Redevelopment of Brownfield Sites in Romania.
Case Study: Resita

Abstract

The redevelopment of brownfield sites, partic-
ularly in the Eastern European contexts, presents
unique challenges and opportunities, as exempli-
fied by the case study of Resita, Romania. This
paper delves into the historical evolution of Resita,
a city with a rich industrial heritage dating back to
the 18" century and examines the necessity of ur-
ban regeneration following the decline of traditional
industries. The study highlights the critical role of
public administration in facilitating the transforma-
tion of abandoned industrial areas into economically
and socially productive urban spaces. Drawing on a
comprehensive review of relevant literature and the
analysis of Resita's redevelopment strategies, this
research underscores the importance of adaptive
approaches to urban planning, tailored to the spe-
cific socio-economic and environmental contexts of
post-industrial cities.

The findings suggest that successful brownfield
redevelopment not only addresses environmental
contamination but also catalyzes broader urban re-
vitalization, contributing to sustainable urban growth
and improved quality of life. The case of Resita of-
fers valuable insights for other municipalities in Ro-
mania and beyond, emphasizing the significance of
strategic public-private partnerships and community
engagement in the regeneration process.
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1. Introducere

In prezent, lumea traverseaza un proces amplu de urbanizare. Se estimeazi ci, pini
in 2050, procentul populatiei globale care va trii in zone urbane va ajunge la 68%
(ONU, 2018). In Uniunea Europeani si in Romania, acest procent a atins deja 76% in
2021 (Banca Mondiali, 2021). In acest context, orasele se confrunti cu o cerinti ridi-
catd pentru spatiu, ca sd asigure infrastructura necesari sustinerii numirului in crestere
de locuitori. In Romania, discutiile despre regenerarea siturilor brownfield au inceput
incd din perioada anilor 2007, cind literatura de specialitate definea brownfield-urile ca
tiind situri dezvoltate anterior, care au potential de redezvoltare sau care au confirmati
prezenta contamindrii (Cobarzan, 2007). Discutiile privind regenerarea siturilor de tip
brownfield devin deosebit de relevante in tirile din Europa de Est, unde, in urma dez-
industrializirii, au rimas numeroase teritorii abandonate. Aceste zone, care in perioada
industriald beneficiau de amplasamente centrale, infrastructurd dezvoltati si facilititi
de suport, precum gridinite si scoli, necesitd acum o revitalizare urgenti (Guta, 2022).

Avind in vedere cresterea rapidi a populatiei urbane, administratiile publice sunt
nevoite si investeascd in regenerarea acestor zone, redind astfel teritoriile oragelor ina-
poi cetitenilor. In contextul orasului Resita putem mentiona o importanti istorie a
industrializirii ce a luat amploare in julie 1771 (Rusnac, 2011), cAnd au fost puse ba-
zele primelor furnale si forje pentru prelucrarea minereului de fier (Chwoika, 2023).
Aceastd dezvoltare a fost impulsionatd de resursele naturale bogate si de strategia im-
periali a Habsburgilor, care au transformat Resita intr-un centru industrial major al
Imperiului Austriac. In secolul XIX, orasul a continuat si se dezvolte, devenind renu-
mit pentru productia de otel si echipamente industriale. In jurul primelor instalatii in-
dustriale din Resita s-au construit si alte 21 de clidiri, incluzind locuinte, o circiumi, o
brutirie, o fieririe si un han pentru ciridusi (Rusnac, 2011). Precizarea detaliilor legate
de dezvoltarea initiald a localititii Resita este esentiald pentru intelegerea necesititii re-
generarii urbane in prezent. Orage precum Resita au experimentat o crestere economi-
cd rapidi datoritd industriei, urmati de un declin abrupt odati cu dezindustrializarea.
Aceste informatii istorice subliniazi necesitatea interventiilor moderne de regenerare
urbani pentru a revitaliza aceste zone, redindu-le functionalitatea si relevanta econo-
mici i sociald.

