd zona de regenerare: 84.948mp
Numar cadastral Suprafata
NC 47540 84.948 mp

Figurd 21 - Delimitore cadastrald - zona de regenerare Porcul , Tineretului”
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1.6 Parcul ,Fabrica de zahar”

Zona de regenerare urband Parcul ,Fabrica de zahir” ~ cuprinde imobilele cu numerele
cadastral: NC 37540 si NC 42495,

Suprafata zona de regenerare: 86.173

Numir cadastral Suprafatd
NC 37540 86.137 mp
NC 42495 36 mp

- 1‘ I

IC 42495 §

Figurd 22 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Parcu!, Fabrica de zahdr”
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1.7 Parcul ,,Elevilor”

Zona de regenerare urbana Parcul ,Elevilor” — cuprinde imobilul cu numarul cadastral:  NC
36645.

Suprafatd zona de regenerare: 19.008mp

Numir cadastral Suprafatd

Din acte: 19.008 mp, Masurata: 17.874 mp

NC 36645

Figurd 23 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Parcul , Elevilor”
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1.8 Parcul ,,Clopotari”

Zona de regenerare urbana Parcul ,Clopotari” - cuprinde imobilul cu numarul cadastral: NC

45196.
Suprafatd zona de regenerare: 19.008mp
Numér cadastral Suprafata
NC 45196 Din acte: 19.008 mp, Masurata: 17.874 mp

Figurd 24 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare Parcul , Clopotari”
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Activitatile si interventiile posibile pentru zonele verzi, de agrement si turism sunt:
reconversia, reutilizarea spatiilor si terenurilor abandonate, degradate, a altor terenuri urbane
care sunt vacante sau neutilizate corespunzitor, transformarea lor in zone verzi, de agrement
si recreere;

realizarea de parcuri tematice;

reabilitarea fondului vegetal prin inlocuirea si completarea arborilor si plantelor degradate,
bolnave, dispérute;

reabilitarea componentelor peisagistice, vegetale si arhitecturale;

crearea, modernizarea, extinderea si intretinerea de amenajari peisagistice, de spatii verzi si
altele asemenea, inclusiv parcuri/paduri urbane, acoperisuri verzi, gradini urbane,
conectivitate ecologici;

amenajarea de plaje, montarea de instalatii publice pentru sporturi nautice, debarcadere,
amenajarea de terenuri de sport, piste pentru alergare, instalatii si amenajiri cu rol de
recreere, educational si alte activitdti, precum si instalarea unor sisteme inteligente de
supraveghere a spatiilor amenajate;

amenajari peisagistice, crearea de parcuri tematice, modernizarea sau extinderea de parcuri si
spatii verzi, aliniamente plantate pe malul raurilor sau al lacurilor;

executarea unor lucrdri de amenajéri ale spatiului public si modificdri ale circulatiei rutiere
existente pentru a fluidiza accesul catre frontul de ap4 al raurilor si lacurilor;
construirea/amenajarea/extinderea/reabilitarea unei zone de promenadd pietonald, puncte
de belvedere si spatii destinate recreerii, dar si dezvoltarea infrastructurii necesare pentru
atragerea in zond a activitatilor economice;

realizarea de sisteme de supraveghere si de siguranta, inclusiv Wi Fi;

montarea de sisteme de iluminat public destinate punerii in valoare a vegetatiei, a statuilor si
a altor componente cu valoare peisagisticd si arhitecturald, montarea de sisteme de
supraveghere, inclusiv sisteme adecvate pentru persoanele cu dizabilitati.
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1.9 Parcul Baciului

Zona de regenerare urbanad ,Parcul Baciului” cuprinde cinci imobile, avind numerele
cadastrale 35464, 35459, 35455, 35460, 44950, in suprafat3 de 1.280mp.

