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1. INTRODUCERE: FUNDAMENTAREA STRATEGICA A PLANULUI URBANIS-
TIC GENERAL

Studiul istoric general pentru Planul Urbanistic General (PUG) al orasului Ciacova, judetul
Timis, constituie un demers stiintific si operational care fundamenteaza deciziile de planifi-
care spatiala printr-o analiza riguroasa a evolutiei istorice si a patrimoniului cultural. Acest
document nu este un scop in sine, ci un instrument esential, elaborat in format digital (GIS)
conform contractului de servicii nr. 7387/17.07.2024, finantat prin Planul National de Redre-
sare si Rezilienta (PNRR). Rolul sau este de a stabili un echilibru demonstrabil intre cerintele
dezvoltarii contemporane si obligatia legald si morala de a conserva memoria construita a lo-
cului, oferind un cadru de cunoastere coerent, destinat s permita integrarea valorilor istorice

in viitoarea dezvoltare urbana si sa asigure protejarea si punerea in valoare a identitatii locale.

Abordarea metodologica este una interdisciplinara si bazata pe triangularea surselor, pentru
a asigura auditabilitatea si robustetea concluziilor. Se coreleaza cercetarea de arhiva (lucrarile
lui Toan Ianosel, Samu Borovszki), analiza cartografici multitemporala in format GIS (Harta
Iosefina, planuri cadastrale), inventarierea pe teren a fondului construit si analiza riguroasa a
surselor de date oficiale (Lista Monumentelor Istorice, Repertoriul Arheologic National). Do-
cumente strategice de nivel superior, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean
(PATJ) Timis si Strategia de Dezvoltare Locala a Orasului Ciacova, sunt integrate pentru a
asigura alinierea la obiectivele regionale si locale. Structura studiului urmareste un flux logic,
de la analiza contextului general (capitolul 1-4), la inventarierea si diagnoza patrimoniului
(capitolul 5-11), culminand cu formularea de propuneri concrete de reglementare pentru PUG
si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) (capitolul 12-18), asigurand trasabilitatea si coe-

renta intregului demers.

1.1. Scopul si obiectivele studiului

CONSTATARE FACTUALA: Scopul fundamental al acestui studiu este de a oferi suportul
stiintific necesar pentru elaborarea reglementarilor urbanistice din cadrul Planului Urbanistic
General al orasului Ciacova, cu un accent specific pe zonele care detin valoare istorica si cul-
turala. Demersul vizeaza crearea unui instrument de lucru operational, care sa fundamenteze
deciziile de protectie a memoriei locului, fara a bloca evolutia naturala a orasului.
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PROBLEMA CLARA: In absenta unui studiu de fundamentare robust, orice reglementare
propusa in zonele istorice ar fi arbitrara, lipsita de justificare tehnica si legala (conform Legii
350/2001) si, prin urmare, vulnerabilad la contestari. Presiunea imobiliara, combinata cu o
cunoastere insuficienta a valorilor locale, poate duce la interventii neadecvate, care erodeaza
treptat, dar ireversibil, caracterul istoric si identitatea orasului, un punct slab deja identificat

A

ca "Degradarea progresiva a patrimoniului cultural” in Strategia de Dezvoltare Locala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul istoric legitimeazi restrictiile ce ur-
meaza a fi impuse in zonele protejate si, in acelasi timp, ofera argumente pentru proiecte de
valorificare durabild a patrimoniului. Propunerile sale vor fi transpuse direct in articole de
RLU si in plansele de reglementari ale PUG, definind Unitati Teritoriale de Referinta (UTR)
cu regim special si conditii clare de autorizare. Acest document devine, astfel, o componenta
esentiald a logicii de planificare, asigurand ca dezvoltarea orasului Ciacova se va realiza cu
respect fata de propria sa identitate. Obiectivele specifice, masurabile, care decurg din acest

scop sunt:

1. Identificarea si analiza critica a tuturor componentelor patrimoniului cultural. Acest
obiectiv se considera atins prin livrarea unui inventar complet, care include: 5 monu-
mente istorice clasate LMI, 14 cladiri cu valoare arhitecturald propuse pentru clasare,
siturile arheologice din RAN, trama stradala istorica, parcelarul caracteristic, peisajul
cultural si elementele de patrimoniu imaterial.

2. Realizarea unei diagnoze a starii de conservare. Obiectivul este atins prin elabo-
rarea unei analize SWOT si a unei diagnoze integrate (capitolul 12), care evidentiaza
valori, vulnerabilitati (risc seismic Ks=0,20), disfunctionalitati (trafic in zona centrala)
si riscuri (presiune imobiliara), ierarhizand problemele.

3. Delimitarea si fundamentarea zonelor protejate. Acest obiectiv se materializeaza
prin propunerea de delimitare a Zonei Construite Protejate (ZCP 01 — Centru Istoric),
a zonelor de protectie pentru fiecare monument istoric si a perimetrelor de protectie
pentru siturile arheologice, stabilind principii clare de interventie.

4. Formularea de propuneri concrete de reglementare. Obiectivul final consta in
traducerea analizelor anterioare intr-un set de articole direct implementabile in PUG
si RLU, care sa acopere functiuni admise, indicatori urbanistici, conditii de conformare
arhitecturala si proceduri de avizare.

Aria de studiu acopera intregul teritoriu administrativ al Orasului Ciacova (cod SIRUTA

156357), incluzand localitatea de resedinta si satele apartinatoare: Cebza, Macedonia, Obad si
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Petroman. Analiza se concentreaza cu precadere asupra zonelor cu densitate istorica, precum
nucleul central al orasului Ciacova (Ansamblul urban "Piata Cetatii", cod LMI TM-II-a-A-
06202), dar acorda o atentie specifica si patrimoniului cultural din sate (Biserica de lemn din
Cebza, cod LMI TM-II-m-A-06195, arhitectura vernaculara, situri arheologice). Limitele de-
mersului sunt definite de scara de lucru specifica unui PUG; studiul sintetizeaza informatiile
existente si oferd o viziune strategica la nivel teritorial, fara a substitui cercetari de detaliu
(studii de clasare, cercetari arheologice exhaustive), care vor fi necesare ulterior, pentru pro-

iecte punctuale.

1.2. Metodologia de elaborare si sursele utilizate

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia de elaborare se bazeazi pe o abordare structu-
ratd si multi-sursd, care imbina patru directii de cercetare pentru a asigura o acoperire com-
pletd si o fundamentare riguroasa si auditabild a concluziilor, conform bunelor practici in do-

meniu.

PROBLEMA CLARA: O analizi bazati pe o singuri sursi de date ar fi incompleti si ar con-
duce la concluzii eronate, lipsite de profunzime si vulnerabile la contestatii. Complexitatea
patrimoniului necesita o triangulare a informatiilor (istorice, cartografice, de teren si oficiale)
pentru a valida ipotezele si pentru a construi o imagine cat mai apropiata de realitatea istorica

si de cea fizica actuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Prin corelarea acestor surse, studiul produce
un diagnostic robust si trasabil. Fiecare propunere de reglementare din RLU (ex: delimitarea
unei ZCP, stabilirea unui regim de indltime, restrictionarea materialelor) este sustinuta de
dovezi convergente din surse multiple, crescand astfel legitimitatea si forta juridica a planului.
Sinteza informatiilor colectate este integrata intr-o diagnoza complexa, care sta la baza for-
mularii principiilor de interventie si a propunerilor normative. Metodologia este compusa din

urmatoarele etape, interconectate intr-un flux logic:

a) Cercetarea documentara si bibliografica: Analiza critica a surselor publicate pentru
a reconstitui evolutia istorica a localitatii si pentru a identifica referinte privind patri-
moniul construit. Sursele cheie utilizate includ: {"Monografia orasului Ciacova"} [pa-

raphrase: Ianosel, Ioan, "Monografia orasului Ciacova", Editura Marineasa, 2006],

NERJ
Finantat de , &
Uniunea Europeana o = ’
NextGenerationEU "’o {':7
MRS
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lucrarile de referinta despre comitatul Timis ale lui Samu Borovszki si studiile de arhe-
ologie si istorie medievala publicate in anuarul "Studii de Istorie a Banatului". Aceasta

etapa ofera contextul narativ si cronologic.

b) Analiza cartograficad multitemporala: Suprapunerea si compararea hartilor istorice,
cu suportul topografic actual in format GIS. Acest demers permite identificarea cu pre-
cizie a elementelor de permanenta si intelegerea etapelor de extindere a intravilanului.
Hartile analizate sunt:
1. Harta Iosefina (1769-1772): ofera o imagine detaliatd a asezarii in perioada
habsburgica timpurie.

2. Ridicari topografice austro-ungare (secolele XIX-XX): documenteaza dezvolta-
rea moderna si aparitia caii ferate.

3. Planuri cadastrale istorice si recente.
c) Cercetarea pe teren: Inventarierea si evaluarea directa a fondului construit valoros.
Fiecare cladire este analizatd pe baza unei fise de observatie standardizate, care docu-
menteaza perioada, stilul arhitectural, materialele, starea de conservare si gradul de
autenticitate, cu documentare fotografica extensiva. Aceasta etapa valideaza si comple-

teaza informatiile din sursele documentare.

d) Consultarea surselor de date oficiale: Utilizarea riguroasa a bazelor de date nationale
pentru a identifica bunurile deja protejate prin lege si pentru a asigura conformitatea

PUG cu cadrul legal existent. Sursele oficiale consultate sunt:

1. Lista Monumentelor Istorice (LMI), actualizata.

2. Repertoriul Arheologic National (RAN), baza de date a siturilor arheologice din
Romania.

1.3. Structura studiului si rolul sau in fundamentarea PUG

CONSTATARE FACTUALA: Documentul este structurat intr-o manieri logici si progre-
siva, in 18 capitole, urmarind un parcurs de la analiza la propunere, conceput pentru a servi

direct procesului de elaborare a PUG.

PROBLEMA CLARA: Un studiu de fundamentare care nu are o structuri clari si o legitura

directd cu documentatia de urbanism pe care o serveste devine un document pur academic,

) -
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fara aplicabilitate practica. Lipsa unei conexiuni logice intre analiza si propunere ar face re-

glementarile finale arbitrare si greu de sustinut in procesul de avizare si consultare publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Structura studiului a fost conceputd pentru a
asigura o trasabilitate perfecta. Fiecare capitol analitic are un corespondent direct intr-un set
de propuneri normative pentru RLU, asigurand o inlantuire logica. De exemplu, analiza fon-
dului construit (capitolul 6) fundamenteaza ierarhizarea valorilor (capitolul 7), care justifica
delimitarea zonelor protejate (capitolul 8), pentru care se stabilesc apoi reglementari specifice
(capitolele 14, 15). Rolul studiului in cadrul PUG este, asadar, unul fundamental: el ofera jus-
tificarea stiintifica si tehnica pentru toate masurile de protectie, stand la baza definirii Unita-
tilor Teritoriale de Referinta (UTR) cu regim special si a conditiilor de construire. Fluxul logic
al studiului urmeaza un traseu clar, in patru etape majore:

1. Analiza (Capitolele 1-4): Investigarea cadrului legal si strategic, a contextului teritorial

si a evolutiei istorice cronologice, pentru a stabili contextul general.

2. Diagnoza (Capitolele 5-10): Evaluarea detaliata a componentelor fizice ale patrimo-
niului: morfologie urbana (trama stradala, parcelar), fond construit (tipologii, stiluri),
peisaj cultural si stare de conservare, identificand problemele si vulnerabilitatile.

3. Sinteza si Oportunitate (Capitolele 11-12): Analiza SWOT, diagnoza integrata si
evaluarea potentialului economic, social si cultural al patrimoniului, definind directiile
de actiune.

4. Propunere si Reglementare (Capitolele 13-18): Formularea de principii de inter-
ventie, traducerea acestora in propuneri concrete pentru PUG, RLU si componenta

GIS, si stabilirea unui cadru de management si monitorizare.
Acest proces asigura cd studiul nu este o anexd, ci o componentd intrinseca si indispensabila

a logicii de planificare urbanistica pentru orasul Ciacova.
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2. CADRUL LEGAL SI STRATEGIC DE REFERINTA

Acest capitol fundamenteaza propunerile studiului istoric intr-un cadru normativ si strategic
coerent, asigurand conformitatea si alinierea cu legislatia nationala si cu documentele de pla-
nificare de nivel superior. Analiza se concentreaza pe actele normative care guverneaza direct
protejarea patrimoniului cultural si dezvoltarea urbanisticd, precum si pe documentele stra-
tegice care definesc viziunea de dezvoltare la nivel regional si local. Scopul este de a crea o
punte intre cerintele legale obligatorii, orientarile strategice si propunerile concrete de regle-
mentare din cadrul Planului Urbanistic General, garantand astfel ca protectia patrimoniului
este nu doar o obligatie legald, ci si 0 componenta integrata a dezvoltarii durabile a orasului

Ciacova.

Metodologia aplicata in acest capitol consta in inventarierea, analiza si sinteza prevederilor

relevante din surse legislative si strategice. Procesul implica:

1) deconstructia actelor normative cheie pentru a extrage principiile, obligatiile si in-

strumentele de protectie aplicabile;

2) analiza documentelor de amenajare a teritoriului pentru a identifica directivele care

conditioneazd dezvoltarea locala;
3) corelarea obiectivelor PUG cu cele definite in strategia de dezvoltare a orasului.

Fiecare subcapitol trateaza o categorie specifica de documente, explicand relevanta si impli-
catiile acesteia pentru studiul de fata, traducand textul de lege in termeni operationali pentru

planificarea urbanistica.

2.1. Legislatia patrimoniului cultural

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor isto-
rice, republicata, constituie actul normativ fundamental care stabileste regimul juridic al pa-
trimoniului cultural imobil, definind concepte precum monument istoric, ansamblu, sit si
zona de protectie, si impunand preluarea obligatorie in PUG a tuturor monumentelor clasate
si a zonelor lor de protectie. Alaturi de aceasta, Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 reglemen-

teaza protectia patrimoniului arheologic.
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PROBLEMA CLARA: Orice interventie asupra monumentelor istorice (construire, modifi-
care, restaurare, desfiintare) se poate realiza doar pe baza avizului scris al Ministerului Cultu-
rii sau al serviciilor sale deconcentrate. Similar, lucrarile in zone cu patrimoniu arheologic
necesita descdarcare de sarcina arheologicd. Aceastd constrangere majord, dacd nu este tran-
spusa explicit si detaliat in reglementarile locale, poate genera blocaje in procesul de autori-

zare si interventii neconforme.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) tre-
buie sa traduca obligatiile legale generale in reguli urbanistice locale, clare si imperative.
Aceasta implica conditionarea explicita a autorizarii in zonele protejate de obtinerea avizelor
de specialitate, detalierea regimului de protectie pentru fiecare tip de zona si includerea de

prevederi specifice pentru managementul patrimoniului arheologic.

Legea nr. 422/2001 instituie mai multe instrumente de protectie cu impact direct asupra PUG
Ciacova. Cel mai important este conceptul de Zona de Protectie, care, in absenta unei deli-
mitari specifice avizate prin PUG, este stabilitd la 100 de metri in localitdti urbane, masurati
de la limita exterioara a monumentului. Aceasta prevedere are implicatii imediate pentru mo-
numentele din Ciacova precum Turnul de aparare "Cula" (TM-II-m-A-06201), Biserica sar-
beasca "Maica Domnului" (TM-II-m-A-06203) sau Biserica de lemn din Cebza (TM-II-m-A-
06195). PUG-ul are oportunitatea si obligatia de a fundamenta si delimita zone de protectie
specifice, adaptate la contextul fiecarui monument, inlocuind astfel zona de protectie gene-
ricd. RLU va trebui sa includa reglementari detaliate pentru aceste zone, controland strict:

1. Regimul de inaltime si volumetria cladirilor noi, pentru a nu altera perceptia si

silueta monumentului.

2. Aspectul exterior si materialele de constructie, pentru a asigura o integrare ar-
monioasa si a preveni utilizarea materialelor incompatibile.

3. Functiunile admise, pentru a preveni activitdtile care pot genera un impact negativ.
O alta prevedere cu impact major este dreptul de preemptiune al statului (exercitat prin
Ministerul Culturii sau autoritatile locale) la vinzarea monumentelor istorice. RLU trebuie sa
informeze asupra acestei obligatii, iar orice tranzactie imobiliara care implicd un monument
trebuie sa parcurga aceasta procedura. Mai mult, Legea 422/2001 stabileste ca simpla declan-

sare a procedurii de clasare pentru cladiri valoroase, precum Biserica Romano-Catolica sau
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fosta primarie din Ciacova (identificate in studiile de fundamentare), atrage un regim de
protectie temporar, similar celui pentru monumentele deja clasate. PUG-ul trebuie sa ges-
tioneze aceste situatii prin includerea cladirilor propuse pentru clasare intr-o categorie dis-

tinctd, cu un regim de protectie preventiv, pana la finalizarea procedurii legale.

Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic este de o im-
portanta critica pentru Ciacova, avand in vedere istoria sa medievala si prezenta siturilor "Ci-
acova-centrul localitatii" (RAN 156357.02) si "Ciacova-La Cetate" (RAN 156357.01) in Reper-
toriul Arheologic National. Ordonanta stabileste obligativitatea cercetarii arheologice preven-
tive pentru orice lucrare care poate afecta un sit repertat, costurile fiind suportate de benefi-
ciarul investitiei. De asemenea, legea impune oprirea imediata a lucrarilor si anuntarea auto-
ritatilor in termen de 72 de ore pentru orice descoperire arheologica intamplatoare. PUG-ul

Ciacova trebuie sa materializeze aceste obligatii prin:

a) Delimitarea clard, in plansele de reglementari, a zonelor cu patrimoniu arheologic

reperat.

b) Introducerea in RLU a unui articol specific care conditioneaza eliberarea autorizatiei
de construire in aceste zone de obtinerea Certificatului de Descarcare de Sarcina Arhe-

ologica.

c¢) Mentionarea explicita in certificatul de urbanism a acestor obligatii pentru orice par-

cela situata in perimetrele protejate.

In sintezii, PUG-ul va include o plansi distincti care centralizeazi toate constrangerile de pa-
trimoniu cultural (monumente LMI, zone de protectie, propuneri de clasare, situri RAN), iar
RLU va contine un capitol dedicat, care sa detalieze regimul juridic si tehnic al acestor zone,
transformand legislatia patrimoniului intr-un instrument de proiectare si administrare ur-

bana, clar si aplicabil.

2.2, Legislatia urbanismului

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urba-

nismul, cu modificarile si completarile ulterioare, constituie cadrul de baza pentru
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planificarea spatiald, definind Planul Urbanistic General (PUG) ca instrument strategic fun-

damental la nivelul unitatii administrativ-teritoriale, cu caracter director si de reglementare.

PROBLEMA CLARA: Firi o fundamentare stiintificd si o transpunere normativi precisi,
reglementarile unui PUG pot fi arbitrare si ineficiente. Legea mandateaza ca regulile privind
utilizarea terenurilor si conditiile de construire sa fie detaliate in Regulamentul Local de Ur-

banism (RLU), care devine astfel componenta operationald, obligatorie, a PUG-ului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Absolut toate concluziile si propunerile aces-
tui studiu istoric trebuie sa se materializeze in articole specifice si imperative ale RLU. Ierar-
hizarea valorilor fondului construit se va traduce in definirea de Unitati Teritoriale de Refe-
rintd (UTR) distincte, fiecare cu un set de reguli adaptate. Principiile de interventie vor deveni

conditii tehnice clare de autorizare, fara loc de interpretare.

Legea 350/2001 stabileste ca PUG-ul are un rol director, trasand liniile strategice de dezvol-
tare, si un rol de reglementare, prin care stabileste reguli obligatorii pentru toti actorii de pe
teritoriul administrativ. Pentru zonele cu patrimoniu cultural, acest rol se manifesta prin sta-
bilirea unor reguli care pot fi mai restrictive decat cele generale, in scopul protejarii valorilor
identificate. Procedura de informare si consultare publica, obligatorie prin lege, nece-
sita ca orice astfel de restrictie propusa (de ex. limitarea regimului de inaltime, interzicerea
anumitor materiale, conditionarea avizarii) sa fie solid argumentata tehnic si cultural. Rolul
principal al prezentului studiu de fundamentare este tocmai de a oferi aceasta argumentatie

transparenta si verificabila.

Regulamentul General de Urbanism (RGU), aprobat prin Hotararea de Guvern nr.
525/1996, completeaza cadrul, stabilind norme tehnice minimale pentru intreaga tara. RGU
ofera definitii si principii generale privind zonarea, indicatorii urbanistici (POT, CUT), retra-
gerile fata de limitele proprietatii sau regulile de echipare edilitara. Cu toate acestea, RGU este
un document-cadru si permite, prin PUG-uri, detalierea si adaptarea acestor reguli la specifi-
cul local. Prin urmare, PUG Ciacova, pe baza fundamentarii din acest studiu, va nuanta si
detalia principiile din RGU. De exemplu, in timp ce RGU stabileste principii generale pentru
aspectul exterior al cladirilor, RLU pentru Ciacova va specifica materiale, texturi si o paleta

cromatica precise pentru Zona Construita Protejatd, adaptate patrimoniului local. Corelarea

) -
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stransa intre Legea 422/2001 (care defineste "ce" trebuie protejat) si Legea 350/2001 (care
ofera instrumentul, PUG/RLU, pentru "cum" se protejeazid) este mecanismul esential care

asigura o protectie coerenta si eficienta a identitatii culturale a orasului.

2.3. Planuri de Amenajare a Teritoriului

CONSTATARE FACTUALA: Planurile de Amenajare a Teritoriului (PAT) reprezinti in-
strumente de planificare strategica la scara larga, stabilind directive la nivel national (PATN),
zonal/regional si judetean (PATJ), iar orice Plan Urbanistic General trebuie sa fie in deplina

concordanta cu prevederile acestora, asigurand coerenta dezvoltarii teritoriale.

PROBLEMA CLARA: O eventuald contradictie intre propunerile unui PUG si directivele
unui PAT aprobat poate duce la neavizarea documentatiei locale, generand blocaje in procesul
de dezvoltare si invalidand efortul de planificare. PUG-ul nu poate functiona ca un document

izolat, ci trebuie sa se inscrie intr-o viziune teritoriala ierarhica si coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul Ciacova are obligatia de a prelua, de-
talia si operationaliza la scara locala toate directivele relevante din documentatiile PAT apro-
bate. Acest proces de aliniere ierarhica previne conflictele intre diferitele niveluri de planifi-

care si asigura o dezvoltare armonioasa.

