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STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU PLANUL URBANISTIC GENERAL
(PUG), ORAS CIACOVA, JUDETUL TIMIS

Introducere:

Fundamentarea reglementarilor urbanistice pentru Orasul Ciacova, initiata prin contractul de
servicii nr. 7387/17.07.2024, impune o analiza riguroasa a patrimoniului cultural ca pilon
central. Acest studiu raspunde unei necesitati urgente, confirmata de Strategia de Dezvoltare
Locala 2021-2027, care a evidentiat existenta unui PUG invechit si lipsa unui Regulament
Local de Urbanism. Demersul are un scop dual: pe de o parte, identificarea si evaluarea
mostenirii culturale, iar pe de altd parte, formularea unor masuri normative concrete pentru
protejarea si valorificarea acesteia. Obiectivele contractuale includ inventarierea
monumentelor clasate, analiza siturilor arheologice si, in mod specific, fundamentarea a 14
noi propuneri de clasare. Intreaga analizii este materializatd intr-un format digital GIS,
asigurand o baza de date spatiald precisd, trasabila si direct aplicabild in viitoarea
documentatie PUG, conform cerintelor finantarii prin Planul National de Redresare si
Rezilienta (PNRR).

Metodologia de cercetare adoptatd este una integratoare, care articuleaza trei directii de
investigatie pentru a garanta o acoperire completa si o fundamentare stiintifica robusta. Prima
componenta este cercetarea de arhiva, incluzand analiza documentelor istorice, a hartilor
(precum cele iozefine) si a planurilor urbanistice anterioare. A doua componenta consta in
cercetarea extensiva de teren, prin care se inventariaza, se documenteaza fotografic si se
evalueaza starea de conservare a fondului construit. A treia componenta, esentiala pentru
operationalizarea rezultatelor, este integrarea tuturor datelor colectate intr-o baza de date
geospatiala (GIS), permitand corelarea spatiala si fundamentarea riguroasa a perimetrelor de
protectie. Cadrul legal care guverneaza acest demers este format, in principal, din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice. Structura studiului urmareste un flux logic, de la
contextualizare si analiza, la diagnoza si, in final, la propuneri de reglementare concrete,

direct implementabile in Regulamentul Local de Urbanism.
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1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC

Fundamentarea reglementérilor din cadrul Planului Urbanistic General (PUG) pentru Orasul
Ciacova, initiat prin contractul de servicii nr. 7387/17.07.2024, impune o analiza riguroasa a
patrimoniului cultural. Prezentul studiu istoric-arheologic constituie pilonul acestei
fundamentari, avand ca scop identificarea, evaluarea si formularea de masuri concrete pentru
protejarea si valorificarea mostenirii culturale. Analiza SWOT din Strategia de Dezvoltare
Locala 2021-2027 a Orasului Ciacova a identificat existenta unui PUG vechi, neadaptat la
necesitatile actuale, si inexistenta unui Regulament Local de Urbanism (RLU), ceea ce face
acest demers nu doar necesar, ci urgent. Obiectivele studiului includ inventarierea
monumentelor istorice, analiza siturilor arheologice si fundamentarea a 14 noi propuneri de
clasare, conform solicitirilor contractuale. Intreaga analizi este materializatd intr-un format

digital de tip GIS, asigurand trasabilitate si aplicabilitate directda in documentatia PUG.

Metodologia de cercetare aplicata este una integratoare, care combina trei directii principale
de investigatie pentru a garanta o acoperire completd si o fundamentare stiintifica. Prima
componenta este cercetarea arhivistica, ce include analiza documentelor, hartilor istorice si
planurilor urbanistice anterioare. A doua directie consta in cercetarea de teren, prin care se
inventariaza si se evalueaza starea de conservare a fondului construit. A treia componenta
fundamentala este integrarea datelor in format GIS, permitand o corelare spatiala precisa si
fundamentarea delimitarii zonelor protejate. Cadrul legal care guverneaza acest demers este
format, in principal, din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Structura documentului
urmareste un flux logic, de la contextualizare la analiza detaliata si, in final, la propuneri de

reglementare concrete, direct implementabile in RLU.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

Constatarea factuala este ca Orasul Ciacova detine un patrimoniu cultural valoros, dar
vulnerabil, supus unei presiuni imobiliare si unui risc de degradare accelerata. Problema
clara, identificata in Strategia de Dezvoltare Locala 2021-2027 (aprobata prin HCL nr.
1/26.01.2023), este lipsa unui cadru normativ actualizat care sa gestioneze interventiile in

zonele cu valoare istorica. Consecinta este o dezvoltare necontrolata si o erodare progresiva a
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identitatii locale. Implicatia pentru PUG/RLU este obligativitatea de a fundamenta, prin
prezentul studiu, reglementari destinate protejarii, conservarii si valorificarii durabile a
patrimoniului cultural material si imaterial, stabilind un echilibru intre conservare si

dezvoltare.

Obiectivele specifice ale studiului sunt structurate pentru a oferi un raspuns complet si

operational acestei problematici. Acestea sunt:

1. Inventarierea completa si actualizata a valorilor de patrimoniu: Realizarea
unui inventar exhaustiv, in format GIS, care sa includd monumentele istorice deja
clasate, siturile arheologice repertoriate si un registru al cladirilor cu valoare
arhitecturala sau memorial-simbolica locald, neprotejate legal in prezent.

2. Fundamentarea a 14 noi propuneri de clasare: Un obiectiv central, asumat
contractual, este elaborarea fundamentarii stiintifice pentru un set de 14 noi propuneri
de clasare a unor imobile reprezentative in Lista Monumentelor Istorice (grupa B),
demers bazat pe cercetari anterioare.

3. Delimitarea zonelor protejate: Propunerea si delimitarea riguroasa, in format
geospatial, a Zonei Construite Protejate (ZCP) pentru nucleul istoric al orasului si a
zonelor de protectie pentru fiecare monument istoric in parte.

4. Formularea de reglementari specifice pentru RLU: Obiectivul final consta in
elaborarea unor articole de regulament clare, direct integrabile in Regulamentul Local
de Urbanism, care si ghideze dezvoltarea viitoare. Aceste reglementari vor acoperi:
functiuni admise, regim de inaltime, indicatori urbanistici (POT, CUT), materiale si
finisaje, si conditii de integrare a constructiilor noi.

Prin atingerea acestor obiective, studiul se constituie intr-un instrument de management
urban eficient si durabil, transformand patrimoniul cultural intr-o resursa activa pentru

dezvoltarea orasului Ciacova.

1.2. Cadrul Legislativ General

Constatarea factuala este ca orice demers de planificare urbanisticd si protectie a
patrimoniului este guvernat de un cadru legislativ complex si ierarhizat. Problema clara
pentru elaborarea PUG Ciacova este necesitatea de a asigura conformitatea deplina cu toate
actele normative in vigoare, pentru a garanta legalitatea si opozabilitatea juridica a
documentatiei. Consecinta ignorarii acestui cadru ar fi nulitatea reglementarilor propuse si

imposibilitatea implementarii lor. Implicatia pentru prezentul studiu este obligatia de a se

) -
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fundamenta pe o analiza riguroasa a legislatiei, coreland prevederile de la nivel national cu

cele de la nivel regional si local.

Cadrul normativ care guverneaza studiul este structurat pe mai multe niveluri de referinta. La
nivel fundamental, se afla legislatia specifica domeniilor vizate, care constituie baza legala a

oricarei propuneri. Principalele acte normative sunt:

1. Urbanism si Amenajarea Teritoriului: Legea nr. 350/2001, republicata, care
defineste ierarhia si continutul documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ, PUD) si
stabileste obligativitatea fundamentarii acestora prin studii de specialitate.

2. Protectia Monumentelor Istorice: Legea nr. 422/2001, republicatd, care instituie
regimul juridic al monumentelor istorice, al zonelor lor de protectie (ZPMI) si al
zonelor construite protejate (ZCP), precum si procedura de avizare a interventiilor.

3. Protectia Patrimoniului Arheologic: Ordonanta Guvernului nr. 43/2000,
republicatd, care reglementeaza cercetarea arheologica (sistematica si preventiva) si
stabileste regimul descoperirilor si al siturilor arheologice.

Pe langa aceste legi principale, studiul ia in considerare si o serie de acte normative conexe,

care completeaza cadrul de reglementare:

» Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
(PATN) - Sectiunea a III-a (Zone protejate).

« Legeanr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national mobil.
« Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata.

« Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism (RGU).

La nivel local si regional, studiul se coreleaza cu prevederile documentelor strategice si de
planificare cu rang superior, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
Timis si Strategia de Dezvoltare a Orasului Ciacova 2021-2027. Respectarea acestui cadru
normativ este o garantie a calitatii si legalitatii propunerilor, iar intregul demers este conceput

pentru a facilita procesul de avizare, anticipand cerintele institutiilor abilitate.

1.3. Metodologia de Cercetare si Structura Documentului

Constatarea factuala este ca o analiza complexa a patrimoniului cultural necesita o abordare
integratoare, care sa depaseasca limitele unei singure discipline. Problema clara este riscul

unei viziuni unilaterale daca s-ar utiliza metode specifice unui singur domeniu, ceea ce ar
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conduce la o intelegere partiala si, implicit, la reglementari inadecvate. Consecinta ar fi un
studiu de fundamentare incomplet. Implicatia pentru prezentul studiu este adoptarea unei
metodologii care combina metode din istorie, arheologie, arhitecturd, urbanism si geomatica,

pentru a oferi o imagine completa si operationala a patrimoniului.
Metodologia aplicata se bazeaza pe trei piloni principali si interconectati.

1. Cercetarea documentara si de arhiva: Acesta este pilonul de fundamentare istorica
si presupune studiul aprofundat al surselor primare si secundare: harti istorice (cu un
accent special pe Harta Iosefind), planuri cadastrale vechi, documente de arhiva
(conscriptii, protocoale administrative), monografii locale si studii stiintifice de
specialitate. Acest demers permite reconstituirea evolutiei istorice a asezarilor, a
tramei stradale si a parcelarului.

2. Cercetarea de teren (in situ): Acesta este pilonul de validare si completare a datelor.
Consta in identificarea, fotografierea si analiza directd a fondului construit. Fiecare
cladire considerata relevanta a fost documentata printr-o fisa de observatie care
include date despre stilul arhitectural, materialele de constructie, starea de conservare
si interventiile observate.

3. Utilizarea sistemelor informationale geografice (GIS): Acesta este pilonul de
integrare si operationalizare, fiind o cerintd contractuald esentiala. Toate datele
colectate, atat cele istorice, cat si cele de teren, sunt georeferentiate si integrate intr-o
baza de date spatiald. Acest lucru permite analize complexe, precum studiul distributiei
valorilor de patrimoniu, analiza vizibilitatii, modelarea impactului noilor constructii si,
cel mai important, delimitarea precisa a zonelor protejate.

Structura documentului reflecta acest flux metodologic, fiind conceputa pentru a asigura o
trecere graduala de la cunoastere la reglementare. Fiecare propunere este fundamentata pe

analizele prezentate anterior, garantand trasabilitatea deciziilor:

« Partea I (Analitica): Cuprinde capitolele introductive (1), analiza cadrului strategic
sia evolutiei istorice (2-3), analiza morfologiei urbane (4-5) si inventarul patrimoniului
cultural (6-7).

« Partea a II-a (Propositiva): Contine diagnoza (cap. 10), analiza de potential (cap.
11), concluziile (cap. 12), principiile de interventie (cap. 13) si reglementarile specifice
(cap. 14-15).

- Partea a III-a (Implementare): Se concentreazd pe managementul si
monitorizarea patrimoniului (cap. 16) si pe propunerile finale pentru PUG/RLU,
inclusiv specificatiile GIS (cap. 17).
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2. CADRUL LEGISLATIV SI STRATEGIC DE REFERINTA

Demersul de protejare si valorificare a patrimoniului cultural din Orasul Ciacova, ca parte
integranta a elaborarii noului Plan Urbanistic General, este fundamentat pe un cadru de
referinta multi-scalar, de la nivel national si judetean la cel local, pentru a asigura o abordare
integrata si aliniata la politicile publice in vigoare. Analiza coerentei propunerilor studiului cu
documentatiile de amenajare a teritoriului si cu strategiile de dezvoltare deja asumate
demonstreaza ca protectia patrimoniului nu reprezinta o actiune izolata, ci o componenta
vitald a unei viziuni de dezvoltare durabila, capabila sa genereze valoare adaugata pentru
comunitate. Aceasta abordare este esentiald pentru a transforma un set de constrangeri

normative intr-un pachet de oportunitati strategice.

Metodologia de analiza a documentelor strategice consta intr-o evaluare critica a prevederilor
relevante pentru patrimoniul cultural, transpusa intr-un format factual, direct aplicabil. Sunt
vizate, in principal, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Timis si Strategia de
Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027. Pentru fiecare
document, se identifica obiectivele, masurile si proiectele care vizeaza direct sau indirect
patrimoniul si se evalueaza compatibilitatea dintre directiile de dezvoltare propuse si
necesitatea de conservare. Analiza exploreaza sinergiile si potentialele conflicte intre politicile
sectoriale — precum dezvoltarea turistica, modernizarea infrastructurii si expansiunea urbana
— si masurile de protectie, cu limite determinate de gradul de specificitate al documentelor de
referinta, fiecare concluzie fiind formulata pentru a genera o implicatie directd asupra
reglementarilor PUG/RLU.

2.1. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)

CONSTATAREA FACTUALA este ci Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
Timis, documentul strategic de rang superior la nivel judetean, nominalizeaza explicit reteaua
de fortificatii medievale de campie din Banat, incluzand vestigiile de la Ciacova, ca element de
valoare teritoriald ce necesitd protectie. PROBLEMA CLARA este c#, fiind un document
director cu caracter general, PATJ nu detaliaza regimul de protectie, scara sa de abordare
(1:100.000) nepermitand definirea de perimetre sau reguli specifice pentru fiecare sit in parte,
lasand aceastd responsabilitate integral in sarcina documentatiilor de urbanism de rang
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inferior, precum Planul Urbanistic General local. CONSECINTA este un vid normativ la nivel
de detaliu, care, in absenta unui PUG actualizat, permite interpretari permisive si interventii
neconforme care pot periclita integritatea patrimoniului arheologic. IMPLICATIA pentru
PUG Ciacova este obligatia de a transpune acest principiu strategic judetean in reglementari
specifice si perimetre de protectie clare, direct opozabile juridic, pentru situl medieval al

cetatii si pentru alte zone cu potential arheologic.

Desi PATJ Timis nu contine reglementari detaliate la scara localitatii Ciacova, acesta stabileste
principii si directii strategice cu impact direct. Recunoasterea valorii retelei de fortificatii
medievale de campie din Banat si mentionarea explicita a importantei vestigiilor de la Ciacova
legitimeaza si impun necesitatea unor masuri de protectie si valorificare in cadrul PUG-ului
local, aliniate la politica judeteana de conservare a identitatii culturale. Mai mult, PATJ
subliniaza importanta coridoarelor ecologice si a peisajului cultural, aspecte direct relevante
pentru contextul in care se aflai monumentele istorice si siturile arheologice din Ciacova.
Relatia cu raul Timisul Mort, de exemplu, nu este doar o chestiune hidrografica, ci una de
peisaj cultural, cursul de apa fiind un element structurant istoric al asezarii. Prin urmare, orice
reglementare din PUG care vizeaza malurile raului trebuie s integreze si o componenta de

protectie a peisajului cultural, conform directivelor PATJ.

Din perspectiva dezvoltarii economice si a infrastructurii, PATJ contureaza axele principale
de dezvoltare si proiectele de importanta judeteana care pot influenta teritoriul UAT Ciacova.
Compatibilitatea proiectelor majore, cum ar fi modernizarea infrastructurii rutiere (drumuri
judetene), dezvoltarea retelelor de utilitati sau crearea de parcuri industriale in proximitatea
axelor de transport, cu necesitatea de a proteja zonele cu valoare istorici, trebuie analizata
riguros. Un aspect critic este identificarea potentialelor conflicte intre dezvoltarea
infrastructurii si conservarea peisajului arheologic sau a zonelor de protectie a monumentelor.
Astfel, PUG-ul Ciacova va trebui sa defineasca zone de protectie arheologica care sa
conditioneze orice lucrare de infrastructura de realizarea unor studii de impact si a unor
cercetari preventive, conform Ordonantei 43/2000. Orice propunere de dezvoltare in PUG
Ciacova trebuie sa demonstreze compatibilitatea cu directiile strategice stabilite la nivel

judetean, studiul de fata avand rolul de a asigura aceastd punte de coerenta.
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2.2, Strategia de Dezvoltare Locala

CONSTATAREA FACTUALA este ci Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului
Ciacova pentru perioada 2021-2027, aprobata prin HCL nr. 1/26.01.2023, recunoaste explicit
degradarea patrimoniului ca o problemi critici pentru comunitate. PROBLEMA CLARA,
identificata in analiza SWOT a documentului, este "Degradarea progresiva a patrimoniului
cultural istoric si turistic", listatd ca punct slab major. La aceasta se adauga deficiente
structurale precum "Existenta unui PUG vechi, neadaptat la situatia si necesitétile actuale" si
"RLU si PMUD inexistente". CONSECINTA este o constientizare la nivel administrativ a
urgentei si relevantei masurilor de protectie, reflectata in portofoliul de proiecte.
IMPLICATIA pentru PUG este crearea unui context administrativ si politic favorabil pentru
implementarea unor reglementari de protectie mai stricte si pentru alocarea de resurse in
proiecte de restaurare, reglementdri care devin astfel instrumente de implementare a

strategiei locale.

Strategia nu se limiteaza la a constata probleme, ci propune si solutii concrete. Portofoliul de
proiecte include actiuni directe care vizeaza patrimoniul, cel mai important fiind proiectul
"Restaurarea si promovarea Turnului de aparare (Cula)", cu o valoare contractuala de
5.096.607,98 lei, aflat in executie. Acest proiect-pilot functioneaza ca un catalizator pentru
dezvoltarea turistica si culturala. Pe langa acesta, sunt mentionate si alte proiecte cu impact
indirect, precum cele de dezvoltare a turismului, care pot crea sinergii. Se identifica
oportunitati de a lega dezvoltarea turistica de obiectivele istorice, creand astfel un model de
dezvoltare durabila bazat pe identitatea locala. Viziunea strategica a orasului pentru 2030,
definita ca un "loc al multiculturalitatii [...] cu o dezvoltare continua si durabila", este in
deplind consonanta cu obiectivele de protectie a patrimoniului. Prin urmare, propunerile de
reglementare din PUG nu reprezinta o frana in calea dezvoltarii, ci un instrument esential
pentru a atinge aceasta viziune, asigurand ca dezvoltarea se realizeaza cu respectarea valorilor

identitare.

In plus, strategia abordeazi direct problema vidului normativ urbanistic. Printre proiectele
prioritare se numara "Actualizarea Planului Urbanistic General (P.U.G) si a Regulamentului
Local de Urbanism (R.L.U.) pentru U.A.T Ciacova", cu un buget estimat de 500.000,00 lei.
Finantarea acestui demers prin Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR) impune
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conditii stricte, printre care elaborarea in format GIS si respectarea principiului "Do No
Significant Harm" (DNSH). Aceste conditionalitati contractuale, mentionate explicit in
Caietul de Sarcini si in contractul de servicii, intaresc necesitatea unei abordari riguroase,
bazata pe date si aliniata la standardele europene de sustenabilitate. Prin urmare, prezentul
studiu de fundamentare nu este doar un raspuns la o cerinta legala, ci si un instrument cheie

in implementarea unui proiect strategic, asumat de comunitate.

2.3. Corelarea politicilor sectoriale

CONSTATAREA FACTUALA este ci o dezvoltare durabild, asa cum este definitii in viziunea
strategica a orasului Ciacova, impune corelarea atentd a politicilor de protectie a
patrimoniului cu politicile sectoriale de dezvoltare economica, turism, infrastructura si

mediu.

PROBLEMA CLARA este riscul aparitiei unor conflicte si a anulirii reciproce a eforturilor in
cazul unei abordari fragmentate, in care fiecare sector isi urmareste propriile obiective fara a

tine cont de interdependente.

CONSECINTA ar fi o dezvoltare nearmonioasa, care fie sacrifica patrimoniul in numele

progresului economic, fie blocheaza oportunititi economice in numele unei conservari rigide.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea de a functiona ca un instrument de integrare a
politicilor, stabilind sinergii, mecanisme de arbitraj si reglementari clare care sa asigure o

dezvoltare echilibrata intre diversele interese sectoriale.

In relatia cu dezvoltarea economici, politica de patrimoniu actioneazi ca un catalizator.
Reabilitarea fondului construit istoric si crearea unui cadru urban atractiv pot stimula
investitii in servicii, comert si industrii creative. PUG-ul va trebui sa coreleze propunerile de
reconversie functionala a cladirilor istorice cu strategiile de atragere a micilor intreprinzatori,
permitand, de exemplu, transformarea parterelor din zona centrald in spatii comerciale de
calitate sau ateliere mestesugiresti. in acelasi timp, dezvoltarea unor unititi industriale sau
logistice, prevazuta in strategia locald prin proiectul de amenajare a unui parc industrial,
trebuie sa fie strict conditionata la periferia zonelor protejate, pentru a nu genera impact

vizual, poluare sau trafic greu care sa afecteze tesutul istoric.

) -
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Turismul reprezinta sectorul cu cel mai evident potential de sinergie. Orice strategie de
dezvoltare turistici pentru Ciacova trebuie sa aibad ca pilon central patrimoniul cultural.
Aceasta implicad o corelare stransa intre reglementarile de protectie a monumentelor si
dezvoltarea infrastructurii de primire turistica (unitati de cazare, restaurante), crearea de
trasee tematice (ex: "Traseul Cetatii Medievale", "Traseul Bisericilor Istorice") si promovarea
evenimentelor culturale. PUG-ul va trebui sa defineasca zone cu potential turistic unde sa
poata fi dezvoltate pensiuni agroturistice si sa stabileasca reguli pentru integrarea acestora in
peisajul rural. Un conflict poate aparea doar in cazul unui turism de masa necontrolat, care
poate genera presiune asupra monumentelor fragile; de aceea, RLU trebuie sd includd masuri

de management al fluxului de vizitatori.

Modernizarea infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare, desi necesara, poate reprezenta
un risc major pentru patrimoniul arheologic si pentru caracterul zonelor istorice. Prin urmare,
orice proiect de infrastructura care traverseaza zone protejate, asa cum vor fi definite in PUG,
trebuie sa fie supus unor studii de impact si unor proceduri de avizare stricte. Este esentiala
corelarea planurilor de modernizare a retelelor subterane (apa, canalizare, gaze) cu proiectele
de reabilitare a spatiului public din centrul istoric, pentru a minimiza interventiile distructive
si pentru a realiza lucrarile intr-o maniera integrata. PUG-ul va trebui sa stabileasca coridoare

tehnice si conditii speciale de executie a lucrarilor in perimetrele arheologice.

