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1. Introducere si Cadrul Metodologic

Acest studiu de fundamentare, componenta tehnica obligatorie pentru actualizarea Planului
Urbanistic General (PUG) al Orasului Ciacova, este elaborat in baza contractului de servicii
nr. 7387/17.07.2024, finantat prin Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR). Rolul
documentatiei este de a furniza o diagnoza detaliata a realitatii fizice si juridice a teritoriului,
constituind baza factuald pentru deciziile de reglementare urbanisticd. Abordarea este inte-
grata, coreland analiza cantitativa cu cea calitativa pentru a obtine o imagine completa a fon-
dului construit, a dinamicii socio-economice si a regimului juridic al proprietatii, utilizand

date statistice oficiale, evidente administrative locale si date geospatiale.

Instrumentarul de lucru se bazeaza pe software GIS pentru analize spatiale, iar limitele cerce-
tarii sunt definite de disponibilitatea datelor la nivel de UAT si de orizontul de timp contrac-
tual. Demersul stabileste fundamentele conceptuale si procedurale, conturand scopul, obiec-

tivele specifice, cadrul legislativ si metodologia care ghideaza intreaga documentatie.

1.1. Scopul, Obiectivele si Cadrul Legal al Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea studiului decurge din obligatia legald de actuali-

zare a Planului Urbanistic General, conform {"Legii nr. 350/2001 privind amenajarea terito-

riului si urbanismul"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350/2001”, 2001].
{"Strategia de Dezvoltare Economico-Socialda a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-
2027"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-
Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023] accentueaza aceasta necesi-
tate, subliniind ca documentatia de urbanism existenta este invechita si neadaptata realitati-

lor actuale.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui PUG si a unui Regulament Local de Urbanism (RLU) ac-
tualizate genereaza un vid normativ care impiedica dezvoltarea predictibild, favorizeaza con-
structiile neconforme si descurajeaza investitiile. Deciziile administrative, in absenta unei

baze de date actualizate, devin reactive si nefundamentate tehnic.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul trebuie s fundamenteze deciziile de
reglementare pentru o dezvoltare coerenta si durabila. Implicatia directa pentru PUG/RLU

este traducerea diagnozei intr-un set de propuneri concrete, avand 8 obiective specifice:

Realizarea unei diagnoze complete a starii fizice si functionale a cladirilor.
Clarificarea regimului juridic al proprietatii.

Evaluarea cantitativa a fondului locativ (numar, suprafete, vechime).
Analiza calitativa a locuirii (confort, dotari, intretinere).

Inventarierea si analiza retelei de echipamente publice si a spatiilor verzi.
Identificarea si evaluarea patrimoniului construit protejat.

Cartografierea structurii proprietatii funciare.

Identificarea disfunctionalitatilor si a zonelor prioritare de interventie.

I L R

Cadrul legislativ este ierarhizat. La baza se afla {"Legea nr. 350/2001"} [paraphrase: Parla-
mentul Romaniei, , Legea nr. 350/2001”, 2001] si {"Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pen-
tru aprobarea Regulamentului General de Urbanism"} [paraphrase: Guvernul Romaniei,
~HGR nr. 525/1996”, 1996]. Legislatia sectoriala include: {"Legea nr. 10/1995 privind calita-
tea in constructii"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, , Legea nr. 10/1995”, 1995], {"Legea
locuintei nr. 114/1996"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 114/1996”, 1996],
{"Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice"} [paraphrase: Parlamentul
Romaniei, ,Legea nr. 422/2001”, 2001] si {"Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr.
7/1996"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 7/1996”, 1996]. Metodologia de ela-
borare respecta indicativul {"GP038/99"} [paraphrase: MLPAT, ,,Ordin Nr. 13N din 10 Martie

19997, 1999].

1.2. Corelarea cu Alte Planuri si Strategii

CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic General se integreazi intr-un sistem ierar-
hic de planificare, fiind obligatorie corelarea cu documentele de rang superior si cu strategiile

locale aprobate.

PROBLEMA CLARA: Neconcordanta intre documentele de planificare de la nivel national,
regional si local genereaza politici contradictorii, utilizare ineficienta a resurselor si blocaje in

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si detalieze la scari locala di-

rectiile strategice stabilite la nivel superior. Corelarea se realizeaza pe doua paliere:
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a) Nivel supra-local: Se asigura alinierea cu Planul de Amenajare a Teritoriului Natio-
nal (PATN) si cu Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Timis. PATJ de-

fineste rolul Orasului Ciacova in reteaua de localitati a judetului.

b) Nivel local: Corelarea se realizeaza cu {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala
a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027"} [paraphrase: Consiliul Local al Ora-
sului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru
perioada 2021-2027”, 2023]. Acest document identifica proiecte prioritare cu compo-
nenta teritoriala (ex: parc industrial, locuinte ANL, extindere retele), iar analiza SWOT
a furnizat informatii esentiale privind punctele slabe ale fondului construit, preluate in
acest studiu. Toate reglementarile urbanistice propuse vor contribui la atingerea obi-

ectivelor strategice.

Studiul va tine cont si de planuri sectoriale relevante, precum Planul de Mobilitate Urbana
Durabila (PMUD) sau strategii energetice, asigurand compatibilitatea reglementarilor PUG
cu acestea. De exemplu, normele de densitate vor fi corelate cu obiectivele de reducere a tran-

sportului individual.

1.3. Metodologia de Elaborare

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia structurati asigura rigoarea stiintificii si confor-
mitatea cu cerintele legale. Aceasta se bazeaza pe colectarea de date din surse oficiale, analiza

multi-criteriala si sinteza concluziilor.

PROBLEMA CLARA: O metodologie neclara ar conduce la o diagnozi superficiali si pro-
puneri nefundamentate. Ghidul {"GP038/99"} [paraphrase: MLPAT, ,,Ordin Nr. 13N din 10

Martie 1999”7, 1999] interzice explicit lipsa unui suport topografic actualizat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Metodologia garanteazi ci PUG-ul va fi un

instrument robust si aplicabil. Etapele sunt:

1. Colectarea si centralizarea datelor: Datele statistice provin de la INS Timis, datele
cadastrale de la OCPI Timis, iar informatiile administrative de la Primaria Ciacova,
completate de cercetari de teren. Datele geospatiale sunt integrate intr-o baza de date
GIS, utilizand sistemul de proiectie Stereo 70.

2. Analiza datelor: Se desfasoara pe trei paliere:

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ORASUL CIACOVA

ACUM, AICl,

NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA,

TOGHETHER,

JUDETUL TIMIS

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

Analiza cantitativa: Calcularea indicatorilor statistici pentru fondul locativ, echipa-
mente publice si spatii verzi.

Analiza calitativa: Evaluarea starii fizice a cladirilor, a confortului locuirii si a valorii
de patrimoniu.

Analiza spatiala (GIS): Identificarea modelelor de distributie teritoriala si a zonelor
prioritare, prin realizarea de harti tematice.

3. Elaborarea propunerilor (Sinteza): Pe baza diagnozei, se formuleaza recomandari

care vor fi transpuse in RLU si plansele PUG. Propunerile vor acoperi:

Definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) si a regimului de construire (func-
tiuni, POT, CUT, regim de inaltime).

Delimitarea zonelor protejate (monumente, zone sanitare, coridoare ecologice).
Stabilirea regulilor de interventie asupra fondului construit.

Identificarea terenurilor necesare pentru noi dotari si infrastructura.

Fiecare propunere este justificata tehnic si corelata cu cadrul legal si strategic.
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2. Delimitarea Cartierelor si Analiza Disparitatilor Teritoriale

Fundamentarea unor politici de dezvoltare echitabile necesita o analiza a structurii interne a
orasului Ciacova, care functioneaza ca un mozaic de zone si cartiere cu identitati specifice.
Acest capitol delimiteaza aceste unitati teritoriale de analiza si evalueaza disparitatile exis-
tente in calitatea vietii, construind o harta a inegalitatilor ce trebuie corectate prin viitorul
Plan Urbanistic General (PUG). Principiul justitiei spatiale, care vizeaza o distributie echita-

bila a resurselor si oportunitatilor, sta la baza demersului.

Delimitarea se fundamenteaza pe o combinatie de criterii morfo-tipologice (caracteristicile
fizice ale fondului construit), istorice (etapele de dezvoltare) si functionale (activitatile domi-
nante). Fiecare zona delimitata este ulterior analizata comparativ printr-un set de indicatori
cantitativi si calitativi referitori la fondul locativ, accesul la dotéri, calitatea spatiilor verzi si

accesul la utilitati, cu scopul identificarii zonelor prioritare de interventie.

2.1. Metodologia Delimitarii Zonelor de Studiu

CONSTATARE FACTUALA: Analiza disparititilor teritoriale necesitd definirea unor uni-
tati de analiza obiective si replicabile. Pentru Orasul Ciacova, aceasta delimitare se bazeaza pe
identificarea unor zone cu caracter omogen, distincte de zonele invecinate, luand in conside-
rare limite fizice evidente (artere de circulatie, cai ferate, cursuri de apa) si caracteristici isto-

rice sau functionale.

PROBLEMA CLARA: O delimitare arbitrari ar duce la o diagnozi superficiali a inegaliti-
tilor, compromitand capacitatea PUG de a formula politici de dezvoltare echitabile. O intele-

gere a inegalitatilor este o preconditie pentru constructia unui oras echitabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va utiliza aceste zone ca unititi de re-
ferinta pentru reglementare si planificarea investitiilor. Criteriile combinate pentru delimitare

sunt trei:

1. Criterii morfo-tipologice: Vizeaza caracteristicile fizice ale mediului construit, anali-
zand tipologia locuirii (individuala, colectiva, mixta), regimul de iniltime, densitatea
(POT, CUT), vechimea fondului construit, stilul arhitectural si trama stradala (regu-
lata, neregulatd). Zona centrala istorica, cu trama sa radial-concentrica, se distinge as-
tfel de zonele rezidentiale postbelice, care au alt tip de parcelar.

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

11

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

2. Criterii functionale: Se concentreaza pe activitatile dominante, cartografiate conform
nomenclatorului ierarhizat de utilizare a terenurilor (HILUCS). Aceasta analiza per-
mite identificarea zonelor specializate: predominant rezidentiale, comerciale, industri-
ale, de echipamente publice sau de agrement.

3. Criterii istorice: Ofera o perspectiva diacronica, explicaind formarea zonelor actuale.
Se analizeaza etapele de dezvoltare ale orasului, delimitand perimetrul fostei cetati me-
dievale, zonele de dezvoltare din perioada interbelica, cartierele construite in perioada
socialista si zonele de expansiune recenta, post-1990.

2.2, Caracterizarea Zonelor Functionale Identificate

CONSTATARE FACTUALA: Aplicand metodologia, pe teritoriul orasului Ciacova au fost
identificate 5 zone functionale distincte, a caror analiza porneste de la nucleul central catre
periferie, urmarind logica dezvoltarii istorice. Acestea corespund, in GRILA TKHC, unor KI-
LOCAROURI sau grupuri de HECTACAROURI specifice.

PROBLEMA CLARA: Fiecare zoni prezinti un set specific de caracteristici, avantaje si pro-

bleme, de la valoarea patrimoniala si degradarea din zona centrala, la lipsa de infrastructura

ineficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze reglementri di-
ferentiate pentru fiecare zona functionald prin intermediul Unitdtilor Teritoriale de Referinta

(UTR), pentru a raspunde tintit problemelor identificate. Cele 5 zone sunt:

1. Zona Centrala Istorica: Corespunde perimetrului fostei cetati medievale, localizata in
principal in KILO_CAROURILE [x07, Y05] si [X08, YO05].Se caracterizeaza printr-
o functiune mixta (servicii, comert, institutii, locuire), o trama stradala neregulata,
adaptata in perioada baroca, si o valoare arhitecturala ridicata. Aici se concentreaza
majoritatea monumentelor istorice: Turnul de aparare "Cula" (TM-II-m-A-06201), Bi-
serica sarbeasca "Maica Domnului" (TM-II-m-A-06203) si Ansamblul urban "Piata Ce-
tatii" (TM-II-a-A-06202). Problema principala este starea fizica variabila a cladirilor,
de la imobile restaurate la clddiri in degradare avansata.

2. Zonele Rezidentiale Traditionale: Dezvoltate in secolele XIX si prima jumatate a
secolului XX. Sunt definite de locuire individuala pe parcele medii-mari, regim de inal-
time P sau P+1E si o trama stradala regulata, rectangulara. Calitatea fondului construit
este eterogenad, necesitand interventii de reabilitare termica si structurald, iar retelele
de utilitati, desi prezente, pot fi vechi si subdimensionate.

) >
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3. Zonele de locuinte colective: Dezvoltate in perioada anilor 1960-1980, amplasate in
proximitatea zonelor industriale. Sunt caracterizate de blocuri de locuinte P+4E, cu
densitate mare a populatiei. Calitatea constructiilor este medie, cu probleme legate de
eficienta energetica. Provocarile majore sunt insuficienta locurilor de parcare si calita-
tea redusa a spatiilor publice dintre blocuri, care {"devin adesea 'spatii ale nimanui''}
[paraphrase: Jan Gehl, ,Life Between Buildings: Using Public Space”, 2011].

4. Zonele Industriale si de Productie: Localizate in zona perifericd, langa cai ferate sau
artere rutiere. Cuprind hale de productie, depozite si platforme logistice. O problema
specifica este prezenta fostelor unitati industriale dezafectate, care reprezinta un po-
tential de reconversie functionald, asa cum subliniaza teoriile regenerarii urbane. Im-
pactul negativ asupra zonelor rezidentiale invecinate (poluare fonica, trafic greu) tre-
buie gestionat prin zone tampon verzi.

5. Zonele de Extindere Recenta: Dezvoltate dupa 1990 la periferia intravilanului. Se
caracterizeaza prin locuire exclusiv individuala, pe parcele de dimensiuni variate. Pro-
blemele frecvente sunt gradul redus de echipare cu utilitati publice, lipsa dotarilor de
proximitate si o dezvoltare necoordonatd, care a generat o trama stradala ineficienta.

2.3. Analiza Comparativa a Disparitatilor

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativa a zonelor functionale evidentiazi exis-
tenta unor inegalitati semnificative in calitatea locuirii, accesul la servicii si calitatea mediului.

Aceste disparitati sunt surse de inechitate sociala si teritoriala.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea neechilibrati a orasului a condus la concentrarea avan-
tajelor in anumite zone (centrald, traditionald) si la acumularea de dezavantaje in altele (lo-
cuinte colective, extinderi recente). Continuarea acestei tendinte ar accentua fragmentarea

sociala si ar reduce calitatea vietii generale, subminand coeziunea comunitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si implementeze o politici de
coeziune teritoriald, prin directionarea prioritara a investitiilor publice cédtre zonele dezavan-
tajate si prin stabilirea unor reglementari care sa corecteze dezechilibrele. Analiza compara-

tiva pe trei dimensiuni releva urmatoarele:

a) Calitatea fondului locativ: Disparitatile sunt evidente. Zona centrala, desi valoroasa
arhitectural, are cladiri cu o stare fizica precara. Zonele traditionale au o calitate medie

spre buna, dar cu deficiente la eficienta energetica. Zonele de locuinte colective necesita
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reabilitari termice si modernizarea spatiilor comune. In contrast, zonele noi au con-

structii recente, dar o calitate urbanistica de ansamblu scazuta, fara coerenta.

b) Accesul la echipamente publice si servicii: Inegalitatile sunt pronuntate. Zona cen-
trala este cel mai bine deservita, concentrand majoritatea institutiilor si serviciilor de
rang superior (administratie, cultura, sanatate). Zonele traditionale beneficiaza de o
buna accesibilitate la dotari de proximitate (scoli, gradinite). Zonele de locuinte colec-
tive si, in special, zonele de extindere recenta, sunt semnificativ deficitare, generand

dependenta de transportul individual pentru accesul la servicii de baza.

c) Calitatea spatiilor publice si a mediului: Variatiile sunt semnificative. Zona centrala
beneficiaza de piete reprezentative, cum ar fi Piata Cetatii. Zonele traditionale au strazi

plantate, dar un deficit de parcuri.

Problema cea mai acuta este in zonele de locuinte colective, unde spatiile interioare sunt do-
minate de parcari improvizate si vegetatie neintretinuta. Zonele industriale genereaza poluare
fonica si a aerului, afectand cartierele invecinate. Este necesara o strategie integrata de imbu-

natatire a calitatii mediului urban, cu interventii tintite in zonele cele mai afectate.
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3. Analiza Cantitativa si Calitativa a Fondului Locativ

Fondul locativ al orasului Ciacova, compus din 2.091 de unitati la nivelul anului 2023, repre-
zinta o componenta critica a dezvoltarii urbane, fiind caracterizat de o vechime considerabila
si de un grad de confort eterogen. Calitatea acestuia influenteaza direct atractivitatea localita-
tii, starea de sanatate a populatiei si coeziunea sociald. Diagnoza se bazeaza pe corelarea da-
telor statistice oficiale, a evidentelor administrative si a analizelor din {"Strategia de Dezvol-
tare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027"} [paraphrase: Con-
siliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Cia-
cova pentru perioada 2021-2027”, 2023]. Ipoteza centrala este ca fondul locativ invechit si cu
un grad redus de confort constituie o vulnerabilitate majora, necesitand politici de reabilitare

active.