Din Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), sectiunile cu impact direct

asupra PUG Ciacova sunt:

+ Sectiunea a III-a — Zone protejate: Aceasta stabileste regimul general pentru mo-
numentele istorice de interes national. Prezenta pe teritoriul UAT Ciacova a patru mo-
numente de grupa A (Turnul "Cula", Biserica sarbeascad, Ansamblul Pietei Cetatii, Bi-
serica de lemn din Cebza) impune PUG-ului o aliniere stricta la cele mai inalte stan-
darde de protectie.

+ Sectiunea aIV-a — Reteaua de localitati: Aceasta sectiune ierarhizeaza localitatile
din Romania. Ciacova este incadrata ca oras de rangul III, avand un rol de centru de
servicii pentru un micro-teritoriu rural inconjurator. PUG-ul trebuie sa consolideze
acest rol prin propuneri de reglementare care sa sustina dezvoltarea serviciilor publice
si private cu arie de deservire teritoriala.

La nivel judetean, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Timis deta-

liaza aceste directive. PUG-ul Ciacova va trebui sa preia ca atare orice zond de protectie

) -
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(naturala sau construita) sau coridor de dezvoltare delimitat prin PATJ care traverseaza teri-
toriul UAT, impreuna cu reglementarile aferente. De exemplu, dacd PATJ defineste un coridor
turistic-cultural care include Ciacova si monumentele sale, PUG-ul trebuie sa creeze regle-
mentari specifice care sa sprijine dezvoltarea infrastructurii turistice, sa protejeze peisajul cul-
tural de-a lungul acestui coridor si sa faciliteze investitiile conexe. Prin acest proces, PUG-ul
devine instrumentul de implementare la nivel local a unei viziuni strategice definite la o scara

superioara.

2.4. Strategia de Dezvoltare Locala

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Cia-
cova pentru perioada 2021-2027 este documentul strategic esential la nivel local, care exprima
viziunea si prioritatile comunitatii. Planul Urbanistic General (PUG) este principalul instru-

ment de transpunere spatiald si normativa a acestei strategii.

PROBLEMA CLARA: Firi o aliniere directa, explicita si obligatorie la strategie, PUG-ul ar
deveni un exercitiu tehnic decuplat de nevoile, problemele si aspiratiile reale ale comunitatii,
riscand sa fie irelevant sau chiar sa contravina directiilor de dezvoltare asumate la nivel politic

si administrativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s creeze cadrul spatial si nor-
mativ necesar pentru implementarea fiecarui obiectiv si proiect definit in strategie. Fiecare

propunere a PUG trebuie si fie justificata prin corelarea cu un obiectiv strategic.

Viziunea strategicd pentru Ciacova 2030 — "un oras multicultural, durabil, deschis
si cu o calitate superioara a vietii" — este sustinuta de sase obiective strategice. Dintre
acestea, Obiectivul Specific 5, "Oras Creativ", vizeaza direct valorificarea si promovarea pa-
trimoniului cultural si istoric. Acesta mentioneaza explicit proiecte prioritare precum restau-
rarea Turnului "Cula", revitalizarea Pietei Cetdtii sau crearea de circuite turistice, pe care
PUG-ul trebuie sa le faciliteze prin reglementari adecvate (ex: delimitarea de UTR-uri speci-

fice, stabilirea de conditii de construire favorabile).

Analiza SWOT din strategie este un instrument de diagnoza fundamental. Aceasta identifica

existenta monumentelor istorice ca un punct tare, dar, in acelasi timp, "degradarea
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progresiva a patrimoniului" si "lipsa de valorificare turistica" ca puncte slabe critice. PUG si
RLU trebuie sa raspunda direct acestor constatari: pentru a combate degradarea, RLU va in-
clude reguli clare si obligatorii privind intretinerea si reabilitarea cladirilor din zonele prote-
jate. Pentru a stimula valorificarea, RLU va permite functiuni turistice compatibile (pensiuni,

restaurante, magazine de artizanat) in centrul istoric.

Portofoliul de proiecte din strategie, de la locuinte sociale ANL in Zona Nord, la un nou
spital public sau amenajarea unui parc industrial, trebuie evaluat de catre PUG din perspec-
tiva compatibilitatii cu constrangerile de patrimoniu. De exemplu, localizarea parcului indus-
trial va fi conditionata de distanta fata de zonele protejate, pentru a preveni impactul vizual si
de mediu negativ. Astfel, PUG-ul devine un instrument de mediere si armonizare intre presi-
unea de dezvoltare si necesitatea de protectie a valorilor culturale, asigurand ca fiecare pro-
punere este fundamentata si corelata cu obiectivele strategice ale orasului. Dupa stabilirea
acestui cadru normativ, devine esentiala analiza modului in care asezarea a evoluat in contex-

tul sau teritorial, subiect detaliat in capitolul urmator.
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3. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Analiza dezvoltarii urbane a Ciacovei nu poate fi realizatd in mod izolat, deoarece evolutia sa
este intrinsec legata de dinamica teritoriala extinsa a Campiei Banatului. Acest capitol exami-
neaza factorii externi care au modelat traiectoria istorica a asezarii, de la rolul sdu adminis-
trativ in diverse structuri de putere, la influenta retelelor de transport care au facilitat sau
limitat schimburile economice. Intelegerea acestor relatii este fundamental, deoarece nicio
asezare nu evolueaza independent, ci ca un nod intr-o retea complexa de influente, depen-
dente si oportunitati. Metodologia se bazeaza pe corelarea surselor cartografice istorice cu
documentele de arhiva si cu studiile de specialitate pentru a reconstitui reteaua de relatii in
care a fost integrata Ciacova. Se urmareste identificarea rolurilor administrative, a axelor de
comunicatie si a fluxurilor economice care au conectat localitatea de centrele de putere regio-

nale, precum Timisoara, dar si de teritoriul rural inconjurator.

Analiza este structurata pe trei paliere distincte, pentru a oferi o imagine completa a factorilor
externi care au influentat dezvoltarea interna a orasului: reteaua istorica de localitéti si rolul
administrativ, ciile de comunicatie si impactul lor, si relatiile economice si culturale regionale.
Fiecare subcapitol traduce analiza intr-o serie de implicatii directe pentru Planul Urbanistic
General, asigurand cd reglementdrile propuse sunt ancorate intr-o intelegere profunda a con-
textului teritorial. Astfel, studiul fundamenteaza decizii de planificare care nu doar raspund

nevoilor interne, ci si consolideaza pozitia strategica a orasului in cadrul regiunii.

3.1. Reteaua istorica de localitati si rolul administrativ regional

CONSTATARE FACTUALA: Pozitia geografici a Ciacovei in CAmpia joasi a Timisului a
predispus-o, inca din perioada medievala, la un rol de centru polarizator pentru o microre-
giune rurala. Functia sa administrativa, atestatd documentar sub diverse forme (centru de
nahie otomana, district habsburgic, resedinta de plasa in judetul Timis-Torontal), a fost un
motor principal al dezvoltarii, atrdgand investitii in cladiri publice reprezentative (judecdto-

rie, perceptie fiscald, spital) si concentrand servicii care deserveau un teritoriu extins.

PROBLEMA CLARA: Declinul relativ al rolului administrativ in perioada contemporans,
prin desfiintarea plasilor si centralizarea serviciilor, a sldbit aceasta functie traditionala, ge-
nerand riscul transformarii Ciacovei intr-o localitate periferica in sistemul teritorial dominat
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de polul de crestere Timisoara. Aceasta pierdere de relevanta functionala poate duce la stag-
nare economici, la degradarea fondului construit reprezentativ si la un exod al populatiei ca-

lificate, o tendinta deja vizibila in dinamica demografica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si contracareze aceasti tendinti
prin crearea unui cadru de reglementare care sa sustina si sa reactiveze rolul Ciacovei de cen-
tru de servicii pentru microregiune. Aceasta implica, in RLU, definirea unor Unitati Teritori-
ale de Referintd (UTR) dedicate serviciilor publice si private de interes teritorial (sanatate,
educatie, administratie) si crearea de stimulente urbanistice pentru atragerea de noi functi-
uni. De exemplu, in zona centrald, se vor permite functiuni administrative si de servicii cu o
arie de deservire extinsa, iar reconversia cladirilor istorice in sedii de firme, cabinete medicale
sau centre de formare profesionala va fi incurajata. Astfel, se vor consolida legaturile functio-
nale cu satele apartinatoare (Cebza, Macedonia, Obad, Petroman) si cu comunele invecinate.
Participarea Ciacovei in parteneriate precum Grupul de Actiune Locala (GAL) Timisul de Cen-
tru trebuie sustinuta prin alocarea de terenuri si reglementari care sa faciliteze implementarea

proiectelor comune.

3.2. Cai de comunicatie istorice si influenta lor asupra dezvoltarii

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea Ciacovei, conditionatd de reteaua de drumuri
si cai ferate, a fost un factor crucial in dezvoltarea sa istorica. Analiza hartilor, precum Harta
Iosefina (1769-1772), arata persistenta axelor de comunicatie, precum traseul DJ 693B spre
drumul european E70. Construirea liniei ferate Jebel-Ciacova-Giera in secolul al XIX-lea a
reprezentat un salt calitativ, integrand Ciacova in economia regionala si stimuland dezvolta-

rea in jurul garii.

PROBLEMA CLARA: In prezent, desi conectivitatea de bazi este asigurati, calitatea infras-
tructurii rutiere este deficitara, in special in satele apartinatoare, unde doar 29,63% din strazi
sunt modernizate (conform datelor pentru 2023). Oferta de transport public este redusa, cu
numai 3 curse pe zi spre Timisoara. Aceastd vulnerabilitate limiteaza accesul la locuri de
munca si servicii, reduce atractivitatea economica a zonei si accentueaza decalajele de dezvol-

tare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si prioritizeze modernizarea si di-
versificarea infrastructurii de transport. Aceasta implica: 1) Clasificarea si ierarhizarea retelei
stradale in RLU si definirea unor profiluri stradale care sa integreze obligatoriu mobilitatea
alternativa (piste de biciclete, trotuare generoase); 2) Alocarea de terenuri in plansele de re-
glementari pentru coridoarele de transport necesare, inclusiv pentru centuri ocolitoare, daca
studiile de trafic le justifica; 3) Conditionarea autorizarii noilor dezvoltari de asigurarea acce-
selor si a parcarilor conform normativelor, fara a incarca domeniul public. PUG-ul va crea
cadrul normativ pentru implementarea proiectelor de modernizare a drumurilor, deja preva-

zute in Strategia de Dezvoltare.

3.3. Relatii economice si culturale in contextul Banatului de campie

CONSTATARE FACTUALA: Ciacova a functionat istoric ca un targ si centru de servicii
pentru o arie rurald extinsa, functie sustinuta de targuri periodice de vite si cereale si de o
retea de mestesugari. Caracterul sau multicultural (romén, sarb, german, maghiar) este vizibil

in patrimoniul construit (biserici) si in cel imaterial (traditii, evenimente precum "ruga").

PROBLEMA CLARA: Multe dintre aceste functiuni economice traditionale s-au atenuat,
iar diversitatea culturali risci si devini o mostenire pasivi, nevalorificatd. In acelasi timp,
dependenta functionala fata de Timisoara s-a accentuat, orasul atragand o mare parte din

forta de munca locala si devenind principalul centru de servicii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# creeze cadrul normativ si spatial
pentru revitalizarea acestor functiuni si pentru valorificarea activa a mostenirii multicultu-
rale, cdutand nise complementare, nu competitive, cu cele ale metropolei. RLU va include re-

glementari specifice pentru:

1) Protejarea si modernizarea zonei targului, permitand organizarea de evenimente di-

verse;

2) Incurajarea mestesugurilor traditionale si a comertului cu produse locale prin alo-

carea de spatii dedicate in zona central;

3) Facilitarea organizarii de evenimente culturale si festivaluri (precum "Paturata pa

crumpi") prin reglementarea flexibila, dar coerenta, a spatiilor publice.

21

Planul National
de Redresare si Rezilienta

NERJ
Finantat de , &
Uniunea Europeana o = ’
NextGenerationEU "’o {':7
MRS



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC GENERAL

4. EVOLUTIA ISTORICA A LOCALITATII SI A TERITORIULUI ADMINISTRATIV

Forma actuala a orasului Ciacova si a localitatilor sale componente este rezultatul unui proces
istoric continuu, ale carui straturi succesive sunt inca lizibile in structura teritoriala. Acest
capitol reconstituie etapele de dezvoltare, de la prima atestare documentara pana in prezent,
utilizand o metodologie care imbina cercetarea cronologica cu analiza spatiala in format GIS.
Se examineaza documente istorice si se realizeaza o analiza comparativa a hartilor (habsbur-
gice, austro-ungare), suprapuse peste suportul actual, pentru a identifica nucleul istoric, zo-
nele de extindere si elementele de permanenta. Fiecare etapa de dezvoltare este tradusa intr-
un set de reglementari specifice pentru PUG si RLU, protejand trama stradala, parcelarul,
reperele istorice si ghidand dezvoltarea viitoare intr-un mod care respecta si valorifica moste-

nirea culturala.

4.1. Perioada medievala si otomana: De la Cetatea Chak la centru de nahie

CONSTATARE FACTUALA: Originile Ciacovei sunt atestate documentar intre anii 1220-
1224 sub numele "Chak", dezvoltarea sa fiind legata de o cetate de caramida din secolul al
XIV-lea, al carei turn de aparare ("Cula") este astdzi monument istoric de importanta natio-
nala (cod LMI TM-II-m-A-06201). Cetatea era amplasata strategic pe un grind ferit de inun-
datii, avand rol defensiv in regatul maghiar, structura sa defensiva, un donjon inconjurat de

un sant de apa, fiind confirmata de cercetarile arheologice.

PROBLEMA CLARA: Nucleul istoric, definit de perimetrul fostei cetiti (actuala Piatd a Cetitii
si strazile adiacente), detine cel mai mare potential arheologic, dar este si zona cu cea mai
mare presiune pentru dezvoltare. Orice interventie necontrolata in subsol, generata de con-
structii noi sau modernizari de retele edilitare, poate distruge iremediabil vestigii necercetate

si straturi arheologice valoroase.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul delimiteazi acest nucleu ca zon# de pro-
tectie arheologica maxima. RLU conditioneaza orice interventie in subsol de supraveghere si,
dupa caz, de cercetare arheologica preventiva, conform Ordonantei Guvernului nr. 43/2000.
Reglementarile pentru constructiile noi vor controla strict relatia vizuala cu Turnul "Cula".
Rolul militar al cetatii, resedintd a unui district nobiliar in secolele XIV-XV, era dublat de cel
economic, in jurul fortificatiei dezvoltandu-se un targ (oppidum). Dupa 1552, sub ocupatie
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otomana, Ciacova devine centrul unei unitati administrative (nahie), confirmandu-si rolul
economic. Trama stradald neregulatd a nucleului istoric este o mostenire a agezarii civile me-

dievale, dezvoltata organic, reprezentand cel mai valoros strat al palimpsestului urban.

4.2. Perioada habsburgica si moderna: Colonizare si dezvoltare economica

CONSTATARE FACTUALA: Dupi anul 1718, administratia habsburgici transformi Ciacova
in centru de district, declansand un amplu proces de colonizare (in special cu populatie svaba),
sistematizare si modernizare economica. Aceasta perioadd a definit caracterul multicultural
al orasului, a reconfigurat spatiul urban si a lasat o mostenire arhitecturala valoroasa, datand

din secolele XVIII-XIX si inceputul secolului XX.

PROBLEMA CLARA: Fondul construit valoros din aceasti perioadi este astizi supus unui
proces de degradare fizica si de interventii neadecvate (anvelopari termice, inlocuirea tampla-
riilor originale cu PVC, utilizarea de materiale incompatibile), care 1i altereaza autenticitatea

arhitecturald si 1i diminueaza valoarea istorica si estetica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul delimiteazi o Zoni Construiti Protejati
(ZCP) care include acest fond valoros. RLU va institui reguli stricte pentru protejarea stilurilor
arhitecturale specifice (baroc tarziu, neoclasicism, Secession), impunand utilizarea de mate-
riale si tehnici de restaurare compatibile si controland volumetria si aspectul noilor construc-
tii pentru a asigura o integrare armonioasa. Harta Iosefina (1769-1772) releva o localitate deja
structurata, cu un nucleu consolidat si zone de extindere planificata cu strazi regulate. Statutul
de centru de plasa a atras investitii in cladiri publice (sedii administrative, scoli, spital), iar

construirea cdii ferate a accelerat modernizarea, gara devenind un nou pol de dezvoltare.

4.3. Perioada contemporana si analiza cartografica comparativa

CONSTATARE FACTUALA: Perioada comunisti a redus rolul administrativ al Ciacovei si a
modificat peisajul urban prin insertia de locuinte colective (blocuri), in special la periferia
nucleului istoric. Perioada post-decembrista este marcata de suburbanizare lenta, o continu-

are a degradarii centrului istoric si aparitia unor situri industriale dezafectate.

PROBLEMA CLARA: Contrastul volumetric si stilistic dintre tesutul istoric si blocurile de lo-

cuinte, precum si dezvoltarea haotica de la periferie, creeaza o imagine urbana neomogena si
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genereaza disfunctionalitati. Cladirile industriale dezafectate reprezinta atat o problema (de-

gradare, insecuritate), cat si o oportunitate nevalorificata de regenerare urbana.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul gestioneazi aceste zone de contact prin
reglementari de tranzitie, care sa medieze scara si limbajul arhitectural. RLU va incuraja re-
conversia functionala a siturilor industriale dezafectate si reabilitarea fondului construit va-
loros din centru. Analiza cartografica comparativa (Harta Iosefina vs. planuri cadastrale vs.
ortofotoplan actual) fundamenteaza delimitarea precisa a Unitétilor Teritoriale de Referinta
(UTR) si definirea unor reglementari adaptate la specificul fiecarei zone. Aceasta analiza re-
leva o crestere a suprafetei intravilanului, de la un nucleu compact la o asezare extinsa, ilus-

trand permanentele (trama stradala principala) si rupturile (demolari, insertii de blocuri).

4.4. Istoricul localitatilor componente: Cebza, Macedonia, Obad si Petroman

CONSTATARE FACTUALA: Satele apartinitoare (Cebza, Macedonia, Obad, Petroman) au is-
torii distincte, atestate documentar din perioada medievala (secolele XIV-XV), si detin un pa-
trimoniu cultural specific, in special de natura vernaculara si religioasa, care este o compo-

nenta esentiala a identitatii teritoriale a UAT Ciacova.

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu rural (arhitectura traditional, peisaj cultural) este
extrem de vulnerabil la modernizare necontrolatd, riscand sa-si piarda autenticitatea prin uti-
lizarea de materiale si tipologii de constructie inadecvate contextului. Lipsa unor reglementari

specifice accelereaza acest proces de erodare culturala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul instituie regimuri de protectie specifice
pentru nucleele istorice ale satelor, prin delimitarea unor UTR-uri dedicate. RLU va include
un ghid de proiectare pentru zonele rurale, care sa promoveze pastrarea caracteruluilocal prin
reguli privind materialele, regimul de inaltime si tipologia imprejmuirilor, stimuland astfel
dezvoltarea agroturismului bazat pe autenticitate.

1. Cebza, atestata documentar in 1332-1337, este renumita pentru biserica sa de lemn "Sf.

Gheorghe" (cod LMI TM-II-m-A-06195), monument istoric datand din 1758, un exem-
plu valoros de arhitectura traditionala banateana.

2. Macedonia, atestata in 1333, are o istorie legata de colonizari diverse, patrimoniul sau
fiind reprezentat de biserica ortodoxa si de gospodarii traditionale bine conservate.

) -
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3. Obad, mentionat in 1400, este un sat agricol tipic, cu potential arheologic neinvestigat,
avand in vedere vechimea sa si asezarea in campia Timisului.

4. Petroman, cu prima atestare in 1323, detine de asemenea o biserica ortodoxa si un fond
construit traditional care necesita protectie si masuri de conservare activa.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI URBANE: TRAMA STRADALA SI PARCELAR

Analiza morfologica a orasului Ciacova este un demers tehnic fundamental pentru elaborarea
Planului Urbanistic General, avand rolul de a decodifica structura fizica a localitatii pentru a
fundamenta reglementari coerente si direct aplicabile. Acest capitol documenteaza logica in-
terna a formei urbane, identifica straturile istorice lizibile in trama stradala si parcelar, si eva-
lueaza gradul de conservare a acestora, stabilind o baza factuald pentru deciziile de protectie
si dezvoltare. Metodologia utilizata consta in analiza diacronicd, prin suprapunerea in format
GIS a suporturilor cartografice istorice (Harta Iosefina, planuri cadastrale din secolul al XIX-
lea) peste ortofotoplanul actual, pentru a identifica cu precizie permanentele si transformarile

structurii urbane.

Demersul este completat de cercetarea pe teren, pentru validarea ipotezelor cartografice si
evaluarea starii fizice a fronturilor stradale si a spatiilor publice. Limitele analizei sunt definite
de scara specifica unui PUG, concentrandu-se pe tipologii si structuri generale, fara a intra in
detaliul fiecarei parcele individuale. Obiectivul final este de a traduce aceasta analiza morfo-
structurala intr-un set de propuneri normative pentru Regulamentul Local de Urbanism, care

sa asigure o dezvoltare spatiala ce respecta si valorifica mostenirea istorica a orasului Ciacova.

5.1. Trama stradala istorica

CONSTATARE FACTUALA: Trama stradali a orasului Ciacova reprezinti cel mai persistent
element al structurii sale urbane, fiind o matrice care a ghidat dezvoltarea de-a lungul secole-
lor. Analiza cartografica comparativa, prin suprapunerea hartilor din secolul al XVIII-lea
(Harta Iosefina) peste suportul actual, confirma o corespondenta remarcabila a axelor princi-
pale. Structura releva o suprapunere a doua logici de organizare: un nucleu istoric cu o retea
stradala radial-concentrica, mostenita din perioada medievala, si zone de extindere cu o trama
planificata, ortogonala, specifica perioadei habsburgice si moderne. Acest palimpsest de tra-
see constituie o valoare patrimoniald in sine, un document istoric inscris in teritoriu, a carui

ierarhie este clar definita in strazi principale (colectoare) si secundare (de deservire locala).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reglementari specifice pericliteazi caracterul fiecirui tip de

tramd stradald. Interventiile necontrolate asupra profilului stradal, precum largirile
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nejustificate, utilizarea de materiale de finisaj neadecvate contextului istoric si constructiile

noi care ignora aliniamentele istorice, produc 3 efecte negative majore:
1) Alterarea ireversibila a valorii morfologice a zonei;
2) Pierderea coerentei peisajului stradal;

3) Generarea de conflicte functionale, in special prin permiterea traficului greu in te-

sutul istoric fragil, ceea ce accelereaza degradarea fondului construit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea caracterului tramei stradale devine un
obiectiv major, cu transpunere directa in PUG si RLU. Regulamentul Local de Urbanism tre-
buie sa includa prevederi clare si obligatorii privind protectia tramei in zonele istorice, in spe-
cial in perimetrul Ansamblului urban "Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202). Se vor in-

stitui urmatoarele reguli:

1. Aliniamente obligatorii: Orice constructie noua sau reconstructie se va alinia la fron-
tul stradal continuu existent, fara retrageri nejustificate.