De-a lungul timpului, Resita a evoluat si s-a adaptat la noile tehnologii si cerinte
economice. In perioada interbelicd, industria metalurgicd a orasului a cunoscut o cres-
tere semnificativd, sustinutd de o infrastructurd solidi si investitii continue in inovatie.
In timpul regimului comunist, Resita a fost unul dintre pilonii industrializirii fortate a
Romaniei, mentinindu-si rolul de lider in productia de utilaje grele si contribuind ma-
jor la economia nationali (Ciomirtan, 2024). Cind un oras industrial, cu o suprafati
totald de 98 de hectare, dintre care 68,7 hectare erau destinate platformelor industriale
si 25,5 hectare acoperite de clidiri si hale (Chwoika, 2023), se confrunti cu declinul
industriilor clasice, acesta isi redefineste strategiile si urmareste atragerea investitorilor



pentru proiectele de redezvoltare brownfield. Orasele industriale cu infrastructuri ex-
tinsd in jurul uzinelor oferd oportunititi semnificative pentru investitii in regenerare
urbani, transforménd spatiile abandonate in zone productive si sustenabile, contribu-
ind astfel la revitalizarea economici si sociald a comunititii.

Acestarticol isi propune si ofere un context detaliat, pornind din literatura de speci-
alitate, privind definirea si metodologiile regeneririi siturilor brownfield. In particular,
se vor analiza diverse abordari teoretice si practice, subliniind importanta revitalizarii
acestor zone in contextul dezvoltirii urbane durabile. Prin studiul de caz al Resitei, un
oras cu o bogati traditie industriala, vor fi ilustrate etapele unui proces de regenerare
urbani, dar si actorii implicati in acest proces.

2. Contextul literaturii de specialitate

Din 2005 pana in 2024, definitiile siturilor brownfield nu au suferit modificiri sem-
nificative. Studiul principal care evidentiazi absenta unei definitii general acceptate la
nivel european este cel realizat de Cabernet in 2005. Elementul comun in majoritatea
definitiilor legale din statele membre ale Uniunii Europene sugereazi ci aceste situri au
un anumit nivel de contaminare §i potential de reutilizare (Oliver ez /., 2005). O altd
definitie utilizata si recunoscuti la nivel european este cea oferiti de Clarinet in 2002,
conform cireia siturile brownfield sunt terenuri situate predominant in zone urbane
dezvoltate, afectate de folosirea anterioari, adesea abandonate sau sub-utilizate. Aceste
terenuri pot prezenta probleme de contaminare, fie reale, fie percepute, si necesiti in-
terventii specifice pentru a putea fi readuse la o utilizare productivi si benefici pentru
comunitate (Clarinet, 2002).

In RomAnia, nu existi o definitie precisi a siturilor brownfield, termenul utilizat
fiind cel de situri contaminate. In strategia nationali si planul national de actiune pen-
tru gestionarea siturilor contaminate din Romania, realizate in 2013, se mentioneazi
un numir de 1682 de situri contaminate sau cu potential de contaminare (Ministerul
Mediului, 2013). Absenta altor factori in definirea siturilor brownfield, in afari de
contaminare, reprezintd o provocare majord in analiza comparativd a dezvoltirii acestui
domeniu cu alte state din Uniunea Europeani si poate crea impresia ci state precum
Romania sau Polonia au un numar ridicat de situri browntfield (Oliver ez 4/., 2005).

Tngelegerea clari a definitiei siturilor brownfield este esentiald pentru a aprecia pe
deplin provocirile si oportunititile pe care acestea le prezintd. Aceste terenuri necesitd
o atentie speciald pentru a fi readuse la o utilizare productivi. Transformarea acestor
terenuri nu doar ci rezolvi problemele de mediu, dar contribuie semnificativ si la rege-
nerarea urbani, cresterea economici si imbunititirea calititii vietii comunititilor afec-
tate. Pentru a usura discutiile despre tipurile de situri brownfield existi o serie de fac-
tori dupd care acestea pot fi clasificate: locatie, utilizarea anterioard, tipul sitului si faza
lui de dezvoltare (Ferber ez al., 2006). Din picate, o evaluare cuprinzitoare a siturilor
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brownfield din Romania nu a fost realizatd, desi strategia nationali din 2013 isi propu-
nea acest obiectiv (Ministerul Mediului, 2013). In Europa, problema siturilor abando-
nate s-a accentuat in anii 1970, in contextul crizei economice a industriilor de cirbune,
otel si textile. Aceastd perioadd a marcat aparitia primei generatii de brownfield-uri,
odati cu inchiderea marilor zone industriale, ceea ce a reprezentat o provocare sem-
nificativd pentru specialistii in planificare urbani. In anii 1980 si 1990, restructurarea
acestor situri a devenit mai pronuntati, in special in Europa de Est (Ferber ez 4/., 2006).