Numdr cadastral Suprafatd
NC35464 218 mp
NC 35459 218 mp
NC 35455 236 mp
NC 35460 200 mp
NC 44950 408 mp

Figurd 25 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Parcul "Baciului®
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1.10  Parcul Tipografiei si spatiul public interstitiar din zona Casa Armatei

Zona de regenerare urband ,Parcul Tipografiei si spatiul public interstitiar din zona Casa
Armatei” cuprinde imobilul cu NC 44393.

fats
Numar cadastral Suprafaga

NC 44393 37.220mp

Figurd 26 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare

»Parcul Tinografiei si spatiul public interstitior din zona Casa Armatei”
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1.11  Parcul ,Regina Maria”

Zona de regenerare urbang Parcul ,Regina Maria” cuprinde imobilul cu NC 39464, NC 47786
si are o suprafatd de 14.412mp.

Numér cadastral Suprafata
'NC 39464 2.728mp
NC 47786 11.684mp

Figurd 27 - - Delimitare cadostrald - zona de regenerore Parcul , Regina Maria”
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2. Zone de ansambluri de locuit:
2.1 Cartierul Tineretului

Zona de regenerare urban3 - Cartierul Tineretului - cuprinde imobilul cu numér cadastral
NC 41753,

Suprafatd zona de regenerare: 127.217 mp

Numar cadastral Suprafata

'NC41753 127.217 mp

FigurG 28 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare Cartierul Tineretului
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2.2 Cartierul Istru

Zona de regenerare urband - Cartierul Istru - cuprinde imobilele avind numerele cadastrale:
NC42501, NC 45863 si NC30859.

Suprafatd zona de regenerare: 29.487mp

Numir cadastral Suprafatd
NC 42501 36 mp
NC 45863 28.041 mp
NC30859 1.410 mp

Figurd 29 - Delimitare cadastrals - zona de regenerarz Cartierul Istru
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2.3 Cartierul ANL din zona Steaua Dundrii

Zona de regenerare urband - Cartierul ANL din zona Steaua Dun3rii - cuprinde imobilul cu
numdrul cadastral: CF 38033

Suprafata zona de regenerare: 7.548mp

Numar cadastral Suprafata

NC 38033 7.548mp

Figurd 30 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare Cartier ANL din zona Stecua Dundrii

Studiu de delimitare a zonelor de regenerare urbani | MUNICIPIULUI GIURGIU 57



) FIP CONSULTING
UNKING OPPORTUNITIES

2.4 Cartier ANL Port Giurgiu

Zona de regenerare urband - Cartierul ANL Port Giurgiu - cuprinde imobilul cu numarul
cadastral: NC 36247.

Suprafata zona de regenerare: 10.475 mp

Numar cadastral Suprafatd

NC 36247 10.475 mp

C 36247

Figurd 31 - Delimitore codastrald - zona de regenerare Cartier ANL Port Giurgiu
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2.5 Cartier ANL Obor

Zona de regenerare urband - Cartierul ANL cuprinde imobilele cu NC 31239, NC 38031, NC
38032, NC 39280 si NC 37135 dar si terenuri neintabulate in prezent. Zona de regenerare va cuprinde
suprafata intabulata.

Suprafata zona de regenerare: 24.199 mp

Numér cadastral Suprafata
NC 39280 6.854 mp
NC 38032 5.010 mp
NC 38031 4.200 mp
NC 31239 5.300 mp
NC 37135 2.835mp

Figurd 32 - Delimitare cadastrald - zona de regenercre Cartier ANL Obor
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Activitati si interventii posibile pentru zonele de locuire sunt:

revitalizarea spatiului public prin implementarea de solutii urbanistice si tehnice, integrate si
adecvate, prin lucréri de intretinere, dotare sau, dupd caz, reabilitare a mobilierului urban
degradat, reparare a imprejmuirilor, a stalpilor si a lampilor de iluminat public cu valoare
istorica, a indicatoarelor si plicutelor cu nume de strazi, inclusiv reabilitarea pavajelor
existente prin reutilizarea pietrei cubice existente cu valoare estetics si de patrimoniu;
realizarea de sisteme de supraveghere si de sigurants, inclusiv Wi Fi, amenajarea spatiilor
publice si a statiilor de transport public cu sisteme electronice inteligente de informare, inclusiv
sisteme de informare si atentionare destinate persoanelor cu dizabilititi;

dezvoltarea cdilor de comunicatie de orice fel si a infrastructurii tehnico-edilitare aferente
sectorului serviciilor de utilitati publice si programelor de protectie a mediului pentru
activitatile si serviciile poluante prin lucriri de construire, reconstruire, modificare, extindere,
reparare, modernizare si reabilitare;