2. Materiale de finisaj: Se vor specifica materialele permise pentru carosabil si trotuare
in zona protejata (ex: piatrd cubica, dale de piatrd, cirdmida presatd), interzicand as-
faltul pe strazile cu caracter istoric pronuntat.

3. Integrarea acceselor: Accesele auto noi vor fi integrate discret si vor respecta ritmul
si dimensiunile celor existente, fara a fragmenta excesiv frontul stradal.

4. Regim de circulatie: Se va institui un regim de circulatie restrictiv pentru traficul greu
in interiorul nucleului istoric si se vor implementa masuri de calmare a traficului (zone
cu viteza limitata la 30 km/h), pentru a proteja atat trama, cat si cladirile adiacente.

5.2. Tipologii de parcelar

CONSTATARE FACTUALA: Structura parcelarului reflecti cu acuratete etapele istorice de
dezvoltare ale orasului Ciacova, prezentind o diversitate tipologicd semnificativd. In nucleul
istoric, in special pe strazile adiacente Pietei Cetitii, predomina un parcelar de origine medi-
evala, caracterizat prin parcele adanci si inguste, cu front stradal redus, pe care cladirile sunt
amplasate in front continuu. In contrast, zonele de extindere planificati din secolele XIX si
XX prezinta un parcelar regulat, cu parcele mai late si mai putin adanci, care permit ampla-

sarea cladirilor in regim izolat sau cuplat, retrase de la strada si inconjurate de gradini.
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PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliari genereazi operatiuni de comasare, reparcelare sau
subdiviziune necontrolate, care distrug tipologia istorica a parcelarului. Exista doua riscuri
majore: 1) In zona centrali, densificarea excesivi a curtilor interioare prin constructii noi duce
la pierderea spatiilor verzi private si la alterarea modului de locuire traditional; 2) In zonele
cu parcelar regulat, subdiviziunea excesiva a parcelelor mari duce la aparitia unor strazi-cori-
dor inguste, fara spatii publice adecvate, si la o densificare care contravine caracterului aerisit

al zonei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea acestor tipologii de parcelar este cruci-
ala pentru mentinerea caracterului urban. RLU trebuie sa stabileasca reguli de construire
clare si diferentiate, compatibile cu specificul fiecarei zone. Pentru nucleul istoric, se vor im-

pune urmatoarele:

a) Controlul indicatorilor urbanistici: Se va stabili un Procent de Ocupare a Terenului
(POT) diferentiat, permitand un POT de pana la 80% pe primii 20 de metri de la alini-
ament pentru mentinerea frontului continuu, dar un POT de maxim 20% in restul par-
celei, pentru a proteja curtile. Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) va fi limitat

la1,5.

b) Protejarea modului de ocupare: Se va incuraja mentinerea accesului carosabil prin

gang si pastrarea functiunilor mixte (comert/servicii la parter).
Pentru zonele de extindere cu parcelar regulat, RLU va stabili:

¢) Reguli de parcelare: Se vor defini dimensiuni minime ale parcelelor (ex: 500 mp) si

ale frontului la strada (ex: 18 m), pentru a preveni subdiviziunile speculative.

d) Retrageri obligatorii: Se vor impune retrageri fata de aliniament si fata de limitele

laterale ale proprietatii, pentru a conserva caracterul rezidential aerisit.

5.3. Piata Cetatii si spatiile publice istorice

CONSTATARE FACTUALA: Piata Cetitii, nucleul morfologic, functional si simbolic al orasu-
lui, este un spatiu public de o valoare exceptionald, mostenit din perioada medievala si struc-
turat in jurul Turnului de apérare (cod LMI TM-II-m-A-06201). Fronturile sale, compuse din

cladiri reprezentative din secolele XVIII-XIX, formeaza un ansamblu urban coerent. Proiectul

) -
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recent de reabilitare a spatiului pietei, finantat prin POR 2014-2020 cu o valoare de
23.375.361,11 lei, a vizat refacerea pavajului, instalarea de mobilier urban si modernizarea ilu-

minatului.

PROBLEMA CLARA: Firi o strategie de protectie pe termen lung, valoarea Pietei Cetitii ca

spatiu central al vietii comunitare risca sa se diminueze. Principalele amenintari sunt:

1) Interventiile necoordonate asupra fronturilor construite (reparatii neadecvate, publicitate

agresiva, culori stridente);

2) Ocuparea necontrolata a spatiului public cu terase sezoniere sau constructii provizorii care

altereaza coerenta vizuala;

3) Lipsa de activare culturala si sociala a spatiului, care il poate reduce la o functie pur circu-

latorie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim de protectie
si management integrat pentru Piata Cetatii si celelalte spatii publice istorice. RLU va contine

un capitol dedicat, care sa stabileasca reguli stricte pentru orice interventie in acest perimetru:

1. Protectia fronturilor construite: Se vor impune conditii clare pentru reabilitarea fa-
tadelor, interzicand materialele incompatibile si stabilind o paleta cromatica avizata.
Orice interventie asupra unei clddiri din frontul pietei va necesita aviz de la Directia
Judeteana pentru Cultura.

2. Regulament de publicitate: Se va elabora un regulament specific pentru publicitatea
stradald in Piata Cetatii, care sa controleze strict dimensiunea, materialele si designul
firmelor.

3. Managementul spatiului public: Se va elabora un ghid de design pentru mobilierul
urban (banci, cosuri, stalpi de iluminat) si se vor stabili zone clar delimitate pentru
amplasarea teraselor sezoniere, cu un design standardizat, avizat.

Protectia morfologiei urbane — trama stradala, parcelarul si spatiile publice — este fundamen-
tala pentru conservarea identitatii orasului. Aceste structuri formeaza "scheletul” pe care se
aseazd fondul construit, a carui analiza detaliata va fi subiectul capitolului urmator, pentru a

completa imaginea fizica a patrimoniului din Ciacova.
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Acest capitol inventariaza si analizeaza fondul construit al orasului Ciacova, cu un accent spe-
cific pe cladirile situate in zonele istorice, pentru a oferi o baza de cunoastere solida, destinata
fundamentarii reglementarilor urbanistice. Demersul urmareste clasificarea cladirilor pe pe-
rioade istorice, identificarea stilurilor arhitecturale reprezentative, evaluarea starii de conser-
vare si ierarhizarea valorilor, traducand analiza tehnica intr-un set de propuneri normative
care sa ghideze interventiile viitoare. Cladirile, ca marturii fizice ale istoriei, sunt esentiale
pentru protejarea identitatii urbane. Metodologia combind analiza surselor documentare,
precum Strategia de Dezvoltare Locala si Lista Monumentelor Istorice, cu ierarhizarea crite-
riilor de valoare arhitecturala, evaluand fiecare cladire din perspectiva apartenentei istorice,
a caracteristicilor stilistice si a starii fizice, pentru a formula reglementari eficiente in cadrul

Regulamentului Local de Urbanism.

6.1. Tipologii de cladiri istorice

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit istoric din Ciacova este un palimpsest, un do-
cument fizic care inregistreaza suprapunerea mai multor etape de dezvoltare, fiecare cu tipo-

logiile sale specifice:
1. Vestigiile medievale (Turnul "Cula");
2. Cladirile de cult (Biserica sarbeasca, Biserica Romano-Catolici);
3. Locuinta burgheza cu functiune mixta (comert/locuire);
4. Cladirile publice si administrative (fosta Primarie, fosta Judecatorie);
5. Locuintele unifamiliale din zonele de extindere;
6. Insertiile de locuinte colective din perioada comunista;
7. Arhitectura vernaculara din satele apartinatoare.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei clasificiri clare si a unor reglementiri specifice pentru
fiecare tipologie, interventiile urbanistice risca sa fie generice si sa nu raspunda specificului

fiecdrui strat istoric, ducand la o erodare progresiva a coerentei si a caracterului urban.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari delimitarea de sub-zone morfologice
si tipologice in cadrul zonelor protejate si formularea de reglementari adaptate in Regulamen-
tul Local de Urbanism (RLU). RLU trebuie sa recunoasca si sa protejeze particularitatile fie-

carei tipologii, de la locuinta burgheza la cladirea publica reprezentativa.

Cea mai veche tipologie, cea medievala, este reprezentata de arhitectura militara a Turnului
de aparare (sec. XIV-XV), o fortificatie de tip donjon care a structurat intregul centru civic. A
doua tipologie importanta este cea a cladirilor de cult. Bisericile istorice, precum Biserica sar-
beascda "Maica Domnului" (1768) sau Biserica Romano-Catolicd (1881), reflectd caracterul
multiconfesional al comunitatii si functioneaza ca repere majore. Tipologia dominanta in zona
centrala este cea a locuintei burgheze si a cladirii cu functiune mixta (comert la parter, locuire
la etaj), dezvoltata in secolele XVIII-XIX, caracterizata prin parcele adanci, fronturi continue
si fatade decorate. Cladirile publice si administrative (fosta Primarie, fosta Judecdtorie) sunt
edificii cu o scara mai mare si o compozitie elaborata, amplasate strategic, pentru care PUG
trebuie si incurajeze functiuni compatibile. In afara zonei centrale se dezvolti tipologia locu-
intelor unifamiliale pe parcele generoase, unde reglementarile trebuie sa controleze densita-
tea. Locuintele colective din perioada comunista reprezinta o ruptura de scara, iar PUG poate
propune misuri de atenuare a impactului vizual. In satele apartinitoare (Cebza, Macedonia,
Obad, Petroman), predomina tipologia arhitecturii vernaculare (case parter, acoperisuri
inalte din tigld), vulnerabild la modernizare necontrolata. RLU trebuie sa introduca reglemen-
tari pentru pastrarea tehnicilor si materialelor traditionale si pentru a dezvolta agroturismul,

valorificand exemple exceptionale precum Biserica de lemn din Cebza.

6.2. Stiluri arhitecturale reprezentative

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit valoros al Ciacovei este un mozaic de stiluri ar-
hitecturale central-europene, martor al apartenentei istorice a Banatului la spatiul cultural

habsburgic si austro-ungar. Se identifica clar 3 stiluri principale:
1) Baroc tarziu;
2) Neoclasic;

3) Secession (Art Nouveau), alaturi de Eclectism istoricist si arhitectura vernaculara.

31

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC GENERAL

PROBLEMA CLARA: Interventiile recente, realizate firi consultarea specialistilor, ignora sau
distrug elementele stilistice originale (decoratiuni, timplarii, feronerie), ducand la o pierdere

ireversibila a autenticitatii si coerentei stilistice a ansamblului urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari introducerea in RLU a unor conditii
clare pentru protejarea si restaurarea corecta a elementelor stilistice, sub forma unui ghid

ilustrat, pentru a ghida proprietarii si constructorii in procesul de reabilitare.

Stilul Baroc tarziu (secolul al XVIII-lea) este prezent prin Biserica sarbeasca "Maica Domnu-
lui" (1768), cu volumetria sa masiva, decoratiuni sobre si turnul-clopotnita impunator. Stilul
Neoclasic este reprezentat de cladiri cu compozitie riguroasa si simetrica, precum fosta Pri-
marie (1898-1899), ale carei elemente specifice (pilastri, frontoane, cornisa proeminenta)
conferd un caracter sobru. Stilul Secession, in varianta vieneza sau maghiara, este cel mai bine
reprezentat, prin cladiri precum fosta farmacie din Piata Cetatii, cu compozitii asimetrice, linii
curbe si decoratiuni inspirate din naturd. Eclectismul istoricist este ilustrat de Biserica Ro-
mano-Catolica (1881), un exemplu de arhitectura neogotica. Arhitectura vernaculara din sa-
tele apartindtoare reprezinta o expresie culturala la fel de valoroasa. Problema principala este
pierderea detaliilor: tamplaria originald, decoratiunile, feroneria sau tencuielile texturate.
RLU trebuie sa ofere protectie nu doar pentru volumetrie, ci si pentru aceste componente

esentiale.

6.3. Evaluarea starii fizice a fondului construit istoric

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT din Strategia de Dezvoltare evidentiazd "Degra-
darea progresiva a patrimoniului cultural istoric". Observatiile de teren releva o stare de con-
servare precara pentru o parte semnificativa a fondului construit valoros, o problema nu doar
estetica, ci si structurala, avand in vedere vulnerabilitatea cladirilor vechi si riscul seismic

foarte ridicat al zonei (Ks=0,20).

PROBLEMA CLARA: Lipsa de intretinere, umiditatea din sol, vibratiile produse de trafic si
interventiile neadecvate (anvelopare cu polistiren, tamplarie PVC, mortare pe baza de ciment)
au condus la o degradare accelerati a fondului construit istoric, compromitandu-i integritatea

si autenticitatea.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari tratarea reabilitirii fondului con-
struit ca o prioritate de siguranta nationala si crearea de instrumente normative pentru a im-
pune si a sprijini lucrarile de consolidare si conservare, interzicand explicit practicile destruc-

tive in zonele protejate.

Principalele categorii de degradari identificate sunt: structurale (fisuri, tasari, degradarea
planseelor si sarpantelor), nestructurale (exfolierea tencuielilor, infiltratii, degradarea tam-
plariilor) si estetice (culori neadecvate, montarea de aparate de aer conditionat). Utilizarea
materialelor moderne incompatibile este deosebit de diunitoare. In contextul riscului seis-
mic, evaluarea structurala devine o urgenta. PUG trebuie sa impuna obligativitatea realizarii

unei expertize tehnice pentru orice cladire istorica la care se intervine.

Tabel 6.1: Clasificarea tipurilor de degradari si a nivelurilor de risc asociate

Tip de Exemple Concrete Nivel Implicatii PUG/RLU
Degra- de
dare Risc
Structu- Fisuri active in zidarie, tasari di- CRI- Obligativitatea expertizei tehnice
rala ferentiate, prabusiri partiale ale TIC structurale si a lucrarilor de conso-
sarpantelor, plansee din lemn de- lidare ca prioritate absoluta.
gradate biologic.

Nestruc- Exfolierea tencuielilor, infiltratii MA- Impunerea de masuri de reparatii
turala de api la acoperis si in subsoluri JOR capitale prin RLU, cu utilizarea de

(igrasie), tamplarii istorice de- materiale si tehnici compatibile.
gradate.

Estetica Cromatica neadecvata, montarea MO- Elaborarea unui regulament de cro-
de aparate de aer conditionat pe DE- matica si publicitate in RLU; condi-
fatade vizibile, firme si reclame RAT tii pentru mascarea unitatilor exte-

agresive. rioare.

Interven-  Anvelopare termica cu polistiren CRI- Interzicerea explicita a acestor
tii Ina- peste fatade decorate, tamplarii TIC practici in RLU si definirea unui
decvate PVC, utilizarea mortarelor pe ghid de bune practici pentru reabi-

baza de ciment. litare.
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6.4. Ierarhizarea valorii arhitecturale si memoriale

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit valoros al Ciacovei nu este omogen, ci prezinti
o ierarhie clara de valori, de la monumente de importanta nationala la cladiri cu valoare pur
ambientald sau memoriali. In prezent, sunt clasate 5 monumente istorice si existi 14 propu-

neri de clasare.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei clasificiri oficiale la nivel local, toate clidirile "vechi"
sunt adesea tratate nediferentiat, fie cu indiferenta, fie cu restrictii generice care nu reflecta

importanta lor reala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari crearea unui sistem de ierarhizare a
valorilor, care sa stea la baza unui regim de protectie nuantat si eficient in RLU. Aceasta per-
mite concentrarea eforturilor asupra celor mai valoroase elemente si ofera flexibilitate pentru

interventiile asupra cladirilor cu valoare secundara.

Nivelul superior al ierarhiei este ocupat de monumentele istorice de grupa A (Turnul "Cula",
Ansamblul "Piata Cetatii", Biserica sarbeasca, Biserica de lemn din Cebza), pentru care regi-
mul de protectie este cel mai strict. Al doilea nivel este constituit de monumentele de grupa B
(Casa Dositei Obradovici) si de cele 14 cladiri propuse pentru clasare (Biserica Romano-Cato-
lica, fosta Primarie), care necesita un regim de protectie ridicat, cu interzicerea demolarii si
pastrarea integrala a elementelor valoroase. Al treilea nivel cuprinde cladiri cu valoare arhi-
tecturala si ambientala, care contribuie la coerenta fronturilor stradale, pentru care RLU
poate institui un regim flexibil, axat pe pastrarea elementelor vizibile din spatiul public. Ulti-
mul nivel este format din cladiri neutre, unde interventiile trebuie conditionate de respectarea
caracterului general al zonei. Valoarea memoriala, legata de personalitati precum Dositei
Obradovici, poate justifica un regim de protectie special. PUG trebuie sa inventarieze aceste

"locuri ale memoriei".
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7. INVENTARIEREA ST IERARHIZAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CULTU-
RAL

Teritoriul administrativ al orasului Ciacova detine un fond de patrimoniu cultural diversificat,
compus din straturi istorice multiple, de la vestigii medievale la arhitectura moderna, reflec-
tand o istorie complexa si o coabitare multietnicd. Acest inventar reprezinta harta identitatii
locale, iar cunoasterea sa exhaustiva este o conditie obligatorie pentru orice demers de plani-
ficare urbanistica responsabild. Problema centrala este crearea unui registru complet si actu-
alizat al tuturor formelor de patrimoniu — clasat, propus pentru clasare, arheologic si imate-
rial — ca fundament pentru deciziile de protectie si valorificare. Consecinta directa a acestui
demers este posibilitatea de a formula reglementari precise in Regulamentul Local de Urba-

nism (RLU), care sa asigure conservarea integrata a valorilor identificate.

Metodologia adoptata pentru realizarea acestui inventar se bazeaza pe o abordare multi-sursa.

In primul rand, au fost extrase datele din sursele oficiale:
1. Lista Monumentelor Istorice (LMI) si
2. Repertoriul Arheologic National (RAN).

In al doilea rand, au fost analizate documentele administrative si strategice locale, precum
Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala. Rezultatul este o sinteza structurata pe patru ca-
tegorii distincte de patrimoniu, fiecare tratata intr-un subcapitol dedicat, pentru a oferi o ima-

gine clara si ierarhizata a resurselor culturale ale teritoriului.

~.1. Monumente Istorice (LMI)

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al Orasului Ciacova sunt identificate
cinci pozitii in Lista Monumentelor Istorice (LMI), conform ultimei actualizari. Aceste monu-
mente, clasate in grupa A (valoare nationalad) sau B (valoare locala), constituie nucleul patri-
moniului protejat legal si repere fundamentale ale identitatii locale, fiecare avand un regim de

protectie strict, guvernat de Legea nr. 422/2001.

PROBLEMA CLARA: O simpld mentionare a statutului acestor monumente in PUG nu este

suficientad pentru a preveni interventiile neadecvate in proximitatea lor. Problema principala
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este necesitatea de a integra deplin si operational aceste monumente si zonele lor de protectie

in reglementarile urbanistice locale, pentru a controla strict orice interventie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie
sa stabileasca conditii de avizare obligatorii prin Ministerul Culturii pentru orice lucrare in
perimetrele definite. Fiecare monument devine un punct de ancorare pentru reguli specifice.
De exemplu, pentru Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201), reglementarea
pentru zona centrald trebuie sa prioritizeze absolut protejarea si punerea in valoare a acestuia,
incluzand controlul regimului de inéltime si al functiunilor in zona sa de protectie. Proiectul
de restaurare aflat in executie, cu o valoare de 5.096.607,98 lei, subliniaza importanta sa stra-
tegica. Pentru lacasurile de cult, precum Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (cod LMI TM-
II-m-A-06203) si Biserica de lemn din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195), PUG trebuie sa
delimiteze zone de protectie adecvate contextului lor peisagistic. Pentru Ansamblul urban "Pi-
ata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202), RLU va contine un capitol dedicat, detaliind conditii
specifice de interventie. In cazul Casei scriitorului Dositei Obradovici (cod LMI TM-IV-m-B-

06331), PUG ar putea propune integrarea sa intr-un circuit cultural.

Nr. Cod LMI Denumire Locali- Adresa Datare  Grupa
crt. tate
1 TM-II-m- Turn de aparare Oras Ci- f.n., in zona sec. XIV A
A-06201 acova centrala
2 TM-II-m- Biserica sarbeasca Oras Ci-  Str. Bistritei 24 1768 A
A-06203 "Maica Domnului"” acova

3 TM-II-a-A- Ansamblul urban Oras Ci- Piata Cetatii sec. XVIII A

06202 "Piata Cetatii" acova - XIX
4 TM-II-m- Biserica de lemn Sat fn., In cimitir 1758 A
A-06195 »Sf. Gheorghe” Cebza
5 TM-IV-m- Casa scriitorului Oras Ci-  Str. Obradovici  sec. XVIII B
B-06331 Dositei Obradovici acova Dositei 11
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7.2. Propuneri de clasare monumente

CONSTATARE FACTUALA: Un numair de 14 clidiri si ansambluri, datdnd din secolele XIX si
inceputul secolului XX, detin calitati arhitecturale, istorice si ambientale remarcabile, dar nu

beneficiaza in prezent de un regim de protectie legala.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea acestor imobile in fata interventiilor neadecvate sau a
demolarilor reprezintda o amenintare directa la adresa caracterului istoric al orasului, putand

duce la o pierdere ireversibila de patrimoniu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a institui un regim de pro-
tectie preventiva pentru aceste cladiri, pana la finalizarea procedurilor legale de clasare. Prin
includerea lor intr-o anexa la RLU si prin delimitarea unor zone de protectie specifice, orice
interventie poate fi conditionata de obtinerea unui aviz de oportunitate de la autoritatile de
specialitate, blocand astfel posibilele interventii distructive. Fiecare propunere de clasare este
insotita de o justificare bazata pe criterii de vechime, valoare arhitecturala, integritate si sem-

nificatie istorica.

Denumire Propu- Adresa Datare Justificare Valoare
nere
Biserica Romano- Piata Cetatii 1881 Exemplu reprezentativ de arhitectura neo-
Catolica goticd, reper major in silueta orasului.
Fosta Primarie (azi Piata Cetatii 1898- Arhitectura neoclasica monumentala, sim-
Casa de Cultura) 1899 bol al importantei administrative istorice.
Fosta Farmacie Piata Cetatii, sec. Arhitectura Secession, decoratiuni origi-
colt XIX nale, pozitie urbana importanta.
Fosta Judecatorie Strada Mihai sec. Cladire publica reprezentativa, valoare ar-
Eminescu XIX hitecturala si istorica.