Asemenea majorititii tirilor, principala sursi a siturilor brownfield in Romania
provine din abandonarea zonelor industriale. In 2013, Romania inregistra 1682 de
situri provenind din diverse domenii, inclusiv industria extractivi, industria deseuri-
lor, industria petrolierd, extractia de titei si industria chimici. Evaluarea acestor situri
a relevat un aspect esential: tipul de proprietate, crucial pentru atragerea investitiilor
si accelerarea proceselor de regenerare. Exista trei tipuri de situri: privatizate, de stat
si abandonate, ultimele fiind cele mai problematice, de obicei cu un nivel ridicat de
contaminare (Ministerul Mediului, 2013). Unul dintre cele cinci modele de analizd
a siturilor brownfield propuse de reteaua CABERNET este modelul A-B-C, care se
conecteazi cu cele trei tipuri de situri din Roménia. Acest model se concentreazi pe
fezabilitatea financiari si tipul de interventie necesard din partea administratiei pu-
blice locale, adaptindu-se specificului fiecirui sit. Modelul A-B-C se concentreazi pe
factorii financiari care influenteazi initiativele de revitalizare a siturilor brownfield.
Acest cadru conceptual asistd actorii implicati in dezvoltarea regionali si investitorii



in formularea unor strategii personalizate pentru diverse categorii de situri brownfield.
Prin clasificarea unui sit in categoriile A, B sau C si evaluarea factorilor care 1i afecteazi
starea, entitdtile private si publice pot investiga potentiale interventii si strategii de re-
vitalizare (Ferber e a/., 2006). Conform acestui model, siturile pot fi clasificate astfel:

* Siturile A au o viabilitate economici puternici, iar initiativele de dezvoltare se ba-
zeazd in principal pe ﬁnangare privatid. Asta inseamnd cd investitorii privati pot
recunoaste cu usurinti beneficiile si rentabilitatea investitiei, fird a necesita instru-
mente suplimentare pentru a fi motivati sd initieze un proiect. Aceasta claritate si
atractivitate financiari fac ca proiectele si fie viabile din punct de vedere econo-
mic, eliminind necesitatea de interventii suplimentare din partea sectorului pu-
blic sau a altor stimulente legislative.

* Siturile B sunt aproape de a deveni profitabile si implici adesea cooperarea intre
sectorul public si cel privat. In cazul acestor situri, investitorii privati pot avea re-
zerve in realizarea investitiei, fie din cauza riscurilor necunoscute, fie din lipsa unei
viziuni clare asupra rentabilititii investitiei. In aceste situatii, rolul administratiei
publice este crucial pentru a furniza instrumente care pot reduce riscurile investi-
tiei, facilita procesul de implementare sau oferi alte beneficii. Aceste masuri sunt
menite sd motiveze investitorii privati sd se implice in proiecte, asigur:indu—se astfel
cd investitiile sunt viabile si atractive.

¢ Siturile C nu sunt de obicei profitabile si necesitd interventia administratiei pu-
blice (a statului). Aceste situri necesiti de obicei finantare publici sau stimulente
legislative, cum ar fi scutiri de taxe, pentru a incuraja eforturile de revitalizare.
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Figura 2: Modelul A-B-C
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Pentru o administratie publici locald care isi propune regenerarea siturilor
brownfield ca directie strategicd, primul pas este inventarierea si clasificarea acestor
situri, utilizind instrumentele disponibile. Acest proces aduce numeroase avantaje,
printre care identificarea tipului de interventie necesard i a misurilor adecvate, atrage-
rea investitorilor si initierea negocierilor. Odati realizate aceste etape, se poate facilita
conversia siturilor brownfield in spatii economice active, readuse in folosul cetitenilor,
contribuind astfel la revitalizarea urbani si economicd a comunititii.