In final, politicile de mediu si cele de patrimoniu sunt intrinsec legate. Obiectivele comune
includ protejarea peisajului cultural, conservarea coridoarelor verzi si promovarea unei
dezvoltari ecologice. Masurile de eficientd energetica a cladirilor istorice trebuie, de
asemenea, sa fie atent corelate cu principiile de conservare, pentru a nu altera fatadele si
elementele valoroase prin solutii de anvelopare termica neadecvate. PUG-ul va trebui sa
promoveze solutii alternative, compatibile cu arhitectura istoricd (ex: termoizolarea la
interior, utilizarea de materiale termoizolante naturale). O abordare integrata asigura ca

protejarea patrimoniului contribuie la un mediu de viata mai sanatos si mai sustenabil.
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3. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Analiza dezvoltarii istorice a Orasului Ciacova impune o intelegere aprofundata a rolului sau
in dinamica regionala a Banatului, istoria locald fiind rezultatul direct al interactiunilor cu
centrele de putere, retelele comerciale si sistemele defensive care au modelat teritoriul.
Constatarea factuala, bazata pe surse istorice si cartografice, este ca rolul de nod strategic,
dobandit in perioada medievald, a raimas o constanta care a influentat dezvoltarea ulterioara
a localitatii, chiar si dupa declinul functiei sale defensive. Problema clara pentru o planificare
urbanisticid coerenta este intelegerea modului in care aceste straturi istorice — militar,
administrativ, economic — au generat structura actuala si cum pot fundamenta decizii viitoare.
Consecinta este ca orice strategie de dezvoltare trebuie sa porneasca de la aceasta traiectorie
istorica. Implicatia pentru PUG/RLU este necesitatea de a transpune aceasta intelegere in
reglementari care sa protejeze structurile istorice persistente si sa valorifice potentialul

rezultat din pozitionarea regionala a orasului.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o abordare comparativa, utilizand harti istorice,
cronici medievale si documente administrative din perioadele habsburgica si austro-ungara,
corelate cu studii de specialitate. Limitele analizei sunt impuse de gradul de detaliere al
surselor, care favorizeaza centrele majore. Prin urmare, o parte din reconstituire se bazeaza

pe inferente logice si analogii cu localitati similare.

3.1. Rolul Strategic in Contextul Banatului Medieval

Constatarea factuala este ca, in peisajul medieval al Campiei Banatului, Ciacova a ocupat o
pozitie strategica de prim rang, atestatd documentar pentru prima data in registrele papale de
dijma intre 1332-1337. Dezvoltarea sa este strans legata de o cetate mentionata ca atare din
1390-1395, care devine un punct nodal in sistemul defensiv sud-vestic al Regatului Ungariei.
Problema clara a perioadei era asigurarea controlului teritorial si organizarea apararii in fata
amenintarii otomane in expansiune. Consecinta a fost o dezvoltare timpurie accelerata,
stimulatd de un rol dual: avanpost militar si centru administrativ-economic, datorita
amplasarii la intersectia unor drumuri comerciale si in proximitatea raului Timis. Implicatia
pentru prezent este persistenta unui nucleu urban generat de aceasta functie strategica, a

carui logica morfologica trebuie protejata prin reglementari specifice in PUG.
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Rolul cetatii in reteaua de fortificatii a Banatului este definit prin relatia sa cu centrele majore
precum Timisoara, Cenad si Orsova. Documentele medievale indica o legatura stransa cu
comitatul Timis, Ciacova functionand ca o fortificatie de rang secundar, subordonata direct
comitelui de Timis, dar cu o importanta locald cruciala pentru controlul unui teritoriu agricol
bogat. Comparatia cu alte cetati de campie, precum cele de la Jebel sau Ghilad, releva o
tipologie specifica de fortificatie adaptata la relieful plan, probabil o "cetate de ses"
(Wasserburg) apirati de un sistem de santuri cu api derivate din Timis. In paralel cu functia
militara, cetatea a jucat si un rol economic semnificativ, statutul de "oppidum" (targ) fiind
confirmat documentar. Controlul asupra drumurilor comerciale care legau Banatul de spatiul
balcanic si de centrul Europei a permis dezvoltarea unui targ local unde se tranzactionau
produse agricole, animale si marfuri mestesugaresti, stabilind o traditie comerciala care a

persistat secole.

Impactul evenimentelor regionale a fost direct si definitoriu. Participarea in campaniile
militare conduse de Iancu de Hunedoara subliniaza importanta militara a cetatii. Caderea sub
stapanire otomana in secolul al XVI-lea, dupa cucerirea Timisoarei in 1552, a marcat un declin
temporar, functia strategica fiind reconfigurata de noua putere, Ciacova devenind centru de
nahie. Cu toate acestea, importanta sa administrativd si economicad locald a persistat,
permitand o renastere rapida dupa cucerirea habsburgica din 1716. Mostenirea medievala a
inscris Ciacova pe harta strategicd a Banatului, creind un nucleu urban a cirui logica a
influentat toate etapele de dezvoltare ulterioara si ale carui vestigii (precum Turnul "Cula")

reprezinta astazi active culturale ce necesitd un regim de protectie strict.

3.2. Relatiile cu Centrele Regionale in Epoca Moderna

Constatarea factuald este ca instaurarea administratiei habsburgice la inceputul secolului al
XVIII-lea a reconfigurat fundamental rolul Ciacovei, trecand de la o logicd predominant
militara la una de colonizare si dezvoltare economica planificata. Problema clara a Imperiului
era revitalizarea economica si demografica a unui teritoriu depopulat si afectat de razboaie.
Ciacova a fost aleasa ca centru de district ("Kreis"), devenind un pol administrativ si un punct
de atractie pentru colonistii germani (svabi). Consecinta a fost o transformare profunda a
structurii etnice si o dezvoltare urbanistica planificatd, ale carei efecte — trama stradald
regulata si parcelarul specific — sunt vizibile si astazi. Implicatia pentru PUG este necesitatea
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protejarii acestei mosteniri urbanistice coerente, specifica barocului de colonizare, prin

reglementari clare privind persistenta tramei si a parcelarului.

In noua structurd administrativi, relatia cu Timisoara a fost una de subordonare ierarhici,
dar si de complementaritate economica. Ciacova functiona ca un hinterland agricol important
pentru capitala Banatului, furnizand produse agricole si materii prime, in timp ce Timisoara
oferea o piata de desfacere, servicii specializate si un model de dezvoltare urbana. Procesul de
colonizare a adus cu sine tehnici agricole avansate, o organizare administrativa riguroasa si
un impuls pentru dezvoltarea mestesugurilor, transformand Ciacova intr-un centru
multicultural prosper, unde comunitatile romana, sarba, germana si maghiara coexistau.
Comparativ cu alte localitati de colonizare din Campia Banatului, precum Lenauheim sau
Jimbolia, Ciacova si-a pastrat un rol administrativ mai pronuntat, statutul de centru de
district conferindu-i o importanta regionald superioara. Acest statut a atras investitii in cladiri

publice reprezentative care definesc si astazi caracterul centrului istoric.

Dezvoltarea retelei de comunicatii, in special constructia canalului Bega si, ulterior, a cailor
ferate in a doua jumatate a secolului al XIX-lea, a consolidat si mai mult rolul Ciacovei de nod
regional. Conectarea la reteaua feroviara dupa 1857 a facilitat transportul rapid si ieftin al
cerealelor catre pietele din Imperiul Austro-Ungar si din Europa, gara din Ciacova devenind
un punct de colectare si expediere pentru o arie agricola extinsa. Aceasta integrare economica
siinfrastructurala a generat prosperitate, reflectata in calitatea arhitecturii civile din perioada
respectiva. Epoca moderna a lasat, asadar, o mostenire duala: o structura urbana planificata,
valoroasa, si o traditie de centru economic local, ambele fiind elemente cheie care trebuie luate

in considerare in strategiile de dezvoltare contemporane.

3.3. Reconfigurari Administrative si Economice in Perioada Contemporana

Constatarea factuala este ca secolul al XX-lea a adus schimbari geopolitice radicale care au
reconfigurat statutul Ciacovei. Unirea Banatului cu Romania in 1919 a integrat orasul intr-un
nou cadru administrativ, ca centru de plasa in judetul Timis-Torontal, dar a reorientat
fluxurile economice cédtre noul centru politic, Bucuresti. Problema clara a perioadei interbelice
a fost adaptarea la un nou stat national si la un context economic diferit, marcat de

reconfigurarea pietelor. Consecinta a fost o accentuare a rolului de localitate-satelit fata de

) -

20

Planul National
de Redresare si Rezilienta

RARMEN Finantat de
S Uniunea Europeana
*xx NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA ,.
i VEGO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC-ARHEOLOGIC

Timisoara, care, prin dezvoltarea sa industriala puternica, a inceput sa atraga forta de munca.
Implicatia pentru planificarea actuala este recunoasterea acestei relatii de dependenta
functionala, care necesita gestionarea prin politici de mobilitate si de dezvoltare economica

locala, pentru a contrabalansa fenomenul de navetism.

Instaurarea regimului comunist dupa cel de-al Doilea Rizboi Mondial a adus transformari
structurale profunde prin industrializare fortata si colectivizarea agriculturii. La Ciacova au
fost infiintate unititi economice socialiste de tipul Intreprinderilor Agricole de Stat (IAS) si
Statiunilor pentru Mecanizarea Agriculturii (SMA), integrate intr-un sistem economic
planificat centralizat. Acest model a generat o crestere a populatiei si construirea de noi
cartiere de locuinte colective, in special in anii "70-'80, dar a creat dependente structurale
vulnerabile, care s-au prabusit dupa 1989. Comparativ cu alte orase agro-industriale din
Banat, precum Deta sau Gataia, Ciacova a urmat o traiectorie similard de dezvoltare
planificata, cu un impact semnificativ asupra peisajului social si economic. Aceasta perioada
a lasat in urma un fond construit specific, care astazi ridica probleme de reabilitare termica si

de integrare in tesutul istoric.

Perioada post-comunista, dupa 1989, a fost marcata de o restructurare economica dificila si
de declinul unitatilor industriale socialiste, procese care au dus la cresterea somajului si la
reorientarea fortei de munca. Apropierea de Timisoara a devenit un factor ambivalent: pe de
o parte, o oportunitate pentru piata muncii, dar pe de alta parte, o provocare pentru
dezvoltarea economica locala, accentuand fenomenul de navetism si transformand Ciacova
intr-un "oras-dormitor”. In prezent, localitatea se afli intr-un proces de redefinire a rolului
sau regional, fiind necesara o strategie care sa valorifice avantajele competitive: resursele
agricole, patrimoniul cultural bogat si proximitatea fatd de polul de dezvoltare al Timisoarei.
Intelegerea acestei traiectorii istorice complexe, de la fortireati la oras-satelit, este esentiald
pentru a fundamenta un Plan Urbanistic General coerent si adaptat la contextul regional

actual.
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4. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT SI A PATRIMONIULUI CULTURAL

Fondul construit al Orasului Ciacova reprezinta un palimpsest, o scriere stratificata a istoriei
sale, de la nucleul medieval la dezvoltarile contemporane. Acest capitol se dedicd unei analize
aprofundate a patrimoniului in ansamblul sau, incluzand atat monumentele deja clasate in
Lista Monumentelor Istorice (LMI), cat si fondul construit ,curent”, care, desi neprotejat
legal, este esential pentru definirea caracterului si identitatii locale. Inventarierea si evaluarea
obiectiva a cladirilor reprezinta un pas fundamental in fundamentarea unor reglementari
urbanistice care sa echilibreze in mod eficient conservarea cu necesitatile de dezvoltare,
asigurand ca viitorul Plan Urbanistic General (PUG) dispune de un suport decizional riguros

si factual.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o abordare multi-criteriala, care combina analiza
cronologica, stilisticd si tehnicd, cu ierarhizarea valorilor identificate. Se realizeaza o
clasificare a cladirilor pe perioade istorice, se identifica stilurile arhitecturale reprezentative
si se evalueazad starea de conservare, documentand principalele tipuri de degradari si
vulnerabilitati. Un obiectiv central, asumat contractual, este fundamentarea stiintifica a unui
set de 14 noi propuneri de clasare a unor imobile reprezentative, contribuind activ la
extinderea ariei de protectie legala. Demersul integreaza informatii din surse oficiale (LMI,
Repertoriul Arheologic National - RAN) si este conceput pentru a oferi o baza de date solida,
verificabila si direct utilizabila pentru reglementarile urbanistice, aliniata la cerintele legale si

la cele mai bune practici in domeniu.

4.1. Analiza Fondului Construit Existent si Starea de Conservare

CONSTATAREA FACTUALA, bazati pe datele din Strategia de Dezvoltare Locald 2021-2027,
este ca o mare parte din cladirile rezidentiale din Ciacova sunt constructii cu o vechime de
peste 30 de ani, iar un numar semnificativ de gospodarii traditionale sunt construite din
pamant, avand o fundatie precara. Aceasta situatie defineste un fond construit istoric extins,

dar cu o vulnerabilitate structurala sistemica.

PROBLEMA CLARA este starea generalid de conservare nesatisficitoare a acestui fond,
caracterizata printr-o eterogenitate vizibila: cladiri bine intretinute coexista cu numeroase

imobile in diverse stadii de degradare. Cauzele sunt multiple: lipsa resurselor financiare ale
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proprietarilor, o cunoastere limitata a tehnicilor corecte de interventie si un cadru de
reglementare urbanistica pana acum inadecvat. CONSECINTA directa a acestei stari de fapt
este "Degradarea progresiva a patrimoniului cultural istoric", un punct slab major identificat

in analiza SWOT a localitatii.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea stringenta de a introduce reglementari clare
pentru interventiile asupra fondului construit existent, de a ierarhiza valorile pentru a stabili
prioritati si de a crea instrumente de sprijin pentru proprietari, cu scopul de a opri acest proces

de erodare a identitatii construite.

Principalele tipologii de cladiri istorice care nu beneficiaza de statutul de monument, dar care

formeaza substanta tesutului urban valoros, sunt urmatoarele:

1. Locuintele traditionale rurale: Specifice Campiei Banatului, acestea sunt case parter,
amplasate pe parcele adanci, construite din pamant batut (vaiuga) sau caramida
nearsd. Valoarea lor constd in autenticitatea tipologica si in modul in care definesc
peisajul cultural al satelor apartinatoare si al periferiilor istorice ale orasului.
Vulnerabilitatea lor este maxima.

2. Locuinta de targovet (secolele XVIII-XIX): Aceste cladiri, parter sau P+1, cu
functiuni comerciale la parter si locuire la etaj, definesc fronturile stradale compacte
din centrul istoric. Stilistic, ele apartin barocului provincial, neoclasicismului sau
istorismului si contribuie decisiv la coerenta Ansamblului urban "Piata Cetatii".

3. Cladirile publice si administrative (sfarsitul secolului XIX - perioada
interbelica): Foste scoli, banci sau sedii administrative, acestea sunt cladiri cu o
arhitectura mai elaborata, care functioneaza ca repere urbane importante in zona
centrala.

4. Fondul construit din perioada socialista: Ansamblurile de locuinte colective si
cladirile publice din aceastd perioadd (ex: casa de culturd), desi au o valoare
arhitecturala individuala limitata, au o valoare documentara importanta, fiind marturii
ale unei etape de modernizare fortatd. Problematica lor actuala este legata de
reabilitarea termica si de integrarea in context.

Starea de conservare a acestui fond construit este precard, fiind marcatd de degradari
frecvente cauzate de umiditate (exfolieri, eflorescente saline) si de interventii umane
neadecvate. Se remarca trei categorii principale de interventii daunitoare, care necesita

reglementare stricta:
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a) Anveloparile termice cu polistiren: Aceasta practica, desi motivata de necesitati de
eficienta energeticd, este extrem de distructivd pentru cladirile istorice, deoarece
anuleaza orice decoratiune a fatadei, altereaza proportiile si blocheaza transferul

natural de umiditate al zidariei.

b) Utilizarea tencuielilor si mortarelor pe baza de ciment: Aceste materiale moderne
sunt incompatibile cu ziddria istoricd din cidramidd sau pamant, fiind rigide si
impermeabile. Ele agraveaza problemele de umiditate si duc la degradarea accelerata

a suportului.

¢) Inlocuirea tAmplariilor originale din lemn cu tAmplirii din PVC sau aluminiu:
Aceasta practica, larg raspandita, duce la o pierdere ireversibila a autenticitatii si la o
banalizare a aspectului cladirilor. Tamplariile istorice, cu profilatura si diviziunile lor

specifice, sunt un element esential al expresiei arhitecturale.

La aceste probleme se adauga modificarea formei si materialelor acoperisurilor si o poluare
vizuala generalizata. Vulnerabilitatea structurala a multor cladiri vechi este, de asemenea,
ridicatd, impunand necesitatea unor evaluari tehnice riguroase. Pentru a gestiona aceasta
situatie complexa, este necesara o ierarhizare a valorilor fondului construit, pe baza unor
criterii clare de autenticitate, calitate estetica si importanta urbanistica, astfel incat sd se poata

stabili prioritati de interventie si regimuri de protectie diferentiate.

4.2. Inventarierea Valorilor de Patrimoniu (LMI, RAN, Propuneri Noi)

CONSTATAREA FACTUALA este ci pe teritoriul Unititii Administrativ-Teritoriale (UAT)
Ciacova sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI) un numar de 5 ansambluri si
monumente, dintre care 4 sunt de grupa A, de valoare nationala si universala. De asemenea,
Repertoriul Arheologic National (RAN) documenteaza situl asezarii medievale de sub vatra

actuala a orasului.

PROBLEMA CLARA, identificatdi in analiza de teren si in studiile anterioare, este c#
numeroase alte cladiri cu valoare arhitecturala, istorica si memoriala certa nu beneficiaza de

protectie legala, fiind expuse riscului de alterare sau demolare.

CONSECINTA este un risc iminent de pierdere a unor componente valoroase ale identitatii

locale.
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IMPLICATIA pentru prezentul studiu si pentru PUG este dubla: pe de o parte, obligatia de a
integra regimul de protectie generat de monumentele existente, si pe de alta parte, necesitatea

de a extinde aria de protectie prin fundamentarea unor noi propuneri de clasare.
Monumentele istorice deja clasate in LMI pe teritoriul UAT Ciacova sunt urmatoarele:

+ Grupa A (valoare nationala si universala):
1. Biserica de lemn "Sf. Gheorghe" din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195), datata 1758.
2. Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201), datat din secolul al XIV-lea.
3. Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (cod LMI TM-II-m-A-06203), datata 1768.

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

« Grupa B (valoare reprezentativa locala):

1. Casa scriitorului Dositei Obradovici (cod LMI TM-IV-m-B-06331), datata din secolul al
XVIII-lea.

Aceste monumente genereaza zone de protectie care vor fi delimitate si reglementate prin
PUG.

Patrimoniul arheologic, conform bazei de date a Repertoriului Arheologic National, include
situl asezarii medievale si al cetitii de la Ciacova (cod RAN 156357.01), amplasat in vatra
actuala a orasului, in zona "Piata Cetatii". Acest sit, cu o cronologie estimata in secolele XIII-
XVIII, are un potential stiintific exceptional, iar orice interventie in subsolul acestei zone
centrale necesita, conform Ordonantei 43/2000, o supraveghere si, dupd caz, o cercetare
arheologica preventiva. Pe langa situl medieval central, RAN mentioneaza si alte situri in
extravilan, precum o asezare din epoca bronzului la Obad (cod RAN 156384.01), ceea ce

confirma o locuire indelungata a teritoriului.

Un obiectiv central al prezentului studiu, asumat prin contractul de servicii, este
fundamentarea stiintifica a unui set de 14 noi propuneri de clasare a unor imobile in Lista
Monumentelor Istorice, in grupa B. Acest demers se bazeaza pe cercetari anterioare si pe
analiza de teren, avand ca scop extinderea regimului de protectie legala asupra unor cladiri
valoroase, dar wvulnerabile. Criteriile de selectie au vizat reprezentativitatea stilistica
(neoclasicism, istorism, Sezession), valoarea urbanistica (rol in definirea fronturilor stradale),
valoarea memoriala si gradul de pastrare a autenticitatii. Majoritatea cladirilor propuse sunt
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situate in zona centrald, contribuind la coerenta Ansamblului "Piata Cetatii". Lista celor 14

imobile, pentru care se vor elabora fise analitice minimale (FMM), este urmatoarea:

1. Fosta judecatorie
2. Fosta pretura
3. Fosta scoala de fete
4. Fosta farmacie
5. Fostul hotel-restaurant
6. Cladirea primei tipografii
7. Fostul restaurant "La Butoiul de Aur"
8. Fosta posta
9. Cladire administrativa
10. Scoala Generala
11. Casa cu pravilie
12. Casa de targovet
13. Casa de targovet
14. Podul "Turcesc"
Acest inventar complet si actualizat al valorilor de patrimoniu sta la baza definirii perimetrelor

de protectie si a reglementarilor specifice care vor fi detaliate in capitolele urmatoare ale

studiului.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI URBANE: TRAMA STRADALA SI PARCELAR

Analiza morfologica a Orasului Ciacova dezviluie o structura urbana complexd, rezultata din
suprapunerea mai multor etape istorice de dezvoltare. Scheletul persistent al formei urbane
este reprezentat de trama stradald si de structura parcelarului, elemente care pastreaza
memoria transformarilor suferite de la perioada medievala pana in prezent. Identificarea si
cartografierea elementelor morfologice valoroase este un demers esential, deoarece acestea
necesita un regim de protectie specific in cadrul viitorului Plan Urbanistic General, pentru a

fundamenta decizii de planificare informate.

Metodologia aplicatda pentru analiza morfogenezei urbane se bazeazd pe o abordare
diacronica, comparand surse cartografice din diferite perioade istorice cu structura urbana
actuald, prin intermediul sistemelor GIS. Instrumentul principal de analiza este Harta
Iosefina din anii 1769-1772, suprapusa peste planul cadastral actual, permitand o evaluare
precisa a persistentei si transformarilor. Analiza cartografici este contextualizata cu
informatii din surse bibliografice si de arhivd pentru a corela evolutia retelei stradale si a
parcelarului cu evenimentele istorice majore: colonizarile habsburgice, dezvoltarea
economica din secolul al XIX-lea si sistematizarile din perioada socialista. Criteriile de
evaluare a gradului de conservare includ persistenta traseelor stradale, mentinerea limitelor

de proprietate istorice si coerenta tipologica a parcelarului.

5.1. Evolutia tramei stradale

CONSTATAREA FACTUALA este ci trama stradali a orasului Ciacova, predominant radiar-
concentrica, este o suprapunere complexa a unei logici defensive medievale, organice, cu o
retea ortogonald impusa in perioada de sistematizare habsburgica. Lungimea totala a retelei
stradale a UAT Ciacova este de 114,4 km, din care doar 29,63% din cei 277 km aflati in orasul

resedintd erau modernizati in 2023.

PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestui schelet istoric la interventii contemporane
care nu respecta logica sa de formare, precum largiri nejustificate sau crearea de noi artere

care fragmenteaza tesutul istoric.
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CONSECINTA este riscul de fragmentare si pierdere a coerentei urbane, un proces care poate

duce la banalizarea identitatii locului.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea protejarii traseelor istorice persistente, atat cele
regulate, cat si cele organice, prin instituirea unor categorii de strazi cu regim de protectie

diferentiat si prin conditionarea oricaror interventii de un studiu de impact morfologic.

Prima etapd de formare a retelei stradale este cea medievala, legata de existenta cetétii atestate
din secolul al XIII-lea. Desi trama din acea perioada este dificil de reconstituit, se poate
presupune ca era una organicd, nereglementata, cu strazi ce convergeau spre portile
fortificatiei si al caror traseu era influentat de santurile de aparare. Persistenta traseelor
sinuoase ale unor strazi actuale din vecinatatea Pietei Cetdtii, precum strada Mica,
demonstreaza inertia puternicd a structurii urbane primare. Etapa decisivd pentru
configuratia actuald este cea a sistematizarii habsburgice (secolele XVIII-XIX), cand, dupa
cucerirea Banatului, s-a impus un model de dezvoltare planificata. Harta Iosefina (1769-1772)
ilustreaza suprapunerea unei retele de strazi regulate, ortogonale, peste nucleul medieval,
structurand noile zone de locuire pentru colonisti. Arterele rectilinii, precum strada Mare,
strada Avram Iancu si strada Mihai Eminescu, sunt marturii ale acestei logici de sistematizare

baroca.