Analiza cantitativa a fondului locativ, aprofundata prin indicatori specifici, si cea calitativa,
concentrata pe nivelul de dotare si confort, fundamenteaza directiile strategice de interventie
care vor fi transpuse in noul Plan Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Ur-
banism (RLU).

3.1. Analiza Cantitativa a Fondului Locativ: Tipologii, Vechime si Materiale

CONSTATARE FACTUALA: Conform evidentelor statistice, in anul 2023, fondul de locu-
inte din UAT Ciacova totaliza 2.091 de unititi pentru o populatie de 5.601 de locuitori. In
acelasi an, au fost emise 17 autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale si au fost fina-

lizate 4 locuinte, indicand o activitate de constructii redusa.

PROBLEMA CLARA: Dinamica lenti a reinnoirii parcului locativ accentueazi gradul de
invechire. Datele recensamantului din 2011 indica faptul ca 68,6% din fondul locativ avea o
vechime de peste 40 de ani (39,2% construit inainte de 1945 si 29,4% in perioada 1945-1970).
Aceasta problema este confirmata in analiza SWOT a strategiei locale, care mentioneaza ca
{"o mare parte din cladirile rezidentiale sunt constructii mai vechi de 30 de ani, cu izolare
termica deficitara"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,,Strategia de Dezvoltare
Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023]. Un alt aspect cri-
tic este vulnerabilitatea structurald: 36,7% din locuinte aveau pereti din cardmida nearsa sau

chirpici si 23,2% din lemn, conform datelor din 2011.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Imbitranirea fondului locativ si utilizarea ma-
terialelor cu durabilitate redusa genereaza costuri de intretinere ridicate, consum energetic
mare si o vulnerabilitate seismica crescutd (zona avand grad maxim 8 Richter). PUG/RLU
trebuie sa prioritizeze politicile de reabilitare si consolidare. Tipologic, predominanta locuin-
telor individuale (majoritatea din cele 2.053 de unitati la recensamantul din 2011) genereaza
un consum mare de teren, impunand reglementari de densificare si de utilizare eficienta a
terenului. Suprafata medie locuibila pe locuitor, de 20,79 mp in 2023, este un indicator ac-
ceptabil, dar care necesita monitorizare. RLU va trebui sa introduca reglementari stricte pen-

tru lucrarile de consolidare si reabilitare, in special pentru clddirile din materiale traditionale.

3.2. Analiza Calitativa: Gradul de Confort si Dotare

CONSTATARE FACTUALA: Desi evidentele administrative indic# o acoperire a retelei pu-
blice de apa de 98% si de canalizare de 90% in orasul Ciacova, analiza SWOT din strategia
locala semnaleaza o realitate diferita la nivelul gospodariilor: {"gospodariile, in marea lor ma-
joritate, sunt dotate precar: au apa curenta in curte, toalete afara, iar evacuarea apelor uzate
nu se face in fose septice"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de

Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023].

PROBLEMA CLARA: Existd un decalaj major intre infrastructura publica stradali si gradul
real de confort sanitar al locuintelor. Datele recensamantului din 2011 confirma acest decalaj:
doar 63,1% din locuinte aveau baie interioara si 62,5% aveau WC in locuinta. Situatia este
critica in satele apartinatoare (Cebza, Obad, Macedonia si Petroman), unde retelele publice
de api si canalizare sunt complet inexistente. In plus, absenta retelei de distributie a gazelor

naturale conduce la o dependenta cvasitotala (96,1% in 2011) de incalzirea cu sobe.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Disparitatea teritoriald impune ca PUG si pri-
oritizeze absolut extinderea retelelor de apa si canalizare in sate. Riscurile sanitare si de mediu
fac ca aceste proiecte sa fie esentiale. Pentru zona urbana, RLU trebuie sa introduca masuri
care sa stimuleze racordarea la retele, conditionand autorizarea lucrarilor de modernizare de
realizarea racordurilor. Proiectul de infiintare a retelei de gaze naturale, mentionat in strate-
gie, devine un obiectiv strategic major, iar PUG trebuie sa rezerve culoarele tehnice necesare

pentru implementarea sa.
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3.3. Probleme Specifice si Analiza SWOT a Fondului Locativ

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT din documentele strategice locale oferi o di-
agnoza directa care coreleaza datele cantitative si calitative, evidentiind un dezechilibru intre

putinele puncte tari si multiplele vulnerabilitati structurale.

PROBLEMA CLARA: Punctele slabe domini diagnoza, reflectand probleme critice ce ne-

cesitd interventii urgente:

1. Vechime si stare tehnica: Ponderea de aproape 70% a locuintelor construite inainte
de 1970.

2. Materiale de constructie: Utilizarea materialelor neconventionale ("gospodarii con-
struite din pamant cu o fundatie precara") si izolarea termica deficitara.

3. Confort si dotare: Dotarea sanitara precara si lipsa retelei de gaze naturale.

4. Aspect urbanistic: Aspectul neingrijit al unor cladiri.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si valorifice oportunititile (acces
la finantari nationale/europene, proximitatea fata de Timisoara) pentru a contracara amenin-
tarile (declin demografic, vulnerabilitate seismicd) si a corecta punctele slabe. PUG va crea
cadrul pentru atragerea acestor finantari si va propune un program coerent de reabilitare si
modernizare, care sa impuna masuri de consolidare, avand in vedere riscul seismic ridicat al

zonel.

3.4. Directii de Interventie si Propuneri pentru PUG

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza cantitativa si calitativi a fondului locativ impune
transpunerea concluziilor intr-un set de directii strategice pentru PUG si RLU, transformand

planul urbanistic intr-un instrument proactiv.

PROBLEMA CLARA: Problemele identificate sunt complexe si interconectate, necesitand
o abordare multi-plan, de la reabilitarea fondului existent la ghidarea dezvoltarilor viitoare si

abordarea nevoilor sociale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU va operationaliza urmitoarele di-

rectii strategice:

1. Reabilitarea si modernizarea fondului locativ existent: Aceasta este prioritatea
absolutd. RLU va include: a) Reglementari specifice pentru interventii, stabilind
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conditii clare pentru materiale, siguranta structurala si obligatia racordarii la utilitati.
b) Delimitarea unor zone de interventie prioritara (ex: zone cu procent ridicat de cladiri
din chirpici) pentru a concentra eforturile.

2. Ghidarea dezvoltarilor rezidentiale viitoare: Pentru a preveni repetarea proble-
melor, RLU va stabili:

a) Reguli de densitate si parcelare, definind indicatori POT si CUT maximi.

b) Standarde de calitate, incluzand cerinte minime pentru suprafata utila, asigurarea
parcdrilor in interiorul parcelei si procentul minim de spatiu verde.

¢) Conditionarea dezvoltarii de infrastructura, prin care autorizarea noilor constructii
in zone de extindere va fi legatd de extinderea prealabila a retelelor publice.

3. Locuirea sociala si abordarea nevoilor specifice: Pentru a sustine proiectul celor
93 de apartamente ANL si o politica de locuire echitabila, PUG va:

a) Identifica si rezerva terenuri in proprietatea publica a orasului pentru viitoare pro-
iecte de locuinte pentru tineri sau grupuri vulnerabile.

b) Promova mixitatea sociald prin incurajarea, prin reglementari, a includerii unui pro-
cent de locuinte accesibile in proiectele imobiliare private mai mari.

¢) Introduce norme obligatorii privind accesibilitatea locuintelor pentru persoanele cu
dizabilitati.
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4. Analiza Morfo-Tipologica a Fondului Construit

Analiza caracteristicilor fizice si spatiale ale fondului construit din Ciacova abordeaza orasul
ca un artefact colectiv a carui forma este rezultatul straturilor istorice si culturale suprapuse.
Trama stradala, de tip radial-concentric, este o mostenire a dezvoltarii sale ca targ. Riscul
major identificat este pierderea caracterului local, generata de presiunea dezvoltarilor gene-
rice, neadaptate la contextul specific. Planul Urbanistic General trebuie, prin urmare, sa for-
muleze reguli clare care sa ghideze integrarea noilor constructii in tesutul existent, fara a-i

anula identitatea si asigurand un dialog coerent intre vechi si nou.

Metodologia utilizatd este una multi-scalara, coreland analiza la nivel de tesut urban cu ob-
servatia la nivel de cladire, pe baza planurilor cadastrale, ortofotoplanurilor si a documentatiei
studiului istoric. Se stabilesc legaturi cauzale intre tipul de tesut, caracteristicile arhitecturale
si calitatea spatiului public, pentru a defini reguli de construire care sa promoveze coerenta si

identitatea locala.

4.1. Analiza Tesutului Urban si a Tipologiilor de Locuire

CONSTATARE FACTUALA: Tesutul urban al orasului Ciacova este eterogen, reflectind

etapele de dezvoltare. Se identifica 3 tipuri distincte de tesut:

1. Tesutul istoric compact, specific zonei centrale, cu parcele inguste, adanci si cla-

diri dispuse pe aliniament;

2. Tesutul modernist, specific zonelor de locuinte colective, cu cladiri izolate, dis-

puse liber;

3. Tesutul suburban sau difuz, specific zonelor de extindere recenta, cu o dispu-

nere necoordonata a locuintelor.

PROBLEMA CLARA: Tranzitia nearmonioasa intre aceste tipuri de tesut creeazi rupturi in
peisajul urban si disfunctionalitati. {"O directie clara are un impact pozitiv asupra economiei
urbane"} [paraphrase: UN-Habitat, ,,Urban Planning for City Leaders”, 2013, p. 24], iar lipsa
coerentei vizuale si functionale submineaza aceasta directie. Tranzitiile bruste intre zonele

dense si cele difuze duc la o imagine fragmentata si la o utilizare ineficienta a infrastructurii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci zone de tranzitie
reglementate (UTR-uri specifice) care sa medieze vizual si functional intre caracteristicile di-
ferite. RLU va impune reguli graduale de inaltime, retrageri si densitati in aceste zone. Tesutul
istoric compact, concentrat in jurul Ansamblului Urban "Piata Cetatii" (TM-1I-a-A-06202),
reprezinta nucleul identitar si un artefact al memoriei colective, conform teoriei lui {"Aldo
Rossi"} [paraphrase: Aldo Rossi, ,The Architecture of the City”, 1982]. Acesta este definit de
cladiri P, P+1, rar P+2, cu influente baroce, neoclasice si Secession. Cladirile cuplate, cu fata-
dele la aliniament, creeaza un spatiu public bine definit, propice interactiunii, asa cum subli-
niaza {"Jan Gehl"} [paraphrase: Jan Gehl, ,Life Between Buildings: Using Public Space”,
2011]. Mixitatea functionala contribuie la vitalitatea zonei, dar genereaza conflicte (acces, par-
care, zgomot). Vulnerabilitatea principala consta in starea fizica precara a multor cladiri, ac-
centuata de riscul seismic ridicat (grad maxim 8 Richter). Tipologiile de locuire variaza de la
locuinte individuale si semicolective in zona centrald, la locuinte colective in blocuri P+4E in
zonele moderniste si locuinte individuale in zonele de extindere, acestea din urma generand

un peisaj fragmentat, monoton si dependent de automobil ("urban sprawl").

Fiecare tipologie genereaza o calitate diferita a spatiului public. Tesutul istoric creeaza strazi-
coridor, dar necesita adaptare la confortul modern. Tesutul modernist ofera spatii verzi ade-
sea slab structurate, devenind "spatii ale nimanui". Tesutul difuz genereaza un spatiu public
rezidual, dominat de masina. {"Viata dintre cladiri este la fel de importanta... ca si cladirile
insele"} [paraphrase: Jan Gehl, ,Life Between Buildings: Using Public Space”, 2011], iar PUG

trebuie sa adreseze aceste deficiente prin reglementari specifice.

4.2. Caracteristici Volumetrice, Arhitecturale si Materiale Specifice

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova nu prezinti o coerenti strictd a regimului de
indltime si a densitatilor. Zona centrala are un regim predominant de P+1, cu accente de P+2.

Zonele rezidentiale traditionale se mentin la P sau P+1, iar blocurile ating P+4E.

PROBLEMA CLARA: Insertia unor clidiri cu regim de inltime superior, necorelat cu con-
textul, creeaza disonante vizuale si afecteazi calitatea peisajului urban, in special in zonele

istorice. PUG-ul existent nu ofera reguli clare, permitand dezvoltarea ad-hoc.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea unor regimuri de inil-
time maxime clare pentru fiecare UTR, exprimate in niveluri, metri la cornisa si la coama.
RLU va impune corelarea cu indltimea dominanta a frontului stradal. Noul RLU va stabili

valori maxime clare pentru POT si CUT, diferentiate astfel:
1. Zone centrale (CA): POT max. 80%, CUT max. 2,4.
2. Zone rezidentiale traditionale (L1): POT max. 40%, CUT max. 0,8.
3. Zone de locuinte colective (L2): POT max. 30%, CUT max. 1,2.
4. Zone de extindere (L3): POT max. 35%, CUT max. 0,7.

Aceste valori vor controla densitatea. Caracterul arhitectural local este definit de utilizarea
caramizii aparente, profilaturi din tencuiala si acoperisuri din tigla ceramica. Problema este

pierderea acestor detalii prin renovari neadecvate (anvelopare, tamplarie PVC).

Studiul materialelor de constructie confirma ca 36,7% din fondul vechi este realizat din cara-
midd nearsa (chirpici), cu performante reduse. La nivelul finisajelor exterioare, tendinta de a
inlocui tencuielile traditionale cu tencuieli decorative in culori stridente afecteaza armonia
cromatica. RLU va include o lista de materiale si un ghid cromatic recomandate pentru zonele

protejate.

4.3. Principii de Interventie si Integrare in Contextul Construit

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit din Ciacova, desi cu un caracter distinct, este

vulnerabil la interventii neadecvate si dezvoltari generice.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui set de principii de design urban in documentatia existent3
a permis erodarea identitatii locale, orice noua constructie riscand sa devina un element diso-

nant.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este urgenti definirea si transpunerea in RLU
a unui set de principii clare de interventie. Un prim principiu vizeaza integrarea volumetrica

si respectarea scarii locului. RLU va reglementa strict:

A. Regimul de inaltime: Preluarea regimului dominant, cu interdictia depasirii inalti-

mii la cornisa a cladirilor adiacente in UTR-urile istorice.

) >
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B. Aliniamentul stradal: Respectarea obligatorie a aliniamentului existent in tesuturile
compacte (UTR CA, L1).

C. Proportiile si ritmul fatadelor: Dialog compozitional cu ritmul fatadelor vecine.

Un al doilea principiu se refera la coerenta materialelor si a expresiei arhitecturale, incurajand
utilizarea materialelor compatibile cu caracterul local.

Tabela 1 - Materiale recomandate si nerecomandate pentru interventii asupra cladirilor din zone cu valoare istoricd. Sursa: Proiectant

Catego- Materiale Recomandate Materiale Nerecomandate / Inter-
ria zise
Invelitori  Tigld ceramici (profilati sau solzi), cu-  Tabli cutati (in special colorati), sindrild
loarea naturala a argilei bituminoasa
Fatade Tencuieli pe baza de var, caramida apa- Tencuieli decorative cu agregate mari,
rentd, piatra naturala placaje ceramice lucioase
Tampla-  Lemn stratificat, profile metalice subtiri PVC alb sau in culori stridente, profile
rie groase
Imprej- Garduri transparente (metal forjat), Garduri din beton prefabricat, ziduri
muiri garduri vii inalte si opace

Un al treilea principiu este protejarea si ameliorarea calitatii spatiului public. Orice interven-

tie trebuie sa considere impactul asupra spatiului adiacent. RLU va include:

1. Partere active si transparente: In UTR CA, se va impune la parter un procent minim

de 50% suprafata vitrata si functiuni deschise publicului.

2. Tratarea limitelor proprietitii: In zonele centrale si traditionale, se va interzice con-

struirea de garduri opace cu inaltimea de peste 1,20 m spre strada.

3. Contributia la infrastructura verde: Noile dezvoltari cu peste 5 unitati locative vor fi

conditionate de plantarea unui numar minim de arbori (un arbore la 100 mp de teren).