modernizarea, extinderea si reabilitarea imobilelor publice si amenajarea spatiilor publice
destinate interactiunilor sociale si activitdtilor educationale, culturale, sportive si
recreationale; dotarea si asigurarea infrastructurii in scopul utilizérii unor imobile prin
imbunétatirea infrastructurii specifice pentru cresterea participarii comunitatii la activitatile
comunitare, culturale si civice, inclusiv constructia de sali polivalente si bazine de inot destinate
activitatilor sportive si recreative;

reabilitarea/modernizarea si retehnologizarea sistemelor existente de iluminat public,
dezvoltarea unor sisteme de iluminat public performant si eficient energetic in zona de
regenerare urbang;

reabilitarea fondului vegetal prin inlocuirea si completarea arborilor si plantelor degradate,

bolnave, disparute;
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3. Zone locuinte de comunititi defavorizate, inclusiv aseziri informale:

31 Zona Marginalizata Istru

Zona de regenerare urband - Zona Marginalizat§ Istru — cuprinde imobilele avdnd numerele
cadastrale NC 36801, NC 37039, NC 37602, NC 36936 si NC 36858.

Suprafata zona de regenerare: 3.969 mp.

Numar cadastral Suprafata

NC 36801 Din acte: 1.111, Masurata: 1.079
NC 37039 Din acte: 1.162, Masurata: 1.252
NC 37602 Din acte: 860, Masurata: 615

NC 36936 Din acte: 518, Masurata: 516
NC 36858 _ Din acte: 318, Masurata: 303

Figurd 33 - Delimitare codastrald - zona de regenerare Zona marginalizotd Istru
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3.2 Zona Marginalizat3 Rudari
Zona de regenerare urband - Zona Marginalizatd Rudari — cuprinde imobilele avand numerele
cadastrale NC 44617, NC 44938, NC 44548,

Suprafatd zona de regenerare: 2732 mp.

Numadr cadastral Suprafatd
NC 44617 Din acte: 1.749, Masurata: 1.740
NC 44938 Din acte: 350, Masurata: 344

' NC 44548 633

Figurd 34 - Delimitare codastrald - zona de regenerore Zong marginalizatd Rudari
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Activitati si interventii posibile pentru zonele urbane marginalizate sau locuite de comunitéti

defavorizate, inclusiv asezari informale, cuprind:

modernizarea si reconfigurarea sistemului de transport, a retelelor stradale si a cdilor de rulare
in zona de interes, extinderii pistelor si traseelor pentru biciclete, spatii de parcare pentru
biciclete,

promovarea infrastructurii verzi in zonele de regenerare urband, incurajarea folosirii de citre
comunitate a unor mijloace alternative nepoluante de transport sau mai putin poluante si
sprijin pentru infrastructura nemotorizats,

realizarea de sisteme de supraveghere si de siguranta, inclusiv Wi Fi, amenajarea spatiilor
publice cu sisteme electronice inteligente de informare, inclusiv sisteme de informare si
atentionare destinate persoanelor cu dizabilititi;

se pot derula si lucrdri pentru reconfigurarea sistemului parcelar si al tramei stradale, cu
rezervarea de terenuri pentru parcuri, institutii publice, centre de cartier, centre de educatie,
institutii de invatamant, centre medicale si pentru edificarea de locuinte sociale;

reconversia, reutilizarea spatiilor si terenurilor abandonate, degradate, a altor terenuri urbane
Care sunt vacante sau neutilizate corespunzator, transformarea lor in zone verzi, de agrement
si recreere.
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4. Dotari culturale, educationale, sportive si civice:
4.1 Palatul copiilor

Zona de regenerare urband - Palatul Copiilor — cuprinde imobilul cu numsr
cadastral/topografic CAD: 3907-3962-3963, Carte Funciara Nr. 38117, Giurgiu.

Suprafatd zona de regenerare: 2.176 mp.