In secolul al XIX-lea, constructia ciii ferate a generat o noui extindere, prin aparitia de strizi
ce leaga centrul de gara, respectand in general principiile de regularitate ale tramei
habsburgice. In perioada socialist, interventiile punctuale pentru noile cartiere de blocuri au
alterat local tesutul, dar fara a modifica structura radiar-concentrica. Problematica actuald se
concentreazi pe gestionarea traficului si pe calitatea spatiului public. In satele apartinitoare
(Cebza, Petroman, Macedonia, Obad), se pastreaza structuri rurale traditionale valoroase
(sat-strada sau sat adunat), care necesita, la randul lor, protectie. Protejarea tramei stradale

istorice este un obiectiv esential al PUG.

5.2. Tipologii de parcelar

CONSTATAREA FACTUALA este ci analiza parcelarului istoric din Ciacova si satele
apartinatoare releva persistenta unor tipologii distincte, de la cel neregulat de tip medieval, la

cel regulat, specific colonizarilor planificate.
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PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea extremi a acestor structuri funciare la presiunile

imobiliare contemporane, care favorizeaza comasari sau reparcelari speculative.

CONSECINTA este o tendinta de alterare ireversibila a caracterului istoric al tesutului urban,

prin distrugerea echilibrului dintre spatiul construit si cel liber.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea de a institui un regim de protectie a parcelarului
istoric, prin reglementari care sa conditioneze si sa limiteze strict operatiunile de modificare

a limitelor de proprietate in zonele protejate.

In nucleul istoric al Ciacovei, in apropierea Pietei Cetitii, inci se pot identifica urme ale unui
parcelar medieval-tarziu, caracterizat prin parcele neregulate, cu forme variate, fronturi
stradale discontinue si o densitate mare, o structura organica adaptata la fortificatie. Tipologia
dominanta raméane insa "parcelarul gotic de colonizare" sau "streif", specific perioadei
habsburgice. Acest sistem regulat, ortogonal, cu parcele adanci si inguste, a generat un peisaj
urban specific, cu fronturi stradale continue si o alternanta ritmica intre cladire si poarta,
structurd fundamentali pentru caracterul majorititii zonelor istorice. In zonele dezvoltate in
perioada interbelica, in special langa gara, apar parcele mai largi si mai putin adanci, destinate

locuintelor de tip vila, reflectand o schimbare in modul de locuire.

Perioada post-1990 a adus interventii care au alterat local structura istoricd. Fenomene
precum comasarea parcelelor pentru constructii de mari dimensiuni (supermarketuri),
divizarea excesiva a parcelelor mari sau construirea in spatele curtilor (flag-lots) au dus la
fragmentarea tesutului urban traditional. PUG-ul trebuie sa reglementeze aceste procese,
pentru a permite dezvoltarea firi a distruge structura morfologici mostenitd. In satele
apartinatoare, parcelarul rural traditional, cu parcele mari si adanci, se pastreaza in mare
masura, reprezentand o componenta esentiala a peisajului cultural care necesita o protectie

la fel de riguroasa ca si cel urban.

5.3. Spatii publice istorice

CONSTATAREA FACTUALA este ci Piata Cetitii (actuala Piata Republicii) reprezinti nucleul
spatial, functional si simbolic al orasului, fiind un ansamblu urban coerent si valoros, clasat

ca monument istoric (cod LMI TM-II-a-A-06202).

) -
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PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestui spatiu central la presiuni functionale
contemporane, precum traficul auto, parcarea necontrolatd, si o calitate neuniforma a
mobilierului urban si a firmelor comerciale, probleme identificate si in Strategia de

Dezvoltare.

CONSECINTA este o diminuare a calitatii perceptiei si a utilizarii spatiului public, cu impact

negativ asupra atractivitatii turistice si a coeziunii comunitare.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea stringenta de a proteja configuratia si caracterul
acestui spatiu central prin reglementari stricte privind traficul, parcarea, mobilierul urban,

publicitatea si functiunile admise in cladirile adiacente.

Formata in perioada medievald ca esplanada defensiva, Piata Cetatii a dobandit un rol
comercial, iar configuratia sa actuala, de piata-parc dreptunghiulard, este rezultatul
sistematizarilor habsburgice. Cladirile care o marginesc, cu fatade in stil baroc, neoclasic sau
istoricist, formeazd un ansamblu coerent. Evolutia functionald, de la targ la centru
administrativ, reflecta transformarile localitatii. Proiectul recent de revitalizare urbana,
finantat prin POR 2014-2020 cu un buget de 23.375.361,11 lei, a reafirmat rolul sau de spatiu
public central, dar orice interventie viitoare trebuie sa tina cont de stratificarea sa istorica. Pe
langa piata centrala, este posibil sa fi existat si alte piete secundare, precum cele parohiale sau
de targ, ale caror urme pot fi identificate prin analiza hartilor istorice. Reglementarile din PUG

trebuie sa ofere un cadru clar pentru protejarea si animarea acestor spatii vitale.

5.4. Persistenta structurii urbane

CONSTATAREA FACTUALA este ci gradul de conservare a structurii urbane istorice variazi

pe teritoriul orasului, cu un nucleu central bine pastrat.

PROBLEMA CLARA este cum si se ierarhizeze aceste zone pentru a fundamenta regimuri de

protectie diferentiate, evitand o abordare normativa uniforma si ineficienta.

CONSECINTA unei abordari nediferentiate ar fi fie o protectie insuficienta in zonele

valoroase, fie restrictii nejustificate in zonele transformate.
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IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea elaborarii unei harti a persistentei, pe baza
suprapunerii cartografice GIS, care sa stea la baza definirii Zonelor Construite Protejate si a

regimurilor de interventie.

Prin compararea Hartii Iosefine si a planurilor cadastrale din secolul al XIX-lea cu planul
cadastral actual, se contureaza mai multe zone. Zona cu cel mai inalt grad de persistenta este
nucleul istoric format in perioada habsburgicd, incluzand Piata Cetatii si strazile adiacente,
unde trama stradald regulatd si parcelarul tip "streif" se pdstreaza intr-o proportie foarte
mare. Aceasta zona necesita cel mai inalt grad de protectie. Gradul de persistenta a structurii
medievale este, in mod firesc, mult mai redus. Zonele dezvoltate in secolul al XIX-lea si in
perioada interbelica prezinta, de asemenea, un grad bun de persistenta. La polul opus, zonele
cu blocuri din perioada socialista si cele cu dezvoltari comerciale recente au un grad de
persistentd redus sau nul, reprezentind rupturi in tesutul urban istoric. In satele
apartinatoare, gradul de persistentd a structurii traditionale este ridicat, reprezentand o
valoare ce trebuie protejati. In concluzie, zonele cu un grad inalt de persistenti trebuie si

devina nucleul zonelor protejate, beneficiind de reglementari stricte in PUG.
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISENT

Fondul construit al Orasului Ciacova, excluzand monumentele deja protejate legal, reprezinta
o resursa culturala si urbanistica esentiald, dar vulnerabilda. Acest capitol fundamenteaza
necesitatea protejarii acestui fond "curent" prin inventarierea, clasificarea si evaluarea sa
obiectivd. Analiza se concentreaza pe identificarea tipologiilor arhitecturale, a stilurilor
reprezentative, a starii de conservare si, in final, pe ierarhizarea valorilor, oferind astfel un
suport decizional factual pentru reglementarile ce vor fi instituite prin noul Plan Urbanistic
General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Metodologia aplicata combind analiza cronologica, stilistica si tehnicd pentru a oferi o imagine
completa. Fiecare cladire sau grup de cladiri este evaluat in functie de perioada istorica,
tipologia functionala si apartenenta stilistica, cu un accent deosebit pe documentarea
degradarilor si a interventiilor neadecvate. Scopul final este de a traduce aceasta analiza intr-
un instrument pragmatic de ierarhizare valorica, permitand administratiei locale sa aplice
regimuri de protectie diferentiate si sd prioritizeze interventiile, asigurand un echilibru intre

conservare si dezvoltarea durabila a localitatii.

6.1. Tipologii de cladiri istorice

CONSTATAREA FACTUALA, conform datelor din Strategia de Dezvoltare Locali, este ci o
mare parte din fondul rezidential din Ciacova are o vechime de peste 30 de ani, iar "multe
gospodarii sunt construite din pamant cu o fundatie precara". Aceasta defineste un fond

construit divers, dar cu o vulnerabilitate structurala sistemica.

PROBLEMA CLARA este riscul de a aplica reglementiri urbanistice generice, care nu tin cont

de specificul acestor tipologii, in special al celor traditionale, din pamant.

CONSECINTA este o degradare accelerata a fondului construit autentic si pierderea identitatii

locale.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este obligatia de a identifica si clasifica aceste tipologii
recurente si de a formula strategii de protectie si interventie adaptate fiecareia, pentru a

asigura conservarea lor pe termen lung.
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Analiza de teren a identificat patru tipologii principale de cladiri istorice care necesitd o

abordare diferentiata:

1. Locuintele traditionale rurale: Specifice Campiei Banatului, acestea se regasesc in
vetrele satelor apartinatoare si la periferia istorica a orasului. Sunt case parter, cu
fatada scurta la strada ("calcan"), amplasate pe parcele adanci, construite din pamant
batut (vaiuga) si cu acoperis in doud ape. Valoarea lor este una tipologica si peisagistica,
definind caracterul rural autentic.

2. Locuinta de targovet (secolele XVIII-XIX): Aceasta tipologie defineste fronturile
stradale compacte din centrul istoric. Sunt cladiri parter sau P+1, cu functiuni mixte
(comert/atelier la parter, locuire la etaj). Arhitectural, apartin barocului provincial,
neoclasicismului sau istorismului si contribuie decisiv la coerenta ansamblului "Piata
Cetatii".

3. Cladirile publice si administrative (sfarsitul secolului XIX - perioada
interbelica): Foste scoli, banci sau sedii administrative, acestea se disting prin scara
mai ampla, calitatea superioara a materialelor si un limbaj stilistic elaborat (neoclasic,
Sezession, neoromanesc). Functioneaza ca repere urbane importante, in special in zona
centrala.

4. Fondul construit din perioada socialista: Include blocurile de locuinte colective si
cladirile publice (casa de cultura). Desi valoarea lor arhitecturala individuala este
limitata, ele au o valoare documentara, fiind marturii ale unei etape de modernizare
fortata. Problematica lor se leaga de reabilitarea termica si de integrarea in contextul
istoric.

6.2. Stiluri arhitecturale

CONSTATAREA FACTUALA este ci fondul construit din Ciacova prezinti o stratificare
stilistica diversa, de la barocul provincial la modernism, care documenteaza etapele istorice

ale dezvoltarii sale.

PROBLEMA CLARA este ci interventiile neavizate, realizate in absenta unor reglementiri
specifice, duc la alterarea trasaturilor stilistice ale cladirilor (eliminarea decoratiunilor,

modificarea golurilor, schimbarea cromaticii).

CONSECINTA este o pierdere a coerentei estetice a tesutului istoric si o banalizare a peisajului

urban.
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IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a identifica, descrie si proteja
manifestarile locale ale acestor stiluri, pentru a formula ghidaje de interventie care sa respecte

autenticitatea arhitecturala a fiecarei perioade.
Principalele stiluri identificate sunt:

1. Barocul provincial (secolul XVIII): Caracterizat prin sobrietate, fatade ordonate,
simetrice si decoratiuni discrete (ancadramente simple, brauri), reflectand prima etapa
de sistematizare habsburgica.

2. Neoclasicismul (secolul XIX): Dominant pentru cladirile reprezentative, se remarca
prin rigoare geometrica, simetrie si utilizarea elementelor de inspiratie greco-romana
(pilastri, frontoane).

3. Istorismul si Eclectismul (sfarsitul sec. XIX - inceputul sec. XX): Se manifesta
prin fatade bogat decorate, care reinterpreteaza motive din stiluri istorice anterioare
(Renastere, Baroc), adesea in combinatii eclectice.

4. Sezession (Art Nouveau): Varianta temperata, specifica Imperiului Austro-Ungar, se
caracterizeaza prin linii ondulate, motive decorative vegetale si florale, feronerie
elaborata si utilizarea ceramicii smaltuite.

5. Modernismul interbelic si stilul neoromanesc: Primul se regaseste in vile cu
volume geometrice simple si acoperisuri terasa, iar cel de-al doilea, mai putin prezent,
prin elemente specifice precum arcadele trilobate.

Tabel 1 — Comparatie stilistica: Baroc Provincial vs. Neoclasicism la Ciacova

Caracteristica Baroc Provincial (sec. XVIII) Neoclasicism (sec. XIX)
Compozitie Robusti, adesea asimetrica, Riguroasa, strict simetrica, plana
Fatada plasticitate moderata
Decoratiuni Discrete: ancadramente simple, Elemente clasice: pilastri, capiteluri,
brauri, bosaje rustice frontoane, meandre
Goluri Contururi curbate, forme variate, Forme rectangulare simple,
(ferestre) ancadramente profilate ancadramente sobre
Acoperis Inalt, in doud sau patru ape, panti ac- Pantad mai redusa, adesea mascat
centuata partial de atic
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Caracteristica Baroc Provincial (sec. XVIII) Neoclasicism (sec. XIX)
Expresie Gen- Sobrietate functionala, robustete Ordine, rationalitate, eleganta formala
erala

6.3. Starea de conservare

CONSTATAREA FACTUALA, confirmatid de Strategia de Dezvoltare Locald, este starea
generala de conservare nesatisfacatoare a fondului construit istoric, marcatd de degradari

structurale si de suprafata.

PROBLEMA CLARA este un cumul de factori: vulnerabilitatea intrinseci a clidirilor vechi,
lipsa resurselor financiare si, mai ales, utilizarea unor tehnici si materiale de reparatii

moderne, incompatibile cu cele traditionale.
CONSECINTA este o accelerare a procesului de degradare si o alterare a autenticitatii.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a reglementa strict tipurile de interventii

permise si de a interzice practicile daunatoare, pentru a asigura o conservare pe termen lung.
Principalele degradari si interventii neadecvate identificate sunt:

+ Degradari legate de umiditate: Exfolierea tencuielilor, eflorescente saline si
degradarea decoratiunilor, cauzate de infiltratii si de utilizarea tencuielilor pe baza de
ciment, care blocheaza transferul de umiditate al zidariei.

« Anveloparea termica cu polistiren: O practica extrem de distructiva care anuleaza
decoratiunile fatadelor, altereaza proportiile si este incompatibild cu sistemele
constructive istorice.

« TInlocuirea tampliriilor originale: Utilizarea tAmpliriilor din PVC sau aluminiu,
cu un design standardizat, duce la o pierdere ireversibila a autenticitatii si la o
banalizare a aspectului cladirilor.

« Interventii la acoperis: Inlocuirea tiglelor traditionale cu tabli cutatd, modificarea
pantei originale si mansardarile abuzive cu lucarne supradimensionate distrug silueta
traditionala a cladirilor.

« Poluare vizuala: Montarea de reclame publicitare agresive, instalarea vizibila a
aparatelor de aer conditionat si a antenelor, precum si utilizarea unor modele de
garduri si porti moderne, neadecvate contextului.

35

Planul National
de Redresare si Rezilienta

RARMEN Finantat de
S Uniunea Europeana
*xx NextGenerationEU

) -




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,

ORASUL CIACOVA ,.
i VEGO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC-ARHEOLOGIC

6.4. Ierarhizarea valorilor

CONSTATAREA FACTUALA este ci numirul mare de clidiri cu valoare arhitecturali si starea

generala de degradare fac imposibila o protectie uniforma si impun o prioritizare a eforturilor.

PROBLEMA CLARA este cum si se stabileascd aceste priorititi intr-un mod obiectiv si

transparent.

CONSECINTA unei abordari nediferentiate ar fi alocarea ineficienta a resurselor si aplicarea

unor restrictii nejustificate.

IMPLICATIA pentru RLU este crearea unui instrument de lucru local pentru ierarhizarea
cladirilor non-protejate, care sia permitd o gestionare nuantati a patrimoniului si sa

fundamenteze regimuri de protectie diferentiate.

Metodologia propusa se bazeaza pe un sistem de punctaj care evalueaza fiecare cladire pe baza
a trei categorii de criterii obiective, detaliate in tabelul de mai jos. Pe baza punctajului total,

cladirile vor fi incadrate in trei categorii de protectie:

« Valoare ridicata (protectie stricta): Cladiri cu potential de clasare, pentru care se
vor impune reguli similare monumentelor istorice.

+ Valoare medie (de acompaniament): Cladiri care contribuie la fondul general
valoros, pentru care se vor impune reguli de integrare volumetrica si de finisaj, dar cu
un grad mai mare de flexibilitate.

- Fara valoare deosebita: Cladiri care pot fi inlocuite, cu conditia ca noile constructii
sa se integreze armonios in caracterul zonei.

Tabel 2 — Matricea de criterii si sistemul de punctaj pentru ierarhizarea valorilor

Categorie Criteriu Specific Punctaj Observatii
Valoare (1-5)
Arhitectural-Ar- 1. Autenticitate 1..5 Pastrarea materialelor, finisajelor,
tistica tamplariilor originale
2. Calitate Estet- 1.5 Reprezentativitate pentru un stil,
ica/Stilistica coerenta compozitiei
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Observatii

Prezenta unor elemente decorative
sau tipologice deosebite

Contributia la coerenta frontului
stradal sau a pietei

Rol de punct de orientare, vizibilitate
in peisaj

Dialogul cu contextul natural si
construit

Perioada de constructie, stratificari
istorice

Asocierea cu personalitati,
evenimente, functiuni istorice

Marturie a unor tehnici constructive
sau moduri de locuire
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7. INVENTARIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU (LMI, RAN, PROPUNERI
NOI)

Acest capitol constituie nucleul documentar al studiului, avand rolul de a centraliza si
structura totalitatea valorilor de patrimoniu cultural identificate pe teritoriul UAT Ciacova.
Constatarea factuala este ca o cunoastere exhaustiva si actualizatd a patrimoniului existent
este preconditia oricarei masuri de protectie eficiente si a oricarei reglementari urbanistice
pertinente. Implicatia pentru PUG/RLU este obligatia de a crea un inventar complet, care sa
serveasca drept instrument de lucru pentru procesul de avizare si pentru managementul pe
termen lung al mostenirii culturale. Capitolul integreaza informatii din surse oficiale (Lista
Monumentelor Istorice, Repertoriul Arheologic National) si, conform obiectivelor
contractuale, aduce o componenta propositiva prin fundamentarea a 14 noi propuneri de

clasare, contribuind activ la extinderea ariei de protectie legala.

Metodologia de inventariere se fundamenteaza pe corelarea riguroasd a datelor din surse
multiple. Pentru monumentele clasate, s-a consultat Lista Monumentelor Istorice (LMI) in
vigoare. Pentru siturile arheologice, sursa principala a fost baza de date a Repertoriului
Arheologic National (RAN), completata cu bibliografie de specialitate. Fundamentarea noilor
propuneri de clasare a implicat o pre-selectie bazatd pe cercetare de teren si pe studiile
anterioare, urmata de documentare fotografica, analiza arhitectural-stilisticd si cercetare
documentara pentru stabilirea valorii memoriale. Acest demers ofera o baza de date solida,
verificabila si direct utilizabila pentru reglementirile urbanistice, aliniata la cerintele legale in

vigoare.

7.1. Monumente Istorice (LMI) existente

CONSTATAREA FACTUALA este ci pe teritoriul administrativ al Orasului Ciacova sunt
clasate 5 ansambluri si monumente in Lista Monumentelor Istorice (LMI), conform editiei

consolidate la 15 decembrie 2024.

PROBLEMA CLARA, identificatd in analiza de teren, este ¢ numeroase alte clidiri cu valoare
arhitecturald, istoricd si memoriala certd nu beneficiaza de protectie legala, fiind expuse

riscului de alterare sau demolare.
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CONSECINTA este un risc iminent de pierdere a unor componente valoroase ale identitatii

locale.

IMPLICATIA pentru PUG este dubla: pe de o parte, obligatia de a integra regimul de protectie
generat de monumentele existente, si pe de alta parte, necesitatea de a extinde aria de

protectie prin demersuri de clasare.
Inventarul oficial al monumentelor istorice din UAT Ciacova, conform LMI, este urmatorul:

« Grupa A (valoare nationala si universala) - 4 obiective:
1. Biserica de lemn ,,Sf. Gheorghe” din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195), datata 1758.
2. Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201), datat din secolul al XIV-lea.
3. Biserica sarbeasci "Maica Domnului" (cod LMI TM-II-m-A-06203), datata 1768.

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

« Grupa B (valoare reprezentativa locala) - 1 obiectiv:

1. Casa scriitorului Dositei Obradovici (cod LMI TM-IV-m-B-06331), datata din secolul al
XVIII-lea.

Regimul juridic al acestor monumente, stabilit prin Legea nr. 422/2001, impune obligatii
clare. Orice interventie — reparatii, consolidare, restaurare, schimbari de functiune — se poate
realiza numai cu avizul Ministerului Culturii. Fiecare monument genereaza o zona de
protectie, a cdrei delimitare si reglementare trebuie stabilitd prin PUG. Existenta acestor
monumente reprezintd o constrangere, dar si o oportunitate majora pentru dezvoltarea
turismului cultural, impunand un echilibru intre protejarea stricta si integrarea armonioasa

in viata contemporana a orasului.

7.2. Analiza monumentelor de grupa A

CONSTATAREA FACTUALA este ci cele patru monumente de grupd A reprezinti nucleul
valoric al patrimoniului din Ciacova, fiind marturii exceptionale ale unor etape istorice, stiluri

arhitecturale sau evenimente care au marcat evolutia Banatului.

PROBLEMA CLARA este ci valoarea lor exceptionald impune un regim de protectie si

interventie mult mai riguros decat pentru restul fondului construit.
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CONSECINTA este necesitatea unei analize aprofundate a fiecirui monument pentru a
fundamenta cele mai stricte masuri de protectie in PUG. IMPLICATIA pentru PUG este
obligativitatea de a institui zone de protectie individualizate, cu reglementari specifice care sa

previnad orice alterare a valorii acestor unicate.
Analiza detaliata a monumentelor de grupa A releva urmatoarele aspecte:

« Turnul de aparare "Cula" (TM-II-m-A-06201): Datat din secolul al XIV-lea,
acest turn-donjon de caramida, cu o inaltime de circa 23 de metri, este unicul vestigiu
al cetatii medievale. Valoarea sa este data de faptul ca reprezinta o marturie rara a
arhitecturii militare de campie. Proiectul de restaurare aflat in executie vizeaza
consolidarea structurala si integrarea sa intr-un circuit de vizitare, ceea ce va creste
atractivitatea turistica.

+ Ansamblul urban "Piata Cetatii" (TM-II-a-A-06202): Un exemplu remarcabil
de urbanism planificat habsburgic (secolele XVIII-XIX), valoros prin coerenta si
integritatea sa. Cladirile care il marginesc, desi nu sunt clasate individual in grupa A,
fac parte integranta din ansamblu, documentand o etapa de modernizare. Provocarea
majora ramane gestionarea interventiilor asupra cladirilor private din perimetru
pentru a asigura pastrarea autenticitatii.

« Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (TM-II-m-A-06203): Datata 1768, este
un edificiu reprezentativ pentru arhitectura baroca din Banat. Valoarea sa arhitecturala
constd in armonia proportiilor si calitatea detaliilor interioare, precum iconostasul pic-
tat. Este, de asemenea, o marturie a diversitatii etnice si confesionale care a caracterizat
istoria Ciacovei.