Aceste principii, transpuse in articole clare in RLU, vor transforma procesul de autorizare intr-

un instrument eficient de management al calitatii arhitectural-urbanistice.
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5. Inventarul si Analiza Patrimoniului Cultural Construit

Patrimoniul cultural construit al orasului Ciacova reprezinta o resursa neregenerabild si un
martor fizic al evolutiei comunitatii, de la evul mediu pana in secolul XX. Acest capitol funda-
menteazd diagnoza acestui patrimoniu, o componenta critica a Planului Urbanistic General,
avand in vedere starea de degradare a unor cladiri valoroase si presiunea constanta a dezvol-
tarilor imobiliare. Demersul analitic este orientat spre rezolvarea problemelor concrete de
protectie, conservare si integrare, pregatind fundamentarea tehnica pentru masurile ce vor fi

transpuse in Regulamentul Local de Urbanism.

Metodologia de analiza a patrimoniului imbina cercetarea documentara cu analiza arhitectu-
rala si urbanistica. Sursele de date primare utilizate sunt {"Lista Monumentelor Istorice (LMI)
2015, cu actualizarile ulterioare"} [paraphrase: Ministerul Culturii si Cultelor, ,,Ordinul nr.
2314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata, si a Listei monumen-
telor istorice disparute”, 2004], Studiul Istoric de Fundamentare a PUG Ciacova si datele din
Repertoriul Arheologic National (RAN), completate de planuri cadastrale si ortofotoplanuri
pentru delimitarea zonelor de protectie. Pentru fiecare monument identificat au fost create
fise de inventar detaliate, incluzand date despre istoric, descriere arhitecturala, stare de con-
servare si valoare culturala. Criteriile de evaluare a starii de conservare se bazeaza pe o grila
de analiza a degradarilor structurale si nestructurale, iar propunerile de interventie respecta
principiile Cartei de la Venetia. Limitele acestei analize sunt date de imposibilitatea realizarii
unor expertize tehnice detaliate 1n aceasta faza, scopul fiind de a crea un cadru de reglemen-

tare general, nu un proiect de restaurare.

5.1. Cadrul General si Metodologia de Analiza a Patrimoniului

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul UAT Ciacova sunt clasate in Lista Monumentelor
Istorice 5 obiective, dintre care 4 sunt de importanta nationala (grupa A), conform datelor

oficiale. La acestea se adauga 8 situri arheologice repertoriate in RAN.

PROBLEMA CLARA: {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pen-
tru perioada 2021-2027"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,,Strategia de Dez-
voltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023] semna-
leaza "degradarea progresiva a patrimoniului cultural istoric si turistic", o vulnerabilitate care
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ameninta insasi memoria fizicd a comunitatii. Fara instrumente de protectie clare si aplica-

bile, acest patrimoniu este expus riscului de alterare sau disparitie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si instituie un regim de protectie

riguros, care sa depaseasca simpla recunoastere a statutului de monument si sa ofere instru-

mente concrete pentru conservarea sa. Metodologia de inventariere si analiza este structurata

pe trei pasi:

1. Inventarierea si centralizarea datelor: Pentru fiecare obiectiv din LMI s-a creat o
fisa de inventar continand: A. Date de identificare (cod LMI, denumire, adresa, datare);
B. Descriere istorica si arhitecturald; C. Analiza starii de conservare (pe baza observa-
tiilor); D. Identificarea valorilor culturale. Aceasta baza de date ancoreaza analizele ul-

terioare.

2. Evaluarea starii de conservare si a riscurilor: S-a realizat o evaluare preliminara
a vulnerabilitdtilor pentru fiecare monument, analizand factori precum degradarile vi-
zibile, interventiile neautorizate, riscurile din context (trafic, poluare) si vulnerabilita-
tea seismica (zona avand un grad maxim posibil de 8 Richter). Evaluarea permite ie-

rarhizarea urgentelor.

Cod LMI Denumire
Monument
TM-II-m- Turn de apa-
A-06201 rare "Cula"
TM-II-m- Biserica sar-
A-06203 beasca "Maica
Domnului"
TM-II-a- Ansamblul ur-
A-06202 ban "Piata Ce-
tatii"
TM-II-m- Biserica de
A-06195 lemn "Sf. Ghe-

orghe", Cebza

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

Risc Struc-
tural (Seis-
mic)

Critic (In
curs de con-

solidare)

Major

Major (etero-
gen)

Major

Risc Degra-
dare Fizica
(Materiale)

Sever (prabu-
siri partiale is-
torice)

Moderat (ne-
cesitd conser-
vare pictura)

Sever (nume-
roase cladiri
degradate)

Sever (mate-
rial perisabil)

) >

Risc Contex- Nivel de
tual (Inter- Urgenta
ventii / Trafic)
Moderat CRITIC (in
interven-
tie)
Scazut MAJOR
Sever (trafic, in- CRITIC
terventii necon-
forme)
Moderat MAJOR
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Cod LMI Denumire Risc Struc- Risc Degra- Risc Contex- Nivel de

Monument tural (Seis- dare Fizica tual (Inter- Urgenta
mic) (Materiale) ventii / Trafic)
TM-IV- Casa scriitoru- Major Moderat Moderat SECUN-
m-B- lui Dositei DAR
06331 Obradovici

3. Definirea zonelor de protectie: in conformitate cu {"Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.
422/2001”, 2001], pentru fiecare monument istoric se va delimita pe suport cadastral
o zona de protectie, incluzand o arie inconjuratoare necesara pentru conservarea inte-
grata, tinand cont de valoarea monumentului, specificul tesutului urban si relatiile vi-
zuale.

5.2. Turnul de Aparare "Cula" (TM-II-m-A-06201)

CONSTATARE FACTUALA: Turnul de Apirare de la Ciacova, datat in secolul al XIV-lea,
reprezinta cel mai vechi si cel mai important monument laic de arhitectura medievala din Ba-

natul de campie.

PROBLEMA CLARA: Starea de degradare avansati a monumentului, care a culminat cu
prabusirea sa partiala in trecut, a impus o interventie de urgenta. Un proiect amplu de resta-
urare, in valoare de 5.096.607,98 lei, este in prezent in executie pentru a salva acest simbol al

orasului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dupi finalizarea restauririi, turnul va rede-
veni un pol de atractivitate, necesitand o reglementare atenta a zonei inconjuratoare pentru
a-i asigura punerea in valoare si protectia pe termen lung. RLU trebuie sa instituie un regim
strict. Turnul, cunoscut ca "Cula", este un donjon masiv, de plan rectangular, construit din
caramida, reprezentand vestigiul cetatii medievale. Valoarea sa exceptionala consta in unici-
tatea sa in peisajul de campie. Proiectul de restaurare actual urmareste consolidarea structu-
rald, refacerea volumetriei si integrarea sa intr-un circuit de vizitare publicd, transformandu-
| intr-un obiectiv cultural si turistic de prim rang. Din punct de vedere urbanistic, protectia

Turnului "Cula" impune urmatoarele masuri in RLU:
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1. Delimitarea unei zone de protectie stricte, incluzand un perimetru adiacent care sa i asi-
gure vizibilitatea, in care se interzic orice constructii noi si se reglementeaza amenaja-
rile peisagistice.

2. In proximitatea imediati a zonei de protectie, orice interventie asupra cladirilor va fi avi-
zata, pentru a asigura compatibilitatea volumetrica si a materialelor. Se vor prevedea
reguli clare privind regimul de inaltime, materialele de fatada, culorile permise si tipul
de imprejmuiri.

Pe langa reglementari, PUG va include ca proiecte strategice crearea unui traseu pietonal de
vizitare care sa lege turnul de celelalte obiective istorice si realizarea unui sistem de iluminat

arhitectural.

5.3. Biserica Sarbeasca "Maica Domnului" (TM-II-m-A-06203)

CONSTATARE FACTUALA: Biserica Ortodoxd Sarbi "Maica Domnului”, datati 1768, este
un monument de arhitectura de importanta nationala (grupa A), reprezentativ pentru stilul

baroc din Banat.

PROBLEMA CLARA: Interventiile neadecvate din trecut si starea de conservare a compo-
nentelor artistice (pictura interioara si iconostasul) necesita lucrari de specialitate pentru a

preveni degradarea ireversibila a acestora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie instituirea de misuri de pro-
tectie stricte, care sa vizeze nu doar cladirea in sine, ci si parcela pe care este amplasata si
relatia sa cu contextul urban. Biserica este o constructie monumentala, cu un turn-clopotnita
masiv, specific barocului tarziu. La interior, se pastreaza un iconostas si picturi murale de o
valoare artistica deosebitd, care necesita restaurare. Fiind si un centru spiritual important,
protejarea sa este o dubla necesitate, culturala si comunitara. Regimul de protectie propus

prin RLU trebuie sa includa:

a) Delimitarea zonei de protectie la nivelul intregii parcele, interzicand orice construc-

tie noua in interiorul acesteia.

b) Lucrarile de reparatii si intretinere se vor face doar cu avizul Directiei Judetene pen-

tru Cultura Timis.

¢) In zona de protectie extinsa (parcelele adiacente), RLU va stabili reguli clare privind

regimul de indltime, pentru a nu bloca perspectivele cdtre bisericd, materialele si
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culorile fatadelor, precum si tipul si panta acoperisurilor, pentru a preveni aparitia

unor constructii disonante.

Desi finantarea restaurarii componentelor artistice depaseste sfera PUG, documentatia va

semnala aceasta necesitate, creand cadrul normativ care sa faciliteze atragerea de fonduri.

5.4. Ansamblul Urban "Piata Cetatii" (TM-II-a-A-06202)

CONSTATARE FACTUALA: "Piata Cetitii" reprezinti nu doar un monument istoric de
grupa A, ci si inima urbana, sociala si functionalad a orasului Ciacova, un spatiu public de o

valoare exceptionala, datand din secolele XVIII-XIX.

PROBLEMA CLARA: Atat starea fizici a spatiului public (pavaje, mobilier urban), cat si a
multora dintre cladirile care il definesc este necorespunzatoare, problema recunoscuta de ad-
ministratia locala prin initierea unui proiect major de revitalizare in valoare de 23.375.361,11

lei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si ofere un cadru de reglemen-
tare coerent care sa ghideze procesul de revitalizare, asigurand protejarea valorii istorice a
ansamblului si adaptarea sa la nevoile contemporane. Ansamblul este un exemplu reprezen-
tativ de piata urbana baroca, definit de un front construit relativ unitar, cu cladiri cu unul sau
doua niveluri si fatade decorate in stiluri istorice. Aici se concentreaza functiuni importante,
conferindu-i vitalitate. Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa stabileasca un set de re-

guli stricte:

1. Pentru cladiri: Orice interventie asupra fatadelor (reparatii, zugraveli, tAmplarie) se va
face pe baza unor studii de specialitate si cu avizul autoritatilor de protectie. Se va in-
terzice montarea de aparate de aer conditionat pe fatadele principale si utilizarea unor
culori sau materiale neconforme cu paleta istorica.

2. Pentru spatiul public: RLU va reglementa tipul de mobilier urban, materialele pentru
pavaje, corpurile de iluminat si regulile de amplasare a teraselor sau a reclamelor, pen-
tru a asigura o imagine unitara si a elimina elementele parazitare.

Pe langa regulile restrictive, PUG poate propune masuri active, precum extinderea zonei pie-
tonale si crearea unui regulament local de publicitate stradala. Succesul revitalizarii depinde

de acest mix echilibrat intre protectie riguroasa si adaptare inteligenta.

27

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

5.5. Propuneri pentru Regimul de Protectie in PUG/RLU

CONSTATARE FACTUALA: Valoarea si vulnerabilitatea patrimoniului din Ciacova impun

crearea unui cadru de reglementare urbanistica robust si aplicabil la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Simpla existentd a unor monumente pe o listd oficiali nu este sufici-

entd pentru a asigura protectia lor efectiva. Este nevoie de instrumente urbanistice concrete.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU trebuie si devini principalul gar-

dian al patrimoniului, prin instituirea unui regim de protectie clar si ierarhizat.

1. Crearea unei sectiuni dedicate in RLU: Se propune crearea unei sectiuni specifice
in RLU, numita "Regimul de Protectie a Patrimoniului Cultural Construit", care sa in-
cluda lista completa a monumentelor, harti cu zonele de protectie si reguli generale
aplicabile (obligativitate aviz Ministerul Culturii, interdictia demolarilor).

2. Stabilirea de reguli de interventie specifice si ierarhizate:

Nivel de Protectie  Tipuri de Lucrari Reguli Specifice Cheie
Permise
Monument Istoric  Conservare, restau- Interventii doar pe baza de proiect de speciali-
rare, consolidare tate; Modificarile de volumetrie/decoratie/mate-

riale originale sunt interzise.

Zona de Protectie Reparatii, intreti- Asigurarea compatibilitatii cu monumentul; Re-
Imediata nere, amenajari pei-  glementari stricte de inaltime, aliniere, materiale,
sagistice culori, acoperis.
Zona Construita Interventii asupra Pe langa regulile de compatibilitate, se adauga re-
Protejata (ex: Piata  cladirilor si spatiu-  guli de coerentd a ansamblului, calitatea spatiului
Cetatii) lui public public si relatii vizuale.

3. Crearea unui Plan de Actiune strategic: PUG va include o componenta non-norma-
tiva, un "Plan de Actiune pentru Patrimoniu", care sa identifice proiecte prioritare:

« Finalizarea restaurarii Turnului "Cula" si integrarea sa intr-un circuit turistic.

+ Initierea unui program multianual de restaurare a fatadelor din Ansamblul "Piata Ce-
tatii".

« Demararea demersurilor pentru restaurarea componentelor artistice ale Bisericii Sar-
besti.

« Crearea unui traseu cultural care sa lege principalele obiective istorice.
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Aceste propuneri, odata integrate in PUG, pot transforma patrimoniul cultural intr-un motor

real de dezvoltare locala si de consolidare a identitatii comunitatii.
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6. Inventarul si Analiza Echipamentelor Publice de Invitimant

Infrastructura educationala din orasul Ciacova si localitatile componente reprezinta o compo-
nenta vitala pentru dezvoltarea pe termen lung, influentand direct atractivitatea localitatii si
calitatea vietii. Diagnoza de fata evalueaza reteaua de unitati de invatamant, de la nivel presco-
lar la cel liceal, coreland capacitatea existenta cu populatia scolara, starea fizica a cladirilor cu
necesarul de investitii si localizarea unitatilor cu gradul de accesibilitate. Analiza se bazeaza
pe datele statistice oficiale, informatiile din {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a
Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Cia-
cova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-

20277, 2023] si normativele in vigoare.

Demersul urmareste fundamentarea unor directii strategice de interventie care si fie tran-
spuse in noul Plan Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).
Obiectivele principale sunt acoperirea deficitului de locuri in invatamantul prescolar si mo-
dernizarea infrastructurii scolare existente, prin propunerea unor reglementari urbanistice
clare, a unor standarde de calitate si prin rezervarea terenurilor necesare pentru dezvoltarea

viitoare.

6.1. Reteaua de invitimant Prescolar (Crese si Griadinite)

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de invitidmant prescolar din UAT Ciacova, conform
datelor din anul scolar 2020-2021, cuprinde 5 gradinite care deservesc un total de 236 de
copii, organizati in 12 grupe. In orasul Ciacova functioneazi o gradiniti cu program prelungit
(129 de copii in 6 grupe) si una cu program normal, la care se adauga gradinite cu program

normal in satele Petroman, Macedonia si Cebza.

PROBLEMA CLARA: Oferta de servicii este subdimensionati, in special la nivel ante-
prescolar, unde nu exista nicio cresa in intregul UAT. Acest deficit cantitativ este dublat de o
problema calitativa: {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova"} [pa-
raphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a
Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023] mentioneaza ca multe cladiri sunt vechi
si necesitd reparatii capitale, reabilitare termica si modernizarea instalatiilor. De asemenea,

satul Obad nu dispune de nicio unitate de invatamant prescolar.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lipsa unei crese constituie o barierd pentru
dezvoltarea sociala si economica, limitand optiunile familiilor tinere. PUG-ul trebuie sa ope-
rationalizeze proiectul strategic de construire a unei crese noi, cu un buget estimat la
4.800.000,00 lei, prin rezervarea unui teren adecvat, cu acces la utilitati. Pentru reteaua exis-
tenta, PUG/RLU va proteja terenurile actuale, mentinand functiunea de "Institutii si servicii"
si va stabili reguli care sa permita extinderea si modernizarea cladirilor, in special in vederea

cresterii eficientei energetice si a sigurantei.