3. Studiu de caz: Resita si regenerarea urbana ca factor strategic cheie

Povestea de succes a orasului porneste de la viziunea sa: ,Resita va fi un oras prosper,
deschis si verde, ce promoveazi un proces amplu si creativ de regenerare urbani, bazat
pe participare si implicare a comunititii, cu o economie locali diversificati, rezilienta,
ce oferd un nivel crescut de calitate a vietii si o vitalitate urbani superioard” (Primaria
Resita, 2022). Resita se afld intr-un proces semnificativ de transformare urbani, orien-
tindu-se spre regenerarea siturilor brownfield si revitalizarea economici.

In ultimii ani, orasul a adoptat o serie de strategii pentru reabilitarea spatiilor
publice si reconversia fostelor zone industriale. Printre proiectele majore se numari
dezvoltarea zonei Mociur, care include constructia unui mall, a unui hotel si a unui
parc acvatic, precum si transformarea fostelor colonii de muncitori in spatii urbane
moderne. Aceste initiative urmdresc atragerea investitiilor si imbunitigirea calitigii
vietii locuitorilor (Breazi, 2022). In sectiunea anterioari mentionam etapele prin care
trebuie sd treacd administratia locald pentru a realiza proiecte de regenerare eficiente,
iar Resita poate fi folositi ca studiu de caz. Dezvoltarea urbani a Resitei a inceput in



2016, odati cu preluarea mandatului de primar de citre Ioan Popa. Un inventar de-
taliat al siturilor industriale a fost realizat in 2016-2017, identificAnd 19 situri indus-
triale majore. In urma acestei analize, s-a concluzionat ci regenerarea zonei Mociur
va aduce cele mai semnificative beneficii vizibile. Aceasti concluzie a determinat
initierea unor eforturi concertate pentru atragerea investitorilor. Dezvoltarea zonei
Mociur are, de asemenea, drept scop generarea unui efect pozitiv de tip ,spill-over”,
prin care se anticipeazi ca succesul acestui proiect si stimuleze initierea si implemen-
tarea unui numir crescut de proiecte similare de regenerare urbani in intreaga regiu-
ne (Primaria Resita, 2022).

Pentru a atrage investitii citre oras, administratia locald a promovat activ orasul la
tirguri si conferinte, iar planurile de dezvoltare urbani au inceput si prindi contur
(Breazi, 2022). Una din declaratiile lui Tatian Diaconu subliniazi importanta pro-ac-
tivititii din partea administratiei publice locale in atragerea si realizarea proiectelor de
redezvoltare urbani. Initiativa primarului Ioan Popa de a aborda direct investitorii i
de a prezenta potentialul orasului Resita ilustreaza perfect cum o abordare strategica si
bine coordonati poate deveni un catalizator pentru dezvoltare. Aceasti pro-activitate
nu numai cd genereazi interes din partea investitorilor, dar si construieste incredere si
parteneriate durabile. Prin participarea la activititi relevante i prin invitarea investi-
torilor si descopere direct oportunititile locale, administratia publicd poate transfor-
ma perceptiile si poate atrage investitii care, in mod normal, nu ar fi fost considerate
(Averescu, 2020).