Numar cadastral Suprafat
NC : 3907-3962-3963 2.176 mp

Figurd 35 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare Palatul Copiilor
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4.2 Teatrul de vara

Zona de regenerare urban - Teatrul de Vara — cuprinde imobilul cu numér cadastral NC 39329,
Suprafata zona de regenerare:

Numar cadastral Suprafatd
NC 39329 Din acte: 7.140, Masurata: 6.430

Figurd 36 - - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Teatrul de vard
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4.3 Bazinul de inot

Zona de regenerare urband - Bazinul de Tnot — cuprinde imobilul cu numar cadastral NC 32612,
Suprafata zona de regenerare: 3.000mp

Numar cadastral Suprafata
NC 32612 3.000mp

Figurd 37 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare Bazinu! de fnot
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Activitati si interventii posibile pentru dotdrile culturale, educationale, sportive si civice

cuprind:

lucrdri de construire, reconstruire, consolidare, extindere, reabilitare, schimbare de destinatie
a cladirilor, inclusiv demolarea clidirilor aflate intr-o stare avansats de degradare, situate pe
terenurile supuse interventiilor si care nu apartin patrimoniului national cultural
modernizarea, extinderea si reabilitarea imobilelor publice si amenajarea spatiilor publice
destinate interactiunilor sociale si activitatilor educationale, culturale, sportive si
recreationale; dotarea si asigurarea infrastructurii in scopul utilizdrii unor imobile prin
imbunatdtirea infrastructurii specifice pentru cresterea participarii comunitatii la activitatile
comunitare, culturale si civice, inclusiv constructia de sili polivalente si bazine de inot destinate
activitatilor sportive si recreative;

realizarea de demoldri, modernizari, extinderi, reconstructii, precum si reconversia functional
si punerea in valoare a constructiilor si spatiilor degradate existente pentru diferite servicii
administrative, sociale, culturale si pentru alte destinatii si activitti specifice zonei regenerate;
mdsuri pentru construirea imaginii urbane prin proiecte de artd contemporani si implicarea
comunitdtii locale, contribuind la durabilitatea urband a locurilor caracterizate in mod
traditional de degradare siincluderea artei stradale in proiectele de dezvoltare a comunitétilor,
incluziune sociald, Tmbunatdtirea mediului fizic, ingrijirea spatiilor comune, marketing
teritorial.
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5. Reconversia i reutilizarea terenurilor abandonate/degradate
5.1 Situl contaminat al fostului Combinat Chimic
Zona de regenerare urband - Fostul combinat chimic — cuprinde imobile avdnd numerele
cadastrale: NC 46004, NC 35737, NC 42735, NC 42736, NC 34720, NC 31082, NC30162, NC 31995, NC
34721, NC 34719, NC 32344, NC 30006, NC 30502, NC 32342,
Suprafatd zona de regenerare:

Numar cadastral Suprafatd
NC 46004 3.000mp
NC 35737 35.737 mp
NC 42735 36.679 mp
NC 42736 | 49.646 mp
NC 34720 18.114 mp
NC 31082 24.417 mp
NC 30162 46.833 mp
NC 31995 Din acte: 3.582mp, Masurata: 3.520mp
NC 34721 29.929 mp
NC 34719 45.117 mp
NC 32344 9.362 mp
NC 30006 39.409 mp
NC 30502 56.000 mp
NC 32342 33.169 mp

Figurd 38 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare |, Situl Fostului Combinat Chimic”

Studiu de delimitare a zonelor de regenerare urbani | MUNICIPIULUI GIURGIU 68



FIP CONSULTING
LINKING OPPORTUNITIES

5.2 Malul Canalului Plantelor

Zona de regenerare urband - Malul Canalului Plantelor — cuprinde imobilul cu numar cadastral
NC 36309.

Suprafatd zona de regenerare: 420.000 din acte, 340.763 din masuritori.

Numar cadastral Suprafatd

NC 36309 420.000 din acte, 340.763 din masuritori

Figurd 39 - Delimitare cadastrald - zona de regenerare ,,Malui Cenalului Plantelor”
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5.3 Zona destructurat3 a ciilor ferate

Zona de regenerare urband ,Zona destructurati a ciilor ferate” cuprinde imobilele cu
numerele cadastrale 30876 respectiv 35127, in suprafatd totald de 206.970 mp.