Unitate Tip Locali- Nr. Copii (agregat  Stare Cladire (conform
tate 2020-21) surselor)

Gradinita  Program Pre-  Ciacova 129 Necesita reabilitare
Nr. 1 lungit

Gradinita Program Ciacova 107 (agregat cu unita- Necesita reabilitare
Nr. 2 Normal tile rurale)

Gradinita Program Petro- 107 (agregat cu unita- Necesita reabilitare
Nr. 3 Normal man tile rurale)

Gradinita Program Macedo- 107 (agregat cu unita- Necesita reabilitare
Nr. 4 Normal nia tile rurale)

Gradinita Program Cebza 107 (agregat cu unita- Necesita reabilitare
Nr. 5 Normal tile rurale)

Tabela 2 - Situatia unitatilor de invatdmdnt prescolar si starea cladirilor — Ciacova. Sursd: Proiectant

6.2. Reteaua de Invitimant Primar si Gimnazial

CONSTATARE FACTUALA: Invitimantul primar si gimnazial deservea in anul scolar de
referintd 418 elevi si este structurat in jurul Liceului Teoretic "Alexandru Mocioni". Reteaua
cuprinde Scoala Gimnaziala din Ciacova (clasele I-VIII) si trei scoli primare (clasele I-IV) in

satele Petroman, Macedonia si Cebza.

PROBLEMA CLARA: Infrastructura scolari este invechiti si subdotati, strategia local
mentionand explicit ca "scolile necesita reparatii capitale" si ca "mobilierul scolar si materia-

lele didactice sunt uzate fizic si moral". Un alt deficit functional este necesitatea ca elevii din
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clasele V-VIII din sate sa faca naveta zilnic la Ciacova, ceea ce genereaza costuri si dependenta

de transportul scolar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este prioritard modernizarea fondului con-
struit existent si asigurarea unui transport scolar eficient. PUG va proteja terenurile aferente
scolilor de schimbarea destinatiei si va asigura rezerve de teren pentru extinderi viitoare. Pro-
iectul major, in valoare de 7.573.848,00 lei, aflat in executie, pentru construirea unei cladiri
noi pentru clasele I-IV in Ciacova, va contribui la imbunétatirea conditiilor, dar nu rezolva
problemele din sate. Proiectul strategic de achizitie a unor microbuze ecologice, cu un buget
de 10.000.000,00 lei, devine esential. RLU trebuie sa conditioneze orice interventie de mo-

dernizare de respectarea normativelor de siguranta la incendiu si de accesibilitate.

Unitate Nivel Locali- Stare Cladire (conform surselor)
tate
Scoala Gimnaziala Ciacova  I-VIII Ciacova Partial modernizata; cladire noud in execu-
tie
Scoala Primara Petroman I-IV Petroman Necesita reabilitare
Scoala Primara Macedo- I-IV  Macedonia Necesita reabilitare
nia

Scoala Primara Cebza I-IvV Cebza Necesita reabilitare

Tabela 3 - Situatia unitdtilor de invatdmdnt primar si gimnazial si starea cladirilor — UAT Ciacova. Sursd: Proiectant

6.3. Reteaua de Invitimant Liceal

CONSTATARE FACTUALA: Liceul Teoretic "Alexandru Mocioni" din Ciacova este singura
unitate de invatdmant liceal din UAT, deservind in anul scolar de referintad 49 de elevi. Liceul

functioneaza ca un centru educational zonal, oferind filiere teoretice si tehnologice.

PROBLEMA CLARA: Desi functional, liceul necesitd moderniziri pentru a rimane compe-
titiv. {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului

Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada
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2021-2027”, 2023] mentioneaza necesitatea reabilitarii salii de sport si a internatului, precum

si modernizarea laboratoarelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s& consolideze rolul liceului ca

pol educational prin reglementari urbanistice specifice. Propunerile concrete includ:

1. Protectia functiunii: Delimitarea in RLU a unui UTR specific (Institutii si servicii

publice) care sa protejeze functiunea de invatimant a ansamblului.

2. Rezerva pentru extindere: Identificarea si rezervarea unor terenuri in vecinata-

tea liceului pentru extinderi viitoare.

3. Integrare urbana: Planificarea unor legaturi pietonale si velo sigure intre liceu si
alte dotari publice din proximitate (casa de cultura, baze sportive), pentru a crea un pol

cultural-educational-sportiv.

6.4. Diagnoza Sistemului Educational si Directii de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul educational din UAT Ciacova, desi complet ca aco-
perire a ciclurilor de invatdmant, sufera de doud probleme structurale: o infrastructura fizica
invechita si un deficit cantitativ la nivel prescolar, care cumulat afecteaza calitatea si echitatea

sistemului.

PROBLEMA CLARA: Decalajul dintre starea actuali a infrastructurii si standardele nece-
sare pentru un act educational de calitate descurajeaza familiile tinere si limiteaza potentialul

de dezvoltare al comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transpuni aceste nevoi
intr-o strategie spatiala coerenta, cu doua directii majore de interventie. Prima este asigura-
rea terenurilor pentru dezvoltare, care reprezinta prioritatea absoluta. PUG/RLU va
proteja terenurile unitétilor existente, interzicaind schimbarea destinatiei. De asemenea, va
identifica si rezerva terenuri pentru constructii noi, cu prioritate pentru o noua cresa. A doua
directie este stabilirea standardelor de calitate urbanistica, prin care RLU va stabili
reguli clare pentru orice noua constructie sau modernizare scolara, vizand conditii de ampla-

sare, reguli de conformare si reguli de accesibilitate.
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QTenajare accese sigure)

[Principiul de Accesibilitate\ » Asigurare parcéri)

daptare pentru persoane
cu dizabilitati

v(lluminat naturalj

™/ Dimensiuni minime
curti si terenuri de sport

[Principiul de Conformarej

(Orientare optiméj

[Principiul de Amplasa j {Separare ﬂuxurij

Proximitate fata de
surse de risc - interzisa

Figura 1 - Principii de amplasare, conformare si accesibilitate pentru unitdti de
invatdmadnt. Sursd: Proiectant

Prin aceste masuri, PUG-ul devine un instrument proactiv pentru crearea unui mediu scolar

de inaltad calitate, contribuind direct la cresterea atractivitatii si durabilitatii orasului Ciacova.
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7. Inventarul si Analiza Echipamentelor Publice de Sanatate, Cultura si Sport

Reteaua de echipamente publice pentru sanatate, cultura si sport din UAT Ciacova, desi exis-
tenta, este eterogena din punct de vedere calitativ si inegal distribuita teritorial, o problema
ce genereaza un deficit in acoperirea nevoilor unei comunitati care aspira la o calitate superi-
oara a vietii. Aceasta diagnoza precisa a ofertei existente, corelata cu datele demografice, fun-
damenteaza un cadru de reglementare in PUG care sad ghideze investitiile viitoare, fie prin
modernizarea dotarilor existente, fie prin crearea unora noi, pentru a asigura accesul echitabil

al tuturor locuitorilor la aceste servicii esentiale.

Analiza cantitativa si calitativa a celor trei sub-sisteme, bazata pe inventarul dotarilor din
{"Strategia de Dezvoltare Economico-Socialda a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-
2027"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,,Strategia de Dezvoltare Economico-
Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023] si normativele in vigoare, in-
clude cartografierea distributiei spatiale a dotarilor pentru a evalua accesibilitatea si calculul
indicatorilor de acoperire. Se porneste de la ipoteza ca exista o corelatie directd intre calitatea

si diversitatea acestor echipamente si atractivitatea rezidentiala a localitatii.

7.1. Reteaua Sanitara Publica si Privata

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua sanitard din UAT Ciacova este duals, fiind compusi
dintr-un sector public de asistenta primara, reprezentat de un Centru de Permanenta care
grupeaza 8 medici de familie, si un sector privat, unde functioneaza Spitalul generalist "Kar-
dinal Medical One" din anul 2020. Acesta a preluat clddirea fostului spital public, inchis in

2011. Reteaua este completata de o singura farmacie umana privata si o farmacie veterinara.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui spital public, identificatd ca vulnerabilitate in strategia
locala, genereaza bariere de accesibilitate financiara pentru anumite categorii de populatie si
o dependenta de serviciile medicale din Timisoara, aflata la 32 km distanta. Analiza SWOT
semnaleaza, de asemenea, "inexistenta unor servicii sociale pentru persoane cu handicap de
tip centre de zi", un deficit major in infrastructura sociald. Serviciul Voluntar pentru Situatii
de Urgenta (SVSU) este dotat modest, cu doar 2 angajati si o singura autospeciald, fiind sub-

dimensionat pentru nevoile comunitatii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si operationalizeze proiectul
strategic de construire a unui nou spital public general, cu un buget estimat la 19.600.000,00

lei. Rolul PUG este crucial si implica trei actiuni:

1. Identificarea si rezervarea unui amplasament optim pentru spital, care sa indepli-

neasca normele de accesibilitate, suprafata si acces la utilitati;

2. Stabilirea unui regim urbanistic clar, prin crearea unei Unitati Teritoriale de Refe-

rinta (UTR) dedicate serviciilor de sanatate;

3. Corelarea acestui proiect cu dezvoltarea infrastructurii de transport adiacente. Pla-
nul urbanistic trebuie sa identifice locatii pretabile pentru centre de zi si sa sustina pro-

iectul de 2.000.000,00 lei pentru dotarea SVSU.

Unitate Sanitara Tip / Specializare Forma de Pro- Capacitate /
prietate Detalii
Centru de Permanentd  Asistenta medicala primara Publica 8 medici de fa-
milie
Spitalul "Kardinal Me- Spital generalist Privata Functioneaza
dical One" din 2020
Farmacie Umana Comert cu amanuntul pro- Privatd 1 unitate

duse farmaceutice

Farmacie Veterinara Servicii veterinare Privata 1 unitate
Tabela 4 - Situatia unitdtilor sanitare si a serviciilor medicale in UAT Ciacova. Sursd:Proiectant

Desi aparitia spitalului privat a acoperit un vid de servicii, dependenta exclusiva de un opera-
tor privat ridica probleme de echitate sociala, justificand propunerea din strategia locala de a
construi un nou spital public. Centrele de permanenta, precum cel din Ciacova, sunt esentiale
pentru gestionarea cazurilor curente, dar necesita o evaluare a gradului de incarcare a medi-

cilor si a starii cladirilor in care functioneaza cabinetele, in special in mediul rural.
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7.2. Infrastructura Culturala

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova dispune de o infrastructuri culturala diversi-
ficata, incluzand o sala de spectacole cu 350 de locuri, o casa de cultura cu 250 de locuri, un

muzeu si doua biblioteci. La acestea se adauga caminele culturale din satele apartinatoare.

PROBLEMA CLARA: Starea fizici si gradul de utilizare a acestor spatii sunt deficitare.
Multe cladiri sunt vechi si necesita lucrari de modernizare si reabilitare pentru a putea gazdui
evenimente la standarde contemporane. Strategia locala confirma necesarul de investitii prin
proiecte precum "Renovare Casa de cultura din localitatea Petroman" si "Renovare si dotare

camin cultural Cebza", fara a specifica insa valori bugetare precise.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie misuri de protec-
tie pentru aceste cladiri, multe avand valoare arhitecturala, si sa formuleze reglementari care

sa incurajeze modernizarea. Propunerile concrete sunt:

1. Protectie juridica: Incadrarea tuturor clidirilor culturale intr-o UTR specifici de

"Institutii si servicii publice" (IS), pentru a preveni schimbarea destinatiei acestora;

2. Reguli de interventie: RLU va stabili reguli clare pentru interventiile asupra aces-
tor cladiri, impunand conservarea elementelor valoroase de fatada, utilizarea de mate-
riale compatibile cu caracterul istoric si avizarea proiectelor de catre autoritatile com-

petente in domeniul protejarii patrimoniului;

3. Crearea de poli culturali: PUG va identifica oportunitati de a crea poli culturali
integrati, prin corelarea functionald a casei de cultura, bibliotecii si muzeului cu spatiile

publice adiacente (parcuri, piete), favorizand crearea unor zone cu efervescenta sociala.

Patrimoniul cultural imaterial, manifestat prin evenimente anuale precum "Ruga Banateana"
sau festivalul gastronomic "Paturata pa crumpi", contribuie la animarea acestor spatii, iar suc-
cesul lor depinde de calitatea spatiilor publice adiacente. Proiectul de revitalizare a Pietei Ce-
tatii, cu un buget de 23.375.361,11 lei, va crea o scena urbana adecvata pentru astfel de mani-
festari comunitare, iar PUG-ul trebuie sd asigure existenta si calitatea acestor spatii publice

polivalente.
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7.3. Dotarile Sportive si de Agrement

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura sportivi din Ciacova include 2 sili de sport, 1
stadion cu o capacitate de 1.000 de locuri, 2 terenuri de handbal si 1 teren de tenis. Aceasta

oferta acopera nevoi atat pentru sportul de masa, cat si pentru cel de performanta.

PROBLEMA CLARA: Starea de intretinere si nivelul de modernizare a acestor baze sunt
precare, Strategia de Dezvoltare Locala confirmand necesitatea efectuarii de reparatii capitale.
O problema nerezolvata, identificata ca o lipsa in oferta de agrement, este inexistenta unui

bazin de inot.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si asigure protectia terenuri-
lor aferente bazelor sportive, sa ghideze procesul de modernizare si sa identifice oportunitati

pentru noi spatii de agrement. Masurile propuse sunt:

a) Protectia juridica a terenurilor: Toate terenurile aferente bazelor sportive exis-
tente trebuie incadrate intr-o UTR specificd de "Spatii verzi si dotari pentru sport si
agrement"” (V), cu interdictia strictd de a schimba destinatia acestora, pentru a preveni

pierderea lor prin presiuni imobiliare;

b) Ghidarea modernizarii: RLU va stabili reguli clare pentru modernizarea bazelor
sportive, asigurand un procent minim de suprafata plantata, obligativitatea amenajarii
de parcari in interiorul parcelei si respectarea normelor de accesibilitate. Proiectul de

"Reabilitare Sala de sport" este un pas in aceasta directie;

c) Identificarea de noi oportunitati: PUG trebuie sa realizeze o analiza a distribu-
tiei teritoriale a dotarilor si sa identifice zonele deficitare pentru a propune noi ampla-
samente pentru terenuri de sport de mici dimensiuni, locuri de joaca sau parcuri cu

dotari de fitness.

Propunerea de a realiza un bazin de inot in cadrul proiectului de revitalizare a Palatului Ad-

ministrativ reprezinta o oportunitate majora.

Pe langa sportul organizat, promovarea miscarii in aer liber este esentiald. Proiectul de creare
a pistelor de biciclete, cu un buget estimat de 9.800.000,00 lei, are o componenta importanta

de agrement. Aceste piste pot fi integrate intr-o retea verde mai ampla ("trama verde-

) >
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albastra"), care sa lege parcurile, malurile apelor si padurile din proximitate. PUG-ul este in-
strumentul ideal pentru a planifica aceasta retea, asigurand coerenta si conectivitatea trasee-

lor si realizand o tranzitie catre analiza generala a accesibilitatii la servicii.
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8. Analiza Accesibilitatii la Servicii, Dotari si Utilitati

Accesul echitabil la utilitati, dotari si servicii publice este un pilon fundamental al calitatii
vietii si un indicator direct al coeziunii sociale. Diagnoza identifica existenta unor disparitati
semnificative in acest domeniu, in special intre orasul Ciacova si satele apartinatoare, o pro-

blema ce impune o strategie de corectare.

Planul Urbanistic General trebuie, prin urmare, sa transpuna aceasta diagnoza a inechitatii
intr-un set de masuri si reglementari concrete. Obiectivul este reducerea decalajelor teritori-
ale si asigurarea unei dezvoltari echilibrate, prin ierarhizarea problemelor in functie de gravi-
tate si prin fundamentarea unor directii de actiune clare pentru Regulamentul Local de Urba-

nism.

8.1. Analiza Accesului la Retelele de Utilitati (Apa si Canalizare)

CONSTATARE FACTUALA: Existi o discrepanti majord in accesul la infrastructura de
apa si canalizare in cadrul UAT Ciacova. Orasul resedinta beneficiaza de o acoperire a retelei
publice de apa de 98%, in timp ce satele apartinatoare (Cebza, Obad, Macedonia si Petroman)
sunt complet lipsite de aceste servicii, alimentarea cu apa realizandu-se din foraje individuale,
iar gestionarea apelor uzate prin latrine uscate. Chiar si in orasul Ciacova, desi 90% din gos-
podarii au acces la retea, {"gospodariile, in marea lor majoritate sunt dotate precar: au apa
curenta in curte, toalete afara, iar evacuarea apelor uzate nu se face in fose septice"} [pa-
raphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a

Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023].

PROBLEMA CLARA: Inechitatea teritoriald genereaza riscuri sanitare si de mediu, asociate
cu lipsa utilititilor esentiale. In sate, absenta sistemelor centralizate poate duce la contami-
narea panzei freatice, Strategia de Dezvoltare mentionand deja o poluare ridicata a stratului
acvifer. In oras, decalajul dintre infrastructura stradali si gradul real de confort reflecti o pro-

blema de calitate a locuirii, legata de vechimea fondului locativ si de costurile de racordare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Extinderea si modernizarea retelelor de api

si canalizare devine o prioritate absoluta. Proiectele strategice de infiintare a sistemelor in
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sate, cu un buget total estimat de 29.400.000,00 lei, trebuie operationalizate prin PUG. Im-

plicatiile sunt:

1. Rezervarea de culoare tehnice: PUG va trasa si proteja juridic culoarele necesare
pentru viitoarele retele magistrale si va identifica amplasamente pentru infrastructura
conexa (statii de pompare, epurare).