Cladire rezidentiala Strada Nicolae  c.1900 Fatada bogat decorata in stil Secession, pas-
Balcescu treaza autenticitate.

7.3. Situri arheologice (RAN)
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CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul orasului Ciacova detine un potential arheologic sem-
nificativ, confirmat prin prezenta a doua situri inscrise in Repertoriul Arheologic National

(RAN): "Ciacova-centrul localitatii" (cod RAN 156357.02) si "Ciacova-La Cetate" (cod RAN
156357.01).

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu, fiind in mare parte subteran, este invizibil si extrem
de vulnerabil la orice lucrare de construire sau infrastructura care implica sapaturi, riscand

distrugerea iremediabila a unor straturi arheologice inainte de cercetare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald de a delimita aceste
zone si de a institui reglementari clare care sa conditioneze orice lucrare de obtinerea avizelor
arheologice necesare, conform O.G. 43/2000. Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa
preia explicit obligatia obtinerii Certificatului de Descarcare de Sarcind Arheologica. Pe langa
siturile repertate, studiul istoric trebuie sa identifice si zone cu potential arheologic (ZPA),
pentru care PUG poate institui un regim de protectie preventiv. Plansele PUG vor delimita

clar atat siturile RAN, cat si aceste ZPA, creand o harta de risc arheologic la nivelul UAT.

7.4. Patrimoniu imaterial

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea culturald a Ciacovei este puternic modelati de un bo-
gat patrimoniu imaterial, ce include traditii ("Ruga Banateana"), festivaluri (Festivalul "Patu-
rata pa crumpi") si memoria colectiva a comunitatii multietnice, legata de personalitati pre-

cum Dositei Obradovici.

PROBLEMA CLARA: Acest tip de patrimoniu este fragil si vulnerabil la schimbirile sociale
rapide, riscand sa se erodeze daca nu este sustinut constient. Desi PUG-ul este un instrument

de planificare spatiala, el poate contribui la protejarea si valorificarea sa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari identificarea elementelor de patri-
moniu imaterial cu relevanta teritoriald si integrarea lor in strategia de dezvoltare urbana,
prin crearea cadrului fizic si functional care sa permita manifestarea acestora. PUG-ul trebuie
sd asigure protectia si amenajarea corespunzatoare a spatiilor publice unde se desfasoara
aceste evenimente. De asemenea, poate contribui la protejarea "locurilor memoriei" prin cre-

area de trasee culturale, instalarea de placi comemorative si organizarea de expozitii.

) -
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8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Acest capitol transpune concluziile diagnozei de patrimoniu intr-un set de propuneri spatiale
concrete, fundamentand stiintific si legal perimetrele de protectie necesare pentru conserva-
rea integrata a valorilor culturale ale orasului Ciacova. Ideea-forta este ca protectia patrimo-
niului se realizeaza eficient prin definirea unor perimetre clare de reglementare, care tran-
sforma principiile de conservare in instrumente urbanistice operationale. Demersul este unul
de responsabilitate, asigurand ca dezvoltarea viitoare a orasului se va realiza cu respect fata

de mostenirea sa istorica.

Metodologia de delimitare se bazeaza pe o abordare multi-strat, coreldnd datele din analiza
istorica si morfologica, inventarul de patrimoniu si cadrul legislativ in vigoare. Fiecare propu-
nere de delimitare este argumentata tehnic, pe baza unor criterii precum coerenta arhitectu-
rala, valoarea ambientala, relatiile vizuale si importanta istorica. Se utilizeaza suportul cadas-
tral actualizat pentru a asigura o transpunere exacta a limitelor, compatibila cu formatul GIS
al PUG. Structura capitolului urmareste logic tipurile de protectie instituite prin legislatia spe-
cifica, tratand succesiv Zonele Construite Protejate, zonele de protectie ale monumentelor is-

torice si perimetrele de protectie ale siturilor arheologice.

8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)

CONSTATARE FACTUALA: Zona centrali a orasului Ciacova, structurati in jurul Ansamblu-
lui urban "Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202), detine o valoare culturala exceptionala
prin coerenta sa arhitectural-urbanistica, persistenta tramei stradale istorice si densitatea de
cladiri valoroase. Acest perimetru constituie nucleul istoric al localitatii si principalul depozi-
tar al identitatii sale urbane, concentrat in principal in KILO_CAROURILE [x10, Y09] si

[X11, Y09] ale grilei de referinta.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui regim de protectie unitar, acest ansamblu este vulnera-
bil la interventii punctuale neadecvate, precum modificari ale fatadelor, insertii volumetrice
discordante, utilizarea de materiale incompatibile sau amplasarea de publicitate stradala
agresiva. Prin efect cumulat, aceste actiuni pot eroda ireversibil caracterul si valoarea zonei, o

amenintare directa la adresa integritatii ansamblului clasat.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativi delimitarea unei Zone Construite
Protejate (ZCP), conform prevederilor Legii nr. 422/2001, si instituirea unui set de reglemen-
tari specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Aceastd masura asigura o gestiune
coerentd si unitara a nucleului istoric, oferind un cadru legal predictibil pentru orice interven-

tie.

Propunerea de delimitare a Zonei Construite Protejate, denumita zCP 01 - Centru Istoric

Ciacova, se fundamenteaza pe criterii multiple si interconectate:

1. Criteriul istoric: Perimetrul propus include vatra medievala a asezarii, dezvoltata in
jurul cetatii, si extinderile planificate din perioada habsburgica si austro-ungara, pana
la inceputul secolului XX, asigurand protectia celor mai relevante straturi istorice.

2. Criteriul morfologic: Delimitarea urmareste sa conserve trama stradala radial-con-
centricd, mostenita din perioada medievala, si parcelarul specific, caracterizat in zona
centrala prin parcele inguste si adanci, care genereaza fronturi stradale continue.

3. Criteriul arhitectural-urbanistic: Sunt incluse fronturile stradale continue si coe-
rente stilistic, unde predomina arhitectura specifica secolelor XVIII-XIX si inceputului
de secol XX (baroc tarziu, neoclasicism, Secession, eclectism istoricist).

Limitele propuse urmaresc, pe cat posibil, elemente fizice clare din teritoriu, precum axe de
circulatie si limite cadastrale, pentru a facilita aplicarea reglementarilor. Perimetrul propus
pentru ZCP 01 cuprinde Piata Cetatii si fronturile stradale adiacente pe strazile principale care
pornesc din aceasta, precum Strada Nicolae Balcescu, Strada Dositei Obradovici si partial
Strada Mihai Eminescu. Delimitarea exacta, pe numere cadastrale, va fi prezentata in plansele
de reglementari ale PUG, avand ca scop acoperirea completa a zonei de maxima valoare isto-

rica si ambientala.

Argumentarea tehnica si legala pentru aceasta propunere se bazeaza pe valoarea recunoscuta
a Ansamblului urban "Piata Cetatii", monument istoric de grupa A, a cdrui protectie nu se
poate realiza eficient fara un control asupra intregului context urbanistic in care este inserat.
Delimitarea propusa pentru ZCP acopera si extinde zona de protectie a acestui ansamblu, cre-
and un cadru de reglementare unitar. Aceastd abordare este superioara gestionarii prin zone
de protectie individuale, deoarece recunoaste ca valoarea centrului istoric este data de relatia
dintre cladiri, spatiul public si trama stradala, nu doar de obiecte izolate. Propunerea este

aliniata la bunele practici europene in materie de protectie a centrelor istorice, care
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favorizeaza o abordare integrata, de tip "zona", concluzionand ca valoarea cumulata a elemen-

telor de patrimoniu din acest perimetru justifica un regim de protectie special.

8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Fiecare dintre cele cinci monumente istorice clasate de pe terito-
riul UAT Ciacova, conform Legii nr. 422/2001, trebuie sa beneficieze de o zona de protectie

individuala pentru a asigura conservarea sa integrata in contextul fizic si vizual.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui PUG actualizat care si stabileasci perimetre specifice,
se aplica o zona de protectie standard de 100 de metri in mediul urban. Aceasta limita generica
este adesea inadecvata, fiind fie insuficienta pentru a proteja relatiile vizuale importante, fie

excesiva si generatoare de restrictii nefundamentate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard fundamentarea si propunerea de de-
limitari specifice pentru fiecare monument, adaptate la importanta sa (grupa A sau B), la scara
si la contextul urbanistic sau natural. Aceste delimitari, odata aprobate prin PUG, vor inlocui

limita standard si vor deveni instrumentul legal precis de control al interventiilor.

Pentru Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201), un monument de
grupa A si reperul dominant al orasului, se propune o zona de protectie extinsa. Justificarea
consta in importanta sa exceptionala si in necesitatea de a proteja principalele perspective
vizuale catre acesta, in special cele din Piata Cetatii si de pe axele rutiere principale. RLU va
institui reglementari extrem de restrictive in acest perimetru, controland strict regimul de
indltime (care nu va putea depasi o cota relativa stabilitd fatd de baza monumentului), mate-

rialele de finisaj, cromatica si functiunile admise, pentru a preveni orice impact negativ.

Pentru licasurile de cult, delimitarea va proteja incinta si cadrul ambiental imediat. In cazul
Bisericii sarbesti "Maica Domnului" (cod LMI TM-II-m-A-06203), zona de protectie
se va suprapune partial cu ZCP 01, dar va include conditii suplimentare pentru parcelele direct
adiacente, asigurand protejarea siluetei sale in peisajul strazii Bistritei. Pentru Biserica de
lemn "Sf. Gheorghe" din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195), monument de o valoare

exceptionald, zona de protectie trebuie sa aiba un caracter peisagistic. Ea va include cimitirul
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in care se afla biserica si o fasie de protectie extinsa, care sa previna constructiile noi inadec-

vate In proximitate si sa conserve relatia sa vizuala cu peisajul rural deschis.

In cazul Casei memoriale Dositei Obradovici (cod LMI TM-IV-m-B-06331), un mo-
nument de grupa B, zona de protectie se va concentra pe parcela proprie si pe cele doua par-
cele imediat invecinate (lateral si posterior). Reglementarile vor viza pastrarea alinierii la
strada, a regimului de inaltime si a caracterului arhitectural general al frontului stradal, asi-
gurand o integrare coerentd. Pentru Ansamblul urban "Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-
a-A-06202), rolul zonei de protectie este preluat integral si detaliat de propunerea pentru
Zona Construita Protejatd zCP 01 - Centru Istoric Ciacova, care ofera un cadru de

reglementare mai complex si mai adecvat naturii sale de ansamblu.

8.3. Zone de Protectie a Siturilor Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: n vatra istoricd a orasului Ciacova existd dous situri arheologice
repertate de importantd majora, inscrise in Repertoriul Arheologic National (RAN): "Ciacova-
La Cetate" (cod RAN 156357.01), asociat cu fortificatia medievala, si "Ciacova-centrul locali-

tatii" (cod RAN 156357.02), care acopera o arie mai larga a asezarii istorice.

PROBLEMA CLARA: Patrimoniul arheologic, fiind in mare parte subteran, este invizibil si,
prin urmare, extrem de vulnerabil la lucrari de construire sau de infrastructura (retele edili-
tare, fundatii). Orice interventie necontrolata in subsol poate duce la distrugerea iremediabila

a unor straturi arheologice valoroase inainte de a fi cercetate stiintific.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald, conform Ordonantei
Guvernului nr. 43/2000, de a delimita clar perimetrele de protectie ale acestor situri si de a
transpune in RLU procedurile de avizare obligatorii, asigurand un control riguros al interven-

tiilor in subsol.

Stabilirea perimetrelor de protectie se bazeaza pe datele din RAN, coroborate cu analiza isto-
rica si morfologica. Se propune suprapunerea perimetrului de protectie al sitului "Ciacova-
centrul localitatii" peste cel al Zonei Construite Protejate (ZCP 01), considerand ca vatra isto-
rica actuala reflecta extinderea asezarii medievale si moderne. Pentru situl "Ciacova-La Ce-

tate", perimetrul va fi mai restrans, concentrat pe zona imediata a Turnului "Cula" si a Pietei

) -
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Cetatii, unde se presupune existenta vestigiilor fortificatiei. Aceste delimitari vor fi transpuse
in format GIS si vor constitui un strat tematic obligatoriu in PUG, cu impact direct asupra

procesului de autorizare.

Argumentarea legala pentru acest regim de protectie este directa: O.G. 43/2000 stipuleaza ca
orice lucrare care afecteaza un sit repertat poate fi autorizatia doar pe baza avizului scris al
Ministerului Culturii si dupa obtinerea Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica.
Aceastd prevedere devine un articol fundamental in RLU, care va specifica urmatoarele:

1. Pentru orice parcela situata in perimetrul siturilor arheologice delimitate, Certificatul de

Urbanism va mentiona obligativitatea obtinerii avizului de specialitate de la Directia
Judeteana pentru Cultura.

2. Procedura de autorizare a construirii este conditionata de prezentarea acestui aviz si,
dupa caz, a dovezii de descarcare de sarcina arheologica.

3. Tipurile de lucrari care declanseaza procedura includ, dar nu se limiteaza la: constructii
noi cu subsol, extinderi, modernizarea retelelor edilitare, amenajari peisagistice care
implicd decapari sau sapaturi mecanizate.

Pe langa siturile repertate, este necesara delimitarea unor Zone cu Potential Arheologic
(ZPA) in afara nucleului central, in special in zonele de extindere a intravilanului care se su-
prapun peste vechi vetre de locuire, identificate pe baza descoperirilor anterioare sau a anali-
zei toponimiei. Pentru aceste ZPA, RLU ar putea impune un regim de supraveghere arheolo-
gicd a lucrdrilor de terasament, ca masura preventiva. Aceasta abordare este esentiald pentru
a limita riscul distrugerii accidentale a unor situri inca necunoscute si neclasate. Prin delimi-
tarea clara a zonelor protejate si formularea de reglementari precise, PUG-ul devine principa-

lul instrument de protectie activa a patrimoniului arheologic al Ciacovei.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL

Peisajul cultural al orasului Ciacova este o constructie complexd, rezultata din interactiunea
pe termen lung dintre un cadru natural specific Cimpiei Banatului si un fond construit istoric.
Acest capitol documenteaza elementele definitorii ale acestui peisaj—coridoare vizuale,
puncte de belvedere, silueta urbana si vegetatie istorici—, care, desi adesea intangibile, sunt
extrem de vulnerabile la dezvoltari necontrolate. Problema centrala este lipsa transpunerii
acestor elemente 1n instrumente de reglementare spatiala, fapt ce poate duce la alterarea sau
distrugerea ireversibila a identitatii vizuale a orasului. Consecinta directa pentru PUG este
necesitatea stringenta de a identifica, analiza si transpune aceste componente in reguli urba-

nistice clare, pentru a asigura protejarea activa a peisajului.

Metodologia aplicati se bazeaza pe identificarea si analiza componentelor cheie care structu-
reaza peisajul, utilizand o abordare multi-sursa ce include analiza cartografica in format GIS,
observatii de teren si corelarea cu documentele istorice. Fiecare componenta este evaluata din
perspectiva valorii, vulnerabilitétilor si a directiilor de actiune pentru PUG/RLU. Se utilizeaza
GRILA TKHC ca instrument de localizare spatiala pentru a ancora observatiile intr-un sistem
de referinta precis si auditabil. Demersul urmareste un parcurs logic de la identificarea factu-
ald la formularea de propuneri normative, transformand analiza intr-un fundament solid pen-

tru reglementarile de protectie si valorificare a peisajului cultural din Ciacova.

9.1. Unitati de peisaj

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al Ciacovei este structurat in trei unititi

de peisaj distincte:
1. Peisajul agricol extensiv, caracterizat prin orizontalitate si parcele mari;
2. Peisajul vdii raului Timisul Mort, un coridor natural cu valoare de biodiversitate;
3. Peisajul construit al asezarilor, care formeaza insule de densitate in teritoriul agricol.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea interfetelor dintre aceste unititi, in special a marginii ase-
zarilor, este deficitara, rezultand in zone de tranzitie haotice, cu constructii disparate si o re-
latie neclara cu cadrul natural. Aceasta lipsa de control genereaza un impact vizual negativ si

o dezvoltare spatiala nearmonioasa.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci reglementiri speci-
fice pentru aceste zone de interfata, pentru a asigura o tranzitie armonioasa intre peisajul con-
struit si cel deschis. RLU va stabili conditii stricte pentru autorizarea constructiilor in extra-
vilan, impunand, pe langa functiunile agricole, reguli privind volumetria, materialele, croma-
tica si obligativitatea crearii unor perdele de protectie vegetala. Pentru coridorul raului Timi-
sul Mort, se va delimita o Zona de Protectie a Peisajului, unde constructiile si activitatile po-
luante vor fi interzise. Pentru marginile intravilanului, in special in KILO_CAROURILE
[X10, Y09] si [x11, YO09], se vor defini UTR-uri specifice cu reguli privind dimensiunea
parcelelor, regimul de inaltime si aliniamentele stradale, pentru a controla expansiunea ur-
bana. Proiectele strategice trebuie sa includa:

1. Interzicerea totala a constructiilor in fasia de protectie a malurilor, conform legis-

latiei apelor.

2. Restrictionarea utilizarii pesticidelor si ingrasamintelor chimice intr-o zona tam-
pon adiacenta raului.

3. Amenajarea unui parc linear pe malul adiacent orasului, cu alei pietonale si piste
velo.

4. Crearea de puncte de acces la apa si debarcadere pentru ambarcatiuni de agrement.
5. Implementarea unui program de ecologizare si de plantare a speciilor autohtone

de vegetatie de lunca.

9.2. Coridoare vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Trama stradald radial-concentricd a Ciacovei genereazi natural
perspective lungi si focalizate catre reperele arhitecturale din nucleul central, precum Turnul
"Cula" si turlele bisericilor. Aceste coridoare vizuale, precum cele definite de axele strazilor

Nicolae Balcescu si Dositei Obradovici, sunt o componenta esentiala a peisajului cultural.

PROBLEMA CLARA: Aceste coridoare sunt vulnerabile la blocaje sau alteriri vizuale cauzate
de constructii noi, amplasate necorespunzator. Poluarea vizuala generata de cablurile aeriene

si stalpii din zona centrala contribuie, de asemenea, la degradarea acestor perspective.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU trebuie si identifice, si mapeze si si
protejeze explicit aceste coridoare vizuale. Se vor institui servituti de perspectiva si reguli de

construire specifice. Plansele PUG vor marca axele coridoarelor vizuale si punctele de
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belvedere, iar RLU va impune pentru parcelele situate pe aceste axe realizarea unui studiu de
impact vizual sau a unei simulari 3D pentru orice constructie noua. Se va propune un program
multianual pentru ingroparea retelelor edilitare in zona centrali. In punctele de belvedere,
precum cele din Piata Cetatii, se va interzice amplasarea de elemente care obtureaza vederea

(panouri publicitare, chioscuri).

9.3. Silueta urbana

CONSTATARE FACTUALA: Silueta urbani a Ciacovei este dominati de reperele verticale ale
turlelor Bisericii Romano-Catolice, Bisericii Sarbesti si volumul masiv al Turnului medieval
"Cula". Acest profil, specific asezarilor istorice de campie, reprezinta o valoare de patrimoniu

in sine.

PROBLEMA CLARA: Aparitia unei singure constructii noi, cu un regim de iniltime inadecvat,
poate distruge ireversibil echilibrul si lizibilitatea siluetei istorice, vizibila din principalele

puncte de acces in oras.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# instituie un control strict asupra
regimului de inaltime pe intreg teritoriul. RLU va stabili un regim general redus (maxim
P+1+M sau P+2) si va interzice explicit constructiile inalte (peste P+4), cu exceptia unor zone
industriale periferice clar delimitate, si doar pe baza unui studiu de impact vizual. Se vor pro-
teja si reperele vegetale de talie inalta, precum arborii din Parcul Elisabeta, si se va impune
plantarea de noi aliniamente stradale. Pentru a proteja perspectivele panoramice, PUG-ul va
delimita "conuri de vizibilitate" de pe ciile de acces, unde se vor institui restrictii de constru-

ire.

9.4. Vegetatie istorica

CONSTATARE FACTUALA: In Parcul Elisabeta si in alte zone ale orasului existi exemplare
de arbori cu vechime considerabila si valoare peisagistica deosebitd, precum un ienupar de

Virginia, cu o varsta de circa 200 de ani, mentionat in documentele istorice.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui statut de protectie clar, acesti arbori sunt vulnerabili la
degradare, tdieri neavizate sau lucrari de amenajare care le pot afecta sistemul radicular, re-

prezentand o pierdere potentiala ireversibila.

) -
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari instituirea unui regim de protectie
special. PUG-ul va conferi Parcului Elisabeta statutul de "gradina istorica", iar RLU va inter-
zice In acest perimetru orice constructie noua, taierea arborilor existenti si modificarea dese-
nului original al aleilor, impunand elaborarea unui plan de management peisagistic. Se pro-
pune realizarea unui inventar al arborilor cu o vechime de peste 100 de ani si declararea aces-
tora "monumente ale naturii", cu delimitarea unor arii de protectie a sistemului radicular.
RLU va institui ca regula prioritara pastrarea arborilor maturi sanatosi de pe aliniamentele

stradale.

Analiza peisajului cultural releva o resursa complexa, formata din interactiunea dintre cadrul
natural, structura urbana istorica si elementele vegetale valoroase. Protectia acestui peisaj ne-
cesita o abordare integrata in PUG. Starea de conservare a acestor elemente, insa, necesita o
analiza atentd a vulnerabilitatilor, subiect ce va fi detaliat in capitolul urmator, care va oferi o
diagnoza a starii de conservare a intregului patrimoniu, a disfunctionalitatilor si a riscurilor

care il ameninta.
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10. STAREA DE CONSERVARE, DISFUNCTIONALITATI SI RISCURI

Analiza SWOT din cadrul Strategiei de Dezvoltare Locald a Orasului Ciacova identifica "De-
gradarea progresiva a patrimoniului cultural istoric si turistic" ca un punct slab major. Aceasta
constatare factuala impune o diagnoza detaliata a starii fizice a fondului construit valoros, a
conflictelor functionale care accelereaza aceasta degradare si a riscurilor specifice care ame-
ninta integritatea sa. Problema centrald este cd, in absenta unei evaludri riguroase a acestor
trei componente — stare, disfunctionalitati si riscuri — orice strategie de protectie ramane
abstracta si ineficienta. Consecinta directa pentru PUG si RLU este necesitatea de a transpune
aceasta diagnoza intr-un set de reglementari si masuri concrete, capabile sa adreseze cauzele

degradarii, nu doar efectele vizibile.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe corelarea datelor din documentele strategice cu ob-
servatiile de teren si cu normativele tehnice in vigoare, pentru a construi un diagnostic com-
plet. Fiecare subcapitol abordeaza o dimensiune a problemei, pornind de la fapte verificabile.
Se analizeaza starea fizicd a cladirilor, se identifica disfunctionalitatile generate de interactiu-
nea cu sistemul urban modern si se evalueaza riscurile specifice, de la cel seismic, extrem de
ridicat in zona4, la cele antropice. Fiecare problema identificata este urmata de analiza impli-
catiilor sale pentru PUG/RLU, transformand astfel diagnoza dintr-un exercitiu academic intr-

un instrument de planificare operational.