« Biserica de lemn "Sf. Gheorghe" din Cebza (TM-II-m-A-06195): Datata 1758,
este un monument exceptional de arhitecturd populara, valoros prin autenticitatea
tehnicilor constructive, calitatea elementelor sculptate in lemn si pictura murala inter-
ioard, de factura post-brancoveneasca. Amplasarea sa in cimitirul satului ii confera o
valoare peisagistica deosebita, a carei protejare este esentiala.

7.3. Situri Arheologice (RAN)

CONSTATAREA FACTUALA este ci teritoriul UAT Ciacova detine un important patrimoniu

arheologic, documentat in Repertoriul Arheologic National (RAN).

PROBLEMA CLARA este ci extinderea exacti a acestor situri este, in majoritatea cazurilor,
necunoscutd, iar potentialul arheologic al subsolului este adesea ignorat in procesele de

autorizare.
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CONSECINTA este un risc permanent de distrugere a unor vestigii valoroase prin lucrari de

construire sau infrastructura.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea de a delimita zone de protectie a patrimoniului
arheologic, in care orice interventie ce afecteaza solul este conditionata, conform Ordonantei

43/2000, de obtinerea avizului de specialitate.
Principalele situri arheologice identificate in RAN sunt:

1. Asezarea medievala si cetatea de la Ciacova (cod RAN 156357.01): Amplasat in
vatra actuala a orasului, in zona "Piata Cetatii", situl acopera o perioada din secolele
XIII-XVIII. Potentialul sdu stiintific este exceptional, iar orice interventie in subsolul
acestei zone centrale necesitd obligatoriu supraveghere si, dupa caz, cercetare
arheologica preventiva.

2. Asezarea din epoca bronzului de la Obad (cod RAN 156384.01): Alidturi de o
asezare din perioada romana semnalata in proximitate, acest sit demonstreaza o
continuitate a locuirii pe teritoriul UAT. Localizarea sa precisa este o provocare, datele
din RAN fiind adesea generale.

Pentru a gestiona acest potential, PUG trebuie sa adopte o abordare prudentd, luand in
considerare posibilitatea unor descoperiri intamplatoare. Se recomanda delimitarea unor
"zone de potential arheologic favorabil" mai largi, bazate pe analiza geomorfologica (ex:
proximitatea fata de cursurile de apa), care sa functioneze ca un instrument de management

preventiv.

7.4. Propuneri noi de clasare (grupa B)

CONSTATAREA FACTUALA este ci un obiectiv central al prezentului studiu, asumat
contractual, este fundamentarea stiintifica a unui set de 14 noi propuneri de clasare a unor

cladiri valoroase in Lista Monumentelor Istorice.

PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestor imobile, care, nefiind protejate legal, sunt

expuse riscului de interventii neadecvate sau demolare.
CONSECINTA este o potentiala pierdere a unor componente importante ale identitatii locale.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea de a acorda un regim de protectie preventiv acestor

cladiri, pana la finalizarea procedurii oficiale de clasare.
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Selectia celor 14 cladiri a urmarit criterii de reprezentativitate stilistica, valoare urbanistica,

valoare memoriala si grad de pastrare a autenticitatii. Documentatia de baza pentru fisele

analitice minimale (FMM) este pregatita prin acest studiu si va fi inaintata Directiei Judetene

pentru Cultura Timis. Prin clasarea acestor noi monumente, Ciacova si-ar consolida statutul

de localitate cu un patrimoniu cultural bogat.

Tabel 1 — Lista celor 14 cladiri propuse pentru clasare in LMI (grupa B)

Nr. Denumire Cladire
1. Fosta judecatorie
2. Fosta pretura
3. Fosta scoala de fete
4. Fosta farmacie
5. Fostul hotel-restaurant
6. Cladirea primei tipografii
7. Fostul restaurant "La
Butoiul de Aur"
8. Fosta posta
9. Cladire administrativa
10. Scoala Generala
11. Casa cu pravalie

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Adresa Datare Es-  Stil Arhitectural Pre-
timata dominant
Piata Cetatii Sf. sec. XIX Istoricist
Piata Cetatii Inc. sec. XX Sezession
Str. Nicolae Bal- Sf. sec. XIX Istoricist
cescu
Str. Dositei Ob- Inc. sec. XX Sezession
radovici
Piata Cetatii Sf. sec. XIX Neoclasic
Str. Nicolae Bal- Sf. sec. XIX Istoricist
cescu
Piata Cetatii Sec. XIX Neoclasic
Piata Cetatii Inc. sec. XX Art Deco influente
Piata Cetatii Sf. sec. XIX Istoricist
Str. Avram Iancu Inc. sec. XX Sezession
Str. Mihai Emi- Sec. XIX Istoricist
nescu
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Nr. Denumire Cladire Adresa Datare Es-  Stil Arhitectural Pre-
timata dominant
12. Casa de targovet Str. Mare Sec. XIX Neoclasic
13. Casa de targovet Str. Mica Sec. XVIII Baroc provincial
14. Podul "Turcesc" Extravilan, drum Sec. XVIII- Tehnica traditionala
DJ593 XIX

8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Acest capitol fundamenteaza stiintific si propune in mod explicit, intr-un format pregatit
pentru transpunere GIS, delimitarea perimetrelor de protectie pentru patrimoniul cultural
construit si arheologic al Orasului Ciacova. Se stabilesc, in conformitate cu Legea nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice si Ordonanta Guvernului nr. 43/2000
privind protectia patrimoniului arheologic, limitele pentru Zona Construita Protejata (ZCP),
zonele de protectie pentru fiecare monument istoric individual (ZPMI) si perimetrele de

protectie pentru siturile arheologice repertoriate.

Metodologia de delimitare se bazeaza pe o corelare riguroasa a datelor istorice, morfologice si
arheologice, transpusa pe un suport cadastral actualizat. Pentru fiecare tip de zona protejata,
sunt prezentate argumentatia tehnica si legala, criteriile de delimitare si impactul estimat
asupra dezvoltarii urbane. Toate propunerile sunt georeferentiate, asigurand opozabilitatea
juridica si implementarea directa in Planul Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU).

8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)

CONSTATAREA FACTUALA, bazati pe analiza morfologici si pe ierarhizarea valorilor, este
ca nucleul istoric al orasului Ciacova, centrat pe Ansamblul urban "Piata Cetatii" (cod LMI
TM-II-a-A-06202), prezintd un grad inalt de coerenta si persistentd a structurii urbane
mostenite din secolele XVIII-XIX. Aceastd zond pastreaza trama stradala regulata, parcelarul

specific de colonizare si o densitate semnificativa de cladiri cu valoare arhitecturala si istorica.
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PROBLEMA CLARA este c#, in absenta unui statut de protectie formalizat, acest ansamblu
valoros este vulnerabil la interventii neadecvate, presiune imobiliara necontrolata si la

erodarea treptata a caracterului sau.
CONSECINTA directa este riscul pierderii ireversibile a identitatii istorice a orasului.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este obligativitatea instituirii unei Zone Construite Protejate
(ZCP), conform Art. 9, alin. (3) din Legea 422/2001, care sa acopere acest nucleu istoric si sa
impuna un set de reglementari stricte pentru a ghida conservarea si dezvoltarea sa

armonioasa.

Fundamentarea delimitarii propuse pentru Zona Construita Protejata se bazeaza pe criterii
multiple, direct observabile si documentabile. Criteriul principal este cel morfologic,
perimetrul incluzand toate arealele unde persistenta tramei stradale si a parcelarului istoric
este ridicata. Al doilea criteriu este cel arhitectural-stilistic, integrand fronturile stradale cu o
coerenta stilistica si o densitate semnificativa de cladiri istorice valoroase. Al treilea criteriu
este cel al valorii de ansamblu si peisagistice, ajustand delimitarea pentru a include
coridoarele vizuale majore catre reperele istorice (Cula, biserici) si pentru a asigura o
perceptie unitara a nucleului istoric. Limita propusa urmareste limite de proprietate existente
pentru a fi transpusa fara ambiguitati in format cadastral, incluzand integral Ansamblul urban

"Piata Cetatii" si extinzandu-se pe strazile adiacente cu caracter istoric pronuntat.

Propunerea de delimitare a Zonei Construite Protejate (ZCP) contureaza un perimetru coerent
care inglobeaza valorile definitorii ale orasului. Limita, trasata pe suport cadastral in format
GIS, va constitui o anexa esentiald la Regulamentul Local de Urbanism si va fi opozabild
tertilor. Toate imobilele situate in interiorul acestei limite vor fi supuse unui regim special de
autorizare si interventie, detaliat in capitolul 14 al prezentului studiu. Acest regim va viza
controlul functiunilor, al volumetriei, al expresiei arhitecturale si al amenajarii spatiilor

publice, cu scopul de a conserva si de a pune in valoare patrimoniul cultural.
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8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

CONSTATAREA FACTUALA este ci pe teritoriul UAT Ciacova existd cinci monumente
istorice clasate in LMI, dintre care patru in grupa A. Conform Art. 9, alin. (1) din Legea nr.

422/2001, pentru fiecare monument istoric se instituie o zona de protectie.

PROBLEMA CLARA este ci, pentru majoritatea acestora, zona de protectie nu a fost
delimitatd printr-o documentatie de urbanism aprobata, aplicindu-se implicit o zona de

protectie de 100 de metri.
CONSECINTA este o aplicare nediferentiata si ineficienta a regimului de protectie.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este obligatia legala de a delimita si reglementa aceste zone,

adaptand intinderea si regulile la valoarea monumentului si la contextul urbanistic.

Metodologia de delimitare a zonelor de protectie a monumentelor istorice (ZPMI) urmareste
asigurarea conservarii monumentului si a cadrului sau, pe baza a trei criterii: 1. Criteriul
istoric si de perceptie: analiza relatiei istorice a monumentului cu tesutul inconjurator; 2.
Criteriul urbanistic si peisagistic: studiul impactului constructiilor invecinate si
protejarea coridoarelor vizuale; 3. Criteriul de risc: evaluarea riscurilor generate de
activitatile din proximitate (trafic, vibratii). Pentru monumentele de grupa A, legea impune o
distanta minima de protectie de 100 de metri. Pentru Turnul de aparare (Cula) si Ansamblul
urban "Piata Cetatii", zona de protectie se suprapune si este integrata in Zona Construita

Protejatd, beneficiind de un regim dublu de protectie.

Pentru monumentele situate in afara ZCP, se propun urmatoarele delimitari specifice,

transpuse in plansele PUG si detaliate in RLU:

a) Biserica de lemn "Sf. Gheorghe" din Cebza (TM-II-m-A-06195): Se propune o zond
de protectie extinsa, cu o raza de 200 de metri, care include intregul cimitir si o parte
din peisajul agricol adiacent, pentru a proteja cadrul natural si relatiile vizuale cu satul.
Aceastd masura este esentiald pentru conservarea integritatii unui monument de o

valoare exceptionald, a carui perceptie este indisolubil legata de contextul sau rural.

b) Biserica sarbeasca "Maica Domnului" din Ciacova (TM-II-m-A-06203): Se propune

o zona de protectie cu o raza de 100 de metri, adaptata la trama stradala si la parcelar,

45

JERY
Finantat de ATS
Uniunea Europeana 'p N >
NextGenerationEU &
VAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta

WE BUILD THE FUTURE



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA ,.
i VEGO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC-ARHEOLOGIC

incluzand fronturile construite de pe strazile adiacente, pentru a controla regimul de

indltime si expresia arhitecturala in proximitatea monumentului.

¢) Casa scriitorului Dositei Obradovici (TM-IV-m-B-06331): Se propune o zona de
protectie cu o raza de 50 de metri, care cuprinde parcelele invecinate, pentru a asigura
conservarea caracterului rezidential specific zonei si a preveni aparitia unor constructii

disonante.

8.3. Zone de Protectie a Siturilor Arheologice

CONSTATAREA FACTUALA, bazati pe datele din Repertoriul Arheologic National (RAN),
este existenta mai multor situri arheologice pe teritoriul UAT Ciacova, cel mai important fiind

asezarea medievala de sub vatra actuala a orasului (cod RAN 156357.01).

PROBLEMA CLARA este ci extinderea exactd a acestor situri este, in majoritatea cazurilor,

necunoscuta, iar potentialul arheologic al subsolului este adesea ignorat.
CONSECINTA este un risc permanent de distrugere a unor vestigii valoroase.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a delimita, conform Ordonantei 43/2000,
zone de protectie a patrimoniului arheologic, in care orice interventie ce afecteaza solul este

conditionatd de obtinerea avizului de specialitate.

Fundamentarea delimitarii zonelor de protectie arheologica se bazeaza pe o abordare
prudenta, coreland informatiile din RAN cu o analiza a potentialului arheologic. Se propun
doud tipuri de zone, cu acelasi regim tehnic: obligativitatea solicitarii Certificatului de
Descarcare de Sarcinad Arheologica pentru orice lucrare de construire sau amenajare. Tipurile

de zone sunt:

1. Zone de protectie a siturilor arheologice repertoriate, perimetre trasate in

jurul siturilor cunoscute, cu o zona tampon;

2. Zone de potential arheologic favorabil, areale mai largi unde probabilitatea de

a exista vestigii este ridicata.

Se propune delimitarea urmatoarelor zone de protectie arheologica:
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a) Zona sitului arheologic medieval Ciacova (RAN 156357.01): Un perimetru extins care
acopera intreaga suprafata a nucleului istoric, corespunzand in mare parte cu Zona
Construita Protejata. Orice lucrare de constructie, modernizare de strazi sau de retele
edilitare in aceastd zond va necesita obligatoriu supraveghere si, dupa caz, cercetare

arheologica preventiva.

b) Zona siturilor din extravilan (ex: Obad - RAN 156384.01): Pentru fiecare sit cunoscut
din afara localitatilor, se propune un perimetru de protectie circular cu o raza de 500
de metri in jurul punctului de localizare din RAN, pentru a asigura protectia impotriva

lucrarilor agricole intensive sau a altor interventii necontrolate.

¢) Zone de potential arheologic favorabil: Se propun doua astfel de zone: 1. Culoarul
hidrografic al raului Timisul Mort, pe o litime de 200 de metri de fiecare parte,
cunoscut fiind faptul ca luncile raurilor au fost zone preferate de locuire in preistorie;
2. Ariile din proximitatea drumurilor istorice, asa cum apar ele pe hartile vechi.
Delimitarea precisa a acestor zone in format GIS va permite o gestionare eficienta si

predictibild a protectiei patrimoniului arheologic.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL

Analiza peisajului cultural al Orasului Ciacova si al teritoriului sdu administrativ este esentiala
pentru a fundamenta decizii de planificare urbanistica informate, considerand peisajul o
constructie culturald vie, un palimpsest al istoriei locale. Acest capitol exploreaza
componentele care definesc identitatea vizuala a locului, de la relatia dintre asezari si
elementele naturale structurante, precum raul Timisul Mort, pana la perspectivele
emblematice catre reperele istorice si silueta generala a localitatii. Metodologia utilizata este
una integratoare, combinand analiza cartografica diacronica prin suprapunerea hartilor
istorice (ex. Harta Iosefina) peste suportul topografic actual in format GIS, analiza de
vizibilitate (viewshed analysis) pentru a delimita bazinele vizuale ale reperelor si cercetarea
de teren pentru documentare. Scopul este identificarea si protejarea valorilor peisagistice intr-
o abordare coerenta in cadrul Planului Urbanistic General, pentru a asigura o dezvoltare

armonioasi a teritoriului.

Ipoteza de lucru este cd peisajul actual reprezintd un sistem coerent, ale carui valori trebuie
identificate si protejate printr-o abordare la fel de coerenta in cadrul Planului Urbanistic
General. Demersul nu se limiteaza la a descrie, ci urmareste sa traduca analizele in
instrumente normative. Se vor evalua relatiile dintre cadrul construit si cel natural, se va
structura perceptia vizuald a spatiului si se vor inventaria elementele vegetale valoroase.
Fiecare concluzie va genera o implicatie directd asupra reglementarilor, asigurand astfel ca
protectia peisajului cultural devine o componenta activa si verificabila a dezvoltarii locale, nu
doar o simpla declaratie de intentie. Aceasta abordare garanteaza ca PUG-ul va dispune de
mecanisme concrete pentru a gestiona transformarile intr-un mod care respecta si valorifica

mostenirea peisagistica.

9.1. Unitati de peisaj

CONSTATAREA FACTUALA este ci teritoriul UAT Ciacova este structurat in trei unititi de

peisaj distincte, fiecare cu o fizionomie specifica:

1. Peisajul agricol de campie, dominant cantitativ, caracterizat prin parcele mari si

regulate;
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2. Culoarul hidrografic al raului Timisul Mort, un coridor seminatural cu vegetatie
specifica;
3. Peisajele construite ale orasului Ciacova si ale satelor apartinatoare, cu morfologii

distincte.

PROBLEMA CLARA este c#, in absenta unei recunoasteri si a unei reglementiri diferentiate,
existd riscul unei abordari urbanistice uniforme care sa ignore particularitatile si

vulnerabilitatile fiecarei unitati.

CONSECINTA este o pierdere a diversitatii si a identitatii peisajului local, prin banalizare si

degradare.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este obligatia de a delimita aceste unitati si de a formula
reglementdri specifice pentru fiecare, care sd protejeze caracteristicile valoroase si sa

gestioneze presiunile de dezvoltare.

Peisajul agricol de campie, care acoperda majoritatea teritoriului, este o marturie a
procesului istoric de transformare a unei zone mldstinoase intr-un teritoriu agricol productiv.
Structura sa, definita de parcele largi si de o retea de canale de desecare, este vulnerabila la
extinderea necontrolata a constructiilor in camp deschis, fenomen ce fragmenteaza unitatea
peisajului. RLU trebuie sd interzica constructiile izolate in extravilan, cu exceptia celor direct
legate de activitati agricole, si sa conditioneze autorizarea acestora de respectarea unui ghid
de design care sa asigure integrarea volumetrica si materiala in peisaj. De asemenea, trebuie
protejate si refacute aliniamentele de arbori de-a lungul drumurilor de exploatare, ca

elemente de structurare vizuala si ecologica.

Culoarul hidrografic al raului Timisul Mort functioneaza ca un coridor ecologic si un
element de structurare vizuala a teritoriului, cu un potential peisagistic si de agrement sub-
valorificat. Vulnerabilitatile sale sunt legate de poluarea apei, taierea vegetatiei de pe maluri
si de regularizarile excesive. RLU trebuie sa instituie o zona de protectie a malurilor, in care
constructiile sa fie interzise, si sa promoveze proiecte de amenajare peisagistica si de creare a
unor trasee de agrement (pietonale, velo) care sa puna in valoare acest peisaj seminatural,

incurajand astfel turismul ecologic si recreerea.

) -
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Unitatile de peisaj construit prezinta cea mai mare complexitate. Peisajul urban al
Ciacovei este definit de nucleul sdu istoric, cu trama stradala radiar-concentrica, Piata Cetatii
ca spatiu central si silueta dominata de reperele verticale istorice. Acest nucleu necesita un
regim de protectie strict, in cadrul Zonei Construite Protejate. Peisajele rurale ale satelor
apartinatoare (Cebza, Macedonia, Obad, Petroman) pastreaza caracterul traditional al
asezarilor de campie din Banat si sunt amenintate de constructiile noi, atipice. Pentru aceste
vetre traditionale, RLU trebuie sid impuna reguli clare privind volumetria, materialele de

constructie si regimul imprejmuirilor, pentru a conserva specificul local.

9.2. Coridoare vizuale si puncte de belvedere

CONSTATAREA FACTUALA este ci lizibilitatea peisajului cultural din Ciacova este asigurati
de o retea de coridoare vizuale care leagd observatorul de reperele istorice si naturale.
Principalul reper este Turnul de aparare (Cula), vizibil din numeroase puncte, completat de

turnurile bisericilor istorice.

PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestor perspective la obstructionarea prin
constructii noi, neadecvate, sila poluarea vizuala generata de retelele aeriene si de publicitatea

agresiva.

CONSECINTA este o fragmentare a perceptiei spatiale si o diminuare a valorii simbolice a

reperelor.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a identifica, cartografia si proteja aceste
coridoare vizuale prin reglementari clare privind regimul de iniltime, publicitatea stradala si

infrastructura tehnica.

Coridoarele vizuale principale care converg catre Cula includ perspectiva de-a lungul Strazii
Mari, a strazilor radiale ce pornesc din Piata Cetatii si perspectivele deschise dinspre parcul
orasului sau de pe malul raului Timisul Mort. RLU trebuie sd instituie un regim de inaltime
strict de-a lungul acestor axe, care sa interzica orice constructie ce depaseste inaltimea medie
a fronturilor existente, pentru a nu bloca vederea catre monument. La fel, perspectivele catre
turnurile bisericilor, precum cea de-a lungul Strazii Bistritei catre Biserica Sarbeasca, trebuie

protejate. O problema specifica este legata de cablurile aeriene care traverseaza si polueaza

) -
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vizual aceste coridoare. PUG-ul trebuie sa includa un program multianual pentru ingroparea

retelelor in zona centrald, ca o conditie pentru modernizarea strazilor.

Desi relieful este plan, exista puncte de belvedere, precum podurile peste raul Timisul Mort,
care ofera perspective panoramice asupra localitatii si a peisajului inconjurator. Aceste puncte
necesita o amenajare minimala (banci, panouri informative) pentru a le transforma in locuri
de atractie. In satele apartiniitoare, perspectivele de-a lungul strizii principale citre biserici
sunt elemente compozitionale valoroase ce trebuie protejate. RLU trebuie sd includa
prevederi specifice pentru controlul regimului de inaltime in aceste zone si reguli privind

amplasarea mobilierului urban.

9.3. Analiza siluetei urbane

CONSTATAREA FACTUALA este ci silueta urbani a Ciacovei este una joas#, orizontala,
specifica localitatilor de campie, ritmata de cateva accente verticale istorice: Turnul "Cula" si

turnurile celor trei biserici principale.

PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestui profil la aparitia unor constructii noi,

supradimensionate sau cu forme atipice, care pot perturba echilibrul compozitional.

CONSECINTA este alterarea perceptiei asupra scdrii orasului si diminuarea importantei

vizuale a reperelor istorice.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a stabili reguli clare privind regimul de
indltime, forma si materialele acoperisurilor, pentru a proteja si gestiona evolutia siluetei

urbane.

Silueta istorica a orasului este definita de grupul de dominante verticale (Cula, turnurile
bisericilor) si de masa construita de fond, cu regim redus de indltime (P, P+1) si acoperisuri
inalte din tigla. Aceastd compozitie a fost partial alteratd de blocurile de locuinte P+4 din
perioada socialista. Reglementarile din PUG trebuie sa abordeze protectia siluetei prin trei

masuri concrete:

1. Stabilirea unui regim de inaltime strict in Zona Construita Protejata, care sa asigure

ca nicio constructie noud nu va depdsi indltimea dominantelor istorice;
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2. Formularea de reguli privind forma si materialele acoperisurilor, impunand pante
intre 30 si 45 de grade si invelitori din tigla ceramica, pentru a pastra coerenta "celei

de-a cincea fatade";

3. Reglementarea amplasarii echipamentelor tehnice (antene, panouri solare) si a

reclamelor.

9.4. Vegetatie cu valoare istorica

CONSTATAREA FACTUALA, conform "Registrului Local al Spatiilor Verzi", este ci UAT
Ciacova detine 83,6 hectare de spatii verzi si 17.268 de arbori, dar starea de intretinere a
acestora este deficitara, 52,5% fiind "partial intretinuti" si 42,3% "putin intretinuti". Strategia

locala confirma "starea necorespunzatoare a parcurilor”.
PROBLEMA CLARA este neglijarea acestui fond vegetal, care are si o valoare istorica.