2. Conditionarea urbanistica: RLU va conditiona autorizarea lucrarilor de modernizare
in oras de obligatia racordarii la retelele publice. De asemenea, poate stabili ca orice
noud constructie in sate sa fie proiectata pentru a permite racordarea ulterioara facila
la sistemele centralizate.

3. Ierarhizarea investitiilor: Proiectele pentru sate sunt prioritare, urmate de moderni-
zarea retelelor din Ciacova (18,3 km apa si 10,8 km canalizare in 2023), care pot fi sub-

dimensionate.
Indicator Oras Ciacova Sate Apartinatoare (Cebza, Obad,
Macedonia, Petroman)
Acoperire Retea Apa 98% 0%
Publica
Sursa Apa Preponde- Retea publica Foraje individuale (fantani)
rentd
Acoperire Retea Cana- 90% (acces retea) 0%

lizare Publica
Gestionare Ape Uzate Sistem centralizat Latrine uscate / Fose neconforme

Risc Sanitar / Mediu Scéazut - Mediu (racor- Major (contaminare panza freatica)
dare incompleta)

Tabela 5 - Situatia infrastructurii de alimentare cu apd si canalizare — orasul Ciacova si satele apartindtoare. Sursa: Proiectant

8.2. Analiza Accesibilitatii la Servicii si Dotari Publice

CONSTATARE FACTUALA: Distributia serviciilor esentiale (educatie, sinitate, comert,
servicii sociale) este neuniformad, concentrandu-se preponderent in localitatea de resedinta,
Ciacova. Satele apartinatoare si zonele periferice ale orasului inregistreaza deficite. De exem-
plu, accesul la invatamantul primar lipseste in satul Obad, iar {"inexistenta unor servicii soci-

ale pentru persoane cu handicap de tip centre de zi"} [paraphrase: Consiliul Local al Orasului

NER/,
Finantat de , &
Uniunea Europeand ¢ N
NextGenerationE %
extGenerationEU - \i\‘j
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Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru perioada

2021-2027”, 2023] reprezinta un deficit major la nivelul intregului UAT.

PROBLEMA CLARA: Existenta unor "deserturi de servicii" genereazi dependenti de tran-
sportul individual, reduce calitatea vietii si accentueaza inechitatile sociale. Locuitorii din zo-
nele deficitare trebuie si parcurga distante mari pentru servicii de bazi. In plus, infrastructura
pietonala si cladirile publice nu sunt, in general, adaptate nevoilor persoanelor cu mobilitate

redusa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si realizeze o analizi spatiald GIS
pentru a cartografia ariile de servire ale dotarilor existente (utilizand raze de 400-800 metri)
si sa identifice cu precizie zonele rezidentiale deficitare. Pe baza acestei analize, se va propune
o politica de localizare a noilor dotari care sa corecteze dezechilibrele, vizand crearea unui
"oras al proximitatii". Masurile includ:
1. Ghidarea investitiilor publice: Proiectele noi (centre sociale, gradinite) vor fi ampla-
sate prioritar in zonele deficitare, utilizand terenuri din fondul public.

2. Stimulente urbanistice: RLU poate introduce bonusuri (ex: CUT majorat) pentru in-
vestitorii privati care dezvolta servicii de proximitate (farmacie, cabinet medical) in
cartierele slab deservite.

3. Standarde de accesibilitate: RLU va impune norme obligatorii de accesibilizare pen-
tru orice proiect nou sau reabilitare de spatiu public sau cladire publica. Principiile
unui traseu pietonal accesibilizat includ:

a) Latime minima trotuar (1,5 m).
b) Rampe la toate trecerile de pietoni si la intrarile in cladiri.
c¢) Pavaj tactil pentru ghidarea persoanelor cu deficiente de vedere.

d) Eliminarea obstacolelor fizice (stalpi, panouri publicitare) de pe traseele pietonale.

8.3. Directii de Interventie si Propuneri pentru Cresterea Echitatii Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: UAT Ciacova prezinti disparititi teritoriale semnificative in

accesul la utilitati, servicii si dotari.

PROBLEMA CLARA: Aceste inechititi genereazi o calitate a vietii inegals, reduc atractivi-

tatea zonelor rurale si pot accelera declinul demografic al acestora.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devinid un instrument
proactiv de planificare strategica a investitiilor, orientat catre zonele cu nevoie maxima, pen-

tru a corecta dezechilibrele. Sunt necesare trei directii strategice de interventie:

A. Extinderea urgenta a retelelor de utilitati publice in satele apartindtoare: Fara acces

la apa si canalizare, dezvoltarea rurala este blocata.

B. Implementarea unei politici active de localizare a dotarilor publice: PUG va identi-
fica si fundamenta necesitatea unor noi dotari in zonele deficitare (ex: centru social),
va rezerva terenuri publice pentru acestea si va introduce stimulente in RLU pentru

atragerea de servicii private.

C. Cresterea accesibilitatii generale, cu accent pe mobilitatea redusa: PUG/RLU va ope-
rationaliza acest principiu prin reguli concrete privind standardele pentru spatiul pu-

blic si conditiile pentru cladirile publice.

De asemenea, PUG va sublinia necesitatea elaborarii unui Plan de Mobilitate Urbana Durabila
(PMUD) care sa integreze toate modurile de transport, avand ca obiectiv central cresterea ac-

cesibilitatii pentru toti cetatenii.
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9. Analiza Calitativa si Cantitativa a Sistemului de Spatii Verzi

Infrastructura verde a orasului Ciacova este o componenta esentiala pentru sanatatea ecolo-
gica si sociald a comunitatii, insa diagnoza actuala releva un deficit dual: cantitativ, raportat
la normele legale, si calitativ, reflectat in starea de intretinere si functionalitatea spatiilor exis-
tente. Aceasta dubla vulnerabilitate afecteaza direct calitatea vietii si atractivitatea localitatii,
impunand fundamentarea unei strategii coerente pentru sistemul de spatii verzi prin viitorul
Plan Urbanistic General (PUG).

Metodologia de analiza este integrata, coreland date statistice oficiale, date detaliate din Re-
gistrul Local al Spatiilor Verzi (RLSV) recent aprobat si observatii calitative din documentele
strategice locale. Demersul urmareste sa depaseasca simpla constatare a unui deficit, priori-
tizand o abordare care pune accent pe functionalitate, accesibilitate si crearea unei retele verzi

integrate.

9.1. Analiza Cantitativa: Inventar, Indicatori si Deficitul Normativ

CONSTATARE FACTUALA: Datele statistice oficiale ale Institutului National de Statistici
pentru anul 2023 inregistrau pentru orasul Ciacova o suprafata totala de spatii verzi de 12
hectare. Raportat la o populatie de 5.601 de locuitori la aceeasi datd, acest lucru se traduce

printr-un indicator de 21,42 mp de spatiu verde pe locuitor.

PROBLEMA CLARA: Aceasti valoare se situeazi sub pragul minim de 26 mp/locuitor sta-
bilit prin {"Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din in-
travilanul localitatilor"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,,Legea nr. 24/2007”, 2007], re-

zultand un deficit normativ de 4,58 mp/locuitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Deficitul normativ echivaleazi cu un necesar
de extindere a suprafetei de spatii verzi cu aproximativ 2,57 hectare. Aceasta obligatie legala
impune ca PUG sa identifice si sa propund, in mod obligatoriu, noi terenuri cu functiunea de
spatiu verde pentru a acoperi acest deficit. Situatia este insa mai complexa: datele din Regis-
trul Local al Spatiilor Verzi (RLSV), aprobat in 2024, inventariaza o suprafata totala mult mai
mare, de 83,659 hectare. Discrepanta rezulta din metodologia de inventariere extinsa a RLSV,

care include categorii precum aliniamentele stradale, spatiile verzi aferente institutiilor sau

) >

44

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

cimitirele, spre deosebire de calculul normativ, care vizeaza spatiile verzi publice cu functiune

primara de agrement.

Indiferent de sursa datelor, suprafata spatiilor verzi cu rol de parc sau gradina publica este
insuficientd, o concluzie sustinuta de analiza SWOT din {"Strategia de Dezvoltare Locala"}
[paraphrase: Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala
a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023], care mentioneaza ca puncte slabe
"inexistenta zonelor de agrement/verzi/amenajate in orasul Ciacova" si "parcuri in stare ne-

corespunzatoare". Prin urmare, rolul PUG este dublu:

1. S& propuna extinderea suprafetelor de spatiu verde public pentru a atinge si depasi

norma de 26 mp/locuitor.

2. Sa stabileascd, prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), categoriile de spatii

verzi care contribuie la acest indicator, pentru a asigura o baza de calcul unitara.

Sursa Suprafata Metodologie Inclusa Contributie la
Date Totala (ha) Norma de 26
mp/loc
INS 12,0 Spatii verzi publice (parcuri, gra-  Directd (baza de cal-
(2023) dini, scuaruri) cul normativ)
RLSV 83,659 Include aliniamente stradale, Partiala (necesita de-
(2022) spatii verzi institutionale, cimi- falcare si clasificare)
tire etc.

9.2. Analiza Calitativa: Calitate, Accesibilitate si Functionalitate

CONSTATARE FACTUALA: Conform Registrului Local al Spatiilor Verzi, din cei 17.268
de arbori inventariati, starea de intretinere a majoritatii este "partial intretinuta" (52,5%) sau
"putin intretinutd" (42,3%), ceea ce inseamna ca peste 94% din patrimoniul arboricol al UAT

Ciacova necesitd interventii.

PROBLEMA CLARA: Spatiile verzi existente nu isi pot indeplini functiile ecologice si soci-
ale din cauza lipsei de intretinere si a dotdrilor precare. O vegetatie neintretinuta prezinta

riscuri, iar lipsa dotarilor reduce atractivitatea si utilitatea acestor spatii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pe langi extinderea cantitativi, PUG/RLU
trebuie sa formuleze standarde minime de calitate si directii de interventie pentru reabilitarea

parcurilor existente. Analiza calitativa se concentreaza pe trei componente:

1. Starea vegetatiei: O pondere atat de mare de arbori cu intretinere deficitara indica lipsa
toaletarilor periodice si prezenta arborilor uscati sau bolnavi, care reprezinta un risc
pentru siguranta publica. Proiectul de "reabilitare, modernizare parcuri din orasul Ci-
acova", cu un buget de 4.900.000,00 lei, este un pas esential in aceasta directie. RLU
poate conditiona amenajarea oricarui nou spatiu verde de existenta unui plan de ma-
nagement peisagistic.

2. Calitatea dotarilor: Analiza SWOT confirma "inexistenta zonelor de agrement", suge-
rand ca parcurile sunt sub-echipate. Un spatiu verde functional trebuie sa ofere dotari
variate, precum:

a) zone de odihna cu banci si umbrare;
b) locuri de joaca pentru copii;
c) alei pietonale si piste pentru biciclete;
d) iluminat public si cosuri de gunoi.
RLU va stabili un set de dotari minime obligatorii pentru fiecare tip de spatiu verde care se
va amenaja in viitor.

3. Accesibilitatea: Echitatea teritoriald impune o distributie uniforma a spatiilor verzi. O
analiza spatiala GIS a distributiei parcurilor in raport cu zonele rezidentiale, utilizand
raze de servire pietonala de 300-500 de metri, va identifica "deserturile verzi" - zone
rezidentiale care nu au acces pietonal facil la un spatiu verde amenajat. PUG trebuie sa
realizeze aceasta analiza pentru a identifica zonele prioritare unde trebuie create noi
spatii verzi, inclusiv de mici dimensiuni ("pocket parks"), pentru a deservi comunitatile
locale.

9.3. Directii de Interventie si Propuneri pentru PUG/RLU

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul de spatii verzi din Ciacova necesiti o abordare stra-
tegica duala: cantitativa, pentru a acoperi deficitul normativ, si calitativa, pentru a transforma

spatiile existente in locuri functionale si atractive.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui cadru de planificare coerent, investitiile punctuale

risca sa aiba un impact limitat, fara a rezolva problemele sistemice de conectivitate si calitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devind instrumentul cen-
tral care orchestreaza transformarea, propunand o viziune integrata pentru o "infrastructura

verde" la nivelul intregului UAT. Se propun trei directii strategice de interventie:

1. Crearea unui sistem integrat de spatii verzi (Trama verde-albastra): Se va trece
de la viziunea parcurilor ca "insule" izolate la o retea interconectata, valorificand pro-
iectul strategic de "regenerare urbana prin conectarea peisajului cultural cu infrastruc-
tura ecologica", cu un buget de 24.980.000,00 lei. Propunerile concrete includ:

a) Crearea de coridoare verzi si albastre: Trasarea de coridoare de-a lungul
cursurilor de apa (Timis, Timisul Mort) si a cailor ferate dezafectate, pentru a lega
parcurile si a crea trasee continue pentru pietoni si biciclisti.

b) Protejarea elementelor naturale: Identificarea si protejarea prin RLU a zavoa-
ielor, palcurilor de padure si a arborilor seculari ca parte a infrastructurii verzi.

2. Stabilirea standardelor de calitate prin Regulamentul Local de Urbanism:
RLU va reglementa: i. Protectia juridici: Incadrarea tuturor spatiilor verzi publice
in UTR-ul "Spatii verzi" (V) si interzicerea stricta a schimbarii destinatiei acestora. ii.
Standarde pentru noile dezvoltari: Obligativitatea ca orice proiect imobiliar nou
ce depaseste o suprafata de 1.000 mp sa amenajeze un procent minim de 10-15% din
suprafata terenului ca spatiu verde accesibil publicului sau semi-public. iii. Cerinte
calitative: Stabilirea unui set minim de dotari pentru noile spatii verzi, incluzand nu-
marul minim de arbori plantati la hectar (ex: 100 arbori/ha) si un procent minim de
suprafata permeabila (ex: 80%).

3. Identificarea si activarea de noi spatii verzi: Pentru a acoperi deficitul si a imbu-
natati accesibilitatea, PUG-ul va explora:

« Reconversia terenurilor degradate: Identificarea fostelor platforme industriale
sau a zonelor cu constructii ilegale pentru ecologizare si transformare in parcuri.

« Utilizarea terenurilor publice: Analiza fondului funciar public pentru a identifica
terenuri vacante, pretabile pentru amenajarea de noi spatii verzi in cartierele deficitare.

« Incurajarea agriculturii urbane: Promovarea, prin reglementari, a gradinilor co-
munitare pe terenuri neutilizate temporar sau permanent.
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10. Analiza Regimului de Proprietate

Diagnoza regimului de proprietate din teritoriul administrativ al orasului Ciacova este o com-
ponenta fundamentala pentru intelegerea dinamicii funciare si fundamentarea politicilor de
dezvoltare urbana. Structura proprietatii determina ritmul si directia dezvoltarii, influentand
capacitatea administratiei publice de a implementa proiecte de interes general si predictibili-
tatea cadrului investitional pentru sectorul privat. Analiza vizeaza cartografierea si evaluarea
detaliata a proprietatii publice si private pentru a identifica oportunitatile, caracteristicile si
politicile funciare ce trebuie integrate in noul Plan Urbanistic General (PUG) pentru o gestio-

nare eficienta a teritoriului.

Metodologia se bazeaza pe colectarea si interpretarea datelor de la Oficiul de Cadastru si Pu-
blicitate Imobiliara (OCPI) Timis si din inventarul domeniului public si privat al UAT Ciacova.
Analiza este cantitativa, calculand suprafetele, si spatiala, prin cartografiere GIS. O cunoastere
detaliata a regimului de proprietate permite identificarea rezervelor funciare pentru dezvol-
tare si fundamentarea unor instrumente de politica funciara activa. Finalizarea lucrarilor de
cadastru sistematic raimane o limitare, generand situatii juridice neclare, nereflectate in evi-

dentele oficiale.

10.1. Cadrul General si Analiza Proprietatii Publice

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publici a statului sau a unititii administrativ-
teritoriale (UAT) reprezinta un instrument strategic esential pentru implementarea politicilor

de dezvoltare urbana.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui inventar complet, centralizat si in format digital (GIS) al
fondului funciar public, o problema frecventa la nivel local, complica planificarea investitiilor

si impiedica o gestiune proactiva a activelor publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# initieze o cartografiere pre-
cisd a tuturor terenurilor aflate in proprietatea publica a statului si a UAT Ciacova, pentru a
identifica rezervele de teren necesare proiectelor de interes general: extinderea retelelor edi-

litare, construirea de noi dotari publice (scoli, gradinite), amenajarea de spatii verzi sau
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dezvoltarea de locuinte sociale. O imagine clara asupra domeniului public este o preconditie

pentru o planificare eficienta.