10.1. Starea de conservare

CONSTATARE FACTUALA: Starea fizici a fondului construit valoros din Ciacova prezinti un
grad ridicat de eterogenitate, de la cladiri recent reabilitate la imobile intr-o stare avansata de
degradare. O problema factuald, semnalata in Strategia de Dezvoltare, este vechimea mare a
fondului de locuinte, majoritatea fiind construite acum mai bine de 30 de ani, si utilizarea
materialelor traditionale, precum pamantul, cu fundatii precare, ceea ce le confera o vulnera-

bilitate structurala intrinseca.

PROBLEMA CLARA: Aceasti situatie este agravati de lipsa cronici de investitii in intretinere
si reparatii, precum si de interventii neautorizate sau neadecvate, care altereaza caracterul
arhitectural si compromit integritatea fizica a cladirilor. Aceasta lipsa de preocupare duce la

o pierdere accelerata si ireversibila a autenticitatii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si clasifice fondul construit in
functie de starea de conservare si sa instituie in RLU regimuri de interventie diferentiate, care
sd incurajeze reabilitarea si sa descurajeze demolarile sau modificarile distructive. Pentru cla-
dirile in stare avansata de degradare, PUG ar putea defini un statut special de "cladire de sal-
vgardat", impunand masuri de punere in siguranta si un calendar de interventie, conditionand

autorizarea altor lucrari pe parcelda de demararea lucrarilor de conservare.

Principalele tipuri de degradari observate la cladirile istorice din Ciacova pot fi clasificate in

mai multe categorii:

1) Degradari structurale: acestea includ fisuri in zidarie, tasari diferentiate ale fundati-
ilor, degradarea sarpantelor si a planseelor din lemn; aceste probleme sunt deosebit de
grave la cladirile construite din materiale traditionale si necesita interventii de conso-

lidare specializate.

2) Degradari ale elementelor nestructurale: aici se incadreaza degradarea tencuielilor
si a decoratiunilor de fatada, umiditatea ascendenta prin capilaritate, degradarea tam-
plariilor istorice si a invelitorilor, care afecteaza aspectul estetic, dar si confortul inte-

rior.

3) Interventii neadecvate: o problema majora o constituie utilizarea materialelor si teh-
nicilor moderne incompatibile, precum tadmplaria PVC, polistirenul aplicat peste fatade
decorate, sau mortarele pe baza de ciment in locul celor pe baza de var; acestea distrug

autenticitatea si pot accelera degradarea.

RLU trebuie sa interzica explicit astfel de practici in zonele protejate si sa ofere un ghid de

materiale compatibile.

Analiza starii de conservare a monumentelor LMI releva o situatie mixta. Turnul de aparare
"Cula" se afla intr-un proces de restaurare, finantat european, un model de buna practica. Alte
monumente, precum Biserica sarbeasca sau Casa Dositei Obradovici, necesita interventii ur-
gente. Ansamblul urban "Piata Cetatii", desi reabilitat ca spatiu public, prezinta fronturi cu
grad variabil de degradare, de 1a imobile bine intretinute la fatade ruinate, din cauza fragmen-
tarii proprietatii. Implicatia pentru PUG este necesitatea initierii unor programe multianuale

de reabilitare a fatadelor, co-finantate local, pentru a asigura coerenta vizuala.
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Pentru cele 14 cladiri propuse pentru clasare, situatia este si mai critica, deoarece nu benefi-
ciaza inca de un regim de protectie legala. Multe, precum fosta Primarie sau Biserica Romano-
Catolica, prezinta degradari vizibile (tencuieli cazute, elemente decorative fracturate). Riscul
de interventii distructive sau de demolare este ridicat. PUG trebuie sa actioneze preventiv,
prin instituirea unui regim de protectie interimar pentru aceste imobile si prin documentarea

tehnica a starii lor, sub forma unor relevee si fise de degradari.

Tabel 10.1: Clasificarea tipurilor de degradari frecvente si impactul lor asupra

valorii patrimoniului

Tip de Exemple Concrete Nivel Implicatii PUG/RLU
Degra- de
dare Risc
Structu-  Fisuri active in zidarie, tasari di-  CRI- Obligativitatea expertizei tehnice
rala ferentiate, prabusiri partiale ale TIC structurale si a lucririlor de consoli-
sarpantelor, plansee din lemn dare ca prioritate absoluta, conditio-
degradate biologic. nand orice alta interventie.
Nestruc-  Exfolierea tencuielilor, infiltratii =~ MA- Impunerea de masuri de reparatii ca-
turala de apé la acoperis siin subsoluri ~ JOR pitale prin RLU, cu utilizarea de ma-
(igrasie), tamplarii istorice de- teriale si tehnici compatibile (ex. mor-
gradate, jgheaburi si burlane de- tare de var, inlocuiri partiale lemn).
fecte.
Estetica Cromaticd neadecvatd, monta- MO- Elaborarea unui regulament de cro-
rea de aparate de aer conditio- DE- matica si publicitate in RLU; conditii
nat pe fatade vizibile, firme si RAT  pentru mascarea unitatilor exterioare;
reclame agresive, cabluri apa- program de ingropare a cablurilor.
rente.

Inter- Anvelopare termica cu polisti- CRI- Interzicerea explicita a acestor prac-
ventii ren peste fatade decorate, tAm- TIC tici in RLU si definirea unui ghid de
Inadec-  plarii PVC, utilizarea mortarelor bune practici pentru reabilitare, cu so-
vate pe baza de ciment, inchideri de lutii alternative corecte tehnic.

balcoane.

O problema transversala o reprezinta lipsa de cunostinte de specialitate in randul proprieta-

rilor si al constructorilor locali privind tehnicile corecte de interventie. Aceasta lipsa de
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informare duce la perpetuarea greselilor. Pentru a combate aceasta problema, PUG, prin RLU,
poate fi completat de un instrument non-normativ: un "Ghid de bune practici pentru reabili-
tarea cladirilor din zona istorica a Ciacovei". Acest ghid, elaborat de specialisti si distribuit de
primadrie, ar oferi solutii tehnice simple pentru probleme comune, contribuind la educarea

comunitatii si la imbunatatirea calitatii interventiilor.

10.2. Disfunctionalitati functionale

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi degradarea fizicdi, patrimoniul cultural din Ciacova este
supus unor presiuni generate de conflicte intre structura istorica si functiunile urbane con-
temporane. Traficul rutier reprezinta una dintre cele mai semnificative disfunctionalitati. Desi
Strategia de Dezvoltare mentioneazi ca traficul greu este interzis in zona centrala, traficul

local si de tranzit ramane o problema majora.

PROBLEMA CLARA: Vibratiile produse de vehicule afecteazi structura clidirilor vechi, acce-
lerand degradarea. Poluarea chimicd ataca materialele istorice. Problema este agravata de
lipsa parcérilor, care duce la parcarea pe trotuare, blocand accesul pietonal si alterand imagi-

nea spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari elaborarea unui plan de mobilitate
pentru zona centrala care sa includa: crearea de parcari la marginea zonei istorice, extinderea
zonelor pietonale sau cu acces auto limitat si implementarea unor solutii de calmare a trafi-
cului (zone cu viteza limitata la 30 km/h). RLU trebuie sa conditioneze autorizarea oricarei

functiuni noi generatoare de trafic de asigurarea locurilor de parcare in afara domeniului pu-

blic.

O alta disfunctionalitate este prezenta unor functiuni incompatibile cu caracterul zonei isto-
rice, precum magazine cu vitrine stridente sau publicitate agresiva, care genereaza zgomot
vizual. RLU trebuie sa contina un capitol dedicat, stabilind reguli precise pentru dimensiunea,
forma si materialele firmelor si un design standardizat pentru mobilierul urban si terasele
sezoniere. Subutilizarea sau abandonul cladirilor istorice este o alta problema grava. PUG tre-
buie sa stimuleze reutilizarea adaptativa a acestor cladiri, prin permiterea unei mixitati func-

tionale (birouri, servicii, turism) si prin initierea de proiecte publice de reconversie.
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Conflictul dintre modernizarea infrastructurii edilitare si protejarea patrimoniului arheologic
este o alta problema. Interventiile neplanificate pentru retele pot distruge vestigii. PUG poate
adresa aceasta disfunctionalitate prin crearea unei harti integrate a retelelor si stabilirea unui

protocol de interventie pentru zona istoricd, impunand diagnostic arheologic si tehnologii mi-

Subutilizare / Abandon Interventii i
cladiri si spatii infrastructura edilitara

_CONFLICTE FUNCTIONALE
IN ZONA CENTRALA CIACOVA

nim invazive.

Funcfiuni Incompatibile
(publicitate agresiva,
terase improvizate)

Trafic Rutier Intens

Pierderea
coerentei ambientale

Degradare Degradare chimica Risc distrugere Reducerea calitatii
structurala cladiri fatade patrimoniu arheologic spatiului public

Figura 1 - Schema cauzd—efect a conflictelor functionale din zona centrald Ciacova. Sursd: Proiectant

10.3. Riscuri naturale si antropice

CONSTATARE FACTUALA: Constatarea principali, conform Strategiei de Dezvoltare, este ci
orasul Ciacova se afla intr-o zona cu un risc seismic foarte ridicat, fiind incadrat intr-o arie

unde gradul maxim posibil pe scara Richter este 8, iar coeficientul seismic Ks este 0,20.

PROBLEMA CLARA: Aceasta reprezinti cea mai mare amenintare la adresa patrimoniului
construit. Majoritatea cladirilor istorice, construite inainte de normele seismice moderne si
din materiale vulnerabile, au o capacitate redusa de a prelua fortele seismice, fiind expuse

unui risc major de colaps.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie s# trateze riscul seismic ca o prioritate
absoluta. RLU trebuie sa impund, pentru orice interventie asupra unei cladiri istorice, obliga-
tivitatea realizarii unei expertize tehnice structurale care sa evalueze vulnerabilitatea si sa pro-

puna masuri de consolidare. Programele de reabilitare trebuie sa prioritizeze consolidarea.

Riscurile hidrologice, desi diminuate, persista prin nivelul ridicat al apelor freatice, care pro-
voaca igrasie la cladirile vechi fara hidroizolatii. Nefunctionalitatea canalelor pluviale poate
duce la acumulari de apa in punctele joase. PUG trebuie sa includd masuri de management al

apelor pluviale, precum reabilitarea canalizarii si utilizarea de suprafete permeabile.
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Riscurile antropice includ poluarea aerului (degradare chimica pe termen lung), vandalismul
si, cel mai grav, dezvoltarea imobiliara necontrolata (interventii neautorizate, demolari, con-
structii inadecvate). PUG-ul este principalul instrument de control al acestui risc, prin reguli
clare si un sistem eficient de monitorizare. Patrimoniul arheologic este vulnerabil la lucrarile
de constructie. PUG trebuie sa implementeze cu strictete O.G. 43/2000, creand o harta a zo-
nelor de protectie arheologica si conditionand autorizarea in aceste zone de parcurgerea pro-

cedurilor legale.
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11. POTENTIALUL ECONOMIC, SOCIAL SI CULTURAL AL PATRIMONIULUI

Patrimoniul cultural al orasului Ciacova, desi valoros, este supus unor riscuri si disfunctiona-
litati care 1i limiteaza rolul de resursa strategica. Acest capitol demonstreaza cum valorile is-
torice si culturale pot genera beneficii economice, pot consolida coeziunea sociala si pot creste
calitatea vietii, argumentand integrarea acestor oportunitati in reglementarile Planului Urba-
nistic General (PUG). Analiza transforma patrimoniul dintr-o obligatie de conservare intr-un
motor de dezvoltare, oferind fundamentarea pentru un set de reglementari urbanistice care

sa faciliteze si sa ghideze transformarea acestuia intr-o resursa activa.

Metodologia este prospectiva, evaluand potentialul de valorificare in trei domenii interconec-
tate: turistic, economic si socio-cultural. Fiecare domeniu este analizat pe baza resurselor spe-
cifice ale Ciacovei, a modelelor de buna practici si a directiilor de actiune concrete, ancorate
in datele factuale din inventarul de patrimoniu, analiza SWOT si proiectele propuse in Strate-

gia de Dezvoltare Locala.

11.1. Potentialul turistic si cultural

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova detine un set de resurse culturale cu potential
turistic cert, dar sub-valorificat, care include: 5 monumente istorice clasate (Turnul "Cula",
Ansamblul "Piata Cetatii", Biserica sarbeasca, Biserica de lemn din Cebza, Casa Dositei Obra-
dovici), 14 cladiri valoroase propuse pentru clasare si un patrimoniu imaterial specific (eveni-

mentul gastronomic "Paturata pa crumpi”, initiat in 2017).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni integrate de valorificare turistic#, identificati in ana-

liza SWOT, se manifesta prin 3 carente majore:
1. Absenta unor circuite turistice marcate;
2. O infrastructura de primire insuficient dezvoltats;
3. Promovarea redusa a obiectivelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG si RLU trebuie si creeze cadrul spatial si nor-
mativ care sa stimuleze dezvoltarea turismului cultural. Aceasta implica reglementari care in-

curajeaza investitiile in infrastructura turistica, protejeaza cadrul ambiental al monumentelor

) -

si faciliteazd organizarea de evenimente.
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1. Crearea unui pol de atractie central: Proiectul de restaurare a Turnului "Cula" (va-
loare 5.096.607,98 lei) trebuie completat de o strategie de punere in valoare. RLU va
permite, cu conditii stricte de integrare, functiuni complementare (cafenele, magazine
de suveniruri) in cladirile istorice adiacente. Revitalizarea Pietei Cetatii (proiect de
23.375.361,11 lei) trebuie sustinutad prin reguli care faciliteaza organizarea de eveni-
mente 1n aer liber (concerte, targuri).

2. Definirea unui circuit turistic cultural: Un traseu prioritar va lega Turnul "Cula",
Biserica sarbeasca, Biserica Romano-Catolica si Casa Dositei Obradovici, fiind extins
ulterior pentru a include Biserica de lemn din Cebza. PUG va sprijini acest circuit prin:

a) Protejarea coridoarelor vizuale dintre monumente;
b) Stabilirea unor reguli specifice pentru fatadele de pe traseu;
c) Alocarea de spatii pentru semnalistica turistica cu design unitar.

3. Stimularea infrastructurii de primire: RLU va introduce o prevedere speciala care
sa permita transformarea caselor burgheze din zona centrala in pensiuni sau hoteluri
"boutique”, cu conditia pastrarii integrale a elementelor valoroase. Se vor acorda faci-
litati (bonus de CUT) pentru proiectele de reabilitare ce includ functiuni turistice.

Tabel 11.1: Matrice de compatibilitate pentru functiuni turistice in cladiri istorice

Tip Cladire Functiuni Turistice Conditii Specifice in RLU
Istorica Compatibile
Casi bur- Pensiuni (sub 15 camere),  Pastrarea integrala a fatadei, a elementelor decora-
gheza (ZCP- restaurante, cafenele, tive interioare si a structurii spatiale originale; asi-
01) ceainarii. gurarea parcarilor in afara domeniului public.
Cladire pu- Centru de informare tu- Interventii minime la interior, adaptarea instalatii-
blica repre- ristica, galerie de arta, lor in mod reversibil.
zentativa spatiu expozitional.
Anexa gospo-  Punct gastronomic local,  Utilizarea materialelor traditionale, pastrarea volu-
dareasca (ru- atelier mestesugaresc metriei si a caracterului vernacular.
ral) deschis publicului.

4. Valorificarea patrimoniului imaterial: RLU va defini zone specifice pentru eveni-
mente temporare (festivaluri, targuri) in Piata Cetatii si alte spatii publice, stabilind
reguli pentru amenajarea acestora, pentru a minimiza impactul asupra locuitorilor.
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11.2. Potentialul economic si regenerarea urbana

CONSTATARE FACTUALA: Un numir de clidiri valoroase, atat publice, cat si private (fostul
cinematograf, fostul spital), sunt subutilizate sau abandonate, blocand capital imobiliar si re-

prezentand o pierdere de oportunitate economica.

PROBLEMA CLARA: Costul ridicat al reabilitirii si adaptirii acestor spatii la normele con-
temporane, combinat cu un cadru de reglementare rigid, descurajeaza investitiile private, du-

cand la degradarea continua a acestor cladiri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si promoveze activ regenerarea ur-
bana prin reconversie functionald. RLU va facilita acest proces prin flexibilizarea functiunilor

admise in zona centrala si prin stabilirea unor reguli clare pentru adaptarea cladirilor istorice.

1. Stimularea reconversiei functionale: Cladirile reprezentative (fosta primarie, fos-
tele sedii de banci) sunt potrivite pentru functiuni precum birouri, servicii medicale
private sau industrii creative. RLU va facilita acest proces prin: a) Flexibilizarea listei
de functiuni admise in zona centrald; b) Stabilirea unor reguli rezonabile pentru modi-
ficarile interioare, care sa permita adaptarea fira a compromite elementele valoroase.

2. Promovarea parteneriatelor public-private: PUG va identifica si marca cladirile
publice pretabile pentru parteneriate public-private (ex: fostul cinematograf, transfor-
mabil in centru cultural multifunctional), creAnd un cadru de reglementare atractiv
pentru investitori.

3. Sustinerea micilor afacerilocale: RLU va incuraja mentinerea parterelor comerciale
active in zona centrald prin interzicerea transformarii acestora in locuinte si prin sta-
bilirea de reguli pentru amenajarea vitrinelor si a firmelor. PUG va asigura protectia
cadrului construit vernacular din sate pentru a stimula agroturismul.

Impactul economic al reabilitarii este direct: un proiect de restaurare precum cel al Turnului
"Cula" injecteaza peste 5.000.000 lei in economia locala. Pe termen lung, cladirile reabilitate
cresc valoarea proprietatilor, genereaza venituri din taxe si creeaza locuri de munca. Investitia

in patrimoniu devine astfel o investitie in infrastructura economica a orasului.

11.3. Potentialul social si rolul in marketingul urban

CONSTATARE FACTUALA: Caracterul multicultural istoric al Ciacovei este o resursi identi-
tara fundamental3, esentiald pentru definirea identitatii locale si consolidarea coeziunii soci-

ale.
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PROBLEMA CLARA: Fenomenele de "pierdere a spiritului comunitar" si "slaba reprezentare
a societatii civile", identificate in analiza SWOT, pot eroda aceasti identitate, transformand

patrimoniul intr-o resursa pasiva.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si utilizeze planificarea urbani ca in-
strument pentru a intari legaturile comunitare si pentru a construi un brand de oras atractiv.

Aceasta se traduce in reglementari care prioritizeaza spatiul public si functiunile comunitare.

1. Activarea spatiilor publice istorice: PUG va asigura ca spatiile publice, precum Piata
Cetatii, sunt proiectate pentru oameni. Reglementarile vor impune extinderea zonelor
pietonale, amenajarea de spatii de odihna si de joaca, si crearea de conditii pentru or-
ganizarea de evenimente comunitare.

2. Crearea de ancore sociale: PUG va identifica cladirile publice pretabile pentru recon-
versia in functiuni cu impact social (centre culturale, biblioteci, muzee) si le va aloca
acest rol in plansele de reglementari, pentru a stimula viata asociativa.

3. Construirea brandului de oras: PUG va contribui la crearea unui brand de oras coe-
rent prin reglementari privind cromatica fatadelor, materialele si designul mobilierului
urban. O experienta urbana de calitate, bazata pe un patrimoniu bine conservat, devine
elementul central al brandului.

4. Dezvoltarea de proiecte educationale: PUG va sprijini utilizarea monumentelor ca
resurse didactice, prin asigurarea accesibilitatii si sigurantei in jurul acestora si prin
propunerea de trasee culturale educationale, pentru a consolida atasamentul tinerei
generatii fata de patrimoniu.

57

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC GENERAL

12. CONCLUZIILE ANALIZEI SI PRINCIPIUL DNSH

Acest capitol cristalizeaza principalele provocari si oportunitati care ghideaza elaborarea re-
glementarilor PUG pentru orasul Ciacova, sintetizand rezultatele diagnozei de patrimoniu si
context urbanistic. Suplimentar, se introduce o verificare de conformitate a directiilor strate-
gice propuse cu principiul european "Do No Significant Harm" (DNSH), asigurand ca dezvol-
tarea viitoare este sustenabila si nu genereaza prejudicii semnificative mediului. Metodologia
consta in trei pasi succesivi: o analiza SWOT care consolideaza datele factuale, o diagnoza
integrata care ierarhizeaza problemele si defineste directiile de actiune, si evaluarea finala a

acestor directii prin prisma celor sase obiective de mediu ale principiului DNSH.

12.1. Analiza SWOT

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova detine un patrimoniu cultural si istoric valoros,
dar vulnerabil, valoarea sa intrinseca fiind in decalaj cu starea actuala de conservare si valori-

ficare, o situatie influentata de un context socio-economic si urbanistic complex.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui cadru de reglementare echilibrat, care si protejeze activ va-
lorile existente si, in acelasi timp, sa stimuleze dezvoltarea durabild, accentueaza acest decalaj

si expune patrimoniul riscurilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG si RLU trebuie si creeze un cadru normativ
care raspunde oportunitatilor si amenintarilor identificate, transformand patrimoniul intr-un

motor de dezvoltare.
Puncte tari (Strengths)

Patrimoniul cultural si istoric bogat si diversificat constituie principalul activ identitar al ora-

sului, avand la baza 5 monumente istorice clasate, dintre care 4 in grupa A (valoare nationala):

1. Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201), datand din secolul al XIV-
lea.

2. Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (cod LMI TM-II-m-A-06203), datand din
1768.