Numar cadastral Suprafaté
NC 30876 44.784mp
NC 35127 162.186 mp

Figurd 40 - Delimitare cadastralé - zona de regenerare ,Zona destructuratd o céilor ferate”
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5.4 Zona portuara destructurat3
Zona de regenerare urband ,Zona portuard destructurats” cuprinde imobilele cu numerele

cadastrale NC 30946, NC 37321, in suprafatj totals de 231.168mp.

Numar cadastral Suprafatd
NC 30946 97.549 mp
NC 37321 133.619 mp

Figurd 41 - Delimitare cadostrald - zona de regenerare ,Zona portuard destructuraté”

Activitatile si interventiile posibile pentru zonele abandonate sau contaminate, care urmeazé
a fi restructurate, revitalizate si reutilizate:

I Lucrdri tehnice de decontaminare a zonei;

I reutilizarea, inclusiv demolarea infrastructurilor majore dezafectate de tipul ciilor ferate,
funicularelor sau altor infrastructuri dezafectate, curdtarea si amenajarea terenurilor,
asigurarea utilitatilor;

I lucrdri tehnice de stabilizare si remediere a siturilor, de tasare si amenajare a zonelor de acces
si vecinatate;

I reutilizarea spatiilor prin implementarea de solutii urbanistice si tehnice, integrate si adecvate,
prin lucrdri de modelare si acoperire in vederea amenajarii lor;

I executarea de lucréri hidrotehnice de regularizare a cursurilor raurilor si de amenajare a
malurilor raurilor si lacurilor

I amenajarea de parcuri tematice, amenajiri peisagistice, spatii verzi si aliniamente plantate,
amenajarea de terenuri de sport;

Studiu de delimitare a zonelor de regenerare urbani | MUNICIPIULUI GIURGIU 71



FIP CONSULTING
LINKING OPPORTUNITIES

construirea/amenajarea/extinderea/reabilitarea unei zone de promenadd pietonald, puncte
de belvedere, dar si dezvoltarea infrastructurii necesare pentru atragereain zona a activititilor
economice;

executarea unor lucrari de amenajari ale spatiului public si modificari ale circulatiei rutiere
existente pentru a fluidiza accesul citre frontul de ap3 al raurilor si lacurilor;
construirea/amenajarea/extinderea/reabilitarea unei zone de promenada pietonald, puncte
de belvedere si spatii destinate recreerii, dar si dezvoltarea infrastructurii necesare pentru
atragerea in zonad a activitatilor economice;

amenajarea de plaje, montarea de instalatii publice pentru sporturi nautice, debarcadere,
amenajarea de terenuri de sport, piste pentru alergare, instalatii si amenajéri cu rol de
recreere, educational si alte activitati, precum si instalarea unor sisteme inteligente de
supraveghere a spatiilor amenajate;

amenajarea de centuri verzi si plantatii cu rol de protectie eoliana impotriva alunecirilor de
teren sau de reducere a eroziunii si alte amenajiri.

imbunatétirea infrastructurii publice de turism si de agrement, in zonele care dispun de un
potential turistic valoros;

promovarea diferitelor tipuri de turism in functie de potentialul si patrimoniul natural al zonei
pentru cresterea socioeconomica a acesteia;

realizarea de parcuri tematice.

imbunétdtirea accesului citre resursele si obiectivele turistice sau de patrimoniu, inclusiv citre
infrastructura de agrement construitd, amenajata, reabilitatd, modernizats.

5.2 Prioritizarea zonelor si a interventiilor

Autoritatea publicd locald trebuie s& adopte o abordare etapizata si integratd, bazatd pe

urmdtoarele criterii de prioritate:

Impactul social direct — interventii in zonele locuite de comunitdti defavorizate (Istru, Rudari),
unde imbundtatirea conditiilor de viat4 este o urgenta sociala.

Consolidarea infrastructurii verzi si albastre — amenajarea Parcurilor Fabrica de Zahdr, Steaua
Dunarii, a Lacului, plajei si Zonei verzi Veriga, pentru a oferi spatii publice accesibile si atractive
tuturor categoriilor de populatie.