Proprietatea publica, conform {"Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 213/1998”, 1998], se im-
parte in doua categorii. Prima este domeniul public, care cuprinde bunurile de uz sau inte-
res public declarate ca atare prin lege. Aceste bunuri sunt inalienabile, insesizabile si impres-
criptibile. In aceastd categorie intra strizile, pietele, parcurile, retelele de utilititi si albiile
cursurilor de apa. PUG-ul va consfinti limitele acestuia, stabilind reguli clare pentru utilizare
si protejandu-1 de orice forma de apropriere ilegala. Clarificarea neconcordantelor dintre in-
ventarul scriptic si situatia faptica este o prioritate. A doua categorie este domeniul privat
al statului sau al UAT, care cuprinde bunurile ce nu fac parte din domeniul public. Acestea
pot fi vandute, concesionate sau introduse in parteneriate public-private, reprezentand prin-
cipala rezerva funciara pentru dezvoltare. O analiza GIS detaliata a fiecarui teren din dome-
niul privat al orasului Ciacova este necesara pentru a determina suprafata, localizarea, accesul
la utilitdti si pretabilitatea pentru dezvoltdri, precum terenuri compacte pentru proiecte eco-
nomice sau terenuri in zone rezidentiale pentru dotari de proximitate. Proiectul celor 93 de
apartamente ANL, planificat pe teren public, demonstreaza rolul esential al acestui fond fun-

ciar.

10.2. Structura si Caracteristicile Proprietatii Private

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea privatd reprezinti regimul funciar dominant in

UAT Ciacova, determinand in mare masura dinamica dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea este ghidati de deciziile individuale ale unui numar mare

-----

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si functioneze ca un instrument
de reglementare echilibrat, care sa respecte dreptul de proprietate, dar sa il circumscrie unor
reguli clare pentru a asigura coerenta si interesul public. In extravilan, domini terenurile agri-
cole, afectate de un grad ridicat de fragmentare, rezultat in urma proceselor de retrocedare.

PUG-ul poate contribui la o mai buna gestionare prin:

1. Protejarea terenurilor fertile;
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2. Sprijinirea infrastructurii agricole;

3. Reglementarea constructiilor in extravilan pentru a preveni extinderea urbana di-
fuza. In intravilan, structura proprietatii private este eterogena, cu parcele inguste si
adanci in tesutul istoric, parcele regulate in cartierele traditionale si loturi variate in

zonele de extindere.

Probleme precum coproprietatea complica reabilitarea, iar tendinta de supra-fragmentare
duce la parcele nefunctionale. RLU va interveni prin stabilirea unor dimensiuni minime ale
parcelelor pentru autorizarea constructiilor, precum o suprafatda minima de 300 mp si un
front la strada de 12 m, pentru a controla densitatea si a asigura o calitate adecvata a locuirii.
Prezenta unor companii care detin suprafete mari de teren influenteaza dezvoltarea. Identifi-
carea acestor mari proprietari este importantd pentru a anticipa presiunile investitionale si
pentru a crea un cadru predictibil. O analiza a pietei imobiliare poate oferi indicii despre zo-

nele cu atractivitate si despre tendintele de pret, utile pentru a calibra politicile funciare.

10.3. Diagnoza Integrata si Propuneri de Politici Funciare

CONSTATARE FACTUALA: Regimul de proprietate din Ciacova este mixt, cu o dominant3

a proprietatii private si un fond funciar public cu un potential strategic nevalorificat.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei politici funciare active si a unei baze de date integrate la

nivelul administratiei locale impiedica o gestionare proactiva a teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini un manifest pentru
o politica funciara coerenta. Propunerile vizeaza atat masuri de inventariere, cat si instru-
mente de interventie. O prima directie strategicad este crearea si gestionarea unei baze
de date funciare integrate (cadastru urbanistic). Se propune dezvoltarea unui sistem
GIS care sa integreze datele cadastrale (limite, suprafete), datele urbanistice din PUG (zonifi-
cari, reglementari) si datele fiscale, pentru a permite o imagine clara a regimului de proprie-
tate, identificarea rapida a terenurilor pentru proiecte publice si monitorizarea dezvoltarilor
private. A doua directie este gestionarea proactiva a fondului funciar public. Se pro-

pune elaborarea unei strategii de valorificare a proprietatilor UAT, care va include:
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1. Clasificarea terenurilor: Impirtirea terenurilor din domeniul privat in categorii (stra-
tegice pentru dezvoltare, pentru dotari publice, pentru spatii verzi, terenuri ce pot fi
concesionate/vandute).

2. Pregatirea terenurilor pentru investitii: Initierea de PUZ-uri pentru terenurile
strategice, pentru a stabili un regim urbanistic clar.

3. Crearea unei rezerve funciare: Pastrarea in proprietate publica a unor terenuri bine
pozitionate, ca rezerva strategica.

A treia directie strategica este utilizarea instrumentelor de interventie funciara prevazute de
lege. PUG-ul poate crea cadrul pentru o politica funciara activa, prin introducerea in RLU a

urmatoarelor masuri:

a) Dreptul de preemptiune al administratiei publice: Delimitarea unor zone de interes
public major (zone adiacente monumentelor, malurile apelor), unde administratia sa

aiba drept prioritar la cumparare.

b) Stimularea comasirii terenurilor: In zonele cu parcelar fragmentat, RLU va intro-

duce bonusuri urbanistice (CUT majorat) pentru proprietarii care se asociaza.

¢) Proceduri de expropriere: PUG-ul va identifica si delimita clar culoarele de expro-
priere necesare pentru realizarea proiectelor de utilitate publica (strazi noi, retele), asi-

gurand baza legald pentru demararea procedurilor.

Aceste propuneri, odata integrate, vor transforma PUG-ul intr-un instrument puternic pentru

modelarea viitorului orasului.
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11. Analiza Circulatiei Juridice a Terenurilor si a Situatiilor Speciale

Dinamica pietei imobiliare si securitatea juridica a proprietatii sunt factori interdependenti
care influenteaza direct capacitatea de dezvoltare a UAT Ciacova. Existenta unor situatii juri-
dice neclare — terenuri in litigiu, procese de retrocedare nefinalizate si documentatii cadas-
trale incomplete — genereaza insecuritate si blocheaza investitiile. Planul Urbanistic General
trebuie sa transpuna aceasta diagnoza a riscurilor juridice intr-un set de reglementari clare si
mecanisme de control, menite sa securizeze circuitul civil al terenurilor si sa ofere un cadru

predictibil pentru dezvoltare.

Metodologia acestui capitol coreleaza date din surse juridice, administrative si de piata, reali-
zand o diagnoza a fenomenelor la scara urbanistica. Analiza spatiala identifica zonele cu cea
mai mare presiune investitionala si le suprapune peste zonele cu incertitudine juridica, por-
nind de la ipoteza ca zonele de extindere a intravilanului si cele de reconversie functionala

sunt cele mai expuse la riscuri.

11.1. Dinamica Pietei Imobiliare si Presiunea Investitionala

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliari din Ciacova este activi, concentrati pe seg-
mentul rezidential si agricol, fiind direct influentata de proximitatea fata de polul economic
Timisoara, aflat la 32 km distanta. Datele administrative indica un interes crescut pentru te-
renuri in zonele de extindere a intravilanului si pentru parcele agricole comasate. In anul
2023, au fost emise 17 autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, semnaland o ten-

dinta de dezvoltare preponderent prin locuinte individuale.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea este punctuali si necoordonati, generand presiune asu-
pra infrastructurii existente si consumand teren agricol. O dinamica specifica este observata
in zonele limitrofe intravilanului, unde terenuri agricole sunt cumparate in scop speculativ,
pentru parcelare si vinzare ulterioard. In absenta unor reglementiri clare in PUG, aceasti
presiune duce la aparitia unor zone rezidentiale deficitare din punct de vedere al dotarilor si

calitatii spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si directioneze presiunea in-

vestitionala catre zonele deja deservite de utilitati si sa instituie reguli clare pentru extinderea

52

Planul National
de Redresare si Rezilienta

NER/,
Finantat de , &
Uniunea Europeand ¢ N
NextGenerationE %
extGenerationEU - \i\‘j




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

controlata a intravilanului, corelata cu un plan de dezvoltare a infrastructurii. Zonele cu pre-
siune investitionald, precum cea de nord, in proximitatea caii ferate, necesita reglementari
detaliate prin Planuri Urbanistice Zonale (PUZ). PUG-ul trebuie sa stabileasca un echilibru
intre protejarea terenurilor agricole fertile, prin delimitarea zonelor agricole protejate, si asi-
gurarea unei rezerve de teren pentru extindere, prin definirea unor "zone de dezvoltare pe
termen lung" unde schimbarea destinatiei este permisa doar in conditii strict reglementate.
Circulatia juridica a terenurilor se manifesta prin tranzactii de vanzare-cumparare si moste-
niri, care contribuie la fragmentarea proprietitii. In paralel, existd un interes investitional
pentru proiecte precum amenajarea unui parc industrial, cu un buget estimat de
9.800.000,00 lei, si a unei unititi de procesare a carnii, cu buget de 4.900.000,00 lei, care

necesita suprafete mari si un regim juridic clar.

11.2. Diagnoza Situatiilor Juridice Neclare: Litigii si Revendicari

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul UAT Ciacova existi terenuri si imobile a ciror
situatie juridica este incerta. Evidentele administrative indica prezenta a trei surse principale

de incertitudine:
1. Procese de retrocedare nefinalizate, in baza legilor fondului funciar;
2. Litigii intre proprietari privati privind limitele de proprietate;
3. Neconcordante intre evidentele cadastrale si situatia faptica.

PROBLEMA CLARA: Aceste situatii genereazi insecuritate juridic#, blocheazi circuitul ci-
vil al terenurilor si pot paraliza proiecte de dezvoltare. Un teren in litigiu este practic inghetat,
neputand face obiectul autorizarii, creditarii sau tranzactionarii. Blocarea unui proiect de uti-
litate publicd, precum realizarea unei strazi noi, afecteaza intreaga comunitate. Impactul este

direct si negativ: alunga investitorii seriosi si favorizeaza dezvoltarile haotice, neautorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si semnaleze aceste zone de
risc, iar RLU trebuie sd prevada mecanisme de prudenta. Finalizarea lucrarilor de cadastru
sistematic la nivelul intregului UAT este o prioritate strategica absoluta. Impactul potential al

situatiilor juridice neclare este sever:
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Tip Situatie Juridica
Incerta

Terenuri in proces de re-
trocedare

Litigii de hotar intre pro-
prietari

Suprapuneri sau erori ca-
dastrale

Terenuri revendicate pe
spatii publice

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

Impact Potential asupra Dezvoltarii

Blocarea oricaror investitii publice sau private pana la clarificarea
proprietarului.

Imposibilitatea autorizarii de noi constructii sau extinderi; dificul-
tati in tranzactionare.

Anularea actelor de proprietate; blocarea circuitului civil; generarea
de noi litigii.

Blocarea proiectelor de utilitate publica (strazi, parcuri); costuri su-
plimentare pentru administratie.

11.3. Directii de Interventie si Propuneri de Reglementare Juridica

CONSTATARE FACTUALA: Dinamica pietei imobiliare este franati de persistenta unor

situatii juridice neclare, care genereaza risc. Administratia publicd dispune de instrumente

limitate pentru a interveni direct, dar poate crea un cadru de reglementare care sa sporeasca

securitatea si transparenta.

PROBLEMA CLARA: In absenta mecanismelor de reglementare, dezvoltarea urbani va ri-

mane expusa la blocaje si conflicte funciare. PUG-ul trebuie sa integreze o componenta juri-

dico-administrativa puternica pentru a ghida acest proces.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini un instrument activ

de politica funciara. Se propun trei directii strategice de interventie:

1. Cresterea transparentei si a accesului la informatie: Propunerile includ: a) Pu-
blicarea online a PUG/RLU aprobat intr-un format digital interactiv (portal GIS), per-
mitand verificarea rapida a regimului urbanistic. b) Crearea unui ghiseu unic de infor-
mare urbanistica la primarie. Proiectele de digitalizare a serviciilor, precum platforma
de democratie participativa (buget 245.000,00 lei) si cea de sesizari (buget 490.000,00
lei), ofera cadrul tehnic necesar.

2. Introducerea unor reguli de prudenta in RLU: Pentru zonele cu grad ridicat de
incertitudine juridica, RLU va conditiona emiterea autorizatiei de construire de
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prezentarea unui extras de carte funciara recent, fara sarcini, si a unei documentatii
cadastrale receptionate de OCPI care sa confirme limitele de proprietate.

3. Utilizarea instrumentelor urbanistice pentru clarificare funciara: PUG poate
actiona ca un catalizator prin: i. Initierea de PUZ-uri de restructurare: In zonele
cu parcelar foarte fragmentat, administratia poate initia PUZ-uri care sa includa ope-
ratiuni de reparcelare, cu acordul proprietarilor. ii. Utilizarea dreptului de pre-
emptiune: Asa cum este detaliat in capitolul urmator, in zonele de interes public, ad-
ministratia poate utiliza acest drept pentru a achizitiona terenuri strategice si a clarifica
situatia lor juridica.

Aceste propuneri transforma PUG-ul intr-un instrument activ, creand o punte semantica spre

analiza detaliata a instrumentelor de interventie funciara.
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12. Instrumente de Interventie Funciara

Implementarea proiectelor de interes public, de la infrastructura la dotari, depinde in mod
critic de capacitatea autoritatii locale de a mobiliza terenurile necesare. Instrumentele de in-
terventie funciara sunt parghiile juridice esentiale prin care administratia publica poate inter-
veni activ in gestionarea fondului funciar, depasind rolul de simplu reglementator. Acest ca-
pitol analizeaza cadrul legal, procedurile si oportunitatile de utilizare pentru expropriere,
dreptul de preemptiune si comasarea terenurilor, coreland aceste mecanisme cu nevoile de
dezvoltare ale orasului Ciacova, identificate in {"Strategia de Dezvoltare Locala"} [paraphrase:
Consiliul Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului

Ciacova pentru perioada 2021-2027”, 2023].

Demersul metodologic se bazeaza pe o analiza juridico-urbanistica, coreland prevederile le-
gale specifice, in special {"Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 33/1994”, 1994] si {"Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [paraphrase: Parlamentul Roma-
niei, ,Legea nr. 350/2001”, 2001], cu proiectele strategice ale UAT Ciacova. Pentru fiecare
instrument, sunt definite conditiile de aplicare, procedura si implicatiile directe pentru Planul
Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU), transformand aceste

documentatii in instrumente proactive de politica funciara.

12.1. Exproprierea pentru Cauza de Utilitate Publica: Cadru Legal si Aplicabili-
tate

CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea este instrumentul juridic de ultimi instanta, re-
glementat strict de {"Legea nr. 33/1994"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.
33/1994”, 1994], prin care statul sau autoritatile locale pot dobandi imobile proprietate pri-

vata pentru lucrari de interes national sau local.

PROBLEMA CLARA: Procedura este complexi, de lungi durati si potential conflictuala,
generand frecvent litigii legate de cuantumul despagubirilor, ceea ce poate bloca sau intarzia

semnificativ proiecte de infrastructura esentiale.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fundamenteze riguros declara-
rea de utilitate publica si sa delimiteze cu precizie coridoarele de expropriere pentru proiectele

strategice, oferind un cadru juridic solid si crescand predictibilitatea.

Cadrul legal stabileste ca exproprierea poate fi initiatd doar dupa declararea prealabila a uti-
litatii publice de catre Guvern (interes national) sau de cétre consiliile locale/judetene (interes
local). Aceastd declarare este conditionata de o cercetare prealabild, care trebuie sa justifice
necesitatea si oportunitatea lucrarilor, inclusiv incadrarea lor in documentatiile de urbanism
aprobate. Astfel, un proiect de infrastructura deja prevazut in PUG are o fundamentare solida
pentru declararea ulterioara a utilitatii publice. Principiul fundamental al procesului este cel
al unei despagubiri drepte si prealabile, stabilitd de o comisie de experti pe baza valorii reale
a imobilului si a prejudiciului cauzat. Procedura, detaliata in Art. 12-20 din lege, implica no-
tificarea proprietarilor, formularea unei oferte de despagubire si, in caz de dezacord, solutio-

narea in instantd, ceea ce poate prelungi considerabil procesul.

In contextul orasului Ciacova, aplicabilitatea instrumentului de expropriere este directd pen-
tru proiectele majore mentionate in {"Strategia de Dezvoltare Locald"} [paraphrase: Consiliul
Local al Orasului Ciacova, ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova

pentru perioada 2021-2027”, 2023].