3. Ansamblul urban "Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202), datand din secolele
XVIII - XIX.

4. Biserica de lemn "Sf. Gheorghe" din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195), datand

din 1758.
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5. Casa scriitorului Dositei Obradovici (cod LMI TM-IV-m-B-06331), monument de
grupa B.
Caracterul multietnic si multicultural istoric (roméan, sarb, german, maghiar) este o resursa

valoroasa pentru construirea unui brand de oras distinctiv, reflectat in peisajul construit si in

patrimoniul imaterial.

Existenta unui nucleu urban istoric coerent, Ansamblul "Piata Cetatii", cu o trama stradala de
origine medievala si fronturi de cladiri valoroase, ofera un cadru de inalta calitate ambientala,

cu potential pentru revitalizare.

Existenta unor proiecte strategice majore, finantate, care vizeaza direct patrimoniul: 1. Pro-
iectul de restaurare a Turnului "Cula", cu o valoare de 5.096.607,98 lei; 2. Proiectul de revita-
lizare a Pietei Cetatii, cu o valoare de 23.375.361,11 lei. Acestea demonstreaza vointa adminis-

trativa si pot functiona ca proiecte-pilot.
Puncte slabe (Weaknesses)

e Starea avansata de degradare a fondului construit istoric, o vulnerabilitate critica cau-
zata de vechime, lipsa de investitii si interventii neadecvate, precum utilizarea de tam-
plarie PVC sau anveloparea cu polistiren.

e Cadrul de planificare urbanistica invechit si incomplet, mentionat explicit in Strategia
de Dezvoltare Locala, prin existenta unui PUG vechi si inexistenta unui RLU si a unui
PMUD.

e Infrastructura turistica subdezvoltata (cazare redusa, lipsa circuitelor marcate, inexis-
tenta unui centru de informare), care blocheaza valorificarea economica a potentialului
cultural.

e Disparititi semnificative de dezvoltare a infrastructurii tehnico-edilitare. In timp ce
orasul Ciacova are o acoperire de 98% la reteaua de apa si 90% la canalizare, in sate
aceste servicii sunt inexistente. De asemenea, doar 29,63% din strazile din intregul
UAT erau modernizate in 2023.

e Contextul socio-demografic marcat de imbatranirea populatiei, "pierderea spiritului
comunitar” si migratia fortei de munca tinere, fenomene care sldbesc vitalitatea orasu-

lui.
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Oportunitati (Opportunities)

e Accesul la surse de finantare nerambursabile (PNRR, PNI "Anghel Saligny", POR) pen-
tru reabilitarea patrimoniului, modernizarea infrastructurii si regenerare urbana.

e Proximitatea fata de Timisoara (32 km), care permite Ciacovei sa se pozitioneze ca des-
tinatie pentru turism de o zi, alternativa rezidentiala sau locatie pentru functiuni com-
plementare.

e Cresterea interesului pentru turismul cultural, lent si autentic. Valorificarea patrimo-
niului imaterial (Festivalul "Paturata pa crumpi") si crearea de produse turistice inte-
grate pot atrage noi segmente de turisti.

e Existenta apelor geotermale la Cebza (debit 30 1/s, temperatura 90°C), care deschide
perspective pentru dezvoltarea unor functiuni balneare sau pentru utilizarea energiei

verzi.
Amenintari (Threats)

¢ Riscul seismic foarte ridicat (grad maxim posibil 8 pe scara Richter, Ks=0,20) repre-
zinta cea mai grava amenintare la adresa cladirilor istorice vulnerabile.

e Presiunea imobiliara necontrolata, in absenta unui PUG si RLU actualizate, poate duce
la interventii distructive (demolari, supraetajari, materiale neadecvate).

e Tendintele demografice negative (declinul populatiei, imbatranirea) pot duce la aban-
donarea cladirilor si la slabirea capacitatii economice de a sustine reabilitarea.

e Concurenta din partea altor destinatii turistice din Banat poate limita atractivitatea Ci-

acovei daca nu se investeste strategic intr-un produs turistic distinctiv.

12.2, Diagnoza integrata

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova detine un capital cultural si istoric exceptional,

dar supus unui proces accelerat de degradare fizica si pierdere a relevantei functionale.

PROBLEMA CLARA: Conflictul dintre inertia unui patrimoniu valoros, mostenit, si dinamica
presiunilor contemporane — demografice, economice, urbanistice — nu este gestionat eficient

din cauza lipsei instrumentelor de planificare moderne.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si actioneze ca un mediator, propu-
nand reguli care transforma conflictul intr-o sinergie unde conservarea devine un motor pen-

tru dezvoltare, nu o frana.

Diagnoza integrata releva trei axe problematice majore care necesita un raspuns coordonat
prin PUG.

Prima axa este vulnerabilitatea critica a fondului construit. Aceasta este o problema complexa,

cu trei cauze principale:

1) Riscul seismic extrem de ridicat (Ks=0,20), care ameninta direct existenta fizica a

cladirilor istorice;
2) Starea avansatd de degradare cauzata de vechime si lipsa de intretinere;

3) Interventiile neadecvate, care distrug autenticitatea si pot compromite structural

cladirile.
Problema este una de supravietuire fizica a patrimoniului.

Consecinta pentru PUG este ca orice altd discutie despre valorificare este secundara prioritatii
de a asigura stabilitatea si conservarea materiei istorice. RLU trebuie sa impuna obligativita-
tea expertizelor tehnice si sa reglementeze strict tipurile de interventii permise, pentru a ga-

ranta siguranta si conservarea pe termen lung.

A doua axa problematica este decalajul dintre potentialul turistic si realitatea
economica. Pe de o parte, Ciacova are toate ingredientele unei destinatii de turism cultural
atractive: monumente de importanta nationald, un centru istoric coerent, un specific multi-
cultural si gastronomic. Pe de alta parte, aceste resurse nu sunt articulate intr-un produs tu-
ristic coerent si vandabil. Problema este lipsa infrastructurii de primire, a serviciilor conexe si
a unei strategii de marketing. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru ur-
banistic favorabil investitiilor in turism. Aceasta inseamna flexibilizarea functiunilor in zona
centrald pentru a permite aparitia de pensiuni, cafenele, restaurante cu specific local, prote-
jarea cadrului ambiental care constituie resursa turistica si facilitarea amenajarii spatiilor ne-

cesare pentru evenimente.
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A treia axa problematica este conflictul dintre dezvoltarea urbana si protectia
patrimoniului, exacerbat de absenta unor reguli clare. Presiunea de dezvoltare este
naturala si necesara, dar, in lipsa unui PUG si RLU actualizate, aceasta se manifesta haotic si
adesea distructiv. Problema este lipsa de predictibilitate si de coerenta a deciziilor urbanistice.
Aceasta situatie descurajeaza investitorii seriosi, care cauta un cadru legal stabil, si incura-
jeaza specula imobiliara. Consecinta pentru PUG este ci rolul sau cel mai important este de a
restabili ordinea si de a oferi un set de reguli clare, echitabile si fundamentate. Noul PUG
trebuie sa defineasca precis ce, unde si cum se poate construi, oferind astfel siguranta juridica

si ghidand investitiile catre o dezvoltare care respecta identitatea orasului.

Risc seismic (Ks=0,20)
Degradare & interventii inadecvate

Axal
Vulnerabilitate Fond Construit

Salvgardare Fizica
Fundamenteaza

Resurse culturale nevalorificate
Infrastructura turistica deficitara

Axa?
Decalaj Potential Turistic - Realitate

Fundamenteaza
Fundamenteaza |

A A 4

Activare Economica

Y

Propuneri PUG

Presiune imobiliara haotica

Axa 3 Lipsa reguli clare (PUG/RLU vechi)

Conflict Dezvoltare - Protectie

Reglementare Coerenta

Figura 2 - Diagnoza integratd a disfunctionalitdtilor si directiilor strategice de interventie — PUG Ciacova. Sursd: Proiectant

In concluzie, diagnoza integrati arati ci PUG-ul Ciacovei nu poate fi doar un document teh-
nic, ci trebuie sa fie un proiect strategic de revitalizare. El trebuie sa raspunda simultan la trei

imperative:
1. Salvgardarea patrimoniului aflat in risc fizic;
2. Activarea potentialului economic si turistic al acestui patrimoniu;
3. Reglementarea dezvoltarii pentru a asigura coerenta si predictibilitate.

Aceste trei directii de actiune sunt interdependente si trebuie sa se reflecte in toate compo-
nentele PUG. Validarea acestor directii strategice prin prisma principiilor de dezvoltare dura-
bila este pasul final al acestei diagnoze, asigurand ca solutiile propuse nu creeaza noi probleme

pe termen lung.
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12.3. Principiul DNSH (Do No Significant Harm)

CONSTATARE FACTUALA: Conform contractului de servicii nr. 7387/17.07.2024, elabora-
rea PUG Ciacova trebuie sa respecte in mod obligatoriu principiul "Do No Significant Harm"
(DNSH), o cerinta a finantarii prin PNRR.

PROBLEMA CLARA: Problema consti in a traduce acest principiu european intr-un set de

verificari concrete si aplicabile la propunerile de dezvoltare urbanistica ale unui oras mic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari evaluarea directiilor strategice de
dezvoltare si protectie a patrimoniului prin prisma celor sase obiective de mediu ale DNSH,
pentru a asigura ca planul nu va prejudicia in mod semnificativ mediul si pentru a identifica

masurile de atenuare necesare.

1. Atingerea atenuarii schimbarilor climatice: Directiile strategice ale PUG trebuie sa
contribuie la reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera. Propunerile de protectie a patrimo-
niului, prin incurajarea reabilitarii si reconversiei cladirilor existente, sunt intrinsec aliniate
la acest obiectiv, deoarece reduc consumul de materiale si energia incorporati. In plus, pro-
punerile care vizeaza crearea de piste pentru biciclete, extinderea zonelor pietonale si calma-
rea traficului contribuie la reducerea dependentei de transportul auto. Verificarea DNSH im-
pune ca PUG sa favorizeze solutii de densificare moderata in intravilan si sa descurajeze ex-

tinderea urbana necontrolata (urban sprawl).

2. Adaptarea la schimbarile climatice: Propunerile PUG trebuie sa creasca rezilienta
orasului la fenomene climatice extreme. Avand in vedere riscul seismic ridicat, reglementarile
care impun consolidarea structurald a cladirilor istorice contribuie direct la acest obiectiv. De
asemenea, propunerile privind managementul apelor pluviale, prin promovarea suprafetelor
permeabile, raspund riscului de inundatii locale. Proiectul strategic de "regenerare urbana
prin conectarea peisajului cultural cu infrastructura ecologica (trama verde-albastra)" este o

masura directa de adaptare, atenuand efectul de "insula de caldura urbana".

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine: Protectia resurselor
de apa este crucialda. Propunerile PUG care sustin extinderea retelei de canalizare in satele

apartinatoare contribuie direct la acest obiectiv, reducand riscul de infiltrare a poluantilor in
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panza freatica. Reglementarile pentru activitati industriale trebuie sa impuna conditii stricte

de epurare a apelor uzate.

4. Tranzitia catre o economie circulara: PUG promoveaza principii de economie circu-
lara. Principiul fundamental este reutilizarea adaptativa a cladirilor istorice. In loc de a de-
mola, PUG stimuleaza reconversia si reabilitarea fondului construit existent. De asemenea,

reglementarile pot favoriza utilizarea materialelor locale sau reciclate.

5. Prevenirea si controlul poluarii: Masurile de reducere a traficului auto in zona cen-
trala contribuie la diminuarea poluarii aerului si a celei fonice. Reglementarile privind activi-
tatile economice, in special cele industriale si agricole (ex. complexul zootehnic), trebuie sa

impuna conditii stricte pentru a preveni poluarea solului, a apei si a aerului.

6. Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor: Propunerile PUG nu tre-
buie sa duca la degradarea biodiversitatii. Proiectele de reabilitare a parcurilor, de creare a
unei trame verzi-albastre si de impadurire sunt aliniate la acest obiectiv. Reglementarile ur-
banistice trebuie sa impuna un procent minim de spatiu verde pe parcela si utilizarea de specii

autohtone. Protectia peisajului cultural rural contribuie la mentinerea habitatelor.

Obiectiv Directie Strategica Confor- Masuri de Atenuare / Justifi-
DNSH PUG Ciacova mitate care
DNSH

Atenuarea Reabilitarea cladirilor isto- Conform Reabilitarea reduce consumul de

Schimbarilor rice vs. demolare. Promo- resurse noi. Mobilitatea durabila
Climatice varea mobilitatii durabile. reduce emisiile din transport.

Adaptarea la Consolidare seismica cla-  Conform Consolidarea creste rezilienta la
Schimbarile diri istorice. Crearea unei un risc climatic indirect. Trama
Climatice trame verzi-albastre. verde-albastra atenueaza insula

de caldura.

Protectia Re-  Extinderea retelei de cana- Conform Reduce poluarea apelor subte-
surselor de lizare in sate. rane prin eliminarea surselor de
Apa contaminare directa.
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Obiectiv Directie Strategica Confor- Masuri de Atenuare / Justifi-
DNSH PUG Ciacova mitate care
DNSH
Tranzitia la Prioritizarea reconversiei Conform  Reduce generarea de deseuri din
Economie functionale a cladirilor constructii si demolatii, maximi-
Circulara existente. zand ciclul de viata al fondului
construit.
Prevenirea si Reducerea traficului in Conform  Contribuie la imbunatatirea cali-
Controlul Po-  zona centrala. Reglemen- tatii aerului si la protejarea solu-
luarii tari stricte pentru activitati lui si apei de poluanti industri-
economice. ali/agricoli.
Protectia Bio- Reabilitarea parcurilor, Conform Conserva si extinde habitatele na-
diversitatii protejarea peisajului rural turale, sustinand biodiversitatea
si crearea de coridoare locala.
ecologice.

In concluzie, analiza preliminara arati ci directiile strategice care se contureazi pentru PUG
Ciacova sunt compatibile cu principiul DNSH. Pentru a asigura conformitatea deplina, regle-
mentarile detaliate care vor fi formulate in capitolele urmatoare trebuie sd includa masuri
specifice de atenuare si monitorizare pentru fiecare obiectiv de mediu, un principiu care sta

la baza oricarei interventii.
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

CONSTATARE FACTUALA: Interventia asupra patrimoniului construit al Ciacovei necesiti o
filosofie clara, nu doar un set de reguli tehnice. Diagnoza anterioara a relevat o stare de de-
gradare avansata a multor cladiri istorice, vulnerabilitati structurale critice in contextul unui

risc seismic ridicat (Ks=0,20) si o presiune imobiliara care favorizeaza interventii neadecvate.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali este cum se poate actiona asupra acestui fond con-
struit valoros intr-un mod care sa asigure conservarea, sa respecte autenticitatea si, in acelasi
timp, s permitd o adaptare functionald la nevoile contemporane. Fara principii directoare
clare, orice interventie, fie ea de restaurare sau de integrare a unei noi constructii, risca sa

produca mai multe daune decat beneficii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General (PUG) are obligatia de
a stabili si de a transpune in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) un set de principii fun-
damentale, care sa serveasca drept cadru de referinta etic si tehnic pentru orice proiect de
avizat in zonele protejate. Principiile sunt structurate pe trei paliere majore de interventie,
fiecare fiind detaliat in subcapitolele urmatoare: 1. Principii de conservare si restaurare a fon-
dului construit existent; 2. Principii de integrare a arhitecturii noi in tesutul istoric; 3. Princi-

pii de amenajare a spatiului public din zonele protejate.

13.1. Conservare si restaurare

CONSTATARE FACTUALA: O mare parte din clidirile istorice din Ciacova au suferit inter-
ventii care le-au alterat autenticitatea, prin utilizarea de materiale si tehnici incompatibile.
Anveloparea termica, utilizarea mortarelor pe baza de ciment si inlocuirea tamplariilor din

lemn cu PVC sunt interventii frecvente si distructive.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali este pierderea progresivi a materiei istorice originale
si a valorii documentare a cladirilor, accelerata de practici care duc la degradare pe termen

lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Filosofia de conservare pentru Ciacova trebuie si
fie una prudenta si stiintifica, axata pe pastrarea maxima a substantei istorice autentice. RLU

va traduce aceste principii in articole clare, care sa conditioneze autorizarea oricarei lucrari
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de obtinerea unui aviz de specialitate bazat pe un proiect elaborat de specialisti atestati, con-

form Legii 422/2001. Se instituie 4 principii fundamentale:

1. Principiul interventiei minime: Orice lucrare de restaurare trebuie sa se limiteze la
strictul necesar pentru a asigura conservarea, fara adaugiri sau eliminari nejustificate.
Demolarea unei cladiri valoroase este interzisa, cu exceptia cazurilor documentate prin
expertiza tehnica ce atesta un pericol public iminent. Prioritatea absoluta este consoli-
darea si repararea, nu inlocuirea.

2. Principiul autenticitatii si onestitatii: RLU impune, conform principiilor Cartei de
la Venetia, ca orice completare sa fie recognoscibild, interzicand pastisa. Daca un ele-
ment decorativ lipseste si nu existd documentatie certa privind forma sa, zona respec-
tiva va fi tratata neutru, distingand clar interventia noua de substanta istorica originala.

3. Principiul compatibilitatii materialelor si tehnicilor: RLU interzice explicit in
zonele protejate: tencuielile pe baza de ciment, anveloparea cu polistiren, tamplariile
din PVC sau aluminiu si invelitorile din tabla cutatd. Se impune utilizarea exclusiva a
materialelor compatibile: mortare pe baza de var, tamplarii din lemn cu design istoric
si invelitori din tigld ceramica.

4. Principiul reversibilitatii: Lucrarile nestructurale, precum instalarea de noi utilitati,
trebuie realizate non-invaziv. Sistemele de instalatii se vor monta aparent sau in trasee
special create, fara distrugeri. Compartimentarile interioare noi se vor realiza din ma-
teriale usoare, pe structuri independente, pentru a permite demontarea ulterioara.

13.2. Integrarea arhitecturii noi

CONSTATARE FACTUALA: In tesutul istoric al Ciacovei existd parcele neconstruite sau cli-

diri fara valoare arhitecturala, care vor fi supuse unor procese de dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali este cum se poate insera o arhitecturd nous, expresie
a timpului nostru, fara a distruge coerenta si caracterul ansamblului istoric. Abordarile bazate
pe imitatie stilistica (pastiche) duc la o arhitectura falsa, care devalorizeaza atat noul, cat si

vechiul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU trebuie si stabileasca principii clare de
integrare, care sa depaseasca simpla respectare a indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim
de iniltime) si sa ghideze calitatea dialogului dintre vechi si nou, bazate pe o arhitectura con-

temporana de calitate.

1. Principiul contextualizarii respectuoase: O cladire noua trebuie sa stabileasca un
dialog coerent cu vecinatatile sale. RLU va impune ca orice proiect nou din zona
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protejata sa demonstreze, printr-un studiu de insertie, cum respecta 5 elemente de con-
text: 1. Alinierea la frontul stradal; 2. Regimul de inaltime si alinierea cornisei; 3. Pro-
portia gol/plin a fatadelor; 4. Ritmul si dimensiunea ferestrelor; 5. Forma si materiali-
tatea acoperisului.

2. Principiul onestitatii expresiei arhitecturale: Arhitectura noua trebuie sa isi
asume limbajul si tehnicile contemporane, nu sa imite stiluri istorice. Se va incuraja un
design simplu si materiale durabile. RLU va stabili o listd de materiale contemporane
permise (tencuiald minerala, caramida aparenta, piatra naturald) si va interzice mate-
rialele cu aspect industrial sau strident (placaje de aluminiu lucios, culori intense).

3. Principiul tranzitiei si medierii: In zonele de contact dintre tesutul istoric si con-
structiile cu o scara diferita (ex. blocurile), o cladire noua are rolul de a media tranzitia
volumetrica si stilistica. Proiectul va demonstra cum realizeaza aceasta tranzitie prin
retrageri succesive, fragmentarea volumului sau utilizarea de materiale de legatura.

4. Principiul sustenabilitatii: Orice constructie noua trebuie sa minimizeze impactul de
mediu. Se va incuraja utilizarea materialelor locale, proiectarea cladirilor nZEB si im-
plementarea solutiilor de management al apelor pluviale (acoperisuri verzi, suprafete
permeabile). RLU poate introduce bonusuri urbanistice pentru proiectele sustenabile.

13.3. Amenajarea spatiului public

CONSTATARE FACTUALA: Proiectul de revitalizare a Pietei Cetitii reprezinti o interventie
majora, dar calitatea spatiului public in restul zonelor protejate ramane o problem4, fiind ca-

racterizata de eterogenitate, materiale de slaba calitate si dominanta traficului auto.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui concept unitar pentru amenajarea tuturor componentelor
spatiului public (pavaje, mobilier, iluminat, vegetatie, semnalistica) duce la o imagine urbana
fragmentata si la o calitate redusa a vietii. Lucrarile edilitare necontrolate pot distruge poten-

tialul arheologic al subsolului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari extinderea logicii interventiei din Pi-
ata Cetatii la scara intregii zone protejate, prin formularea de principii si a unui ghid de design

in RLU, care sa asigure coerenta si calitatea pe termen lung.

1. Principiul coerentei si unitatii de tratare: Se impune utilizarea unui limbaj comun
de design. RLU va stabili o paleta limitatd de materiale naturale si de inalta calitate
pentru pavaje (piatra cubica, lespezi, ciramida presata) si va adopta un model standard
pentru mobilierul urban (banci, cosuri, stalpi) din materiale durabile (metal, lemn).

2. Principiul prioritizarii pietonului: Amenajarea va favoriza mobilitatea nepoluanta
prin dimensionarea generoasa a trotuarelor, crearea de zone pietonale continue,
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calmarea traficului (ingustarea carosabilului, zone cu viteza limitata) si integrarea pis-
telor pentru biciclete.

3. Principiul respectului pentru contextul arheologic: Orice interventie in spatiul
public central, care implica sapaturi, trebuie sa fie precedata de un diagnostic arheolo-
gic si supravegheata, conform O.G. 43/2000. Descoperirile vor fi integrate in design,
de exemplu prin marcarea simbolica a traseului fostului zid de cetate in pavaj.

4. Principiul iluminatului public adecvat: Se va utiliza un iluminat cald, discret, ori-
entat spre sol. Cladirile monumentale pot beneficia de un iluminat de accent, dar se va
interzice iluminatul colorat sau dinamic. RLU va stabili principii clare privind tempe-
ratura de culoare, nivelul de iluminare si designul corpurilor.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE CONSTRUITE PROTEJATE

Zonele Construite Protejate (ZCP) delimitate in cadrul PUG Ciacova necesita un regim de re-
glementare distinct si detaliat pentru a asigura atingerea obiectivelor de protectie a patrimo-
niului cultural. Acest capitol transpune principiile generale de conservare intr-un set de reguli
tehnice clare, neambigue si direct aplicabile in procesul de autorizare, specificaind conditiile
de utilizare a terenurilor si de conformare a constructiilor. Metodologia se bazeaza pe ierarhi-
zarea constrangerilor, pornind de la compatibilitatea functionala, continuand cu parametrii
cantitativi (indicatori urbanistici, regim de inaltime) si finalizand cu conditiile calitative pri-

vind aspectul exterior al cladirilor.