CONSECINTA este o degradare a calitatii mediului urban si o pierdere a unei componente

esentiale a peisajului cultural.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a institui un regim de protectie si de

management pentru principalele categorii de vegetatie cu valoare istorica si peisagistica.

Principala componenta a vegetatiei cu rol urbanistic este parcul central, amenajat in Piata
Cetatii inca din secolul al XIX-lea, care contine exemplare de arbori maturi. Aliniamentele de
arbori de-a lungul strazilor (tei, castani, platani) au un rol estetic si ecologic esential. In satele
apartindtoare, aliniamentele de duzi sau nuci de-a lungul drumurilor principale sunt elemente
specifice ale peisajului rural banatean. PUG trebuie sd includa reguli clare pentru protejarea,
intretinerea si completarea acestor elemente. RLU va trebui sd instituie un statut de protectie
pentru arborii seculari remarcabili, considerati monumente ale naturii, si sa conditioneze

orice interventie de toaletare sau defrisare de un aviz de specialitate.
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10. STAREA DE CONSERVARE, DISFUNCTIONALITATI SI RISCURI

Acest capitol fundamenteaza masurile de protectie si interventie din viitorul PUG/RLU printr-
o diagnoza riguroasa a starii fizice a patrimoniului cultural, a disfunctionalitatilor urbane si a
riscurilor care 1i ameninta integritatea. Un diagnostic corect este preconditia oricarui
tratament eficient pentru patrimoniu, iar analiza de fata coreleaza datele din Strategia de
Dezvoltare Locald 2021-2027 cu observatiile de teren si cu cadrul legislativ, pentru a contura

o imagine completa a vulnerabilitatilor si a formula propuneri concrete, direct aplicabile.

Metodologia de analiza este una factuala si directiva. Se porneste de la evaluarea starii de
conservare, detaliind degradarile si interventiile neadecvate, se analizeaza disfunctionalititile
si conflictele generate de utilizari incompatibile si se incheie cu o evaluare a riscurilor naturale
si antropice. Fiecare subcapitol este structurat conform sablonului canonic de analiza,

asigurand o trecere logica de la constatare la implicatii normative.

10.1. Starea de conservare

CONSTATAREA FACTUALA, bazati pe datele din Strategia de Dezvoltare Locali, este ci o
mare parte din cladirile rezidentiale din Ciacova sunt constructii mai vechi de 30 de ani, iar
{"multe gospodarii sunt construite din pamant cu o fundatie precara"} [paraphrase: Strategia

de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova 2021-2027, pg. 33]-

PROBLEMA CLARA derivati de aici este o vulnerabilitate structurali sistemici a fondului
construit istoric, prezentdnd un tablou eterogen, cu cladiri bine intretinute alaturi de
numeroase imobile in diverse stadii de degradare. Cauzele sunt complexe: 1. lipsa resurselor
financiare; 2. cunostinte limitate privind tehnicile corecte de interventie; 3. un cadru de

reglementare urbanistica insuficient de specific.

CONSECINTA directd este {"Degradarea progresiva a patrimoniului cultural istoric si
turistic"} [paraphrase: Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova 2021-

2027, p. 76], un punct slab major.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea stringenta de a introduce reglementari clare
pentru interventii si de a crea instrumente de sprijin pentru proprietari, pentru a opri

erodarea identitatii construite.

53

JERY
Finantat de e AL
Uniunea Europeana 'p N >
NextGenerationEU &
VAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA ,.
i VEGO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC-ARHEOLOGIC

La nivelul fatadelor, cele mai frecvente degradari sunt cauzate de infiltratiile de apa si de

utilizarea materialelor incompatibile. Se constata pe scara larga:

A. exfolierea si caderea tencuielilor originale, in special la baza peretilor, din cauza

umiditatii ascendente;
B. eflorescente saline care macina materialele;
C. degradarea sau disparitia decoratiunilor din stuc.

Aceste degradari sunt accelerate de interventii neadecvate, precum aplicarea tencuielilor pe
baza de ciment, care blocheaza transferul de umiditate. Un fenomen extrem de daunator este
anveloparea termicd cu polistiren, care distruge decoratiunile si altereaza proportiile.
Utilizarea culorilor stridente contribuie la poluarea vizuala. Este necesara o reglementare

stricta a tipurilor de materiale si culori permise.

O problema la fel de grava este inlocuirea sistematicd a tampldariilor originale din lemn.
Ferestrele si portile istorice, cu profilatura si divizarea lor specificd, sunt elemente esentiale
ale expresiei arhitecturale. Inlocuirea lor cu tAmplirii moderne din PVC sau aluminiu, cu un
design standardizat, reprezinta una dintre cele mai vizibile forme de alterare. Aceasta practica
duce la o pierdere ireversibild a autenticititii si la o banalizare a peisajului stradal. RLU
trebuie sa introduca reguli clare care sa incurajeze repararea tamplariilor originale si sa

conditioneze inlocuirea lor doar in cazuri exceptionale, cu replici fidele din lemn.

Acoperisurile, "a cincea fatada" a orasului, sufera de degradari similare. Problemele comune

includ:
1) deteriorarea invelitorii din tigla ceramica;
2) deformarea structurii de lemn;
3) deteriorarea elementelor de tinichigerie.

Interventiile daunatoare constau in inlocuirea tiglelor traditionale cu tabla cutati, adesea in
culori stridente. De asemenea, mansardarile realizate fara respectarea volumetriei si pantei
originale distrug silueta traditionald. RLU trebuie sa reglementeze forma, panta si materialele

admise pentru acoperisuri in zonele protejate.
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La nivel structural, vulnerabilitatea este ridicata, in special la cladirile din paméant. Acestea
sunt expuse riscului de tasari si fisuri, cu un comportament deficitar la seism. Lipsa
expertizelor tehnice pentru majoritatea fondului istoric face dificila o evaluare exacta. Este
evidenta necesitatea unui program de consolidare cu tehnici compatibile, evitind solutiile
rigide pe baza de beton armat. PUG trebuie sa identifice zonele cu risc structural ridicat si sa

conditioneze interventiile de o expertiza tehnica.

10.2. Disfunctionalitati

CONSTATAREA FACTUALA este prezenta a numeroase interventii neautorizate care

genereaza disfunctionalitati majore.

PROBLEMA CLARA este alterarea functionali si vizuald a patrimoniului, manifestati prin

extinderi parazitare, functiuni incompatibile si poluare vizuala generalizata.

CONSECINTA este diminuarea calitatii peisajului urban, pierderea lizibilitatii structurii

istorice si scdderea atractivitatii.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a reglementa strict nu doar aspectul

exterior, ci si modul de utilizare a cladirilor si relatia lor cu spatiul public.

Extinderile si modificarile volumetrice necontrolate sunt o disfunctionalitate

frecventd, manifestata prin:
1. supraetajari sau mansardari care depasesc regimul de inaltime;
2. extinderi in curti care duc la supra-densificare si la desfiintarea spatiilor verzi;
3. inchiderea logiilor sau balcoanelor cu solutii improvizate.

RLU va trebui sa stabileasca reguli clare privind POT, regimul de inéltime si distantele fata de

limitele de proprietate.

Poluarea vizuala este generatd de publicitatea stradalda excesiva. Fatadele sunt adesea
acoperite de panouri, bannere si firme luminoase care mascheaza arhitectura. La aceasta
contribuie si prezenta vizibila a echipamentelor tehnice moderne (aparate de aer conditionat,
cabluri). PUG/RLU trebuie sa introduca un regulament strict de publicitate pentru zonele

protejate si sa stabileasca norme pentru mascarea echipamentelor.
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Degradarea si utilizarea necorespunzatoare a spatiului public reprezinta o alta
disfunctionalitate. Trotuarele sunt ocupate de masini parcate, mobilierul urban este degradat,
iar calitatea pavajelor este precara. Strategia locald confirma "Lipsa de parcari" ca punct slab.
Terasele sezoniere, desi pot anima spatiul, sunt adesea amenajate cu materiale de slaba

calitate. Este necesara o viziune unitara, materializata intr-un ghid de design urban.

O disfunctionalitate pe termen lung este pierderea complexitatii functionale a zonelor
istorice. Tendinta de specializare excesiva (comert, servicii) duce la golirea centrului in afara
orelor de program. Mentinerea functiunii de locuire este esentiald. RLU trebuie sa incurajeze
mixitatea functionald, permitand coexistenta locuintelor cu functiuni compatibile, care nu

genereaza noxe sau disconfort.

10.3. Conflicte functionale

CONSTATAREA FACTUALA este existenta unor conflicte functionale in zonele istorice, unde

functiuni noi intra in contradictie cu caracterul istoric si rezidential.
PROBLEMA CLARA este o reglementare urbanistic permisivi sau inexistenta.

CONSECINTA este diminuarea calitatii locuirii (zgomot, poluare, trafic) si alterarea

atmosferei specifice.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a defini grade de compatibilitate si de a

stabili reguli stricte de separare a activitatilor care genereaza conflicte.

Principalul conflict este cel dintre traficul auto si functiunile pietonale si rezidentiale
in zona centrala. Strazile istorice, subdimensionate, sunt supra-solicitate. Acest conflict se

manifesta prin:
1. zgomot si poluare;
2. vibratii care afecteaza clddirile;
3. insecuritate pentru pietoni;
4. ocuparea spatiului public cu masini parcate.

Este necesara o strategie de deviere a traficului de tranzit si de extindere a zonelor pietonale.
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Un alt conflict este generat de functiunile comerciale de mari dimensiuni. Amplasarea
de supermarketuri sau ateliere auto in proximitatea zonelor rezidentiale istorice genereaza

conflicte prin:
a) traficul greu de aprovizionare;
b) impactul vizual al arhitecturii industriale;
¢) zgomotul generat.

RLU trebuie sa defineasca clar ce activitati economice sunt compatibile si sa impuna conditii

stricte de amplasare.

Existd si un conflict intre necesitatile locuirii contemporane si constriangerile de
conservare. Locuitorii cladirilor istorice se confrunta cu lipsa parcarilor si confort termic
redus. Acest conflict poate genera o atitudine negativa fata de reglementarile de protectie. Este
necesara o abordare flexibild, care sa permitd adaptari rezonabile, fara a altera elementele

valoroase.

In zonele rurale, conflictul apare intre dezvoltirile rezidentiale noi si caracterul
agricol traditional. Construirea unor vile cu arhitectura suburbana duce la erodarea
peisajului cultural. PUG trebuie sa delimiteze vetrele traditionale si sd stabileasca reguli care

sa Incurajeze pastrarea caracterului rural.

10.4. Riscuri si amenintari

CONSTATAREA FACTUALA este ci patrimoniul cultural din Ciacova este expus unor riscuri

naturale si antropice.
PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea ridicati a fondului construit istoric.

CONSECINTA este un risc permanent de degradare accelerata sau pierdere totala in cazul

unui eveniment extrem.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este obligativitatea de a integra analiza de risc in planificare

si de a formula masuri de prevenire si mitigare.

Principalul risc natural este cel seismic. Orasul Ciacova se afla intr-o zona cu un grad de
risc seismic ridicat, avand un coeficient seismic KS de 0,20 si fiind capabil de un grad seismic
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maxim posibil de 8 pe scara Richter, conform datelor strategiei locale. Fondul construit vechi,
in special cladirile din pamant, este extrem de vulnerabil. PUG trebuie sa delimiteze zonele
vulnerabile si sa conditioneze interventiile de realizarea expertizelor si lucrarilor de

consolidare.

Alte riscuri naturale sunt inundatiile si fenomenele meteorologice extreme. Desi
lucrarile de desecare au redus riscul, strategia locala mentioneaza nefunctionalitatea canalelor
pluviale, ceea ce poate genera inundatii locale. Furtunile puternice sau caderile masive de
zapada pot afecta structurile subrede. Masurile de adaptare, precum reabilitarea sistemului

pluvial, sunt esentiale.

Riscurile antropice sunt la fel de semnificative. Presiunea imobiliara in zona centrala
poate duce la demolarea cladirilor valoroase. Absenta unui PUG actualizat incurajeaza acest
fenomen. Traficul greu genereaza vibratii si poluare. Vandalismul si lipsa de

intretinere a cladirilor abandonate duc la degradare accelerata.

O amenintare pe termen lung este pierderea cunostintelor mestesugaresti
traditionale. Disparitia mesterilor capabili sa repare tencuieli istorice sau sa restaureze
tamplarii face interventiile corecte dificile si costisitoare. Aceasta necesitd programe de
formare profesionali. In concluzie, diagnoza stirii de conservare impune o strategie multi-
nivel, care sd combine reglementari stricte cu masuri de sprijin, avand ca prioritate oprirea

procesului de degradare si stabilizarea fondului construit valoros.
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11. POTENTIALUL ECONOMIC, SOCIAL SI CULTURAL AL PATRIMONIULUI

Patrimoniul cultural al Orasului Ciacova, definit printr-un inventar exceptional ce include
monumente istorice de grupa A, un ansamblu urban coerent si un set de 14 noi propuneri de
clasare, transcende rolul de simplu obiect de conservare si devine o resursa strategica
fundamentala pentru dezvoltarea durabila a localitétii. Analiza potentialului sdu economic,
social si cultural demonstreaza ca investitia in protejarea si valorificarea mostenirii istorice
nu reprezinta o cheltuiala, ci un motor pentru revitalizarea urbana, cresterea atractivitatii
turistice si consolidarea coeziunii comunitare. Acest capitol fundamenteaza modele concrete
de valorificare care urmaresc un echilibru intre necesitatile de conservare si oportunitatile de
dezvoltare, asigurand ca autenticitatea si integritatea patrimoniului nu sunt compromise, ci

devin pilonul principal al unei strategii de dezvoltare pe termen lung.

Metodologia de analizd a potentialului se bazeazd pe corelarea datelor din diagnoza de
patrimoniu, prezentata in capitolele anterioare, cu indicatori economici si sociali verificabili
si cu modele de buna practicd in domeniul valorificarii durabile. Se evalueaza stadiul actual al
infrastructurii turistice, se identifica cladirile istorice neutilizate sau subutilizate cu potential
de reconversie functionala si se analizeaza rolul patrimoniului in constructia brandului local.
Un punct central al analizei il constituie proiectul de restaurare a Turnului "Cula", evaluat ca
un proiect-pilot capabil sa genereze efecte de antrenare semnificative in economia locala.
Toate propunerile formulate in acest capitol sunt concepute pentru a fi integrate, ca directii
strategice si reglementari specifice, in cadrul Planului Urbanistic General si al Regulamentului

Local de Urbanism, transformand viziunea in instrumente normative direct aplicabile.

11.1. Potentialul turistic si de marketing teritorial

CONSTATAREA FACTUALA este ci potentialul turistic al Orasului Ciacova este substantial
si distinctiv, fiind ancorat in existenta unor monumente istorice de importanta nationala
(Turnul "Cula", Biserica de lemn din Cebza, Biserica sarbeascd, Ansamblul "Piata Cetatii") si
a unui peisaj cultural specific Banatului. Cu toate acestea, el ramane insuficient valorificat.
{"Strategia de Dezvoltare Locala 2021-2027 indica o infrastructura de primire (cazare,

alimentatie publicad) aproape inexistenta."} [paraphrase: Consiliul Local Ciacova, ,Strategia
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de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, n.a.,

Consiliul Local al Orasului Ciacova, 2023, pg. 40].

PROBLEMA CLARA consti in absenta unei strategii coerente de marketing si a unor produse
turistice integrate care sa conecteze punctele de interes, sa le confere un narativ si sa

transforme vizitatorii ocazionali in turisti care genereaza venituri locale.

CONSECINTA directa este o pierdere masiva de oportunitati economice pentru sectorul local

de servicii si o sub-utilizare a principalului activ de dezvoltare al orasului.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a defini zone cu functiuni turistice
specifice, de a reglementa dezvoltarea infrastructurii de primire intr-un mod compatibil cu
zonele istorice si de a proteja coridoarele vizuale catre monumente pentru a spori

atractivitatea traseelor si a experientei vizitatorilor.

Capitalul turistic al localitdtii este format din cele cinci monumente LMI existente, la care se
adauga cele 14 noi propuneri de clasare si un bogat patrimoniu imaterial. O strategie eficienta
de valorificare trebuie sa integreze aceste elemente intr-o oferta coerenta si diversificata,
structurata pe cel putin patru directii complementare, fiecare adresandu-se unui segment de

public diferit:

1. Un traseu al monumentelor istorice din Ciacova: Acest produs turistic de baza ar
trebui sa includa vizitarea Turnului "Cula", a carui restaurare, un proiect cu o valoare
de 5.096.607,98 lei aflat in executie, va functiona ca un catalizator esential. Traseul
trebuie sa continue cu un tur ghidat al ansamblului urban "Piata Cetdtii", Biserica
sarbeasca "Maica Domnului" si Biserica romano-catolica, punand in valoare istoria
multiculturala a orasului. Pentru a fi functional, traseul necesitd o infrastructura
minimd: un punct de informare turisticd, panouri interpretative multilingve si, ideal,
servicii de ghidaj local.

2. Un traseu regional al bisericilor de lemn: Avand ca punct de atractie exceptionala
biserica de la Cebza, monument de grupa A datand din 1758, acest traseu poate atrage
un public specializat, interesat de arhitectura vernaculara si de arta religioasa. Ciacova
se poate pozitiona ca un nod in acest circuit regional, oferind servicii de cazare si masa
pentru turistii care exploreaza si alte biserici de lemn din zona Banatului.

3. Turismul de eveniment: Evenimente anuale precum "Ruga Banateana" si Festivalul
"Paturata pa crumpi", initiat in 2017, reprezinta deja puncte de atractie care pot fi
capitalizate printr-o promovare mai agresivd la nivel regional si national. Aceste
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evenimente, care celebreaza patrimoniul imaterial (traditii, gastronomie), trebuie
sustinute prin dezvoltarea unei infrastructuri de primire adecvate si prin crearea unor
pachete turistice care sa includa cazare si alte activitati locale.

4. Agroturism si turism rural: Satele apartinatoare, in special Cebza, Macedonia si
Petroman, cu peisajul lor cultural specific si cu un fond construit traditional inca bine
conservat, ofera oportunitdti excelente pentru dezvoltarea de pensiuni si activitati
tematice (ex: ateliere de mestesuguri, degustari de produse locale). Dezvoltarea acestor
produse necesitd o infrastructura minimal3a, care in prezent lipseste, mentinand un
potential valoros in stare latenta.

Din punct de vedere al marketingului teritorial, patrimoniul cultural si istoria multiculturala
a Ciacovei reprezinta principalul diferentiator pentru construirea unui brand de oras autentic
si memorabil. O strategie eficienta trebuie sd se bazeze pe un narativ care sa comunice

unicitatea locului, articulat in jurul a trei mesaje cheie:

a) "Ciacova — fortareata de la granita istorica": Acest narativ valorifica trecutul
medieval, rolul strategic al cetatii si unicitatea Turnului-Cula. Este un mesaj puternic,

care poate atrage un public interesat de istorie si de arhitectura militara.

b) "Ciacova — un mozaic multicultural banatean": Acest mesaj subliniaza mostenirea
valoroasa a comunitatilor romana, sarba, germana si maghiard, reflectatd in biserici,
arhitectura si traditii. Este un element de atractie pentru turismul cultural si

genealogic.

¢) "Ciacova — poarta catre peisajul rural autentic": Promoveaza legatura cu satele din
jur, cu peisajul agricol si cu traditiile locale, adresandu-se unui public in cautare de

experiente autentice si de relaxare in natura.

Aceste narative trebuie transpuse urgent in materiale de promovare concrete si profesioniste,
precum un website turistic dedicat, brosuri, harti tematice si o prezenta activa in social media,
dat fiind ca vizibilitatea online a patrimoniului local este in prezent extrem de redusa.
Regulamentul Local de Urbanism poate stimula decisiv acest demers prin reglementari care
sa Incurajeze functiuni compatibile (mici hoteluri boutique, restaurante cu specific local,
galerii, magazine de artizanat) in cladirile istorice si prin definirea unor perimetre specifice
pentru agroturism in zonele rurale, asigurand astfel o dezvoltare economica durabild, direct

legatd de resursa patrimoniala.
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11.2. Oportunitati de reconversie functionala si dezvoltare economica

CONSTATAREA FACTUALA este ci fondul construit istoric din Ciacova, in special clidirile
valoroase neutilizate sau subutilizate, reprezinta o resursa economica semnificativa, dar

blocata.

PROBLEMA CLARA consti in starea avansatii de degradare a multor dintre aceste cladiri si
in lipsa unor modele de business viabile care sa justifice investitia privata in reabilitarea lor,

in contextul unui cadru normativ pana acum neclar.

CONSECINTA este o subutilizare a unui capital imobiliar valoros, o degradare continud a

imaginii urbane si o ratare a potentialului economic.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este majora: prin reglementari flexibile, dar riguroase, si prin
crearea unor instrumente de stimulare, se poate incuraja reconversia functionala a acestor

cladiri, transformandu-le din pasive in active economice si culturale.

Analiza de teren si inventarul cladirilor propuse spre clasare au identificat mai multe categorii

de oportunitate pentru reconversie functionala, fiecare cu un potential specific:

1. Cladiri publice de mari dimensiuni: Foste sedii administrative, precum Fosta
judecatorie sau Fosta pretura, sau foste scoli, se preteaza la reconversia in mici hoteluri,
centre culturale multifunctionale sau hub-uri pentru industrii creative, functiuni care
pot beneficia de spatiile generoase si de pozitionarea centrala.

2. Locuinte cu parter comercial: Parterele cladirilor din zona centrala, precum Fostul
restaurant "La Butoiul de Aur" sau Fostul hotel-restaurant, pot fi revitalizate prin
functiuni precum cafenele tematice, restaurante cu specific local, galerii de arta si
magazine de artizanat, contribuind la animarea spatiului public si la crearea unei oferte
turistice atractive.

3. Cladiri industriale sau agricole vechi: Cladiri precum mori sau depozite, desi mai
putine in zona centrald, pot fi reconvertite in spatii de evenimente, ateliere pentru
artisti sau chiar locuinte de tip loft, aducand o nouad dinamica in zonele periferice
istorice.

4. Case traditionale: In satele apartiniitoare, in special in Cebza si Petroman, casele
traditionale din pamant, reabilitate corect, pot fi transformate in pensiuni agroturistice
de mare atractivitate, oferind o experienta autentica.
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Fiecare dintre aceste scenarii necesita, desigur, studii de fezabilitate punctuale pentru a evalua
costurile de reabilitare, care pot fi ridicate, si potentialul de piata, dar rolul PUG este de a crea

cadrul care face aceste scenarii posibile.

Stimularea reconversiei functionale depinde de un pachet de masuri coerente, care combina
reglementarea cu stimulentele. Planul Urbanistic General, prin Regulamentul Local de

Urbanism, poate juca un rol activ prin urmatoarele masuri:

a) Reglementadri urbanistice favorabile: Permiterea unei flexibilitati functionale mai
mari in RLU pentru cladirile istorice, cu conditia pastrarii integrale a valorii
arhitecturale. De asemenea, se poate acorda un bonus la indicatorii urbanistici (ex: un
procent suplimentar de CUT) pentru proiectele de reabilitare de inalta calitate, care

restaureaza fatadele si elementele valoroase.

b) Crearea unui "Fond Local pentru Patrimoniu": Acest fond, alimentat dintr-un
procent din taxele de autorizare pentru constructiile noi sau din alte surse bugetare, ar
putea oferi granturi mici proprietarilor privati pentru lucrari de reparatii la fatade,

acoperisuri sau tamplarii.