Proiecte Prioritare in Buget estimat / Sursa  Justificare Interventie Funci-
UAT Ciacova ce pot nece- finantare ara
sita Expropriere

Reabilitarea si moderni- 49.453.257,18 lei (total), Largirea carosabilului, crearea de
zarea retelei stradale in PNI "Anghel Saligny" trotuare si santuri pluviale.
sate (Etapa I siII)
Extinderea retelelor de 83.236.242,92 lei (total) Crearea culoarelor tehnice pentru
utilitati (ap4, canalizare, retele magistrale ce pot traversa te-
gaze) renuri private.

Amenajarea de noi dotari  24.400.000,00 lei (total) Amplasarea optima a dotérilor pe
publice (Spital, Cresa) terenuri care nu sunt integral in
proprietatea publica.
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Proiecte Prioritare in Buget estimat / Sursa  Justificare Interventie Funci-
UAT Ciacova ce pot nece- finantare ara
sita Expropriere

Crearea de noi spatii verzi Fara buget specificat Achizitia de terenuri private in zo-
(pentru atingerea normei de nele deficitare pentru a le tran-
26 mp/loc.) sforma in parcuri sau scuaruri.

Tabela 6 - Proiecte prioritare de investitii publice care pot necesita proceduri de expropriere — UAT Ciacova. Sursa: Proiectant

Pentru a asigura transparenta si predictibilitatea, se propune ca in plansele de reglementari
ale PUG sa fie delimitate cu o grafica distincta "Culoarele de utilitate publica", rezervate
pentru proiectele de infrastructura majora, cu mentiunea ca acestea fac obiectul declararii de

utilitate publica.

12.2. Dreptul de Preemptiune al Administratiei Publice

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este un instrument de interventie
funciara mai putin intruziv, care confera autoritatilor publice un drept prioritar la cuampararea
unui imobil, la pret si in conditii egale cu cele oferite de un tert, in situatiile expres prevazute

de lege.

PROBLEMA CLARA: Instrumentul este frecvent subutilizat de administratiile publice din
cauza lipsei unui inventar clar si actualizat al imobilelor supuse acestui drept si a resurselor

financiare necesare pentru a-1 exercita in mod strategic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# identifice si si delimiteze
explicit zonele si imobilele asupra carora se instituie dreptul de preemptiune, transformandu-
1 intr-un instrument de planificare activ. Cadrul legal este fragmentat, dar cele mai relevante

situatii pentru Ciacova sunt:

A. Monumentele istorice: Conform {"Legii nr. 422/2001"} [paraphrase: Parlamentul
Romaniei, ,Legea nr. 422/2001”, 2001], autoritatile publice locale au drept de preemp-

tiune la vanzarea monumentelor clasate.

B. Zone de interes public local: {"Legea nr. 350/2001"} [paraphrase: Parlamentul Ro-
maniei, ,Legea nr. 350/2001”, 2001] permite consiliilor locale sa delimiteze in PUG

zone de interes public unde pot institui un drept de preemptiune.
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PUG Ciacova va operationaliza acest instrument prin urmatoarele masuri:

1. Mentionarea explicita in RLU a aplicarii dreptului de preemptiune pentru toate mo-
numentele istorice listate (Turnul "Cula" (TM-II-m-A-06201), Biserica Sarbeasca (TM-
ITI-m-A-06203) si cladirile din Ansamblul urban "Piata Cetatii" (TM-II-a-A-06202)).

2. Delimitarea de noi zone de interes public, in special in perimetrele de protectie ale
monumentelor istorice, pe terenurile adiacente dotarilor publice unde sunt necesare
extinderi (scoli, parcuri), precum si in zonele cu risc natural unde se doreste limitarea
constructiilor.

Pentru aplicarea strategica a acestui drept, se recomanda crearea unui inventar GIS al imobi-
lelor supuse preemptiunii si alocarea unui fond bugetar anual pentru achizitii strategice. Flu-

xul decizional pentru exercitarea dreptului implica o secventa clara:
(1) Notificarea tranzactiei de catre vanzator;
(2) Analiza de oportunitate de catre administratie;
(3) Decizia Consiliului Local;
(4) Comunicarea deciziei in termen legal;
(5) Finalizarea achizitiei.
Se propune includerea in documentatia PUG a unei planse distincte, "Plansa zonelor cu

drept de preemptiune instituit de autoritatea publica locala".

12.3. Comasarea Terenurilor si Parteneriatul Public-Privat Funciar

CONSTATARE FACTUALA: Comasarea terenurilor si parteneriatul public-privat (PPP)
sunt instrumente de organizare a proprietatii, menite sa faciliteze proiecte de dezvoltare coe-

rente pe suprafete mari, care depasesc scara unei singure parcele.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea excesivi a proprietitii, specificd atat zonelor istorice,
cat si extinderilor necoordonate, face imposibila dezvoltarea de proiecte de anvergura si ge-

nereaza o utilizare ineficientd a terenului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de regle-
mentare care sa stimuleze comasarea voluntara si sa identifice oportunitati pentru parteneri-

ate public-private.
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Comasarea terenurilor este un proces voluntar prin care proprietari de parcele mici se asoci-
aza pentru a crea loturi functionale, pretabile dezvoltarii. PUG poate stimula acest proces prin
stimulente urbanistice: RLU va stabili un regim de construire de baza (ex: POT 30%, CUT 0,6)
si poate oferi indicatori superiori (ex: POT 40%, CUT 0,8) pentru proprietarii care se asociaza,
realizeaza un plan de comasare aprobat si cedeaza gratuit terenurile necesare pentru dome-

niul public (strazi, parcuri, dotari).

Parteneriatul public-privat funciar este un model de colaborare in care administratia poate
contribui cu terenuri din domeniul privat al UAT sau cu realizarea infrastructurii publice, iar
partenerul privat cu terenuri proprii, finantare si expertiza. Acest model este deosebit de util
pentru proiecte complexe de regenerare urbana, precum reconversia unor foste platforme in-

dustriale. In Ciacova, aceste instrumente pot fi aplicate in urmaitoarele contexte:

a) In zonele de extindere rezidentiala: Trecerea in intravilan a unor suprafete mari
poate fi conditionata de elaborarea unui PUZ care sa includd o schema de comasare

voluntara si cedarea terenurilor pentru infrastructura.

b) In zona propusi pentru parcul industrial: Un PPP intre UAT (care poate furniza te-
renul si/sau utilitatile) si un dezvoltator privat ar putea accelera semnificativ realizarea

proiectului, cu beneficii reciproce.

Utilizarea acestor instrumente de politica funciara activa este esentiala pentru a trece de la o
planificare pasiva, care doar constata, la una proactiva, care modeleaza dezvoltarea in intere-

sul comunitatii.
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13. Regimul Juridic al Constructiilor

Reglementarea procesului de edificare este un pilon al dezvoltarii coerente, sigure si durabile.
Dreptul de a construi, desi o extensie a dreptului de proprietate, este circumscris interesului
public, iar cadrul normativ asigura acest echilibru. Acest capitol clarifica procedurile de auto-
rizare, analizeaza fenomenul constructiilor neautorizate si prezinta instrumentele de control,
fundamentand propuneri in Planul Urbanistic General (PUG) care sa contribuie la cresterea
disciplinei in constructii, pe baza legislatiei primare, in special {"Legea nr. 50/1991"} [pa-
raphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 50/1991”, 1991] si {"Legea nr. 350/2001"} [pa-

raphrase: Parlamentul Romaniei, ,,Legea nr. 350/2001”, 2001].
p 2

Demersul stabileste legatura cauzala dintre calitatea reglementarilor urbanistice locale
(PUG/RLU) si gradul de conformare voluntara a cetatenilor si investitorilor. O mare parte din
problemele legate de disciplina in constructii provin nu doar din nerespectarea legii, ci si din
lipsa de claritate si predictibilitate a regulilor locale, o problema pe care noul PUG trebuie sa

0 corecteze.

13.1. Procedura de Autorizare a Constructiilor: De la Certificatul de Urbanism la
Autorizatie

CONSTATARE FACTUALA: Orice proces de edificare legald pe teritoriul Romaniei este
guvernat de un flux procedural strict, definit de {"Legea nr. 50/1991"} [paraphrase: Parlamen-
tul Romaniei, ,Legea nr. 50/1991”, 1991]. Acest flux secvential asigura ca orice constructie
noua sau interventie asupra uneia existente respecta atat normele tehnice, cat si regulile ur-

banistice.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si durata procesului de autorizare sunt percepute ca o
bariera birocraticd, ceea ce poate incuraja ocolirea cadrului legal si aparitia constructiilor

neautorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) trebuie sa ofere un cadru de reglementare predictibil si transparent. Pasii procedurali

sunt:
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Primul pas este obtinerea Certificatului de Urbanism (CU). Acesta este un act de informare,
nu un drept de a construi, prin care Primdria Ciacova comunica solicitantului regimul juridic,
economic si tehnic al imobilului, pe baza documentatiilor de urbanism aprobate (PUG, PUZ).

CU mentioneaza:
a) Functiunile permise (locuire, servicii, industrie, spatii verzi).
b) Indicatorii urbanistici maximi: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coefici-
entul de Utilizare a Terenului (CUT).
¢) Regimul de inaltime si aliniamentul fata de strada.
d) Lista exhaustiva a avizelor si acordurilor necesare pentru autorizare.

Al doilea pas este obtinerea avizelor si acordurilor specificate in CU, un proces ce implica
interactiunea cu multiple institutii si operatori. Lista poate include avize de la furnizorii de
utilitati (apa, canal, electricitate), avizul de securitate la incendiu (ISU), acordul de mediu

(APM), avizul sanitar (DSP) si avizul de la Ministerul Culturii pentru zonele protejate.

Ultimul pas este obtinerea Autorizatiei de Construire (AC). Pe baza conditiilor din CU si
a avizelor, se elaboreaza Documentatia Tehnica pentru obtinerea Autorizatiei de Construire
(D.T.A.C.), care se depune la autoritatea emitenta. AC este actul final care confera dreptul de
aincepe lucrarile, avand o valabilitate de 12 luni, cu posibilitatea unei singure prelungiri. Orice

modificare a proiectului pe parcursul executiei necesita o noua autorizatie.

13.2. Regimul Constructiilor Executate Fara Autorizatie

CONSTATARE FACTUALA: Executarea de constructii firi autorizatie este un fenomen cu
consecinte negative multiple, de la riscuri de siguranta publica, la haos urbanistic si insecuri-

tate juridica pentru proprietari.

PROBLEMA CLARA: Constructiile neautorizate nu au nicio garantie a respectirii normelor
de rezistenta sau siguranta la incendiu, afecteaza functionalitatea localitatii si impiedica inta-

bularea dreptului de proprietate, blocand circuitul civil al imobilului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o abordare preven-

tiva, prin simplificarea procedurilor si cresterea gradului de informare. Conform {"Legii nr.

) >

62

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

WE BUILD THE FUTURE



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VECO

JUDETUL TIMIS

Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE A FONDULUI CONSTRUIT (INCLUSIV TIPURI DE PROPRIETATE)

50/1991"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 50/1991”, 1991], executarea de lu-
crari fara autorizatie este o contraventie sau infractiune, sanctionata cu amenzi si oprirea ime-
diata a lucrarilor. Ulterior, autoritatea publicd someaza proprietarul sa intre in legalitate.
Acest proces este posibil doar daca lucrarea respecta toate normele legale si reglementarile
urbanistice in vigoare, fapt confirmat printr-o expertiza tehnica ce atesta, in special, rezistenta
si stabilitatea. Daca intrarea in legalitate nu este posibila, autoritatea dispune desfiintarea
constructiei, pe cheltuiala contravenientului. O problema majora este imposibilitatea in-
scrierii in cartea funciara a constructiilor care nu au fost receptionate la terminarea lucrarilor,

ceea ce face dreptul de proprietate precar.

13.3. Control, Sanctiuni si Rolul PUG in Cresterea Disciplinei

CONSTATARE FACTUALA: Controlul disciplinei in constructii este partajat intre Politia
Locala si Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC), dar capacitatea administrativa redusa a

acestora reprezinta o vulnerabilitate.

PROBLEMA CLARA: Un cadru legal sever este ineficient firi un sistem de control riguros.
Regimul sanctionator, detaliat in {"Legea nr. 50/1991"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei,

sLegea nr. 50/1991”, 1991], prevede amenzi si, in cazuri grave, pedepse cu inchisoarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rolul preventiv al PUG si RLU devine funda-

mental. Propunerile concrete pentru noul PUG Ciacova includ:

1. Simplificarea si clarificarea RLU: Redactarea unui regulament cu o structura logica,
definitii clare si ilustratii grafice pentru regulile de aliniament, retrageri sau volume-
trie, pentru a reduce ambiguitatile.

2. Digitalizarea informatiei urbanistice: Publicarea online a PUG/RLU intr-un format
interactiv (GIS), care sa permita oricarui cetatean sa verifice regulile aplicabile parcelei
sale.

3. Stabilirea unor reguli stricte, dar realiste: Adaptarea reglementarilor la specificul
local, fara a impune conditii excesive care ar putea incuraja ocolirea legii.

4. Definirea clara a zonelor de risc: PUG-ul va delimita explicit zonele cu riscuri natu-
rale sau alte servituti, unde construirea este interzisa sau strict conditionata.

Ca masura complementara, se propune crearea unui ghid local de bune practici in constructii,

cu caracter informativ, care sa explice pasii procedurii de autorizare. Prin combinarea unor

) >
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reglementari clare, a unei transparente sporite si a unui control ferm, se poate crea un mediu
propice pentru o dezvoltare urbana de calitate, realizand astfel o punte semantica spre con-

cluziile finale ale studiului.
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14. Concluzii, Diagnoza SWOT si Propuneri pentru PUG/RLU

Acest capitol final consolideaza analizele sectoriale anterioare intr-o sinteza strategica, tradu-
cand diagnosticul teritorial intr-un set de propuneri actionabile pentru viitorul Plan Urbanis-
tic General (PUG). Informatiile privind fondul construit, regimul de proprietate, starea infras-
tructurii si a dotarilor publice sunt agregate pentru a construi o diagnoza integrata a UAT
Ciacova. Scopul este identificarea interdependentelor, sinergiilor si conflictelor, pentru a oferi

o imagine coerenta care sa fundamenteze deciziile de reglementare.

Demersul metodologic se axeaza pe sinteza si transpunere normativa. Instrumentul central
este analiza SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari), utilizata pentru a
structura si ierarhiza concluziile diagnozei, fiecare element fiind ancorat in datele factuale
prezentate in capitolele precedente. Pe baza acestei diagnoze integrate, se formuleaza propu-

neri structurate pe trei niveluri:
1. Politici de dezvoltare urbana (directii strategice);

2. Propuneri specifice de reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism
(RLU);

3. Un plan de actiune ierarhizat (instrument operational).

Aceastd abordare secventiala asigura tranzitia de la analiza la strategie si actiune.

14.1. Analiza SWOT Integrata a UAT Ciacova

CONSTATARE FACTUALA: UAT Ciacova prezinti un profil teritorial complex, caracteri-
zat de un amestec de atuuri semnificative si vulnerabilitati structurale profunde. Analiza
SWOT integrata sistematizeaza aceste elemente, oferind o imagine clara a contextului strate-

gic in care va opera viitorul PUG.

PROBLEMA CLARA: Existi un dezechilibru major intre potentialul existent (patrimonial,
agricol, de localizare) si starea precara a infrastructurii si a fondului construit, care actioneaza

ca o frana 1n calea dezvoltarii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# actioneze ca un catalizator,

prin propunerea unor masuri care sa valorifice punctele tari, sa corecteze punctele slabe, sa

exploateze oportunitatile si sa atenueze amenintarile.

Matricea Interne
SWOT Inte-

grata

PUNCTE TARI (STRENGTHS)

1. Pozitie geografica favorabila (32
km de Timisoara).

Pozitive

2. Patrimoniu cultural valoros (4 mo-
numente grupa A)

3. Resurse agricole importante
(>10.000 ha arabil).

4. Infrastructura de baza functionala
in oras (>90% apa/canal).

5. Existenta unui fond funciar public.

PUNCTE SLABE (WEAKNES-
SES)

A. Infrastructura edilitard precara in
sate (lipsa totala apa/canal).

Negative

B. Fond construit invechit (aprox.
70% construit inainte de 1970).

C. Confort sanitar redus in multe
gospodarii.

D. Deficit de spatii verzi amenajate
(21,42 mp/locuitor).

E. Degradarea progresiva a patrimo-
niului cultural.

F. Documentatii de urbanism inve-
chite/lipsa (PUG, RLU, PMUD).

Tabela 7- Matrice SWOT Integratd. Sursd: Proiectant

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

Externe

OPORTUNITATI (OPPORTUNI-
TIES)

i. Acces la finantari nationale si euro-
pene (PNRR, PNI).

ii. Presiune imobiliara crescuta din-
spre Timisoara.

iii. Potential de dezvoltare turistica
(cultural, agrement).

iv. Dezvoltare agro-industriala (parc
industrial, procesare).

v. Finalizarea cadastrului sistematic.