Utilizind modelul A-B-C, se poate concluziona ci spatiul din zonele Mociur-
UCMR din Resita este de tip B. Desi prezenta un potential semnificativ de rentabilitate
a investitiilor, zona era caracterizati de diverse riscuri, inclusiv probleme de infrastruc-
turd si complexititi juridice legate de proprietatea terenurilor (Arena Construct,
2020). Pentru a maximiza potentialul economic si social al zonei, Primiria Resita a
intervenit in acest proiect prin facilitarea achizitiei proprietitilor private pentru a uni-
fica spatiul, realizind modificiri esentiale in infrastructuri si simplificAind procesele
birocratice. Proiectul mixt de regenerare a zonei Mociur este implementat de citre di-
vizia imobiliard a companiei Auchan si este estimati ca fiind o investitie in valoare de
zeci de milioane de euro. Tatian Diaconu, CEO al CEETRUS Romaénia, a afirmat ci
acest proiect reprezintd un veritabil moment de sirbatoare pentru comunitate. Intr-
un context in care increderea trebuia restaurati si revitalizatd, proiectul redi orasului
Resita nu mai putin de 36 de hectare de teren neutilizat, transformiandu-l intr-un spa-
tiu cu multiple beneficii pentru locuitori si investitori deopotrivd. Tot el accentueazi
cd aceastd initiativd se aliniazd cu viziunea strategicd Resita 2030, care urmdreste dez-
voltarea sustenabili si cresterea calititii vietii in oras (Profit.ro, 2020). Intr-un interviu
din 2022, Tatian Diaconu subliniazi din nou angajamentul continuu al companiei de
ainvesti in dezvoltarea sitului Mociur-UCMR, situat in zona centrald a Regsitei. Acest
proiect ambitios de regenerare urband urmireste revitalizarea durabild si comunitari a
zonei, facilitind conexiunea dintre orasul vechi si cel nou. Strategia adoptati include



animarea comunititilor, managementul proprietitilor si facilititilor, leasing, dezvol-
tare rezidentiald si de birouri, si ,asset management”. Scopul final este transformarea
sitului intr-o destinatie atractivi pentru locuitori si turisti (Profit.ro, 2022).

Un altelement esential in cazul Resita, care trebuie si devini model de bune practici,
este negocierea in cadrul parteneriatului public-privat. Acest tip de parteneriat permite
combinarea resurselor si expertizei sectorului privat cu obiectivele si reglementirile sec-
torului public, facilitind astfel proiecte de regenerare urbani mai eficiente si mai dura-
bile (Comisia Europeani, 2003). In acest context, este crucial ca administratia publici
si participe la negocieri dintr-o pozitie de putere si cu o strategie clard, asigurindu-se
cd interesele comunititii sunt puse pe primul loc. Pentru a reusi acest lucru, primaria
Resita a fost bine informati si pregititd si negocieze termeni favorabili pentru comu-
nitate, protejind in acelasi timp interesele pe termen lung ale orasului. Capacitatea de
aintelege dorintele si nevoile actorului privat, combinati cu o viziune clari asupra dez-
voltirii locale, a permis administratiei si stabileascd conditii de care si beneficieze am-
bele parti, dar mai ales si serveasci binele public. Un avantaj semnificativ pentru orasul
Resita, mentionat si de citre CEO-ul CEETRUS, Tatian Diaconu, este prezenta unei
societiti civile active si implicate. Oamenii cu viziune din cadrul comunititii, dornici si
aducid schimbarea acasi, joacd un rol esential in sprijinirea si sustinerea initiativelor de
regenerare urbani (Averescu, 2020). Aceste eforturi concertate pot transforma orase
precum Resita in modele de bune practici, demonstrind cum o abordare strategici si
colaborativi poate conduce la rezultate semnificative si de durati.

Intre anii 2020 si 2023, s-a discutat pe larg despre beneficiile pe care le poate adu-
ce un proiect amplu de regenerare urbani pentru o comunitate. Pand in anul 2024,
aceste beneficii au devenit evidente, asa cum a evidentiat Daniela Copaci, consiliera
primarului municipiului Resita. Initiativele promovate de administratia locald au fost
concepute holistic. Acestea includ edificarea unui spital judetean modern, vital pentru
cresterea calitdtii serviciilor medicale regionale; totodati, este in dezvoltare un campus
educational dual, care va oferi tinerilor sanse de formare profesionald de inalti calita-
te, pregitindu-i astfel pentru integrarea pe piata muncii. Infrastructura urbani a fost
imbunitititd considerabil prin dezvoltarea unei noi artere principale care conecteazi
Centrul, de Govéndari si platforma Mociur, imbunititind astfel mobilitatea si redu-
cand aglomeratia urbani. Se vor construi poduri rutiere, care vor creste conectivita-
tea intre diverse zone ale orasului. Daniela Copaci a subliniat ci transformarea zonei
Mociur se fundamenteazi pe principiul ,,preferabil brownfield decit greenfield,” ceea
ce inseamni transformarea prioritari a terenurilor industriale uzate in loc de dezvolta-
rea pe terenuri noi (Stirile Judetului Caras-Severin, 2024). Aceasti abordare sustena-
bild nu numai ci revitalizeazi zonele urbane in declin, dar contribuie si la conservarea
mediului prin protejarea spatiilor verzi.
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4. Recomandari pentru alte administratii publice