14.1. Functiuni admise in ZCP

CONSTATARE FACTUALA: Vitalitatea unei zone istorice depinde direct de mixitatea functi-
onala pe care o gazduieste, iar succesul regenerarii urbane este corelat cu prezenta unui ames-
tec echilibrat de functiuni: locuire, comert cu amanuntul, servicii, turism, cultura si adminis-

tratie.

PROBLEMA CLARA: Pentru ZCP-urile din Ciacova, riscul este fie specializarea excesivi pe o
singura functiune, care duce la lipsa de vitalitate, fie aparitia unor functiuni incompatibile

(activitati industriale, depozitare) care genereaza conflicte si altereaza caracterul zonei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si stabileasci o list# clard de functiuni
permise, conditionate si interzise. Principiul director este compatibilitatea cu valoarea arhi-
tecturala si ambientald; activitatile care genereaza trafic greu, noxe sau zgomot excesiv sunt

fundamental incompatibile. RLU interzice explicit in ZCP urmatoarele functiuni:

1. Productie industriala de orice tip;

2. Depozitare en-gros;

3. Servicii auto de reparatii sau dezmembrari;
4. Constructii agro-zootehnice;

5. Orice alta activitate care produce un impact negativ semnificativ asupra mediului si
confortului locuirii.

Functiunile permise fara conditionari, care sustin vitalitatea urbana, sunt:

) -
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a) Locuirea;

b) Comert cu amanuntul de mici dimensiuni (sub 150 mp);

¢) Servicii profesionale si personale;

d) Functiuni culturale si de cult;

e) Functiuni administrative publice care nu genereaza un aflux masiv de trafic.

Functiunile permise cu conditionari necesita o analiza de la caz la caz, RLU definind precis

conditiile:

e Restaurante, cafenele, baruri: permise cu conditia izolarii fonice, a sistemelor de ven-
tilatie adecvate si a respectarii unui program de functionare.

e Unitati de cazare (hoteluri, pensiuni): permise cu conditia asigurarii locurilor de par-
care in afara domeniului public si a integrarii volumetrice perfecte.

e Sedii de firme: permise cu conditia realizarii unui studiu de trafic care sa demonstreze

ca nu se depaseste capacitatea de circulatie.

RLU stipuleaza ca parterul clddirilor din perimetrul Pietei Cetatii si de pe strazile comerciale
principale trebuie sa gazduiasca exclusiv functiuni cu acces public (comert, servicii, alimenta-
tie publica, culturd). Pentru cladirile istorice valoroase care si-au pierdut functiunea originala,
RLU introduce categoria de "proiecte de reconversie functionala", permitand functiuni inova-
toare (hub creativ, centru comunitar), cu conditia ca proiectul de reabilitare sa respecte inte-

gral valoarea arhitecturala.

Tabel 14.1: Matrice de compatibilitate functionala pentru Zona Construita Pro-

tejata ZCP-o01

Categoria Functiuni Specifice Statut in Conditionari Specifice (daca
Functionala ZCP-01 este cazul)
Locuire Locuinte individuale/co- Permis Fara conditionari majore.
lective
Comert Comert cu amanuntul Permis Se incurajeaza la parterul cladiri-
(<150mp) lor de pe arterele principale.
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Categoria
Functionala

Servicii

Alimentatie
Publica

Turism

Industrie/Pro-
ductie

Depozitare

Cultura/Admi-
nistratie

Functiuni Specifice
Supermarket/Retail mare
(>150mp)

Birouri profesionale, ser-
vicii personale

Servicii auto (reparatii,
spalatorii)

Restaurante, cafenele,
baruri

Pensiuni, hoteluri mici
(<20 camere)

Orice forma de productie
industriala

Depozitare en-gros

Muzee, galerii, biblioteci,
sedii administrative

Statut in

ZCP-01

Interzis

Permis

Interzis

Permis cu

conditii

Permis cu

conditii

Interzis

Interzis

Permis

14.2. Indicatori urbanistici si Regim de inaltime

VEGO
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Conditionari Specifice (daca
este cazul)

Incompatibil cu scara si caracte-
rul zonei.

Fara conditionari majore.
Genereaza trafic, zgomot si polu-
are.

Izolare fonica, ventilatie superi-
oard, program de functionare.

Asigurare parcare in afara dome-
niului public, integrare volume-
trica.

Incompatibil fundamental cu ca-
racterul rezidential si istoric.

Genereaza trafic greu si este in-
compatibila estetic.

Se incurajeaza, cu conditia sa nu
genereze trafic excesiv.

CONSTATARE FACTUALA: Una dintre principalele amenintiri la adresa zonelor istorice este

densificarea necontrolata, prin constructii noi sau extinderi care depasesc scara tesutului exis-

tent.

PROBLEMA CLARA: Pentru ZCP Ciacova, provocarea este de a stabili indicatori urbanistici

(POT, CUT) si un regim de inaltime suficient de restrictive pentru a preveni specula imobili-

ard, dar suficient de permisive pentru a nu bloca dezvoltarea.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU defineste valori maxime clare pentru acesti
indicatori, adaptate specificului parcelarului, pentru a controla densitatea. Procentul de Ocu-
pare a Terenului (POT) este stabilit diferentiat: se admite un POT maxim de 80% pe o adan-
cime de 20m de la aliniament pentru a permite fronturi continue, iar pentru restul parcelei,
un POT maxim de 20% pentru a proteja curtile interioare. Coeficientul de Utilizare a Terenu-
lui (CUT) este stabilit la o valoare maxima de 1,5 pentru zona centrala (ZCP-01) si 1,0 pentru
sub-zonele rezidentiale. Regimul de inaltime pentru zona Pietei Cetitii este de maxim P+1+M,
cu o inaltime maxima la cornisa de 11 metri, interzicind supraetajarea. Cladirile noi trebuie
sd se alinieze la cornisa cladirilor valoroase invecinate. Mansardarile sunt permise doar la cla-
dirile cu poduri inalte istorice, cu conditii stricte pentru ferestre. Pentru cladirile noi se incu-
rajeaza o arhitectura contemporana neutra, subordonata contextului. Orice proiect nou in

ZCP va necesita un studiu de insertie urbanistica si volumetrica.

14.3. Conditii de conformare arhitecturala si materialitate

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea si autenticitatea unei zone istorice sunt determinate de

aspectul vizual, materiale si detalii.

PROBLEMA CLARA: Riscul pentru ZCP Ciacova este erodarea caracterului specific prin uti-

lizarea unor solutii de finisaj standardizate, neadecvate contextului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU formuleazi conditii imperative privind con-
formarea arhitecturala si materialitatea. Reglementarile pentru fatade impun conservarea ele-
mentelor originale si interzic modificarea compozitiei, indepartarea decoratiunilor sau placa-
rea cu materiale moderne. Se impune utilizarea exclusiva a tencuielilor traditionale pe baza
de var si o paleta cromatica obligatorie, bazata pe pigmenti naturali. Tamplaria istorica din
lemn trebuie restaurata; inlocuirea cu PVC sau aluminiu este interzisa, fiind permise doar re-
plici exacte din lemn. Acoperisurile trebuie sa pastreze forma si panta originale, cu invelitoare

obligatorie din tigla ceramica profilata.

Tabel 14.2: Materiale permise si interzise pentru finisajele exterioare in ZCP-01
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Element Materiale Permise Materiale Interzise
Construc-
tiv
Fatade (Fi- Tencuieli pe baza de var, vopsele Tencuieli decorative moderne, vopsele la-
nisaj) minerale in culori din paleta apro-  vabile lucioase, polistiren aparent, placaje
bata, piatra naturala. ceramice, piatra artificiala.
Tamplarie Lemn stratificat, cu detaliile si pro- PVC, aluminiu, orice alt material care nu
filatura istorica, vopsit sau lacuit. imita perfect aspectul lemnului.
Invelitoare Tigla ceramica profilata (tip solzi Tabla cutatd, tabla tip tigla, sindrila bitu-
sau olane), de culoare rosu-carami-  minoasa, invelitori cu culori non-traditio-
ziu natural. nale.
Socluri Tencuiala de ciment sclivisit, placaj  Placaje ceramice (gresie/faiantd), mozai-
de piatra naturala. curi moderne, tencuieli decorative.
Pavaje Piatra cubica, caramida presata, Asfalt, beton nefinisat, pavele de beton co-
(curti) dale inierbate, pietris stabilizat. lorate intens.

14.4. Reglementari pentru constructii anexe, imprejmuiri si publicitate

CONSTATARE FACTUALA: Imaginea unei zone istorice este adesea afectatd de elemente
anexe necontrolate, precum garaje improvizate, garduri din materiale neadecvate sau publi-

citate stradala agresiva.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reglementiri specifice pentru aceste elemente duce la o de-

gradare cumulativa a calitatii spatiului urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU introduce un capitol dedicat, care si stabi-
leasca reguli clare pentru constructiile anexe, imprejmuiri si publicitate. Constructiile anexe
(garaje, magazii) trebuie subordonate cladirii principale, amplasate in spatele curtii, cu regim
maxim parter si finisaje compatibile. Imprejmuirile trebuie si respecte specificul local, fiind
interzise solutiile prefabricate industriale si impunandu-se un model format dintr-un soclu
din zidarie tencuita si panouri transparente din fier forjat sau lemn, cu inaltime maxima de
2,20 metri. Publicitatea stradald este reglementata printr-un "Regulament Local de Publici-

tate" anexat la PUG, care stabileste tipologia, dimensiunile, materialele si pozitionarea
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firmelor, interzicand casetele luminoase, mesh-urile si panourile electronice, asigurand astfel

controlul poluarii vizuale.
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15. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU MONUMENTE ISTORICE SI ZONELE
LOR DE PROTECTIE

Acest capitol traduce cadrul legal stabilit prin Legea nr. 422/2001 intr-un set de reguli opera-
tionale, adaptate realitatii din teren, oferind un instrument de lucru clar pentru proprietari,
proiectanti si Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU). Se vor
aborda trei problematici majore: regimul interventiilor directe asupra monumentelor, condi-
tiile de construire in zonele lor de protectie si clarificarea fluxului procedural de avizare, asi-
gurand astfel un nivel maxim de protectie pentru repere precum Turnul de aparare "Cula"
(cod LMI TM-II-m-A-06201) si Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (cod LMI TM-II-m-A-
06203).

Unicitatea fiecarui monument — ca valoare, materialitate si vulnerabilitate — nu poate fi ges-
tionata eficient prin reguli generice, o interventie neadecvata, chiar daca respecta principiile
generale, putand compromite ireversibil autenticitatea si integritatea unui monument de
grupa A. Prin urmare, este necesara crearea unui capitol specific in RLU, care sa defineasca
in detaliu tipurile de lucrari permise si interzise, conditiile tehnice de interventie si procedura

de avizare.

15.1. Interventii asupra monumentelor

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001 clasifici strict interventiile permise asupra

monumentelor istorice in lucrari de conservare, restaurare, consolidare si punere in valoare.

PROBLEMA CLARA: Interpretarea eronata a acestor termeni duce frecvent la executarea
unor lucrari de "modernizare" sau "reparatii curente" fara aviz, alterand autenticitatea monu-

mentului prin utilizarea de materiale si tehnici incompatibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si defineasci explicit si restrictiv
aceste categorii de lucrari, conditionand orice alt tip de interventie de o procedura de avizare
riguroasa. Principiul de baza este interzicerea oricarei actiuni care ar putea afecta negativ in-

tegritatea fizica sau valoarea istorica si artisticd a monumentului.

Lucrarile de conservare, definite ca masuri menite sa opreasca procesele de degradare, au un
caracter preventiv. RLU va specifica faptul ca lucrarile de conservare permise, cu o procedura

de avizare simplificata, includ:
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1. Intretinerea si reparatia invelitorilor cu acelasi tip de material, de exemplu inlocuirea
tiglelor ceramice sparte;

2. Reparatii locale la sistemul de colectare a apelor pluviale;
3. Curatarea periodica a fatadelor cu metode non-invazive;
4. Intretinerea tAmpliriei din lemn prin chituire, vopsire sau licuire.
Orice alta lucrare, precum schimbarea culorii fatadei, va necesita un proiect si aviz de specia-

litate, pentru a preveni "reparatiile” destructive.

Lucrarile de restaurare vizeaza aducerea monumentului la o stare anterioara, documentata
istoric. Aceste interventii complexe se executa exclusiv pe baza unui proiect de specialitate,
elaborat de experti atestati de Ministerul Culturii. RLU va stipula ca proiectul trebuie sa se
bazeze pe o cercetare aprofundata: studiu istoric-arhitectural, studii de parament, analize de
laborator ale materialelor. Principiul director este onestitatea: orice element nou adaugat tre-
buie si fie discret marcat si recognoscibil. Se interzice reconstructia ipotetica, in absenta unor

dovezi certe.

Lucrarile de consolidare sunt de importanta critica, dat fiind riscul seismic ridicat al zonei
(Ks=0,20). RLU va impune ca orice proiect de interventie asupra unui monument sa fie pre-
cedat de o expertiza tehnica structurala. Solutiile de consolidare trebuie sa fie compatibile cu
structura istorica si, pe cat posibil, reversibile. Se vor incuraja injectarile cu mortare speciale
pe baza de var, consolidarile cu materiale compozite (fibre de carbon, sticld) sau introducerea
de tiranti metalici discret integrati, descurajand utilizarea masiva a betonului armat (camasu-

ieli), care modifica fundamental comportamentul structural.

Schimbarile de functiune si modernizarea sunt permise doar cu conditia subordonarii functi-
unii fatd de monument. Se vor permite doar functiuni compatibile, care nu necesitd modificari
structurale majore si respecta organizarea spatiala originald. Transformarea unei case istorice
in pensiune este permisa, cu conditia ca planimetria originala, tAmplariile si decoratiile inte-
rioare valoroase sa fie pastrate. Instalarea de utilitati moderne este permisa, cu conditia inte-

grarii discrete, fara a distruge elemente valoroase precum picturi murale sau stucaturi.

Se interzice categoric montarea de aparate de aer conditionat pe fatadele vizibile. Orice pro-

punere de schimbare de functiune trebuie insotita de un studiu de compatibilitate.

) -
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Tabela 1 - Matricea functionald pentru valorificarea si protectia monumentelor istorice. Sursd: Proiectant

Tip Monu-
ment

Cladire de lo-
cuit istorica

Cladire pu-
blica (ex:
Fosta Prima-
rie)

Lacas de cult

Fortificatie
(Turnul
"Cula")

Functiuni Compa-
tibile Recoman-
date

Locuire, muzeu me-
morial, birouri profe-
sii liberale, galerie de

arta.

Functiuni adminis-
trative, culturale
(muzeu, bibliotecd),
educationale.

Functiunea de cult.

Muzeu, punct de bel-
vedere, spatiu expo-
zitional.

Functiuni Permise cu
Conditionari Stricte

Pensiune/Hotel boutique,
restaurant/cafenea, sediu
firma.

Centru de conferinte, spa-
tii de co-working, servicii
medicale private.

Activitati culturale conexe
(concerte de orga, expozi-
tii), muzeu ecleziastic.

Cafenea/ceainarie la un
nivel (cu impact minim),
centru de informare turis-
tica.

15.2. Constructii in zona de protectie

Functiuni Incompa-
tibile (Interzise)

Productie industriala,
depozitare, comert en-
gros.

Locuire colectiva, co-
mert cu amanuntul de
mari dimensiuni.

Orice functiune comer-
ciala, de locuire sau de
productie.

Locuire, birouri, orice
functiune care necesita
compartimentari interi-

oare extinse.

CONSTATARE FACTUALA: Zona de protectie a unui monument istoric, conform Legii
422/2001, face parte integranta din regimul siu de protectie si, in absenta unei delimitari

specifice avizate, are o raza standard de 100 de metri in mediul urban.

PROBLEMA CLARA: Interventiile din aceastd zoni pot altera cadrul ambiental si relatiile vi-
zuale, diminuand valoarea monumentului. O cladire noua, prea inalta sau cu o arhitectura

inadecvata, poate "sufoca" un monument si distruge armonia ansamblului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea unui set de reguli stricte
pentru orice constructie sau amenajare din zonele de protectie delimitate, asigurand subor-
donarea oricarei noi interventii fata de monument, conform principiului "integrarii respec-

tuoase prin subordonare".
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RLU va traduce acest principiu prin reguli cantitative si calitative clare.
Reguli cantitative:

a) Regimul de inaltime al noilor constructii nu va putea depasi, sub nicio forma, inalti-
mea la cornisd a monumentului. Pentru parcelele direct adiacente, regimul de inaltime

va fi, de regula, cu cel putin un nivel mai mic.

b) Indicatorii urbanistici (POT, CUT) vor fi stabiliti la valori care sa previna densifica-

rea excesiva si sa mentina deschideri vizuale catre monument.

¢) Alinierea la strada si retragerile vor prelua modelul din frontul stradal existent, pen-

tru a asigura continuitatea.
Reguli calitative:

a) Volumetria trebuie sa fie simpla, compacta, evitand formele atipice. Se va incuraja o

arhitectura "tacuta", care se integreaza prin discretie.

b) Compozitia fatadei trebuie sa fie coerenta cu ritmul si proportiile golurilor din arhi-

tectura istorica, fara imitatii stilistice.

¢) Materialele de finisaj trebuie sa fie naturale si mate. Se interzic materialele lucioase

sau culorile stridente. Paleta cromatica va fi restrictionata la nuante neutre.

Interventiile asupra cladirilor existente in zona de protectie, care nu sunt monumente, vor fi,
de asemenea, strict reglementate. Se va interzice supraetajarea acestora daca depaseste cotele
de protectie vizuala. Orice modificare a fatadelor va necesita aviz de la Directia Judeteana
pentru Cultura. Amenajarea spatiilor neconstruite este la fel de importanta. RLU va interzice
parcarea la vedere in curti si va impune ca orice element de mobilier urban sau semnalistica

sa fie avizat.

Un caz specific este zona de protectie a Bisericii de lemn din Cebza. Caracterul rural si natural
al cadrului este esential. RLU trebuie sa interzica in acest perimetru orice constructie noua,
cu exceptia celor strict necesare functionarii cimitirului (o capeld mortuara de mici dimensi-
uni, cu o arhitectura subordonata). Se va impune pastrarea caracterului agricol al terenurilor

din jur si se vor interzice imprejmuirile opace.
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15.3. Procedura de avizare

CONSTATARE FACTUALA: Procedura de avizare a interventiilor asupra monumentelor si in
zonele lor de protectie este reglementata de Legea nr. 422/2001 si de normele metodologice

aferente.

PROBLEMA CLARA: Fluxul procedural este adesea perceput ca fiind complex si lipsit de tran-
sparenta, ceea ce descurajeaza initiativele de reabilitare si poate conduce la ocolirea cailor
legale, prin lucrari neautorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG si RLU trebuie si clarifice si si eficientizeze,
la nivel local, acest flux procedural, definind clar pasii, documentatiile necesare si responsa-
bilitatile, pentru a creste gradul de predictibilitate si a transforma protectia patrimoniului

dintr-un proces conflictual intr-unul colaborativ.

Primul pas este obtinerea Certificatului de Urbanism. RLU va stipula cd, pentru orice imobil
situat intr-o Zona Construita Protejata, in zona de protectie a unui monument sau fiind el
insusi monument, Certificatul de Urbanism va solicita obligatoriu "Avizul Ministerului Cultu-
rii" (emis de Directia Judeteana pentru Cultura Timis). Acest aviz este un document premer-

gator si obligatoriu pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Documentatia pentru aviz se adapteaza la complexitatea interventiei. RLU va stabili, cu titlu

informativ, piesele minime necesare, pe baza cerintelor legale:
Pentru interventii minore (reparatii curente, conservare):

1. Documentatie Tehnica pentru obtinerea Avizului (D.T.A.), elaborata de un arhitect.
2. Studiu istoric-arhitectural (daca este solicitat de DJC), elaborat de un specialist atestat.
3. Expertiza tehnicd, elaboratd de un expert atestat, in cazul interventiilor la structura.
Pentru lucrari complexe (restaurare, consolidare, constructii noi in zona):
1. Documentatie Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (D.T.A.C.), la faza de
Proiect Tehnic (PT).
2. Toate studiile de fundamentare mentionate mai sus.

3. Propuneri detaliate de restaurare a componentelor artistice (picturi murale, stucaturi),
elaborate de restauratori atestati.
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4. Studiu de insertie in sit, pentru constructiile noi, care sa demonstreze integrarea respec-
tuoasa in context.

Fluxul de avizare implica, de reguld, douad trepte: analiza la nivelul serviciului deconcentrat
(Directia Judeteana pentru Cultura Timis) si, pentru monumentele de grupa A sau interventii
complexe, avizarea in cadrul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice. RLU trebuie sa infor-
meze solicitantii despre acest flux. Pentru eficientizare, se recomanda crearea in cadrul pri-
mariei a unui post de "consilier pentru patrimoniu" si organizarea de sedinte de pre-avizare

cu reprezentanti ai DJC Timis.

81

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC GENERAL

16. MANAGEMENTUL SI MONITORIZAREA PATRIMONIULUI CULTURAL

CONSTATARE FACTUALA: Protectia patrimoniului cultural nu se poate limita la un set de
interventii punctuale, ci trebuie abordata ca un proces continuu si integrat de management.
Un cadru de reglementare, oricat de bine fundamentat, raimane ineficient in absenta unor

structuri si instrumente care sa-i asigure aplicarea, monitorizarea si adaptarea in timp.

PROBLEMA CLARA: Orasul Ciacova se confrunti cu absenta unui cadru structurat care si
asigure aceasta continuitate, lasand protejarea valorilor culturale la voia initiativelor spora-
dice si a deciziilor reactive, nu proactive. Aceasta carenta transforma un potential major de

dezvoltare intr-o vulnerabilitate cronica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General are obligatia de a pro-
pune un sistem functional de management pe termen lung, care sa defineasca responsabilita-
tile institutionale, sa stabileasca instrumente clare de monitorizare si sa implice activ comu-
nitatea, transformand astfel un deziderat abstract intr-o practica administrativa curenta, efi-
cientd si sustenabild. Acest proces se va baza pe trei piloni: institutii, monitorizare si comuni-

tate.