Valorificarea patrimoniului cultural si a dotérilor civice — prin proiecte care stimuleazi nevoia
de cunoastere, identitatea locali si participarea comunitars.

Regenerarea cartierelor de locuinte colective — Tineretului si Istru, prin amenajarea spatiilor
publice si cresterea confortului si imaginii urbane.

Reconversia terenurilor degradate prin decontaminarea Fostei platforme industriale a
Combinatului Chimic, prin proiect de tip brownfield — greenfield si Amenajarea Coridorului
verde — albastru - Malului Canalului Plantelor.

5.3 Rolul si responsabilitatea autorititilor publice locale

Conform OUG nr. 183/2022, autoritatile locale au responsabilitatea de a:
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I prioritiza interventiile in zonele delimitate, pe baza gradului de vulnerabilitate socials, de
degradare fizica si de potential de regenerare;

I elabora proiecte tehnice integrate pentru fiecare zond delimitats, eligibile pentru finantare
prin Programele Operationale Regionale 2021-2027;

I corela politica de regenerare urband cu Planul Urbanistic General (PUG) si strategiile de

dezvoltare locali;
I asigura participarea comunititii si a actorilor locali in procesul de planificare si implementare

a proiectelor;
I monitoriza impactul acestor interventii asupra calitatii vietii, mediului si economiei locale.

5.4 Recomandari

Pentru implementarea eficienta a proiectelor de regenerare urband identificate in prezentul
studiu, autoritatea publici locald din Municipiul Giurgiu trebuie sa aib3 in vedere si s3 parcurga
urmatorii pasi:

I Planificare integratd si prioritizare etapizat3
Aprobarea Studiului de delimitare a zonelor de regenerare urbanp, care sd includ3 toate zonele

delimitate si sa stabileascd ordinea de prioritate a interventiilor, in functie de impactul social, gradul
de degradare si potentialul de dezvoltare.

Corelarea actiunilor de regenerare cu Planul Urbanistic General (PUG), Strategia Integrata de
Dezvoltare Urbani (SIDU) si Planul de Mobilitate Urban3 Durabils (PMUD).

I Accesarea fondurilor externe si consolidarea capacitatii administrative

Pregdtirea de proiecte mature pentru fiecare zoni delimitatd, pentru a fi finantate prin
Programul Regional Sud-Muntenia 2021-2027, PNRR, sau alte programe dedicate regenerarii urbane,
infrastructurii verzi si incluziunii sociale.

Crearea unei unitéti tehnice de implementare si monitorizare a proiectelor de regenerare
urbanad, in cadrul Primériei Giurgiu.

I Regenerare incluziva si participativa

Implicarea activd a comunitétilor locale, a organizatiilor non-guvernamentale si a mediului
privat in procesul de planificare, consultare si administrare a zonelor propuse spre regenerare.

Promovarea conceptului de co-proiectare {design participativ), fn care cetitenii contribuie la
stabilirea dotarilor, mobilierului urban si identitatii vizuale a spatiilor regenerare.

I Sustenabilitate si adaptare la schimbdrile climatice

Integrarea principiilor de dezvoltare durabili in toate proiectele: utilizarea materialelor
ecologice, gestionarea eficient3 a apelor pluviale, extinderea spatiilor verzi si reducerea suprafetelor
impermeabile.

Dezvoltarea unei retele verzi-albastre coerente, prin conectarea parcurilor, a zonelor de
agrement si a malurilor Dundrii, care s& contribuie la rezilienta climatica si la calitatea factorilor de
mediu.
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I Monitorizare si evaluare continua

Instituirea unui sistem de monitorizare a progresului regeneririi urbane, cu indicatori clari
privind calitatea vietii, mediul, coeziunea social4 si atractivitatea economics.