Bazindu-mi pe experienta si succesele orasului Resita in regenerarea urbana, vin
cu citeva recomandiri pentru alte administratii publice care doresc si implementeze
proiecte similare. Un prim pas esential este efectuarea unui inventar detaliat al siturilor
industriale abandonate sau subutilizate si clasificarea acestora in functie de potentialul
de regenerare, nivelul de contaminare, implicatiile financiare si riscuri. Realizarea unui
inventar cuprinzitor permite administratiei publice si cunoasci exact starea actuald a
terenurilor si si identifice cele mai promititoare situri pentru proiecte de regenerare.
Aceastd abordare strategici faciliteazi alocarea resurselor si coordonarea eforturilor de
revitalizare, asigurind o utilizare eficientd si transparentd a fondurilor publice §i private.

In urma identificirii siturilor, administratia locald trebuie si incurajeze parteneri-
atele publice-private pentru a combina resursele si expertiza ambelor sectoare. Aceste
parteneriate permit realizarea de proiecte de regenerare urbani mai eficiente si mai
durabile. Administratia publici trebuie si negocieze dintr-o pozitie de putere, asigu-
rindu-se cd interesele comunitatii sunt prioritare si cd proiectele sunt realizate in bene-
ficiul cetitenilor. Intr-un parteneriat public-privat de succes, rolul administratiei este
de a stabili cadrul legal si procedural necesar, de a facilita procesele birocratice si de a
asigura transparenta si responsabilitatea in utilizarea resurselor.

Ultimul element cheie este participarea activd a comunititii in procesul de regenera-
re urbani. Oamenii cu viziune din oras pot juca un rol crucial in sprijinirea initiativelor
si in asigurarea succesului proiectelor. Implicarea cetitenilor in toate etapele procesu-
lui, de la planificare la implementare si monitorizare, contribuie la crearea unui senti-
ment de apartenenta si responsabilitate. Administratiile publice ar trebui sa organizeze
consultiri publice, workshop-uri si alte forme de implicare comunitari pentru a incu-
raja feedbackul si participarea activi a locuitorilor. Astfel, proiectele de regenerare nu
numai ci vor rispunde mai bine nevoilor si asteptirilor comunititii, dar vor beneficia
si de sprijinul si implicarea directd a acesteia.

5. Concluzii

Desi initial nu prezenta un interes sau potential remarcabil, Resita a reusit si se
impund in discursul public gratie unui lider vizionar. Chiar dacé dezvoltarea orasu-
lui nu poate fi atribuitd doar unei singure persoane, acest articol demonstreazi ci
leadership-ul inspirat al primarului a fost catalizatorul transformdrii. Odati cu prelu-
area functiei, orasul a inceput sd meargi intr-o directie pozitivi. Sub conducerea actu-
alului primar, Resita este martora unei serii de proiecte ambitioase care revitalizeaza
infrastructura i oferd un nou spirit de optimism in rindul locuitorilor. De la regenera-
rea siturilor industriale abandonate si transformarea lor in centre economice vibrante,
pani la dezvoltarea unor spatii verzi si facilititi comunitare moderne, fiecare initiativi
a fost ginditd pentru a servi pe termen lung intereselor comunitiii.
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In 2030, Resita va fi un orag care va atrage turisti si noi locuitori, datoritd povestii

sale de succes §i a unei transformiri impresionante. Vizitatorii vor fi atrasi de combina-

tia intre inovatie urbani si respect pentru patrimoniul industrial al orasului, in timp ce

noii locuitori vor gisi un mediu prietenos si plin de oportunititi. Resita va deveni un

exemplu viu de renastere urbani, demonstrind cum viziunea, leadership-ul si implica-

rea comunititii pot transforma complet destinul unui oras.
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