¢) Facilitati fiscale: Administratia locald poate acorda, conform Codului Fiscal, scutiri
sau reduceri la impozitul pe cladiri pentru proprietarii care isi reabiliteaza imobilele

istorice.

d) Un rol activ al administratiei locale ca facilitator: Crearea unui ghiseu unic sau a
unui birou de consiliere pentru patrimoniu, care sa ghideze proprietarii si investitorii

in procesul de avizare si in identificarea surselor de finantare europeana sau nationala.

Dincolo de reconversia cladirilor individuale, valorificarea patrimoniului poate stimula
dezvoltarea unor sectoare economice conexe. Mestesugurile traditionale (olarit, prelucrarea
lemnului) pot fi revitalizate prin crearea unor ateliere deschise publicului in cladirile istorice.
Gastronomia locald, promovata prin evenimente precum Festivalul "Paturata pa crumpi”,
poate deveni un produs economic in sine, sustinand dezvoltarea de restaurante cu specific
local. Proiectul de restaurare a Turnului "Cula" va genera oportunitati economice directe, prin
locurile de munca create in timpul executiei, si indirecte, prin necesitatea de a dezvolta servicii

conexe (ghidaj, suveniruri). Integrarea acestor oportunitati intr-o strategie de dezvoltare
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economica locald coerenta, care sia lege patrimoniul de agriculturd, servicii si industrii
creative, este esentiala pentru a maximiza impactul pozitiv si pentru a asigura o dezvoltare

durabila si echilibrata.

11.3. Impactul social si educational

CONSTATAREA FACTUALA, reflectati in analiza SWOT a strategiei locale, indicd o
{"pierdere a spiritului comunitar"} [paraphrase: Consiliul Local Ciacova, ,Strategia de
Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, n.a., Consiliul

Local al Orasului Ciacova, 2023, pg. 70] din cauza schimbarilor demografice.

PROBLEMA CLARA este slaba implicare a comunitatii in viata civica si o cunoastere adesea

superficiala a istoriei si valorilor locale.

CONSECINTA este o erodare a identitatii colective si a atasamentului fatd de loc, ceea ce

favorizeaza pasivitatea si degradarea patrimoniului.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a crea un cadru care sa favorizeze
interactiunea sociala si educatia prin patrimoniu, prin protejarea si animarea spatiilor publice

istorice, prin sustinerea functiunilor culturale si prin crearea de trasee educationale.

Patrimoniul cultural poate functiona ca o platforma exceptionala pentru dialog intercultural
si pentru intirirea identitatii locale. Ciacova, cu istoria sa multiculturala bogata, detine un
capital simbolic imens, care poate fi activat pentru a reconstrui punti intre diferitele segmente
ale comunitatii. Proiectele de restaurare, precum cel al Culei, nu trebuie privite doar ca
interventii tehnice. Ele pot deveni santiere deschise, cu programe de voluntariat, ateliere
demonstrative si evenimente publice care sa transforme un proces tehnic intr-o experienta
colectiva, generatoare de mandrie locala. Evenimentele culturale organizate in spatiile publice
istorice, precum Piata Cetdtii — concerte, expozitii in aer liber, targuri de mestesugari — pot
reuni locuitorii si pot revitaliza centrul orasului, transformandu-l intr-un pol al vietii
comunitare. PUG poate sprijini aceste demersuri prin definirea unor perimetre dedicate
evenimentelor culturale temporare si prin reglementari flexibile pentru amenajarea spatiilor

de socializare.
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Din perspectiva educationala, patrimoniul reprezinta o resursa didactica extraordinara, dar
subutilizata. Trecerea de la o cunoastere abstracta, din manuale, la o cunoastere directa, traita,
poate creste exponential interesul tinerei generatii pentru istoria locala. Se pot dezvolta
programe concrete, in parteneriat cu scolile din Ciacova si satele apartinitoare, care sa
includa:

1. Crearea de trasee tematice ghidate pentru elevi, adaptate pe grupe de varsta, care

sd exploreze istoria orasului prin cladirile si monumentele sale.

2. Organizarea de ateliere de mestesuguri traditionale in cladiri istorice
reconvertite, unde elevii pot invata direct de la mesteri locali.

3. Lansarea unor proiecte de documentare a istoriei orale a localitatii, in care elevii
sa fie implicati in realizarea de interviuri cu persoanele in varsta.

4. Initierea unor activitati de voluntariat pentru intretinerea spatiilor verzi istorice
sau a unor situri arheologice, sub indrumarea specialistilor.

Aceste activitdti nu doar ca sporesc cunostintele, dar dezvolta un sentiment de apartenenta,

responsabilitate si respect fata de mostenirea culturala.

Implicarea comunitatii este cheia succesului pe termen lung, deoarece o comunitate informata
si atasata devine cel mai bun si mai eficient gardian al patrimoniului. Strategia locala
recunoaste necesitatea de a imbunatati consultarea cetatenilor si propune, in acest sens,
dezvoltarea unor platforme de democratie participativa, proiect pentru care este alocat un
buget de 245.000,00 lei. Aceste platforme pot fi utilizate in mod specific pentru a implica
locuitorii in deciziile privind patrimoniul, prin metode precum: sondaje de opinie privind
prioritatile de restaurare, alocarea de bugete participative pentru proiecte mici de reabilitare
a spatiului public, sau campanii de constientizare si informare. Prin astfel de mecanisme,
managementul patrimoniului devine un proces transparent, democratic si asumat la nivelul

intregii comunitati.

11.4. Sinteza oportunitatilor si directii strategice

Analiza potentialului patrimoniului cultural din Ciacova confirma ca mostenirea istorica este
o resursa strategicd multidimensionala, capabild sa genereze beneficii economice, sociale si
culturale concrete. Sinteza oportunititilor releva trei directii strategice principale,

interdependente, care trebuie transpuse in politici si reglementari clare in cadrul PUG pentru

) -
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a asigura o dezvoltare durabila. Fara o viziune asumata si un plan de actiune riguros,
potentialul patrimoniului risca sa raimana nevalorificat, iar procesul de degradare sa continue.
Aceste directii strategice fundamenteaza concluziile generale si respectarea principiului
DNSH.

Prima directie strategica este "Dezvoltarea turismului cultural ca motor economic
local". Aceasta nu este o optiune, ci o necesitate pentru diversificarea economica a orasului.
Implementarea sa presupune actiuni concrete precum:
1. Crearea si promovarea de produse turistice integrate (trasee culturale, pachete de
evenimente, turism rural).

2. Stimularea dezvoltarii unei infrastructuri de primire turistici de calitate (pensiuni,
restaurante) prin reglementari urbanistice favorabile in zonele istorice.

3. Finalizarea cu celeritate a proiectului de restaurare a Turnului "Cula" si amenajarea unei
infrastructuri de vizitare moderne.

4. Construirea unui brand turistic puternic al localitatii si promovarea acestuia prin canale
digitale si parteneriate regionale.

Implementarea acestei directii va duce la cresterea numarului de vizitatori, va crea noi locuri

de munca in sectorul serviciilor si va genera venituri la bugetul local.

A doua directie strategica este "Revitalizarea urbana prin reconversia functionala a
fondului construit istoric". Aceasta vizeaza transformarea cladirilor istorice degradate
din pasive urbane in active functionale. Actiunile necesare pentru atingerea acestui obiectiv
includ:
1. Realizarea unui inventar detaliat al cladirilor cu potential de reconversie si a starii juridice
a acestora.

2. Crearea unui cadru de reglementare in RLU care sa permita o flexibilitate functionala
controlatd, cu respectarea stricta a valorii arhitecturale.

3. Dezvoltarea unor mecanisme de sprijin financiar si tehnic pentru proprietarii privati
(consiliere, fond local, facilitati fiscale).

4. Implicarea activa a administratiei locale in atragerea de investitori si in promovarea unor
proiecte-pilot de reconversie.

Succesul acestei directii va contribui la stoparea degradarii centrului istoric, la cresterea

valorii fondului imobiliar si la diversificarea economica a orasului.
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A treia directie strategica, fundamentala pentru sustenabilitatea pe termen lung, este
"Consolidarea identitatii locale prin educatie si implicare comunitara"”. Scopul este de a
transforma patrimoniul intr-un bun comun, asumat si protejat de intreaga comunitate.

Actiunile vizate sunt:

a) Dezvoltarea de programe educationale structurate, in parteneriat cu scolile, care sa

integreze patrimoniul local in curriculum.

b) Organizarea periodica de evenimente comunitare in spatiile publice istorice pentru

a Intari coeziunea sociala.

c¢) Utilizarea platformelor digitale prevazute in strategie pentru informare, consultare

si implicare civica in deciziile privind patrimoniul.
d) Sprijinirea initiativelor civice si a voluntariatului pentru patrimoniu.

Pe termen lung, aceasta directie este cea mai importanta, deoarece o comunitate constienta
de valoarea propriei istorii si implicatd in protejarea acesteia reprezinta cea mai solida si mai

durabila garantie pentru conservarea patrimoniului cultural al Orasului Ciacova.
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12. CONCLUZIILE ANALIZEI SI PRINCIPIUL DNSH

Acest capitol consolideaza diagnoza patrimoniului cultural al UAT Ciacova, formuland
concluziile decizionale care fundamenteaza reglementarile urbanistice si validand alinierea la
principiul european "Do No Significant Harm" (DNSH). Sinteza de fata traduce observatiile
factuale din capitolele anterioare intr-o matrice SWOT factuala, o diagnoza integrata cu
verdicte clare si o demonstratie a modului in care masurile propuse contribuie la atingerea

obiectivelor de mediu ale Uniunii Europene.

12.1. Analiza SWOT

Analiza SWOT a patrimoniului cultural din Ciacova releva un tablou complex, cu resurse
valoroase si un potential semnificativ, dar si cu vulnerabilitati critice si amenintari concrete

care necesita o abordare strategica in cadrul noului Plan Urbanistic General.

Puncte Tari

CONSTATAREA FACTUALA, fundamentati pe inventarul patrimonial (cap. 7), este existenta
unui capital cultural exceptional, ce include patru monumente istorice de grupa A, de
importanta nationala (Turnul "Cula", Biserica de lemn din Cebza, Biserica sarbeasca din
Ciacova, Ansamblul urban "Piata Cetatii"), un ansamblu urban central coerent si un set de 14

noi propuneri de clasare.

PROBLEMA CLARA este ci acest capital cultural este sub-utilizat ca resursi de dezvoltare,

fiind tratat mai degraba ca un fond pasiv.

CONSECINTA este o pierdere de oportunitati economice si sociale, in special in sectorul

turistic si al serviciilor conexe.

IMPLICATIA pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru normativ care sa transforme
patrimoniul intr-un motor de dezvoltare, prin stimularea turismului si a industriilor creative.

La aceste puncte tari se adauga:

1. Existenta unor proiecte de restaurare in derulare (precum cel al Turnului "Cula"),

care functioneaza ca un catalizator;

2. Recunoasterea importantei sitului medieval in PATJ Timis, care legitimeaza

masurile de protectie;
68
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3. Angajamentul contractual de a elabora PUG-ul in format GIS, un instrument modern

de management urban.

Puncte Slabe

CONSTATAREA FACTUALA cea mai critica, identificati atat in analiza de teren (cap. 6, 10),
cat si in Strategia de Dezvoltare Locala, este "Degradarea progresiva a patrimoniului cultural
istoric".

PROBLEMA CLARA este un cumul de factori:

1. un fond construit rezidential invechit, cu o pondere de cladiri vulnerabile din pamant

si cu o stare de conservare precara;

2. un cadru de reglementare urbanisticd invechit (PUG vechi, RLU si PMUD

inexistente), care a permis interventii neconforme;

3. o infrastructura turistica de primire aproape inexistenta, care limiteaza valorificarea

economica;

4. resursele financiare limitate ale majoritatii proprietarilor de cladiri istorice; si 5. o

perceptie a slabirii spiritului comunitar, care reduce implicarea civica.

CONSECINTA este o accelerare a procesului de degradare si o incapacitate de a valorifica

potentialul existent.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este urgenta de a crea un cadru normativ coercitiv si, in
acelasi timp, stimulativ, care sa opreasca degradarea si sa sprijine reabilitarea, prin reguli
clare si instrumente de suport.

Oportunitati

CONSTATAREA FACTUALA este existenta unui context extern favorabil, care poate fi
capitalizat pentru a contrabalansa punctele slabe. Principala oportunitate este accesul la surse
de finantare nerambursabile, nationale si europene, pentru proiecte de restaurare si

revitalizare urband, asa cum demonstreaza succesul proiectului de restaurare a Turnului

"Cula".

PROBLEMA CLARA este capacitatea administrativi, adesea limitati la nivel local, de a pregti

si implementa un numar mare de astfel de proiecte complexe.
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CONSECINTA este riscul de a nu fructifica aceste oportunitati de finantare.

IMPLICATIA pentru PUG este de a functiona ca un portofoliu de proiecte prioritizate si
fundamentate (fise de proiect), gata pentru a fi depuse spre finantare. Alte oportunitati majore

includ:

1. Proximitatea fata de Timisoara, pol de crestere economica si centru turistic, care

poate genera un flux de vizitatori;

2. Cresterea interesului public general pentru turismul cultural, autenticitate si

experiente locale;

3. Procesul in sine de elaborare a noului PUG in format GIS, care permite crearea unui
instrument de management urban modern, transparent si eficient, capabil sa sustina

decizii informate.
Amenintari
CONSTATAREA FACTUALA este ci patrimoniul cultural este expus unor presiuni externe
negative, care pot anula eforturile de conservare. Cea mai presanta amenintare este presiunea
imobiliara necontrolata, in special in zona centrald, care poate duce la demolari ale unor

cladiri valoroase neprotejate sau la insertia unor constructii noi, supradimensionate si

incompatibile cu caracterul zonei.

PROBLEMA CLARA este vidul normativ actual, care permite aceste interventii.
CONSECINTA este alterarea ireversibila a ansamblurilor istorice si pierderea coerentei

urbane.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a introduce de urgentad reglementari
stricte privind indicatorii urbanistici (POT, CUT), regimul de inaltime si expresia

arhitecturala in zonele protejate. Alte amenintari semnificative includ:

1. Interventiile neautorizate sau neconforme (anvelopari cu polistiren, inlocuirea

tamplariilor originale cu PVC), care continua sa degradeze fondul construit;

2. Schimbadrile demografice, precum imbétranirea populatiei si migratia tinerilor, care

pot duce la abandonarea cladirilor istorice si la pierderea mestesugurilor traditionale;
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3. Lipsa de constientizare a publicului larg privind valoarea patrimoniului si

importanta conservarii acestuia.

12.2. Diagnoza Integrata si Concluzii Cheie
CONSTATAREA FACTUALA, rezultatid din corelarea analizei SWOT, este ci patrimoniul

cultural din Ciacova se afla intr-un punct de inflexiune: detine resurse exceptionale, dar se

confrunta cu vulnerabilitati critice.

PROBLEMA CLARA este c#, fird o interventie rapidi si coerentd prin instrumente de
planificare urbanistica, procesul de degradare risca sa devina ireversibil, anuland potentialul
de dezvoltare. Verdictul general al diagnozei este unul conditionat-favorabil: revitalizarea este
posibild, dar numai cu conditia implementarii riguroase a unui set de masuri strategice prin
PUG/RLU.

CONSECINTA este ca noul PUG nu poate fi un simplu document de reglementare, ci trebuie

sa devina un instrument activ de redresare si management.
IMPLICATIA este formularea urmatoarelor cinci concluzii decizionale cu caracter imperativ:

1. Ierarhizarea regimului de protectie este non-negociabila. Protectia nucleului
istoric central, corespunzator Ansamblului urban "Piata Cetdtii" si zonelor adiacente
cu grad inalt de persistenta morfologica, este prioritatea absolutd. PUG trebuie sa
defineasca o Zona Construita Protejata (ZCP) cu cel mai strict regim, vizand
conservarea-restaurarea, interzicerea demolarilor clddirilor valoroase si conditionarea
exceptionala a constructiilor noi.

2. Valorificarea economica prin turism este solutia sustenabila pe termen lung.
PUG si RLU trebuie sa functioneze ca instrumente proactive de stimulare, nu doar de
restrictionare. Aceasta implica o politica activa de incurajare a reconversiei functionale
a cladirilor istorice catre functiuni compatibile (pensiuni, restaurante, ateliere) si de
creare a infrastructurii de vizitare (puncte de informare, trasee marcate, spatii publice
de calitate).

3. Extinderea protectiei legale este urgenta. Administratia locald trebuie sa sprijine
activ si sa accelereze demersul de clasare a celor 14 noi monumente identificate. Pana
la finalizarea procedurii oficiale, PUG-ul trebuie sa le confere un regim de protectie
preventiv, prin includerea lor intr-o categorie speciald de "cladiri cu valoare ridicata",
cu un regim de avizare similar monumentelor istorice.
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4. Protectia patrimoniului arheologic trebuie sa fie proactiva, nu reactiva. PUG
trebuie sa delimiteze o zona de protectie arheologica extinsa pentru situl medieval din
vatra orasului, unde orice lucrare in subsol sd fie conditionatd, fara exceptie, de
obtinerea Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica. Aceeasi abordare
prudentd, bazatd pe delimitarea unor perimetre de protectie, trebuie aplicata si
siturilor din extravilan.

5.Succesul depinde de consolidarea capacitatii administrative si de implicarea
comunitatii. Protectia patrimoniului trebuie sa devina o prioritate transversala in
toate politicile locale, asumata administrativ prin desemnarea unui responsabil de
patrimoniu si sustinutd de un program de informare si implicare a locuitorilor, pentru
a transforma conservarea intr-un proiect comun.

12.3. Verificarea Conformitatii cu Principiul DNSH

CONSTATAREA FACTUALA este obligatia contractuald si legali de a alinia PUG-ul la
principiul european "Do No Significant Harm" (DNSH).

PROBLEMA CLARA este necesitatea de a demonstra ci misurile propuse pentru protectia
patrimoniului nu aduc prejudicii semnificative, ci, dimpotriva, contribuie pozitiv la atingerea

celor sase obiective de mediu ale Uniunii Europene.
CONSECINTA analizei de conformitate este un verdict pozitiv.

IMPLICATIA este ca PUG-ul Ciacova, prin componenta sa de patrimoniu, este un instrument

de dezvoltare durabila, aliniat la standardele europene de mediu.
Contributia pozitiva sau neutra la cele sase obiective de mediu este demonstrata astfel:

1. Atenuarea schimbarilor climatice: Masurile de protectie a patrimoniului contribuie
pozitiv la acest obiectiv. Principiul fundamental de a conserva si reabilita fondul
construit existent, in loc de a-1 demola si reconstrui, reduce semnificativ consumul de
resurse materiale si energetice si, implicit, emisiile de carbon incorporate. Protejarea
spatiilor verzi si a aliniamentelor de arbori in zonele istorice contribuie direct la
sechestrarea carbonului.

2. Adaptarea la schimbirile climatice: Propunerile sustin acest obiectiv. Incurajarea
utilizarii materialelor de constructie traditionale (caramida, lemn, var, tencuieli
minerale), care au o comportare superioara la variatiile de umiditate si temperatura
("pereti care respira"), contribuie la cresterea rezilientei cladirilor. Protejarea
coridorului hidrografic al Timisului Mort, ca infrastructura verde-albastra, contribuie

) -
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la managementul riscului la inundatii si la atenuarea efectului de "insula de caldura
urbana".

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine: Obiectivul este
sustinut indirect. Promovarea unor practici de constructie responsabile si protejarea
coridorului hidrografic, cu interzicerea constructiilor si a depozitarilor necontrolate pe
maluri, contribuie la mentinerea calitatii apelor de suprafatd si la protejarea
ecosistemelor acvatice.

4. Tranzitia la o economie circulara: Acesta este obiectivul cel mai puternic sustinut.
Filosofia conservarii patrimoniului este un model exemplar de economie circulara,
bazata pe reparare, reutilizare si revalorificare, in opozitie cu modelul liniar "extrage-
produce-aruncd". Propunerile de reconversie functionald a cladirilor istorice, prin care
o cladire 1si schimba utilizarea, dar isi pastreaza structura, sunt o aplicare directa a
acestui principiu.

5. Prevenirea si controlul poluarii: Reglementarile propuse pentru zonele protejate
vor contribui la acest obiectiv prin restrictionarea activitdtilor poluante, controlul
traficului greu si promovarea mobilitatii durabile (pietonale, velo). Reabilitarea
cladirilor, desi nu este un obiectiv direct al studiului, va contribui pe termen lung la
reducerea poludrii aerului prin utilizarea unor sisteme de incélzire mai eficiente si mai
putin poluante, compatibile cu structurile istorice.

6. Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor: Propunerile privind
protejarea peisajului cultural sustin direct acest obiectiv. Masurile de conservare a
coridorului hidrografic al Timisului Mort, a vegetatiei valoroase din parcuri si de pe
aliniamentele stradale si mentinerea caracterului rural al satelor contribuie la
pastrarea habitatelor si la asigurarea conectivitatii ecologice, sprijinind biodiversitatea
locala.

In concluzie, propunerile studiului istoric-arheologic sunt in deplini conformitate cu
principiul DNSH.
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

Acest capitol fundamenteaza filosofia de interventie pentru zonele protejate din Orasul
Ciacova, stabilind un set de principii directoare care vor constitui fundamentul axiomatic
pentru reglementarile din Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de
Urbanism (RLU). Constatarea factuala, bazata pe analiza fondului construit, este ca orice
interventie asupra tesutului istoric, de la reparatia unui detaliu la insertia unei cladiri noi,
reprezinta un act cultural cu impact pe termen lung. Problema clara este ca, in absenta unui
cadru de principii coerent, interventiile punctuale pot genera o erodare cumulativa a
identitatii locului. Consecinta este o pierdere ireversibila a autenticitatii si a valorii
patrimoniale. Implicatia pentru PUG/RLU este obligativitatea de a transpune aceste principii
intr-un set de reguli clare, care sa ghideze un dialog respectuos intre trecut si prezent, nu o

confruntare sau o imitatie superficiala.

Metodologia de formulare a acestor principii se bazeaza pe o sinteza a bunelor practici
internationale in domeniul conservarii, filtrate prin specificul local si prin cadrul legislativ
national. Se porneste de la cartele internationale de referinta, precum Carta Internationala
privind Conservarea si Restaurarea Monumentelor si Siturilor (Carta de la Venetia), si de la
prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, adaptandu-le la
scara si la problematica particulard a orasului Ciacova. Fiecare principiu este conceput nu ca
o regula rigida, ci ca o directie de gandire care sa ghideze procesul de proiectare si avizare.
Structura capitolului urmareste o ierarhie logica, de la principiile generale de conservare, la
cele specifice pentru constructiile noi si pentru spatiul public, culminand cu o discutie despre
materialitatea si tehnicile constructive, asigurand astfel o acoperire completa a problematicii

interventiei in zonele istorice.

13.1. Conservare si restaurare

CONSTATAREA FACTUALA, bazati pe analiza fondului construit, relevi numeroase

interventii neadecvate care au alterat autenticitatea si integritatea patrimoniului.

PROBLEMA CLARA este absenta unui set de principii directoare care si ghideze interventiile

dincolo de simpla reparatie functionala.
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CONSECINTA este o erodare treptata a valorii istorice, prin pierderea de substanta originala

si prin introducerea unor elemente incompatibile.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a stabili o filosofie de conservare bazata
pe principii recunoscute la nivel international, care sa fundamenteze avizarea oricarui tip de
lucrare asupra cladirilor protejate, gestionand transformarea intr-un mod controlat si

respectuos.