Publicarea anuald a unor anunturi/rapoarte de progres privind regenerarea urbani a
Municipiului Giurgiu, care sd asigure transparentd si responsabilitate in fata comunitatii. Prin
informarea si implicarea populatiei, creste sentimentul de apartenenta si respect fatd de masurile
luate.
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6. Concluzii

imbunitatirea si cresterea nivelului estetic si functional al spatiilor urbane contribuie direct la
Cresterea calitdtii vietii locuitorilor oraselor. Regenerarea urbanj este indispensabila pentru municipiul
Giurgiu, momentan fiind atit de necesard inovarea spatiilor publice, reorganizarea acestora,
restructurarea elementelor intruzive si eliminarea amenajdrilor inestetice - cu alte cuvinte,
infrumusetarea si reinventarea spatiilor publice din oras, in beneficiul locuitorilor si, unind nevoia de
frumos cu necesitatea asigurrii unui spatiu rezilient in fata provocirilor climatice din ce in ce mai
prezente in cotidian.

Conceptul de regenerare urbana defineste, in planificarea urbani o formd de dezvoltare a
orasului, ceea ce inseamn3 o actiune de reconstructie a orasului in sine si reciclarea resurselor sale de
teren construit. Aceasta vizeaza in special abordarea problemelor sociale, economice, de mediu, si
urbanistice ale spatiilor si dotérilor publice, ale cartierelor rezidentiale si ale terenurilor nefolosite sau
degradate, in scopul trasirii de noi evolutii de dezvoltare n special economice, si sociale, pentru
inchegarea si sprijinul comunitétii locale.

Regenerarea urband reprezint3 aducerea la viata a zonelor urbane cu efortul sustinut al
municipalitatilor si a altor actori implicati cu scopul de a imbunatdti conditiile de trai, de a creste
calitatea mediului si a climatului social si de a intari economia locals. Regenerarea urban3 are 3 piloni
de baza, respectiv pilonul ecologic, cel economic si cel social. Tn functie de situatie, trebuie sa se faca
referire mai mult sau mai putin la cei trei piloni in momentul in care se propune dezvoltarea unui plan
de regenerare urban3 pentru o anumits zoni bine delimitat.

Calitatea vietii in mediul urban este determinati de calitatea aerului, nivelul de zgomot,
situatia spatiilor verzisi a zonelor de agrement, calitatea serviciilor (de toate tipurile) oferite populatiei.
Desi se regdsesc in majoritatea oraselor spatii publice functionale, starea fizici a acestora si modul in
care sunt utilizate nu pune in valoare adevaratul lor potential. Valentele acestor spatii existente sunt,
in general, o serie de obiective importante care, in timp, au devenit repere urbane.

Prin interventii adecvate, constind in renoviri, reabilitiri, refunctionalizéri, schimbari ale
modului de folosire si dotéri urbane, astfel de spatii pot renaste. Noile solutii trebuie s3 elimine
problemele cauzate de supraaglomerarea spatiului public din zonele urbane, din cauza numarului mare
de masini si utilizarea eficientd a spatiul rezultat pentru toate categoriile de persoane.

Dupa evolutia din ultimii 30 de ani, municipiul trebuie s3 isi intdreascd valorile si identitatea
locald, in paralel cu o dezvoltare durabili pentru asigurarea unei calitati ridicate a spatiului public.

Regenerarea urbana a zonelor are ca scop solutionarea problemelor urbane, de naturi socio-
economicd si de mediu, pe baza principiilor dezvoltarii durabile.

Delimitarea proiectelor de regenerare urban din studiul de fatd a avut la baz o analiz3 a
necesitatilor, valorilor si identitatii locale. Identificarea si delimitarea zonelor care necesit$ interventii
de regenerare urbani s-a realizat pentru a orienta prioritar pentru aceste zone, finantari si instrumente
de interventie dedicate.

Aceasta identificare si delimitare s-a realizat in contextul nevoii unei dezvoltari urbane durabile
si incluzive din punct de vedere social, care trebuie realizat§ intr-o manierd integratd asupra
problemelor orasului, in vederea reducerii disparitatilor si cresterii coeziunii socio-economice.
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Consideram cd in cadrul Municipiului Giurgiu se poate realiza o lista exhaustivd de proiecte
care ar avea ca scop cresterea calitatii vietii si dezvoltarea durabila a teritoriului, iar prin documentul
de fata au fost identificate si delimitate un nu mar de 25 zone de regenerare, unde a fost
identificatd nevoia acerba de revitalizare sau reconversie, iar rezultatele ar avea impact semnificativ
asupra calitatii vietii locuitorilor si nu numai.