16.1. Cadrul institutional

CONSTATARE FACTUALA: {"Legislatia in vigoare, in principal Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, stabileste o responsabilitate partajatd pentru protejarea
patrimoniului intre administratia publica centrald, prin Ministerul Culturii si serviciile sale
deconcentrate (Directiile Judetene pentru Culturad), si autoritatile administratiei publice lo-
cale."} [paraphrase: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republi-

cata, Art. 34].

PROBLEMA CLARA: Pentru un oras de dimensiunea Ciacovei, in absenta unei structuri locale
specializate, aceasta responsabilitate legala risca sa se dilueze. Dialogul cu institutiile judetene
devine dificil si adesea reactiv, limitat la procese de avizare punctuale, in loc sa fie parte a unei

strategii proactive de management.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si propuni un model de cadru in-
stitutional la nivel local, care sa operationalizeze responsabilitatile legale. Propunerea princi-
pala este infiintarea, in cadrul organigramei Primariei Ciacova, a unui post de "Responsabil
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pentru Patrimoniul Cultural" sau a unui "Compartiment pentru Urbanism si Patrimoniu Cul-

tural". Atributiile acestei structuri includ:

1. Gestionarea si actualizarea inventarului digital al patrimoniului in sistemul GIS.

2. Asigurarea legaturii functionale cu Directia Judeteana pentru Cultura (DJC) Timis pentru
fluidizarea avizarilor.

3. Oferirea de consiliere de prim nivel proprietarilor de cladiri istorice.

4. Monitorizarea sistematica a starii de conservare a monumentelor.

5. Initierea programelor educationale si de constientizare publica.
Pentru a asigura o colaborare eficientd, se propune elaborarea unui Protocol de Colabo-
rare Institutionala intre Primaria Ciacova si DJC Timis. Acest protocol ar clarifica fluxurile
de lucru si ar putea stabili intalniri periodice pentru discutarea cazurilor complexe. O a treia
propunere vizeaza constituirea unei Comisii Locale Consultative pentru Monumente
si Situri, un organism onorific format din specialisti locali, cu rol de a oferi un punct de ve-
dere avizat asupra proiectelor cu impact major. PUG-ul va argumenta necesitatea acestui ca-

dru, iar RLU poate conditiona anumite avizari de consultarea structurii de specialitate.

16.2. Monitorizare si evaluare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza stirii de conservare a relevat absenta unui sistem
proactiv si sistematic de monitorizare a patrimoniului construit. Interventiile sunt declansate

de sesizari punctuale sau situatii de criza, nu de o evaluare planificata.

PROBLEMA CLARA: Aceasti abordare reactivi este ineficienti si costisitoare. Permite degra-
darilor s avanseze pana la un punct in care interventiile de restaurare devin extrem de com-

plexe, iar pierderea de substanta istoricd devine ireversibila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul propune implementarea unui Sistem de
Monitorizare a Patrimoniului Cultural, aliniat la cerinta contractuala (Contract nr.
7387/17.07.2024) de elaborare in format GIS. Componenta centrala este Inventarul Digital al
Patrimoniului (IDP), o baza de date georeferentiata, dinamica, integrata cu sistemul GIS al

PUG. Pentru fiecare cladire valoroasd, IDP va contine un set minim de informatii:
a) Date de identificare: Cod LMI, adresa, coordonate, numar cadastral.

b) Fisa sintetica: Date istorice, stil, materiale, valoare ierarhizata.
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¢) Documentatie vizuala: Galerie foto actualizata periodic.

d) Evaluare stare de conservare: Un rating actualizat pe o scara standardizata (ex. 1-

bun, 2-mediu, 3-degradat, 4-grav degradat).
e) Istoric interventii: Jurnal al avizelor si autorizatiilor.

Evaluarea starii de conservare se va realiza folosind o "Fisa de Observatie a Starii de De-
gradare" standardizata, completata digital pe teren. Sistemul se va baza pe un ciclu de in-
spectii periodice: la 5 ani pentru cladirile din ZCP si la 2-3 ani pentru monumentele de
grupa A. Un Sistem de Alerte integrat in GIS va semnala automat depasirea pragurilor cri-
tice de degradare sau emiterea de certificate de urbanism pentru cladiri valoroase. Caietul de

sarcini al PUG-ului va specifica cerintele tehnice pentru acest modul.

16.3. Educatie si constientizare

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a subliniat "pierderea spiritului comunitar” si o
distanta intre valoarea obiectiva a patrimoniului cultural al Ciacovei si perceptia unei parti a
comunitatii.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de informare si constientizare poate duce la o atitudine pasivi sau
ostila fata de masurile de protectie, percepute ca niste constrangeri arbitrare. Fara sprijin co-

munitar, nicio strategie de management nu poate avea succes pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si integreze componenta de edu-
catie si constientizare publica ca o directie de actiune strategica, propunand un program coe-
rent si multianual care sa reconstruiasca legatura dintre comunitate si patrimoniu. Propune-
rile concrete includ:

1. Programul "Patrimoniul Ciacovei in Scoli": Derulat in parteneriat cu Liceul Teo-

retic "Alexandru Mocioni", va include module optionale de istorie locala, tururi ghidate
si concursuri anuale pe teme de patrimoniu.

2. Ghid de bune practici: Elaborarea si distribuirea gratuita a unui ghid ilustrat pentru
proprietarii de cladiri istorice, cu solutii concrete pentru probleme comune ("Cum sa
repari tencuiala cu mortar de var", "Intretinerea tampliriei din lemn" etc.).

3. Evenimente publice: Infiintarea "Zilelor Patrimoniului Ciacovean", un festival
anual cu concerte, targuri de mestesuguri, expozitii de fotografie veche si tururi ghi-
date, pentru a consolida mandria locala.
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4. Programe de voluntariat: Implicarea tinerilor in actiuni de intretinere a spatiilor pu-
blice din zona istorica, precum curatarea Parcului Elisabeta sau reparatii minore la mo-
bilierul urban.

Acest cadru de management si monitorizare, odata instituit, necesita o transpunere normativa

si tehnica precisa pentru a deveni operational, subiect detaliat in capitolele urmatoare.
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17. CONCLUZII FINALE SI PROPUNERI PENTRU PUG/RLU (INCLUSIV FOR-
MAT GIS)

Acest capitol final marcheaza culminarea demersului analitic, transformand diagnoza com-
plexa a patrimoniului cultural al orasului Ciacova intr-un set de instrumente de reglementare
concrete si direct implementabile. Valoarea istorica si culturala a localitatii, desi considera-
bild, este supusa unui risc critic de erodare din cauza presiunilor urbanistice necontrolate si a
degradarii fizice. Problema nu este lipsa potentialului, ci absenta unui cadru normativ mo-
dern, care sa medieze conflictul dintre conservare si dezvoltare. Acest capitol traduce conclu-
ziile anterioare intr-un pachet de propuneri coerente pentru Planul Urbanistic General (PUG),
articole specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si specificatii tehnice pentru

transpunerea acestora in format GIS.

Metodologia acestui capitol este una de transpunere normativa si tehnica, urmarind un flux
logic de la strategic la operational. Se sintetizeaza directiile strategice de actiune pentru PUG,
definind politicile de protectie, conservare si valorificare a patrimoniului. Aceste politici sunt
detaliate sub forma unor articole de regulament propuse pentru RLU, oferind un limbaj juri-
dic precis pentru controlul interventiilor. Se definesc cerintele tehnice pentru stratul GIS al
PUG, asigurand ca fiecare reglementare are o corespondenta spatiala clara. Acest capitol ope-
rationalizeaza concluziile deja fundamentate, transformand studiul intr-un instrument de lu-

cru pentru administratia publica si pentru proiectanti.

17.1. Propuneri pentru PUG

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza integratd demonstreazi ci PUG-ul Ciacovei trebuie si
asume protectia patrimoniului cultural nu ca pe o sarcina sectorial, ci ca pe o axa centrala a

strategiei de dezvoltare urbana.
PROBLEMA CLARA: O abordare pur restrictivd ar putea bloca dezvoltarea economici si so-
ciald, in timp ce una prea permisiva ar duce la pierderea identitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul adopti o politicd de "conservare activa",
care imbind masurile de protectie cu cele de valorificare economica si sociald. Aceasta politica
se materializeaza printr-un set de 5 directii strategice clare, care ghideaza toate celelalte com-

ponente ale planului.
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Propunerea strategica principala este consolidarea identitatii orasului prin definirea Zonei
Construite Protejate zCP 01 - Centru Istoric Ciacova ca nucleu de maxim interes.
Aceasta implica: 1. Prioritizarea investitiilor publice in reabilitarea infrastructurii si a spatiilor
publice din acest perimetru; 2. Implementarea unui program multianual de sprijin pentru
reabilitarea fatadelor cladirilor private; 3. Integrarea tuturor celor 5 monumente LMI si a ce-

lor 14 propuneri de clasare intr-un circuit cultural si turistic coerent.

A doua directie strategica vizeaza stimularea regenerarii urbane prin reconversie functionala.
PUG-ul trebuie sa adopte o politica flexibild privind functiunile in zona centrala, pentru a in-
curaja reutilizarea adaptativa a cladirilor istorice valoroase. Aceasta se poate realiza prin: a)
Crearea unei subzone functionale mixte in cadrul ZCP, care sa permita o gama larga de acti-
vitati compatibile (servicii, turism, comert, ateliere creative, birouri); b) Identificarea cladiri-

lor publice pretabile pentru proiecte de parteneriat public-privat.

A treia directie strategica se refera la gestionarea relatiei dintre nou si vechi. Politica PUG
trebuie sa fie una a "integrarii respectuoase”, nu a imitatiei stilistice. Pentru orice constructie
noua in zonele protejate, PUG trebuie sd impuna o analiza de insertie in sit, care sa demon-
streze un dialog coerent cu contextul prin preluarea alinierilor, a ritmului fatadelor, a propor-

tiei gol/plin si a materialitatii.

A patra directie vizeaza protectia patrimoniului arheologic si a peisajului cultural. PUG-ul tre-
buie sa transpuna spatial, prin zonificare, perimetrele de protectie ale siturilor arheologice
repertate in RAN, conditionand orice dezvoltare de parcurgerea procedurilor legale de des-
carcare de sarcina arheologica. De asemenea, trebuie sa delimiteze zone de protectie a peisa-

jului cultural in jurul satelor apartinatoare.

A cincea directie, esentiala, este cea de crestere a calitatii spatiului public. PUG-ul trebuie sa
prevada un program de extindere a principiilor de amenajare din Piata Cetatii la scara intregii
zone centrale, incluzand modernizarea trotuarelor cu materiale de calitate, implementarea
unui design unitar pentru mobilierul urban, modernizarea iluminatului public si elaborarea

unui regulament strict pentru publicitatea stradala.

87

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC GENERAL

17.2. Propuneri pentru RLU

CONSTATARE FACTUALA: Eficienta unui PUG depinde integral de calitatea si precizia Re-
gulamentului Local de Urbanism (RLU).

PROBLEMA CLARA: Un RLU generic, cu formuliri vagi, lasi loc interpretirilor subiective si

nu poate asigura o protectie reala a patrimoniului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari formularea de articole de regula-
ment specifice pentru Ciacova, care sa traduca politicile PUG in reguli clare, masurabile si

direct aplicabile in procesul de autorizare.

Se propune introducerea in RLU a unui capitol distinct dedicat ZCP 01 — Centru Istoric Cia-

cova. Acest capitol va reglementa in detaliu urmatoarele aspecte:

e Functiuni admise: Se va introduce principiul "parterului activ" pentru Piata Cetatii
si strazile principale, permitand la parter doar functiuni cu acces public. Se va stabili o
lista clara de functiuni interzise (productie, depozitare) si de functiuni permise cu con-
ditionari (restaurante, pensiuni), cu specificarea conditiilor de autorizare (izolare fo-
nicd, studiu de trafic).

¢ Indicatori urbanistici si regim de inaltime: Se vor stabili valori maxime stricte
pentru POT (80% pe primii 20m, 20% in rest) si CUT (maxim 1,5), pentru a proteja
curtile interioare. Regimul de inaltime va fi corelat cu cel al fronturilor istorice (maxim
P+1+M, 11m la cornisa), interzicand supraetajarile.

e Conditii de conformare arhitecturala: Se vor introduce reguli clare privind pas-
trarea compozitiei fatadelor, o paleta cromatica obligatorie, obligativitatea restaurarii
tamplariilor din lemn (interzicerea PVC/aluminiu) si utilizarea exclusiva a invelitorilor
din tigld ceramica.

¢ Reguli pentru constructii anexe, imprejmuiri si publicitate: Se vor stabili re-
guli pentru subordonarea anexelor fata de corpul principal, se vor interzice gardurile
din materiale prefabricate incompatibile si se va impune respectarea unui regulament

de publicitate strict.

Se propune un articol dedicat Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice, stipuland obli-

gativitatea obtinerii avizului DJC. Pentru cladirile propuse spre clasare, RLU va institui un
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regim de protectie preventiv. Pentru zonele cu patrimoniu arheologic (RAN), RLU va menti-
ona explicit obligativitatea obtinerii Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica. Se
propune ca RLU sa fie insotit de anexe grafice (ghid de materiale, paleta cromatica, modele

de design) pentru a creste gradul de intelegere si aplicare corecta.

17.3. Specificatii GIS

CONSTATARE FACTUALA: Conform contractului nr. 7387/17.07.2024, PUG-ul Ciacova tre-

buie elaborat in format digital (GIS), o cerinta fundamentala a finantarii prin PNRR.

PROBLEMA CLARA: Un sistem GIS este eficient doar daci structura sa de date este corect

conceputa, standardizata si direct corelata cu reglementarile din RLU.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari definirea unei structuri de date GIS
clare, care sa permita o gestiune digitald integrata a teritoriului si o aplicare automata sau

semi-automata a regulilor urbanistice.

Se propune crearea unui set minim de 7 straturi (layers) vectoriale in format GeoPackage

(.gpkg), in sistemul de proiectie Stereografic 19770:

1. Limite UAT: Poligon care defineste limita administrativa a UAT Ciacova.
2. Localitati: Poligoane care delimiteaza intravilanele.

3.Zone Construite Protejate: Poligon(e) care delimiteaza ZCP-urile, in special zcp 01

— Centru Istoric Ciacova.

4. Zone Protectie Monumente: Poligoane care delimiteaza zonele de protectie pentru fie-
care monument LMI.

5.Monumente Istorice LMI: Puncte sau poligoane care localizeaza monumentele clasate.

6. Propuneri Clasare: Puncte sau poligoane care localizeaza cele 14 cladiri propuse pen-
tru clasare.

7.Situri Arheologice RAN: Poligoane care delimiteaza perimetrele de protectie ale situ-
rilor repertate.

Fiecare strat GIS trebuie sa aiba o tabela de atribute bine definita, care sa permita legatura cu

RLU. Se propun urmatoarele structuri minime:
Pentru Zone_ Construite_ Protejate:

a) ID_ZCP: Identificator unic (ex. 'ZCP_o01").
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b) Denumire: Numele zonei (ex. 'Centru Istoric Ciacova').
¢) Link_RLU: Referinta la capitolul/articolul din RLU (ex. 'RLU Cap. 14").
d) HCL_Aprobare: Numarul si data hotararii de aprobare.
Pentru Monumente_Istorice_LMI:
a) Cod__LMI: Codul oficial LMI.
b) Denumire: Denumirea oficiala.
c¢) Datare: Perioada istorica.
d) Grupa: Grupa de valoare (A sau B).
e) Link_Fisa: Link catre o fisa detaliata.
Pentru Situri_Arheologice_ RAN:
a) Cod_RAN: Codul oficial RAN.
b) Denumire_ Sit: Numele sitului.
¢) Tip_Sit: Tipul sitului (ex. 'asezare').
d) Link_RLU_Regim: Referinta la articolul RLU care stabileste regimul arheologic.

Aceasta structura va permite administratiei locale sa gestioneze teritoriul eficient, identifi-
cand automat la eliberarea unui certificat de urbanism daca o parcela se afla intr-o zona pro-
tejata si extragand regula aplicabild. Elaborarea PUG in format GIS modernizeaza fundamen-
tal administratia urbanistica, creand un sistem de management teritorial integrat, transparent
si eficient. Pachetul complet — PUG, RLU si GIS — ofera orasului Ciacova un cadru robust

pentru a-si proteja mostenirea culturala si pentru a ghida dezvoltarea viitoare.
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18. ANEXE SI BIBLIOGRAFIE GENERALA

Acest capitol final marcheaza incheierea demersului analitic si operational, avand un dublu
rol: pe de o parte, articuleaza un principiu metodologic fundamental care a guvernat intreaga
lucrare, iar pe de alta parte, consolideaza sursele de cunoastere care au stat la baza sa, oferind
astfel o incheiere coerenta si un fundament de trasabilitate pentru toate concluziile prezentate

in capitolele anterioare.

Principiul metodologic central, derivat din protocoalele de operare ale RENDA [INFO][SYS-
TEM], este cel al necesitatii unei "seminte" (un input primar, structurat si valid) pentru orice
proces generativ. Acest principiu, Semen dictat incrementum (Samanta dicteaza cresterea),
stipuleaza cd un proces de generare de continut nu poate fi initiat in absenta unui blueprint
structural si tematic minimal. Calitatea, profunzimea si coerenta rezultatului final sunt direct
dependente de calitatea si completitudinea acestui nucleu initial. Orice incercare de a genera
continut in vid, fara o "samanta" informationala, ar incalca principiile fundamentale de tra-
sabilitate si aderenta la structura, rezultand intr-un output arbitrar, neconform si, in esenta,
invalid. In acest context, bibliografia generali a lucrarii, alituri de anexele tehnice, reprezinti
colectia de "seminte" fundamentale care au alimentat si au dat forma fiecarui capitol al acestui

studiu istoric.

18.1. Legislatie

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul normativ national constituie fundamentul juridic obliga-

toriu pentru orice demers de planificare urbanistica si de protectie a patrimoniului cultural.

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea sau interpretarea eronata a legislatiei in vigoare poate
duce la elaborarea unor documentatii de urbanism neconforme, care riscd sa fie anulate in

instantd, generand blocaje administrative si prejudicii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Toate propunerile din PUG si RLU trebuie si fie
riguros aliniate cu prevederile legale, asigurand astfel legalitatea si aplicabilitatea documen-

tatiei. Legislatia relevanta pentru acest studiu este urmatoarea:

a) Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National

- Sectiunea a III-a: Zone protejate.
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b) Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile

si completarile ulterioare.

c¢) Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu mo-

dificarile si completarile ulterioare.
d) Legea nr. 83/2004 privind declararea ca orase a unor comune.

e) Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si
declararea unor situri arheologice ca zone de interes national, aprobata cu modificari

si completari prin Legea nr. 378/2001.

18.2. Ghiduri si Normative

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi cadrul legislativ general, practica profesionald in dome-
niul protejarii patrimoniului si al urbanismului este ghidata de o serie de documente norma-

tive si metodologice internationale si nationale.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea bunelor practici consacrate poate conduce la solutii de inter-

ventie inadecvate, care, desi legale, pot compromite valoarea culturala a patrimoniului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Principiile si recomandirile din aceste documente
trebuie integrate in filosofia de interventie si transpuse in reglementarile specifice ale RLU.
Documentele de referinta sunt:
1. ICOMOS (1964). Carta Internationala privind Conservarea si Restaurarea Monumentelor
si Siturilor (Carta de la Venetia).

2. Ghiduri de buna practica in restaurare si interventii in zone istorice, emise de Institutul
National al Patrimoniului.

3. Ordinul Ministerului Culturii si Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei monu-
mentelor istorice, actualizata.

18.3. Surse Primare si Documente Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea oricirui studiu istoric se bazeazi pe analiza cri-

tica a surselor primare si pe alinierea la documentele strategice relevante.

PROBLEMA CLARA: Omiterea sau analiza superficiald a acestor surse poate duce la o intele-

gere incompleta sau eronata a contextului istoric si a directiilor de dezvoltare asumate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluziile studiului trebuie s fie direct ancorate
in aceste surse, asigurand relevanta si acuratetea propunerilor. Sursele primare si strategice

utilizate sunt:
a) Lista Monumentelor Istorice (LMI) 2015, actualizata.
b) Repertoriul Arheologic National (RAN) - Baza de date online.
¢) Primaria Orasului Ciacova, Adresa nr. R6520/26.06.2025 (propuneri de clasare).

d) Consiliul Local Ciacova, Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Cia-

cova pentru perioada 2021-2027.
e) Date de la Arhivele Nationale - Directia Judeteana Timis.

f) Harti istorice: Harta Iosefina (1769-1772) si ridicari topografice austro-ungare.

18.4. Lucrari Stiintifice si Monografii

CONSTATARE FACTUALA: Cunoasterea aprofundati a istoriei locale si a contextului regio-

nal este posibild doar prin consultarea literaturii de specialitate.

PROBLEMA CLARA: O analizi care ignori cercetirile anterioare riscii si repete eforturi, si

omita informatii esentiale sau sa propage erori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul trebuie si se bazeze pe o sintezi critici a
lucrarilor relevante, integrand cele mai recente descoperiri si interpretari. Bibliografia de spe-

cialitate utilizata include:

1. Borovszki, Samu. (1912). Temes varmegye. Budapest.

2. Gheorghiu, Teodor Octavian. (1985). Arhitectura medievala de apdrare din Romania.
Bucuresti: Editura Tehnica.

3. Ianosel, Ioan. (2006). Monografia orasului Ciacova. Timisoara: Editura Marineasa.
4. Lotreanu, Ioan. (1935). Monografia Banatului. Timisoara.

5. Merschdorf, Wilhelm Josef. Tschakowa: Marktgemeinde im Banat - Monographie und
Heimatbuch.

6. Radulescu, Alexandru; Pinca, Razvan. (1999-2001). "Sapaturi arheologice ale santierului
scoala de la donjonul medieval de la Ciacova (jud. Timis)". Studii de Istorie a Banatului
(SIB), 23-24-25.

7. Rusu, Adrian Andrei. (2005). Castelarea carpatica. Cluj-Napoca: Editura Mega.
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8. Sacara, Nicolae. (1971). "Turnul medieval de la Ciacova". Tibiscus, 1.

9. Seculici, Bogdan. (2006-2007). "Unele consideratii privind donjonul medieval de la Cia-
cova (jud. Timis)". Studii de Istorie a Banatului (SIB), 30-31.

10. Stoicescu, Nicolae. (1973). Bibliografia localitatilor s monumentelor medievale din Ba-
nat. Timisoara: Mitropolia Banatului.

11. Trapcea, Theodor Nicolae. (1969). "Despre unele cetati medievale din Banat". Studii de
Istorie a Banatului (SIB), 1.

12. Articole relevante din publicatia periodica Patrimonium Banaticum.
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