Abordarea generala privind conservarea patrimoniului din Ciacova se va baza pe patru

principii fundamentale, derivate din teoria si practica restaurarii stiintifice:

1. Principiul interventiei minime: Orice interventie trebuie sa fie strict limitata la ceea
ce este absolut necesar pentru a asigura conservarea structurald si estetica. Se va
prefera intotdeauna conservarea si repararea elementelor originale in detrimentul
inlocuirii lor, ceea ce implicd o diagnoza aprofundata a cauzelor degradarii si o actiune
tintita.

2. Principiul pastrarii autenticitatii si integritatii: Interventiile trebuie sa respecte
substanta istoricd, pastrand materialele, tehnicile constructive, decoratiunile si
stratificarile valoroase. Orice eliminare a unor parti ulterioare, dar care au dobandit
valoare istorica, trebuie justificata temeinic.

3. Principiul reversibilitatii: Pe cat posibil, tehnicile si materialele utilizate trebuie sa
fie reversibile, permitand o eventuald indepartare a acestora in viitor fara a afecta
substanta originald. Acest principiu este deosebit de important in cazul completarilor
sau consolidarilor.

4. Principiul lizibilitatii interventiilor: Orice adaugire sau completare necesara
trebuie sa fie recognoscibila ca fiind o interventie contemporand, purtand "amprenta
timpului nostru", dar in acelasi timp sa se integreze armonios, fara a intra in competitie
vizuala cu partile istorice. Se interzice realizarea de falsuri istorice.

RLU va transpune aceste principii in reguli concrete, specificand tipurile de lucrari permise
(conservare, reparatii, restaurare), interzicand materiale incompatibile (ex: anveloparea cu
polistiren a fatadelor istorice, utilizarea tencuielilor pe baza de ciment) si conditionand

autorizarea de prezentarea unor documentatii de specialitate, verificate de experti atestati.

13.2. Integrarea arhitecturii noi

CONSTATAREA FACTUALA indicd o presiune imobiliard in crestere, care poate genera

interventii ce altereaza caracterul zonei protejate.
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PROBLEMA CLARA nu este constructia noui in sine, ci calitatea acesteia si modul in care se
raporteaza la context. O arhitectura contemporana de calitate poate imbogati un context

istoric, in timp ce o arhitectura mediocra sau o imitatie stilistica il devalorizeaza.
CONSECINTA este riscul de a pierde coerenta si lizibilitatea ansamblurilor istorice.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este definirea unor principii clare de integrare, care sa

promoveze un dialog respectuos intre vechi si nou.

Principiul de baza este cel al integrarii armonioase printr-un dialog al calitatii, respingand
imitatia stilisticd si contrastul brutal. Arhitectura noua trebuie sa fie o expresie onesta a
timpului sdu, dar s demonstreze un respect profund fata de valorile contextului. Principiile

directoare sunt:

a) Respectarea scarii si a volumetriei: O cladire noua trebuie sa se incadreze in regimul
de indltime, in aliniamentele si in ritmul frontului stradal existent, evitand disonantele

de scara.

b) Reinterpretarea elementelor de compozitie: Proiectul nou poate reinterpreta intr-o
cheie contemporana elemente precum proportia plin-gol, ritmul ferestrelor, tipologia

acoperisului si materialitatea fatadei, fara a copia formele istorice.

c¢) Calitatea materialelor si a detaliilor: O cladire noua, chiar minimalista, se integreaza

armonios daca este bine executata si foloseste materiale de calitate.
d) Lizibilitatea interventiei: Noua constructie trebuie sa fie clar identificabila ca
apartinand epocii sale, conform principiului onestitatii temporale.

RLU va transpune aceste principii in criterii calitative pentru avizarea proiectelor noi, pe langa
indicatorii cantitativi (POT, CUT, Hmax). Acestea pot fi formulate intr-un ghid de proiectare,
cu exemple pozitive si negative, iar procesul de autorizare ar putea include o analiza

suplimentara a calitatii arhitecturale in CTATU.

13.3. Amenajarea spatiului public

CONSTATAREA FACTUALA la Ciacova este ci, in afara Pietei Cetiitii recent revitalizate,

calitatea spatiilor publice din zonele istorice este precara.
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PROBLEMA CLARA este lipsa unei viziuni unitare, ceea ce duce la interventii necoerente si la

poluare vizuala.
CONSECINTA este o diminuare a calitatii vietii si o sub-utilizare a potentialului acestor spatii.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a formula principii care sa ghideze orice

viitoare interventie.

Principiul fundamental este subordonarea designului fata de caracterul istoric al
locului. Spatiul public trebuie tratat ca un fundal discret si de inalta calitate, care pune in

valoare cladirile istorice. Principiile specifice sunt:

1. Coerenta si calitatea materialelor: Se va urmari utilizarea unui numar limitat de
materiale de calitate pentru pavaje, adecvate contextului istoric (piatra cubica, lespezi,
caramida presatd), interzicand pavajele din beton colorat in zonele pietonale.

2. Designul unitar al mobilierului urban: Mobilierul (banci, cosuri, stalpi de iluminat)
trebuie sa urmeze un design unitar, simplu si functional, realizat din materiale durabile
(lemn, metal), evitand formele "istorizante" sau ultramoderne.

3. Gestionarea poluarii vizuale: Orice interventie trebuie sa vizeze reducerea
"zgomotului" vizual, prin reglementarea stricta a publicitatii, mascarea sau ingroparea
cablurilor aeriene si eliminarea constructiilor provizorii.

4. Prioritizarea confortului pietonal: Amenajarea trebuie sa incurajeze mersul pe jos,
prin crearea de trotuare largi, sigure si accesibile, si prin extinderea zonelor pietonale
sau cu trafic calmat.

RLU va prelua aceste principii in norme obligatorii, reglementand materialele admise,
tipologia mobilierului, conditiile de avizare pentru publicitate si normele pentru retelele

edilitare, eventual printr-un ghid de design urban.

13.4. Materiale si tehnici traditionale

CONSTATAREA FACTUALA este ci multe degradiri la cliadirile istorice sunt cauzate de

folosirea unor materiale moderne, incompatibile cu cele traditionale.

PROBLEMA CLARA este lipsa de cunoastere a proprietitilor materialelor istorice si presiunea

economica pentru solutii ieftine.

CONSECINTA este o deteriorare a substantei istorice si o pierdere a autenticitatii.
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IMPLICATIA pentru PUG/RLU este de a promova si, in anumite cazuri, de a impune

utilizarea materialelor si tehnicilor compatibile.

Principiul fundamental este cel al compatibilitétii fizico-chimice. Materialele noi trebuie sa
aiba proprietati (porozitate, elasticitate) similare cu cele originale. Pe baza acestui principiu,

RLU va institui reguli clare pentru zonele de protectie stricta:

a) Utilizarea mortarelor pe baza de var: Se va impune utilizarea acestora, deoarece

permit zidariei "sa respire", spre deosebire de cele pe baza de ciment.

b) Pistrarea si repararea tampliriilor din lemn: Inlocuirea tAmpliriilor originale din
lemn cu PVC sau aluminiu va fi interzisa. Se va promova repararea sau, la nevoie,

inlocuirea cu replici fidele din lemn.

¢) Folosirea invelitorilor traditionale: Se va impune pastrarea acoperisurilor din tigla
ceramica de tip solzi sau profilata si se va interzice utilizarea unor materiale precum

tabla cutata.

d) Repararea elementelor din piatra si caramida: Se vor utiliza tehnici de curatare non-

invazive si mortare de rostuire adecvate.

Administratia locala poate sprijini aplicarea acestor reguli prin programe de formare
profesionald pentru mesteri si prin elaborarea unui ghid de bune practici. RLU va transpune
aceste principii in reguli tehnice clare, incluzand liste de materiale permise si interzise,

asigurand conservarea pe termen lung a valorii patrimoniului.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE CONSTRUITE PROTEJATE

CONSTATAREA FACTUALA, conform datelor extrase din Strategia de Dezvoltare Locali, este
ca Orasul Ciacova nu detine un Regulament Local de Urbanism (RLU) actualizat, iar Planul

Urbanistic General (PUG) existent este considerat neadaptat.

PROBLEMA CLARA este vidul normativ care permite interventii necontrolate asupra
fondului construit valoros, ducand la o "Degradare progresivda a patrimoniului cultural

istoric".

CONSECINTA este alterarea caracterului Ansamblului urban "Piata Cetatii" si a altor zone

istorice.

IMPLICATIA pentru noul PUG/RLU este obligativitatea de a crea un capitol dedicat Zonelor
Construite Protejate (ZCP), care sa traduca principiile generale de protectie, stabilite in Legea
422/2001, in reguli tehnice precise, neambigue si direct aplicabile in procesul de autorizare,

pentru a stopa degradarea si a ghida o dezvoltare coerenta.

Acest capitol structureaza cadrul normativ pentru interventiile din perimetrul ZCP, avand la
baza principiul-cheie ca protectia eficienta necesita reguli clare si direct aplicabile.
Metodologia de elaborare a acestor reguli porneste de la problemele specifice identificate in
capitolele de diagnoza, precum interventiile neadecvate, poluarea vizuala si conflictele
functionale. Fiecare set de reglementari propuse, vizand functiunile, indicatorii urbanistici,
regimul de inaltime sau aspectul exterior al cladirilor, este conceput pentru a oferi un raspuns
direct si operational la aceste probleme. Se urmareste un echilibru intre conservarea stricta a
valorilor istorice si permiterea unei dezvoltari durabile, care sa mentina vitalitatea economica
si sociala a zonei. Structura capitolului este aliniata la cerintele standard pentru un
Regulament Local de Urbanism, fiind organizata pe subcapitole distincte pentru fiecare

categorie majora de reglementare, asigurand claritatea si usurinta in aplicare.

14.1. Functiuni Admise

CONSTATAREA FACTUALA este cii zonele istorice, in special Ansamblul urban "Piata
Cetatii", prezinta o mixitate functionala traditionald, dar sunt supuse unei presiuni de

tertiarizare excesiva.
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PROBLEMA CLARA consti in conflictul dintre functiunile comerciale agresive, precum
magazinele cu firme stridente sau atelierele zgomotoase, si functiunea rezidentiala, care este

esentiala pentru mentinerea vitalitatii si securitatii zonei.
CONSECINTA este o diminuare a calitatii locuirii si o banalizare a caracterului istoric.

IMPLICATIA pentru RLU este necesitatea de a defini cu precizie trei categorii de functiuni

pentru ZCP:
1. functiuni admise, care consolideaza caracterul zonei;
2. functiuni admise cu conditionari, care necesita o analiza de compatibilitate;
3. functiuni interzise, fundamental incompatibile.

A. Functiuni admise fara conditionari:

Acestea sunt utilizarile de baza, incurajate in perimetrul protejat, deoarece sunt compatibile

cu caracterul istoric si rezidential al ZCP si contribuie la vitalitatea sa.

1. Locuinte individuale si colective: Mentinerea acestei functiuni este prioritara pentru
a preveni transformarea centrului istoric intr-o zona monofunctionald de servicii.

2. Functiuni culturale: Sunt incurajate muzeele, galeriile de arta, bibliotecile, centrele
culturale, atelierele de creatie si spatiile pentru evenimente culturale de mica
anvergura.

3. Functiuni de cult: Bisericile si casele parohiale existente sunt mentinute ca parte
fundamentala a identitatii istorice.

4. Functiuni administrative si de birouri: Se permit sedii de institutii publice, birouri
pentru profesiuni liberale (avocati, notari, arhitecti) si sedii de organizatii non-
guvernamentale, cu conditia sd nu genereze un trafic intens.

5. Comert de mici dimensiuni: Se permit magazine de tip boutique, librarii, anticariate,
magazine de artizanat si produse traditionale, care se integreaza discret in fronturile
stradale.

6. Alimentatie publica de tip cafenea, ceainarie, cofetarie: Acestea contribuie la
animarea spatiului public, fira a genera noxe sau zgomot excesiv.

7. Servicii personale si mici mestesuguri non-poluante: Se permit frizerii, croitorii
si ateliere de reparatii care deservesc comunitatea locala.

B. Functiuni admise cu conditionari:
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Aceste activitati pot fi compatibile cu ZCP, dar autorizarea lor va fi conditionata de o
documentatie suplimentara care sa demonstreze respectarea unor cerinte stricte.

1. Restaurante si baruri cu program prelungit: Se admit doar cu conditia izolarii

fonice corespunzatoare, a instalarii unor sisteme performante de ventilatie cu filtre

pentru evacuarea noxelor si a unui program de functionare care sia nu deranjeze
locuitorii. Amenajarea teraselor se va face conform unui regulament distinct.

2. Unitati de cazare (hotel, pensiune): Se admit cu conditia ca numarul de camere sa
fie adaptat la capacitatea cladirii, parcarea sa fie rezolvata in cadrul parcelei sau in
spatii dedicate, iar eventualele extinderi sa respecte regulile de integrare volumetrica.

3. Unitati de invatamant prescolar: Se admit cu conditia asigurarii unor spatii de joaca
exterioare adecvate si a unor solutii de preluare a copiilor care sa nu blocheze traficul.

4. Functiuni medicale (cabinete, clinici mici): Se admit cu conditia gestionarii
corespunzatoare a deseurilor medicale si asigurarii accesibilitatii pentru persoanele cu
mobilitate redusa.

C. Functiuni interzise:

Aceste activitati sunt fundamental incompatibile cu obiectivele de protectie. Orice solicitare

de autorizare va fi respinsa.
a) Activitati de productie industriala;
b) Activitati de depozitare en-gros sau logistica;
c) Ateliere de reparatii auto, tinichigerii, vopsitorii si statii de vulcanizare;
d) Spalatorii auto;
e) Cluburi de noapte, discoteci si sili de jocuri de noroc;
f) Supermarketuri si magazine de tip discount de mari dimensiuni;
g) Benzinarii si statii de incarcare GPL;

h) Orice activitate care produce noxe, zgomot sau vibratii peste limitele admise pentru

zonele rezidentiale;

i) Constructii provizorii de orice tip, cu exceptia organizarii de santier pe durata

autorizata a lucrarilor.
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14.2. Indicatori Urbanistici (POT, CUT)

CONSTATAREA FACTUALA este ci tesutul istoric al Ciacovei prezinti o densitate specific,

caracterizata prin parcele adanci si un echilibru intre suprafata construita si cea libera.

PROBLEMA CLARA este c#, in absenta unor indicatori urbanistici (POT si CUT) calibrati,

exista riscul de supra-densificare prin extinderi necontrolate.
CONSECINTA este pierderea spatiilor verzi private si alterarea microclimatului.

IMPLICATIA pentru RLU este necesitatea de a stabili valori maximale restrictive pentru POT

si CUT in cadrul ZCP, care sa reflecte caracterul istoric.

Procentul de Ocupare a Terenului (POT):
Pentru Zona Construita Protejata (ZCP), se stabilesc urmatoarele valori maximale:

1. Pentru fronturile continue din zona centrala (ex: Piata Cetatii), se propune un POT
maxim de 70%. Aceasta valoare permite o ocupare consistenta a parcelei, dar impune
pastrarea unei curti interioare de minim 30%, esentiala pentru iluminare si ventilare.

2. Pentru fronturile discontinue, caracteristice strazilor rezidentiale, se propune un
POT maxim de 50%. Aceastd valoare protejeaza caracterul aerisit si conserva gradinile.

In calculul POT se includ toate constructiile supraterane. Orice depisire este interzisa.

Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT):
Pentru controlul densitatii totale, se propun urmatoarele valori maximale:
1. Pentru fronturile continue din zona centrala, se propune un CUT maxim de 1.4,

corelat cu POT-ul de 70% si un regim de inaltime de doua niveluri (P+1E).

2. Pentru fronturile discontinue, cu caracter rezidential, se propune un CUT maxim de
1.0, valoare ce previne aparitia unor cladiri masive.

In calculul CUT intra toate nivelurile supraterane; subsolurile destinate exclusiv parcarii si
spatiilor tehnice nu se includ, pentru a incuraja rezolvarea parcarii in subteran. Orice depasire
este interzisa. Aceste valori restrictive sunt menite sa descurajeze demolarile si sa incurajeze

reabilitarea.

82

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta

WE BUILD THE FUTURE



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA ,.
i VEGO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIU ISTORIC-ARHEOLOGIC

14.3. Regim de Inaltime

CONSTATAREA FACTUALA este ci zonele istorice din Ciacova au un regim de iniltime redus

si coerent (P, P+1E), contribuind la scara umana a localitatii.

PROBLEMA CLARA este riscul aparitiei unor constructii noi care, prin iniltime excesiva, pot

perturba acest echilibru.
CONSECINTA este o degradare a peisajului cultural.

IMPLICATIA pentru RLU este stabilirea unui regim de indltime strict, care sa controleze

ANV

inaltimea la cornisa si inaltimea maxima.

Regula fundamentala este subordonarea fata de context: inéltimea la cornisa a unei cladiri noi
nu va depasi media aritmeticd a indltimilor la cornisd ale celor doud cladiri valoroase

adiacente. Se stabilesc urmatoarele regimuri maximale:

1. In perimetrul Ansamblului urban "Piata Cetitii" si pe strizile cu fronturi
continue, regimul maxim admis este de doua niveluri supraterane (P+1E), cu o
inaltime la cornisa de maxim 8,0 metri si o inaltime maxima la coama de 13,0 metri.

2. Pe strazile rezidentiale cu fronturi discontinue, regimul maxim admis este de
doua niveluri partiale (P+M), cu o inaltime la cornisa de maxim 4,5 metri si o
inaltime maxima la coama de 9,0 metri.

Se interzice strict orice clddire care concureaza vizual cu reperele istorice. Orice proiect ce
depaseste P+1E in zona centrala va necesita un studiu de impact vizual. Acoperisurile vor fi
inclinate, in doua sau patru ape, cu pante intre 30 si 45 de grade; acoperisurile terasa sunt
interzise. Mansardarea este permisa doar cu retragerea ultimului nivel fata de planul fatadei
cu minimum 1,5 metri si cu lucarne discrete. Invelitorile vor fi din tigld ceramici, in culori

naturale.

14.4. Conditii de Conformare si Expresie Arhitecturala

CONSTATAREA FACTUALA este degradarea calititii arhitecturale in zonele istorice, cauzati

de materiale si solutii de design incompatibile.
PROBLEMA CLARA este lipsa unor criterii calitative in procesul de autorizare.

CONSECINTA este pierderea autenticitatii si coerentei vizuale.

) -
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IMPLICATIA pentru RLU este introducerea unor reguli obligatorii privind expresia

arhitecturala, pentru a oferi un instrument clar de evaluare.
Regulile privind expresia arhitecturala vizeaza:

1. Fatadele: Compozitia trebuie sa respecte proportia plin-gol si ritmul fatadelor invecinate
valoroase. Paleta cromaticd se va baza pe culori pastelate, derivate din studiul cromatic
al arhitecturii istorice. Se vor utiliza tencuieli pe baza de var, fiind interzise placajele
ceramice.

2. Tamplariile: Utilizarea tamplariilor din PVC si aluminiu la fatadele stradale din ZCP
este interzisd. Se impune utilizarea tamplariilor din lemn, cu un design care
reinterpreteaza detaliile traditionale. Forma, dimensiunea si ritmul golurilor din
fatadele istorice trebuie pastrate.

3. Acoperisurile: Se impune utilizarea exclusiva a invelitorilor din tigla ceramica (solzi
sau profilatd), in nuante naturale. Cosurile de fum traditionale si elementele de
tinichigerie decorative trebuie pastrate.

Pentru a asigura aplicarea acestor reguli, se propune elaborarea unui ghid de design
arhitectural pentru ZCP, ca anexa la RLU. Acest document va detalia si va exemplifica grafic

solutii concrete.

Tabel 3 — Extras din ghidul de design arhitectural (Exemplu)

Element Permis (Asa DA)
Tamplarie Fereastra din lemn,
vopsit alb/natur, cu
diviziuni verticale.
Cromatica Nuante de ocru, bej, gri
deschis, pastel.
Acoperis Invelitoare din tigla

ceramica tip solzi,
culoare naturala.

Qq ERY
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Interzis (Asa NU)

Fereastra din PVC alb,
fara diviziuni, cu rulou
exterior vizibil.

Culori intense: galben
aprins, portocaliu, al-
bastru electric.

Invelitoare din tabla
cutatd, culoare rosu
aprins.
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Justificare

Pastrarea materialitatii,
proportiilor si detaliilor
autentice.

Asigurarea coerentei
cromatice a ansamblului
istoric.

Mentinerea texturii si
cromaticii traditionale a
"celei de-a cincea fatade".
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Element Permis (Asa DA) Interzis (Asa NU) Justificare
Publici- Firma discretain con-  Banner textil sau mesh  Eliminarea poluarii vizuale si
tate sold, din fier forjat. care acopera etajul. protejarea arhitecturii

fatadei.

14.5. Reglementiiri pentru Constructii Anexe, Imprejmuiri si Firme

CONSTATAREA FACTUALA este ci imaginea zonelor istorice este alterati de calitatea slabi

a elementelor secundare.
PROBLEMA CLARA este lipsa reglementirilor specifice.
CONSECINTA este o acumulare de "zgomot vizual" care degradeaza peisajul urban.

IMPLICATIA pentru RLU este introducerea unor articole dedicate, pentru a asigura o

abordare coerenta.

Constructiile anexe (garaje, magazii) vor fi permise exclusiv in spatele corpului principal
de cladire, vor avea un singur nivel (Parter) cu inéltimea la cornisd de maxim 3,0 metri.

Arhitectura lor va fi simpla, subordonata cladirii principale.

Imprejmuirile trebuie sa fie transparente. La fronturile continue nu se permit imprejmuiri.
La cele discontinue, se impune un soclu opac de maxim 0,60 metri si o parte superioara
transparenta din grilaj metalic sau lemn, cu o inaltime totala de maxim 1,80 metri. Se interzic

gardurile pline.

Firmele si publicitatea stradala vor fi controlate printr-un Regulament de Publicitate
anexat la RLU. Se interzic bannerele, mesh-urile si panourile luminoase. Se permit doar firme
discrete, in consola (maxim 60x60 cm) sau aplicate (maxim 10% din suprafata suport),

realizate din materiale nobile (metal, lemn), cu iluminat discret.
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16. MANAGEMENTUL SI MONITORIZAREA PATRIMONIULUI

CONSTATAREA FACTUALA este ci protectia patrimoniului cultural nu se poate limita la un

set de reglementari statice, ci necesita un proces de management activ, continuu si adaptativ.

PROBLEMA CLARA este decalajul frecvent dintre reglementarea pe hartie si realitatea din

teren, unde degradarea continud in absenta unui sistem de guvernanta functional.
CONSECINTA este o pierdere treptata a valorilor, chiar si a celor protejate legal.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a depasi rolul de instrument pur normativ
si de a integra un cadru procedural pentru managementul durabil al patrimoniului, un cadru
care defineste responsabilitati, stabileste mecanisme de monitorizare, identifica surse de

finantare si cultiva implicarea comunitara.

Principiul fundamental care sti la baza acestui capitol este ca protectia patrimoniului
reprezinta un proces continuu de management, nu un eveniment singular. Aceasta presupune
o schimbare de paradigmd, de la o viziune reactivd la una proactivi. Metodologia de
structurare a acestui cadru de guvernantd se aliniazd la bunele practici, propunand o

arhitectura pe patru piloni complementari:
1. Un cadru institutional clar;
2. Un sistem de monitorizare si evaluare;
3. Un set de instrumente financiare;
4. Un program de educatie si constientizare. Fiecare pilon este detaliat pentru a oferi

administratiei locale din Ciacova un model functional.

16.1. Cadrul institutional

CONSTATAREA FACTUALA este ci, in prezent, responsabilititile privind managementul
patrimoniului la nivelul administratiei locale din Ciacova sunt difuze, nefiind centralizate intr-

o structura dedicata, conform organigramei aprobate prin HCL nr. 8/25.02.2021.