AMENINTARI (THREATS)

a. Declin demografic si imbatranirea
populatiei.

b. Risc seismic ridicat (grad maxim
8 Richter).

c. Vulnerabilitate la schimbarile cli-
matice.

d. Dependenta economica de agri-
cultura.

e. Capacitate administrativa redusa
pentru gestionarea proiectelor.
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Punctele Tari reflecta resursele intrinseci ale teritoriului. Pozitia geografica favorabila, la 32
km de Timisoara, asigura o buna conectivitate rutiera si feroviara. Patrimoniul cultural in-
clude patru monumente de importanta nationala (grupa A), un potential turistic si identitar
semnificativ. Resursele agricole, cu o suprafata arabilad de peste 10.000 de hectare, sustin po-
tentialul pentru dezvoltarea unitatilor de procesare. Infrastructura de baza din localitatea de
resedintd, cu o acoperire a retelelor de apa si canal de peste 90%, si existenta unui fond funciar

public completeaza tabloul atuurilor.

Punctele Slabe reprezinta vulnerabilitati structurale. Problemele critice includ: infrastruc-
tura edilitara precara in sate (lipsa totala apa/canal/gaze); un fond construit invechit (aproape
70% construit inainte de 1970, cu peste 50% din cladiri realizate din materiale cu durabilitate
redusa); dotarea sanitara precara a multor gospodarii; deficitul de spatii verzi (21,42 mp/lo-
cuitor, sub norma legald); degradarea patrimoniului cultural; si documentatii de urbanism
invechite (PUG vechi, lipsa RLU/PMUD).

Oportunitatile sunt factori externi ce pot fi valorificati. Principalele oportunitati sunt acce-
sul la finantari nationale si europene (PNRR, PNI "Anghel Saligny"), cresterea presiunii imo-
biliare dinspre Timisoara, potentialul de dezvoltare a turismului cultural si dezvoltarea secto-

rului agro-industrial. Finalizarea cadastrului sistematic va securiza circuitul funciar.

Amenintarile sunt riscuri externe care pot periclita dezvoltarea. Cele mai semnificative sunt
declinul demografic, riscul seismic ridicat (grad 8 Richter) intr-o zona cu fond construit vul-
nerabil, vulnerabilitatea la schimbarile climatice, dependenta economica de agricultura si ca-

pacitatea administrativa redusa de a gestiona proiecte complexe.

14.2. Politici de Locuire si Regenerare Urbana

CONSTATARE FACTUALA: Fondul locativ din Ciacova, asa cum s-a detaliat in Capitolul
3, se confrunta cu probleme structurale severe de vechime (aprox. 70% construit inainte de
1970), confort (doar 63,1% din locuinte aveau baie interioara in 2011) si siguranta (grad seis-

mic maxim 8 Richter), care necesita o abordare strategica.
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PROBLEMA CLARA: Simpla reglementare a constructiilor noi este insuficienti pentru a
rezolva problemele existente. Sunt necesare politici active care sa stimuleze reabilitarea fon-

dului existent si sa ofere solutii pentru nevoile sociale, precum locuintele pentru tineri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si includi o sectiune dedicati
politicilor de locuire, care sa fundamenteze reglementarile din RLU si sa contureze trei directii
strategice majore: reabilitarea fondului existent, ghidarea dezvoltarilor noi si o politica de lo-

cuire incluziva.

1. Politica de reabilitare a fondului construit existent este prioritatea absoluta. RLU
va include:

a) Reguli clare pentru interventii, impunand realizarea de expertize tehnice pentru cla-
dirile mai vechi de 50 de ani si obligativitatea racordarii la utilitati la modernizare.

b) Delimitarea in PUG a unor zone de interventie prioritara, unde se pot implementa
programe pilot de reabilitare.

¢) Stimulente urbanistice, precum permiterea unei extinderi minore (ex: 5% din supra-
fata construitd) pentru cladirile care trec printr-un proces de consolidare si reabi-
litare termica.

2. Politica de ghidare a dezvoltarilor rezidentiale noi vizeaza prevenirea aparitiei de
noi zone problematice. RLU va stabili:

a) Controlul extinderii intravilanului, prin delimitarea in PUG a "zonelor de dezvoltare
pe termen lung" si conditionarea urbanizarii de asigurarea prealabila a infrastruc-
turii.

b) Standarde de calitate pentru parcelare (ex: suprafata minima de 300 mp si front la
strada de 12 m) si un procent de spatiu verde de minim 20% pe parcela.

3. Politica de locuire sociala si incluziva raspunde nevoilor specifice, sustinand pro-
iectul de construire a celor 93 de apartamente ANL. PUG va: a) Rezerva terenuri din
domeniul privat al orasului pentru viitoare proiecte de locuinte publice. b) Introduce
in RLU, pentru proiectele rezidentiale de anvergurd, obligatia de a include un procent
de 10-15% locuinte cu pret accesibil. ¢) Include norme obligatorii privind adaptarea
locuintelor pentru persoanele cu mobilitate redusa.
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14.3. Propuneri Specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: UAT Ciacova nu dispune in prezent de un RLU actualizat,
conform diagnozei din Capitolul 14.1, ceea ce genereaza ambiguitate si dezvoltare necoordo-

nata.

PROBLEMA CLARA: Vidul normativ local face dificild aplicarea coerenti a politicilor de

dezvoltare urbana, permitand interventii neconforme care erodeaza calitatea spatiului urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unui RLU clar, complet si adaptat
este o componenta obligatorie a noului PUG. Acesta va translata diagnoza si politicile formu-

late in norme concrete, cu urmatoarea structura propusa:

Structura propusa pentru RLU
Capitolul I: Dispozitii Generale (obiect, scop, cadru legal, termeni)

Capitolul II: Reglementiri Generale pe Intreg UAT (regimul juridic, tehnic si economic al
terenurilor; protectia mediului si a patrimoniului)

Capitolul ITI: Reglementari Specifice pe Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) (deli-
mitare, functiuni admise, indicatori urbanistici, conditii de construire pentru fiecare UTR)

Capitolul IV: Dispozitii Finale si Tranzitorii (intrare in vigoare, derogari, sancti-
uni)
O prima categorie de propuneri vizeaza organizarea teritoriului si definirea
UTR-urilor, cu o structura ierarhizata:

a) UTR-uri functionale: Zone centrale (UTR-CA), rezidentiale (UTR-L1, UTR-L2, UTR-
L3), industriale (UTR-I), de spatii verzi (UTR-V).

b) UTR-uri de protectie: Zone de protectie a monumentelor (UTR-ZP), zone cu riscuri
naturale (UTR-Rn).

c¢) UTR-uri extravilane: Teritoriu agricol (UTR-A) si silvic (UTR-S).

A doua categorie se refera la regulile de construire si conformare:
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1. Regimul de inaltime: Se va stabili un regim maxim pentru fiecare UTR (ex: P+1E+M
in UTR-L1).

2. Retrageri si aliniamente: Se vor stabili retrageri minime obligatorii (ex: 3 m fata de
limitele laterale).

3. Materiale si aspect exterior: In UTR-ZP se va impune o listd de materiale si culori
permise.

4. Parcarea: Se va stabili un necesar minim (ex: 1 loc/apartament), cu obligatia realizarii
in interiorul parcelei.

A treia categorie vizeaza reglementarea infrastructurii si a spatiilor publice:

e Standarde pentru spatii verzi: Impunerea unui procent minim de spatiu verde de 15%
pentru noile dezvoltari rezidentiale.

e Conditii de echipare edilitara: Conditionarea autorizarii de posibilitatea de racordare
la retelele publice.

e Reguli pentru imprejmuiri: Stabilirea unor inaltimi maxime (ex: 2,0 m) si materiale
permise.

e Reguli privind publicitatea stradala: Elaborarea unui set de norme privind dimensiu-

nea si amplasarea reclamelor.

14.4. Plan de Actiune si Prioritizare

CONSTATARE FACTUALA: Multitudinea de probleme si proiecte identificate in Strategia

de Dezvoltare Locala necesita o ierarhizare clara si o planificare realista.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui plan de actiune ierarhizat, strategia riscii si riman

un document de intentie, fara a se materializa in proiecte concrete cu impact vizibil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari finalizarea studiului cu un ca-
pitol operational, care sa stabileasca prioritatile, resursele si responsabilii. Acest plan este o

componenta strategicd, dinamica a PUG.

Tabel de prioritizare a proiectelor strategice pe orizonturi de timp

Criterii de prioritizare: Urgenta (risc sanitar/siguranta), Impact strategic (deblocare dezvoltare),
Oportunitati de finantare, Capacitate administrativa
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Tabel de prioritizare a proiectelor strategice pe orizonturi de timp
Orizont de Timp
Termen Scurt (0-3 ani)
Termen Mediu (3-7 ani)
Termen Lung (7-10+ ani)

Pentru orizontul de timp scurt (0-3 ani), se propune concentrarea pe proiecte cu impact
imediat:
1. Finalizarea si aprobarea PUG si RLU.
2. Demararea proiectelor de infrastructura cu finantare asigurata ("Reabilitare retea stra-
dala sate - etapa I").
3. Lansarea procedurilor pentru proiectele de apa si canalizare in sate.

4. Initierea proiectului de construire a cresei.
5. Implementarea platformelor digitale pentru participare publica.

Pentru orizontul de timp mediu (3-7 ani), se vor aborda proiecte de anvergura:

¢ Implementarea efectiva a retelelor de apa si canal in sate.

e Demararea proiectului de infiintare a retelei de gaze naturale.
e Construirea celor 93 de locuinte ANL.

¢ Lansarea proiectului parcului industrial.

e Reabilitarea parcurilor si demararea proiectului de "trama verde-albastra".

Pentru orizontul de timp lung (7-10+ ani), se vor planifica proiecte de viziune, precum con-
struirea noului spital public. Acest plan de actiune trebuie sa fie un document viu, monitorizat
anual si actualizat. Implementarea sa necesita vointa politica, capacitate administrativa si par-
ticipare publicd, transformand PUG-ul intr-o foaie de parcurs pentru o dezvoltare prospera,

echitabila si durabila a orasului Ciacova.
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15. Validare Finala, Anexe si Ghid de Implementare

Acest capitol procedural si strategic functioneaza ca o punte intre faza de planificare si cea de
aplicare efectiva, transformand Planul Urbanistic General (PUG) dintr-un document norma-
tiv intr-un instrument de lucru viu si eficient. Se asigura coerenta interna a documentatiei, se
structureaza anexele suport si se ofera un ghid operational pentru implementare, stabilind o

foaie de parcurs clara pentru urmatorii 10 ani.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza, compilare si operationalizare. Nu se introduc
analize noi, ci se consolideaza concluziile studiilor de fundamentare anterioare pentru a con-
strui un diagnostic final coerent. Setul de anexe este structurat conform normativelor in vi-
goare, asigurand completitudinea si transparenta documentatiei. Ghidul de implementare,
elaborat pe baza principiilor de management strategic, ierarhizeaza proiectele identificate si

stabileste responsabilitati, asigurand tranzitia de la analiza la strategie si actiune.

15.1. Sinteza Finala a Reglementarilor si Validarea Coerentei

CONSTATARE FACTUALA: La finalul procesului de elaborare, Planul Urbanistic General
reprezintd un sistem complex de reguli, politici si planse care trebuie sa functioneze ca un

intreg unitar si lipsit de contradictii interne.

PROBLEMA CLARA: Riscul aparitiei unor neconcordante intre diversele componente ale
documentatiei — memoriu versus Regulamentul Local de Urbanism (RLU), RLU versus
planse, sau intre concluziile studiilor — poate compromite aplicabilitatea si robustetea juridica

a PUG-ului, generand litigii si blocaje in faza de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie o etapi finald de validare a
coerentei interne pentru a garanta cd documentatia este pregatita pentru aprobare. Acest de-
mers asigura ca toate referintele sunt corecte, terminologia este unitara si nu exista contra-
dictii intre propunerile formulate. Se aplica un checklist final de conformitate care verifica
alinierea cu avizele obtinute si cu cadrul legislativ, cu o atentie deosebita acordata corelarii
dintre RLU si plansele de reglementari, pentru a asigura o aplicabilitate lipsita de ambiguitati.
Orice discrepanta poate genera litigii, iar un proces riguros de verificare este garantia calitatii,

oferind administratiei locale un instrument de planificare fiabil.

) >
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Tabel de Coerenta Finald (Checklist)
Criteriu de Verificare
Coerenta RLU « Planse
1. Toate Unitatile Teritoriale de Referintd (UTR) din planse au articol corespunzator in RLU.
2. Indicatorii urbanistici (POT, CUT, Hmax) sunt identici in RLU si pe plansa de reglementari.
3. Delimitarile zonelor protejate, zonelor de risc si coridoarelor de utilitate publica sunt identice.
Coerenta Interna Documentatie
4. Terminologia tehnica este utilizata unitar (ex: "zona functionala", "culoar de expropriere").
5. Trimiterile la articole, capitole, tabele si anexe sunt corecte si functionale.
6. Concluziile studiilor de fundamentare sunt reflectate corect in reglementarile RLU.
Conformitate Legala si Administrativa

7. Toate avizele solicitate au fost obtinute, iar observatiile din avize au fost integrate.

8. Citatele si referintele la acte normative sunt actualizate si corecte.

15.2. Anexe Grafice si Tehnice

CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General nu este complet firi un set exha-
ustiv de anexe grafice (planse) si textuale care sa detalieze si sa sustina reglementarile pro-

puse. Acestea asigura transparenta, trasabilitatea si aplicabilitatea tehnica a documentatiei.

PROBLEMA CLARA: in absenta acestor anexe, intelegerea si aplicarea PUG-ului devin di-
ficile, atat pentru specialisti, cat si pentru publicul larg, compromitandu-i eficienta ca instru-
ment de planificare. Lipsa unei structuri clare a anexelor poate genera confuzie in procesul de

avizare si autorizare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie compilarea si structurarea tu-
turor anexelor necesare conform {"Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-ca-
dru al Planului Urbanistic General (GP038/99)"} [paraphrase: MLPAT, ,,Ordin Nr. 13N din
10 Martie 1999”, 1999], organizate logic pentru a facilita consultarea. Formatul si calitatea

anexelor trebuie sa fie conforme cu cerintele pentru arhivare digitala si publicare online.

15.3. Ghid de Implementare si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea unui PUG reprezinti inceputul unui proces de im-
plementare pe o perioada de pana la 10 ani, timp in care documentul trebuie sa ghideze activ

deciziile administratiei locale.

PROBLEMA CLARA: Firi un plan de actiune si un mecanism de monitorizare, proiectele
strategice prevazute in PUG risca sa nu fie implementate, lasind documentul un simplu exer-

citiu static, fara impact real in teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara incheierea documentatiei PUG
cu un ghid de implementare, un instrument operational care prioritizeaza proiectele, identi-
fica surse de finantare, stabileste responsabilitati si propune indicatori de monitorizare. Ghi-

dul este structurat pe trei componente cheie:

1. Matricea de prioritizare a proiectelor: Centralizeaza proiectele majore, le coreleaza
cu obiectivele strategice si le ierarhizeaza pe orizonturi de timp (scurt, mediu, lung).

Fisa de Proiect din Ghidul de Implementare (Exemplu)
Titlu Proiect:

Obiectiv PUG:

Descriere:

Buget Estimat:

Surse de Finantare Posibile:
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Fisa de Proiect din Ghidul de Implementare (Exemplu)
Orizont de Timp:
Actori Responsabili:

Indicatori de Monitorizare:

2. Ghidul de bune practici pentru autorizare: Oferd recomandari detaliate pentru
personalul tehnic al primariei privind aplicarea corectd si unitara a noului RLU. In-
clude exemple concrete, ilustratii grafice pentru reguli complexe (ex: calculul inaltimi-
lor in zonele in panta) si proceduri clare pentru a reduce ambiguitatile si a creste pre-
dictibilitatea procesului de autorizare.

3. Sistemul de monitorizare si evaluare: Propune un set de indicatori de performanta,
care sa fie colectati anual pentru a masura progresul implementarii PUG. Indicatorii
vor acoperi domenii precum:

A. Dezvoltare imobiliara: Numar de autorizatii de construire emise, suprafata de
teren introdusa in intravilan;

B. Infrastructura: Gradul de racordare la utilitati, lungimea retelelor extinse;
C. Mediu: Suprafata spatiilor verzi nou create, calitatea aerului.

Se recomanda realizarea unei evaluari intermediare a PUG, la 5 ani de la aprobare, pentru
a permite eventuale ajustari strategice in functie de evolutia contextului.
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