Delimitarea celor 25 zone de regenerare urbana, realizata in conformitate cu Ordonanta de
Urgenta nr. 183/2022, are la baza o analiza complexa a starii spatiilor publice, a contextului social sia

nevoilor de dezvoltare locala.

Regenerarea urbana este un proces strategic si multidimensional, care vizeaza:

refacerea spatiilor verzi si publice,

revitalizarea zonelor rezidentiale si a celor defavorizate,

reconversia terenurilor degradate,

crearea unei infrastructuri urbane moderne, incluzive si sustenabile.

Rezultatele studiului confirma cd regenerarea urbana este o necesitate strategicd, avand rolul
de a reda municipiului o identitate coerentd, de a imbunatati calitatea vietii si de a sprijini tranzitia

catre un oras rezilient si incluziv.

Pentru dezvoltarea integrata a zonelor prioritare de regenerare urband, autoritatea publica
locala va lua in calcul pregdtirea proiectelor specifice pentru accesarea fondurilor externe
nerambursabile.

Deoarece proiectele de regenerare urband au un impact major asupra conditiilor de viata si
locuire ale populatiei si contribuie in mod hotarator laimbunatatirea acestora, respectiv la dezvoltarea
localitatii urbane, sunt necesare masuri de avansare in procesul de pregdtire si directionare a
eforturilor autoritatilor pentru implementarea acestora.

Procesul de revitalizare si regenerare urband transcende activitdtile de amenajare a
infrastructurii aferente spatiilor publice. Transformarea si reinventarea urband este un proces
complex, bazat pe integrarea dimensiunilor sociale, ecologice si economice ale dezvoltarii durabile si
vor fi vizibile transformari pe toate cele trei paliere.

Cele 25 zone identificate reflecta principalele directii de interventie urbana:

1. Zone verzi, de agrement si turism — Insula Mocdnasu, Malul Canalului Plantelor, Plaja
Veche, Lacul si zona Veriga, Parcurile Alei, Steaua Dunarii, Fabrica de Zahar, Elevilor,
Clopotari, Baciului, Regina Maria, Tipografiei
| Necesitd interventii de curatare, reamenajare peisagera, iluminat public, dotari pentru

agrement si sigurantd, precum si integrarea intr-o retea coerenta de coridoare verzi si
albastre pentru agrement si mobilitate nemotorizata.

2. Zonede ansambluri de locuinte colective — Tineretului, Istru, ANL Steaua Dunarii, ANL Port
Giurgiu, ANLObor
| Necesitd regenerare functionald a spatiilor interstitiale, reorganizarea parcarilor si

eliminarea garajelor, amenajarea de locuri de joacd, mobilier urban si spatii
comunitare, precum si modernizarea infrastructurii pietonale si velo.

3. Zone de locuinte ale comunitatilor defavorizate — Istru si Rudari
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] Prioritare pentru interventii de incluziune sociala, modernizarea infrastructurii de baza
(apé, canalizare, iluminat), programe sociale si educationale si integrarea spatiald a
acestor comunitati in structura urbana.

4, Zone cu dotdri culturale, educationale si sportive — Palatul Copiilor, Teatrul de Vara, Bazinul
de Tnot

I Necesita reabilitare, modernizare si integrare in reteaua spatiilor publice verzi si de
agrement, cu scopul de a crea centre civice multifunctionale pentru tineret si activitati
culturale.

5. Zone de reconversie si reutilizare a terenurilor degradate — Situl fostului Combinat Chimic,

Zona Portuara destructuratd, Zona destructurata a cailor ferate

I Se impune decontaminarea, reconversia functionald si transformarea in zone mixte
(educationale, economice, verzi), pentru a reutiliza terenurile abandonate si a extinde
suprafetele cu potential de investitii publice si private.

Regenerarea urband a municipiului Giurgiu trebuie privitad ca un proces strategic continuu, nu
ca o interventie punctuala.

Prin prioritizarea corecta a investitiilor, accesarea fondurilor nerambursabile si implicarea
activd a comunitatii, Giurgiu poate evolua catre un oras verde, incluziv si competitiv, cu spatii publice
moderne, sustenabile si conectate la nevoile reale ale locuitorilor.
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