PROBLEMA CLARA este lipsa unei viziuni unitare si a unei coordoniri eficiente. Deciziile

sunt luate ad-hoc, fara o strategie proactiva.
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CONSECINTA este o gestionare reactiva, ineficienta si o dificultate in implementarea unor

proiecte complexe de conservare.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a sugera un model de organizare

institutionala la nivel local, care sa asigure o guvernanta coerenta.

Ca masura prioritara, se propune desemnarea unui responsabil de patrimoniu in cadrul
aparatului de specialitate al primarului. Aceastd persoand, cu pregatire in arhitectura,
urbanism sau istorie, va functiona ca punct focal, avand urmatoarele atributii: A. centralizarea
documentatiilor si avizelor; B. monitorizarea starii de conservare; C. consilierea proprietarilor
de cladiri istorice; D. coordonarea relatiei cu Directia Judeteana pentru Cultura; E. pregatirea

aplicatiilor pentru finantare. Aceasta functie asigura o abordare profesionista si continuitate.

Ca masura complementara, se recomanda infiintarea unei Comisii Locale de Urbanism
si Patrimoniu, un organism consultativ format din specialisti independenti si reprezentanti
ai societatii civile. Rolul sdu ar fi de a oferi un aviz consultativ primarului cu focus pe calitatea
arhitecturald a insertiilor noi si pe integrarea in context. Componenta unei astfel de comisii ar
putea include un arhitect, un urbanist, un istoric, un inginer structurist si un reprezentant al

unei asociatii locale, asigurand o evaluare multi-disciplinara.

Colaborarea inter-institutionald este esentiald. Managementul eficient depinde de o
colaborare stransa cu Directia Judeteana pentru Cultura Timis, fiind necesara
stabilirea unui protocol de lucru care sa faciliteze schimbul de informatii. Parteneriatele cu
Institutul National al Patrimoniului, universitatile de arhitectura, muzeele regionale sau
ordinele profesionale (OAR, RUR) pot aduce un aport valoros de expertiza. Cadrul
institutional trebuie sa fie transparent, iar deciziile majore vor face obiectul unor consultari

publice, conform intentiilor declarate in Strategia de Dezvoltare Locala.

16.2. Monitorizare si evaluare

CONSTATAREA FACTUALA este absenta unui sistem organizat de monitorizare a stirii

patrimoniului cultural din Ciacova.

PROBLEMA CLARA este ci, firi date actualizate, orice strategie opereazi "in orb", fiind

imposibila ierarhizarea corecta a prioritatilor si masurarea impactului politicilor.

) -
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CONSECINTA este continuarea degradarii neobservate a unor valori de patrimoniu.

IMPLICATIA pentru PUG/RLU este necesitatea de a propune un mecanism de monitorizare

si evaluare ca instrument de management esential.

Sistemul de monitorizare se va baza pe o baza de date digitala si georeferentiata (GIS),
dezvoltata ca un modul specializat in cadrul sistemului GIS al PUG-ului, conform cerintelor
contractuale. Aceasta va centraliza pentru fiecare obiectiv (monument LMI, cladire din

inventarul suplimentar) un set minim de informatii:
1. Date de identificare;
2. Documentatie istorica si fotografica;
3. O fisa de evaluare a stdrii de conservare, actualizata periodic;
4. Un istoric al interventiilor.

Procesul de monitorizare periodica va fi structurat pe doua niveluri:

1. O monitorizare de rutina, realizatd anual de responsabilul de patrimoniu, printr-o

inspectie vizuald exterioara pentru a identifica degradari majore;

2. O evaluare aprofundata, realizata la un interval de 5 ani de o comisie de specialisti.
Evaluarea starii de conservare se va baza pe un set de indicatori cheie de performanta

(KPI).

Tabel 1 — Indicatori cheie de performanta (KPI) pentru monitorizarea starii

patrimoniului
Categorie Indi- Denumire Indicator Unitatede  Tinta Pro- Frecventa
cator Masura pusa (An 5) Masurare
Stare Fizica Procent de fatade in % Crestere cu Anual
stare buna/medie in ZCP 20%
Numar de cladiri istorice Numar Scidere cu La 5 ani
cu risc structural ridicat 15%
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Unitate de

Masura

%

Numar

Numar

Lei

Numar

Tinta Pro-
pusa (An 5)

Peste 90%
Minim 10
functiuni noi

100% con-
formitate

Crestere
anuald cu
10%

Peste 500/an

Frecventa
Masurare
La 2 ani

Anual

Anual

Anual

Anual

Tehnologia moderna poate oferi instrumente valoroase. Utilizarea dronelor pentru inspectia

fatadelor, a scanarii laser 3D pentru documentare precisa sau a senzorilor pentru monitor-

izarea umiditatii poate completa inspectiile traditionale. Implicarea comunititii, prin plat-

forme online de sesizare a degradarilor, este o solutie eficienta si cu costuri reduse. Datele

obtinute vor fi utilizate activ in procesul de evaluare, prin elaborarea unui raport public anual

privind starea patrimoniului, care va fundamenta deciziile bugetare.

16.3. Instrumente financiare

CONSTATAREA FACTUALA, evidentiati in mod repetat, este ci lipsa resurselor financiare

reprezinta principalul obstacol in calea conservarii eficiente a patrimoniului.

PROBLEMA CLARA este dependenta aproape exclusivi de finantiri externe nerambursabile,

care sunt competitive si imprevizibile.

CONSECINTA este o sub-finantare cronica a sectorului.
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IMPLICATIA pentru strategia locala este necesitatea de a propune un mix de instrumente
financiare, care sa combine atragerea de fonduri externe cu crearea unor resurse locale

dedicate.

Atragerea de fonduri nerambursabile ramane o prioritate, prin programe precum
Programul National de Restaurare sau axe din Politica de Coeziune a UE. Succesul depinde
de existenta unui portofoliu de proiecte mature, cu documentatii tehnico-economice

pregdtite.

Crearea unui Fond Local pentru Patrimoniu ar putea asigura o finantare constanta

pentru interventii de mica anvergura. Acesta ar putea fi alimentat din urmatoarele surse:
1. Un procent din taxele de autorizare pentru constructiile noi din zonele centrale;
2. Veniturile generate de exploatarea monumentelor publice;
3. Redirectionarea unui procent din impozitul pe cladiri;
4. Donatii si sponsorizari.

Fondul ar putea finanta lucrari de reparatii la fatade, cofinantari sau elaborarea de

documentatii tehnice.

Introducerea unor facilitati fiscale la nivel local poate stimula investitiile private. Consiliul
Local poate acorda, conform Codului Fiscal, reduceri sau scutiri de la plata impozitului pe
cladiri pentru proprietarii de monumente istorice care executd lucrari de restaurare,

conditionate de calitatea lucrarilor.

Parteneriatele public-privat (PPP) pot fi o solutie pentru reabilitarea cladirilor publice de
mari dimensiuni, prin concesionarea dreptului de folosintd in schimbul obligatiei de
restaurare. In final, stimularea mecenatului si a implicirii companiilor locale, prin programe
de tip "Adoptda un monument" sau campanii de strangere de fonduri (crowdfunding), poate

completa mixul de finantare.

16.4. Educatie si constientizare

CONSTATAREA FACTUALA, reflectati in analiza SWOT a strategiei locale, este o {"pierdere

a spiritului comunitar"} [paraphrase: Consiliul Local Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare

) -
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Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, n.a., Consiliul Local al
Orasului Ciacova, 2023, p. 70] si o {"abordare redusa a mijloacelor de consultare a
cetatenilor"} [paraphrase: Consiliul Local Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-
Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, n.a., Consiliul Local al Orasului

Ciacova, 2023, p. 74].
PROBLEMA CLARA este o distantare a comunititii fatd de mostenirea sa istorica.
CONSECINTA este o lipsa de implicare civica in protejarea patrimoniului.

IMPLICATIA fundamentala este ca nicio strategie de protectie nu poate avea succes pe termen
lung fara sprijinul si implicarea activd a comunitatii, un program de educatie fiind

indispensabil.

Programele educationale in parteneriat cu scolile locale reprezinta cea mai eficienta
investitie pe termen lung. Acestea pot transforma elevii in ambasadori ai patrimoniului. Se

pot dezvolta activitati concrete:
A. crearea unor trasee culturale educationale prin oras;
B. elaborarea de materiale didactice auxiliare (brosuri, harti, jocuri);
C. organizarea de concursuri scolare pe teme de patrimoniu;
D. implicarea elevilor in proiecte de documentare a istoriei orale.

Informarea si constientizarea publicului larg se va realiza printr-o strategie de

comunicare multi-canal:
1. Publicatii periodice in presa locala;
2. Evenimente publice precum "Zilele Patrimoniului”, cu tururi ghidate gratuite;
3. Panouri informative amplasate in fata monumentelor;
4. Utilizarea retelelor sociale pentru a promova povestile din spatele cladirilor.

Implicarea directa a comunitatii este cheia succesului. Programele de voluntariat pentru
intretinerea spatiilor din jurul monumentelor, precum si proiectele de bugetare participativa

mentionate in strategia locala (buget de 245.000,00 lei), ar putea include o sectiune dedicata
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patrimoniului. Un dialog permanent cu proprietarii de cladiri istorice, prin organizarea
de intalniri periodice si oferirea de consiliere tehnica gratuitd prin responsabilul de
patrimoniu, este crucial. O comunitate informata, constienta de valoarea mostenirii sale,

reprezinta cea mai solida fundatie pentru un management durabil.
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17. Propuneri pentru Planul Urbanistic General (PUG)

CONSTATAREA FACTUALA este ci actualul PUG al Orasului Ciacova este depisit, fapt

identificat si in analiza SWOT a strategiei locale.

PROBLEMA CLARA este ci zonificarea existenti nu recunoaste si nu protejeazi valorile de

patrimoniu, permitand dezvoltdri neconforme.
CONSECINTA este o dezvoltare haotica si o lipsa de viziune integrata.

IMPLICATIA pentru noul PUG este necesitatea introducerii unei noi filosofii de zonificare,
bazata pe recunoasterea valorii culturale, prin delimitarea unor unitati teritoriale de referinta

(UTR) cu regim de protectie specific.

Prima propunere pentru PUG este delimitarea, ca UTR distincta, a unei Zone Construite
Protejate (ZCP). Zona, fundamentata in capitolul 8, acopera nucleul istoric, incluzand

Ansamblul "Piata Cetatii" si tesutul adiacent. Politicile specifice pentru ZCP vor include:

1. Conservarea morfologiei urbane: Mentinerea tramei stradale, a parcelarului si

a spatiilor publice; interzicerea interventiilor care le modifica.

2. Protectia fondului construit: Interzicerea demolarii cladirilor identificate cu

valoare arhitecturala (ridicatd sau medie).

3. Stimularea functiunilor compatibile: Incurajarea locuirii si a functiunilor

complementare (comert de calitate, servicii culturale, turism).

4. Reabilitarea spatiului public: Interventii bazate pe un ghid de design urban

unitar, promovand materiale traditionale si circulatia pietonala.

A doua propunere este delimitarea riguroasa a zonelor de protectie pentru fiecare
monument istoric (ZPMI), conform propunerilor din capitolul 8. Pentru monumentele
din afara ZCP (ex: Biserica de lemn din Cebza), zonele vor fi reprezentate ca UTR-uri distincte.
Politica generala va fi de protectie stricta a monumentului si a cadrului sau, orice constructie
noud necesitand o analiza de impact vizual. Pentru monumentele din ZCP (Cula, Biserica

sarbeasca), zona de protectie se suprapune cu ZCP, regimul de protectie fiind cumulat. PUG-
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ul va include o plansa "Regimul juridic - Zone protejate" care va sintetiza grafic aceste
delimitari.
A treia propunere vizeazd patrimoniul arheologic. PUG-ul va delimita, conform

capitolului 8.3, doua tipuri de zone cu regim arheologic:

a) Zone de protectie a siturilor repertoriate in RAN, unde orice lucrare in

subsol este interzisa fara Certificat de Descarcare de Sarcina Arheologica;

b) Zone de potential arheologic favorabil (ex: culoarul raului Timisul Mort), cu

obligativitate de notificare si supraveghere.

A patra propunere se refera la integrarea patrimoniului in politicile sectoriale. PUG
va include prevederi specifice in capitolele dedicate turismului (trasee culturale, zone de
primire), dezvoltarii economice (reconversie functionald) si infrastructurii verzi (protectia

aliniamentelor de arbori), asigurand o viziune integrata.

17.1. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

CONSTATAREA FACTUALA este absenta unui RLU actualizat, ceea ce creeazi un vid

normativ.
PROBLEMA CLARA este ci, fari reguli detaliate, principiile de protectie riman inaplicabile.
CONSECINTA este o libertate de interpretare care favorizeaza interventiile neadecvate.

IMPLICATIA pentru noul RLU este necesitatea crearii unui capitol special pentru zonele

protejate, care sa traduca politicile din PUG in articole de lege clare si fara echivoc.

Capitolul "Zone protejate" din RLU va fi structurat pe UTR-uri. Pentru fiecare UTR se va

elabora o fisa de reglementare cu articole specifice:
1. Functiuni admise;
2. Functiuni admise cu conditionari;
3. Functiuni interzise;
4. Conditii de construire (POTmax, CUTmax, Hmax, aliniamente);

5. Expresie arhitecturala (acoperis, proportii, materiale, culori, tamplarii);
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6. Conditii speciale (publicitate, mobilier urban, imprejmuiri).
Pentru ZCP, articolele cheie vor fi:

- Interventii cladiri existente: Se permit doar conservare, reparatii, consolidare,
restaurare. Anveloparea termica cu polistiren este interzisa. Orice interventie necesita
aviz de la DJC.

+ Constructii noi: Permise doar pe parcele libere, respectand strict alinierea si
indltimea. Expresia arhitecturala trebuie sa fie contemporana, de calitate, fiind inter-
zisa pastisa.

+ Materiale si finisaje: Se impun tencuieli pe baza de var, invelitori din tigla ceramica
si tamplarii din lemn. Se va elabora un paletar cromatic.

« Publicitate: Se interzic mesh-urile si panourile luminoase. Se permit doar firme
discrete din materiale nobile.

Pentru ZPMI din afara ZCP (ex: Biserica din Cebza), regulamentul va proteja cadrul natural,
va interzice constructiile care obtureaza perspectivele si va impune respectarea caracterului
rural traditional. Pentru zonele cu protectie arheologica, RLU va include un articol
stipuland: "Pentru orice lucrari... care implica sapaturi mai adanci de 50 cm... este obligatorie

obtinerea Certificatului de Descarcare de Sarcina Arheologica".

17.2. Specificatii privind Transpunerea in Format GIS

CONSTATAREA FACTUALA, conform contractului de servicii nr. 7387/17.07.2024, este ci

elaborarea PUG-ului in format GIS este o cerinta obligatorie.
PROBLEMA CLARA este ci un PUG pe hartie are aplicabilitate limitata.
CONSECINTA este ineficienta procesului de autorizare.

IMPLICATIA este necesitatea definirii specificatiilor tehnice pentru transpunerea

propunerilor in straturi GIS, cu atribute clare, conforme cu standardele INSPIRE.
Se propune crearea unui set de straturi GIS dedicate patrimoniului:

1. LMI: Tip geometrie: Punct. Atribute: COD LMI, DENUMIRE, GRUPA, DATARE, ADRESA,
REGIM TEHNIC ('Protectie Strictd').

2. Propuneri Noi de Clasare: Tip geometrie: Punct. Atribute: 1D PROPUNERE, DENUMIRE,
ADRESA, STIL ARH, VALOARE ('Ridicata’/'Medie'), REGIM TEHNIC ('Protectie
Preventiva').
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3. ZCP: Tip geometrie: Poligon. Atribute: ID zZONA, DENUMIRE, REGIM TEHNIC ('Regim de
Conservare Integratd'), LINK _REGULAMENT.

4. ZPMI: Tip geometrie: Poligon. Atribute: ID zoNA, COD LMI MONUMENT,
DENUMIRE MONUMENT, REGIM TEHNIC ('Regim de Protectie =~ Monument),
LINK_REGULAMENT.

5. Zone cu Protectie Arheologica: Tip geometrie: Poligon. Atribute: ID zona,
TIP zONA ('Sit Repertoriat'/'Potential Favorabil'), cop RaN, REGIM TEHNIC ('Necesitd
Certificat de Descarcare Arheologica').

Toate delimitarile poligonale se vor realiza pe suport cadastral actualizat, in sistem de
proiectie Stereo 70. Campurile de atribute vor fi completate riguros, campul
LINK REGULAMENT facand trimitere directa la articolul corespunzator din RLU. Aceasta baza
de date va simplifica emiterea certificatelor de urbanism, va creste transparenta pentru

investitori si va oferi un instrument de cercetare si monitorizare pentru specialisti.

17.3. Plan de Implementare si Etape Ulterioare

CONSTATAREA FACTUALA este ci aprobarea PUG/RLU reprezinti doar inceputul

procesului.

PROBLEMA CLARA este ci, firi un plan de actiune, documentatiile riman adesea

neimplementate.
CONSECINTA este ineficienta investitiei in planificare.

IMPLICATIA este necesitatea schitdrii unui plan de implementare pragmatic, cu etape,

responsabilitati si o ierarhizare a actiunilor pe termen scurt, mediu si lung.

Planul de implementare se structureaza pe trei orizonturi de timp:
Etapa 1: Termen Scurt (0-3 ani) - Prioritate Maxima

1. Aprobarea PUG si RLU prin Hotérare a Consiliului Local.

2. Operationalizarea bazei de date GIS a patrimoniului.

3. Depunerea oficiala la DJC a documentatiei pentru clasarea celor 14 noi monumente.
4. Desemnarea unui responsabil de patrimoniu in cadrul primariei.

5. Elaborarea si aprobarea Regulamentului de Publicitate pentru ZCP.
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Etapa 2: Termen Mediu (3-7 ani)
a) Elaborarea unui ghid de design urban pentru spatiile publice centrale.
b) Pregatirea si depunerea de cereri de finantare pentru proiecte de restaurare.
¢) Lansarea unui program local de sprijin pentru proprietarii privati.
d) Dezvoltarea infrastructurii minime de turism cultural.
e) Initierea programelor educationale in parteneriat cu scolile.
Etapa 3: Termen Lung (77-10 ani si ulterior)

e Revizuirea si actualizarea periodica a inventarului de patrimoniu.
e Monitorizarea continua a stérii patrimoniului si publicarea rapoartelor anuale.
e Extinderea proiectelor de restaurare.

e Integrarea deplina a patrimoniului in brandul de oras.

Implementarea acestui plan necesita vointa politica, capacitate administrativa si colaborare

constanta intre autoritati, specialisti si comunitate.
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18. ANEXE SI BIBLIOGRAFIE GENERALA

Acest capitol final consolideaza aparatul critic si documentar care fundamenteaza prezentul
studiu, avand un rol strict operational de a asigura transparenta, verificabilitatea si rigoarea
stiintifica a intregului demers. Capitolul functioneaza ca o arhiva de referinti, structurand
anexele cu materiale de proba si centralizind bibliografia utilizata, fiind esential pentru

procesul de avizare si pentru consultarea ulterioara.

Metodologia de elaborare a acestui capitol a constat in doua procese distincte: 1. Structurarea
anexelor, pentru a oferi o imagine de ansamblu asupra materialelor de fundamentare; 2.
Colectarea, deduplicarea si categorizarea tuturor surselor bibliografice consultate, pentru a

asigura crearea unei liste unice, complete si corect formatate.

18.1. Anexa 1: Lista Propunerilor Noi de Clasare (Fise Minimale)

CONSTATAREA FACTUALA este ci studiul a identificat 14 imobile cu valoare culturali cert,

dar neprotejate legal.
PROBLEMA CLARA este vulnerabilitatea acestora la interventii neconforme sau demolare.
CONSECINTA este riscul pierderii ireversibile a unor componente ale identitatii locale.

IMPLICATIA este ca aceasta anexa furnizeazd documentatia primara, sub forma fiselor
minimale de monument istoric (FMM), necesara pentru initierea procedurii oficiale de clasare

la Directia Judeteana pentru Cultura Timis.

Lista celor 14 imobile propuse pentru clasare in Lista Monumentelor Istorice (grupa B)

cuprinde:

1. Fosta judecatorie

2. Fosta pretura

3. Fosta scoald de fete

4. Fosta farmacie

5. Fostul hotel-restaurant
6. Cladirea primei tipografii

7. Fostul restaurant "La Butoiul de Aur"
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8. Fosta posta

9. Cladire administrativa
10. Scoala Generala

11. Casa cu pravalie

12. Casa de targovet

13. Casa de targovet

14. Podul "Turcesc"

18.2. Anexa 2: Fise pentru Zonele Construite Protejate (ZCP)

CONSTATAREA FACTUALA este ci protectia eficientd a ansamblurilor istorice necesiti o

fundamentare detaliata a perimetrelor si a regimului de interventie.

PROBLEMA CLARA este riscul ca delimitirile propuse in PUG si rimani la un nivel abstract,

fara o justificare clara la nivel de zona.
CONSECINTA ar fi o aplicare dificila a reglementarilor.

IMPLICATIA este ca aceasta anexa contine fisele sintetice pentru fiecare ZCP, incluzand harta
exacta, justificarea valorii culturale si principiile de interventie, servind ca instrument de lucru

detaliat pentru administratia locala.

18.3. Anexa 3: Extrase din Documente Istorice

CONSTATAREA FACTUALA este ci analiza istorici s-a bazat pe surse de arhivid greu

accesibile publicului larg.

PROBLEMA CLARA este necesitatea de a asigura verificabilitatea afirmatiilor si de a oferi un

context documentar bogat.
CONSECINTA este cd, fara acces la surse, argumentatia poate parea nefondata.

IMPLICATIA este ca aceasta anexa prezinta transcrieri relevante din conscriptii, protocoale
administrative si monografii vechi, oferind acces direct la sursele primare care fundamenteaza

evolutia istorica a localitatilor din UAT Ciacova.
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18.4. Bibliografie Generala a Studiului

CONSTATAREA FACTUALA este ci rigoarea stiintifici a studiului depinde de un aparat critic

complet si corect formatat.

PROBLEMA CLARA este necesitatea de a centraliza toate sursele utilizate intr-un format

unitar.
CONSECINTA este c4, fara o lista consolidata, verificarea surselor ar fi dificila.

IMPLICATIA este ca aceasta sectiune reuneste intreaga bibliografie, asigurand transparenta

si verificabilitatea demersului.
Legislatie:
1. Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a I1I-a Zone protejate.
2. Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.
. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

3
4. Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national mobil.
5. Legea nr. 311/2003 a muzeelor si a colectiilor publice.

6

. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

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

8. Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic.

9. Ordinul Ministerului Culturii si Cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei
monumentelor istorice, actualizata.

Ghiduri si Normative:
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.

Surse Primare si Documente Strategice:
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1. Consiliul Local Ciacova, Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova
pentru perioada 2021-2027.

2. Date de la Arhivele Nationale - Directia Judeteand Timis.

3. Lista Monumentelor Istorice (LMI) 2015, actualizata.

4. Primaria Orasului Ciacova, Adresa nr. R6520/26.06.2025.

5. Repertoriul Arheologic National (RAN) - Baza de date online.

Lucrari Stiintifice si Monografii:

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

2. Gheorghiu, Teodor Octavian. (1985). Arhitectura medievala de aparare 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
scoalad 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.
8. Sacara, Nicolae. (1971). "Turnul medieval de la Ciacova". Tibiscus, 1.

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

10. Stoicescu, Nicolae. (1973). Bibliografia localitatilor si monumentelor medievale din
Banat. 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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