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1. INTRODUCERE: SCOP, OBIECTIVE SI METODOLOGIE

Studiul de fundamentare privind silueta urbana constituie instrumentul tehnic si normativ
esential pentru reglementarile din Planul Urbanistic General (PUG) al orasului Ciacova.
Scopul sau este de a asigura protejarea si dezvoltarea coerenta a peisajului vizual, o necesitate
impusa de cadrul legal, incluzand Legea nr. 350/2001 si Conventia Europeana a Peisajului,
precum si de dinamica teritoriald specifica, marcatd de presiunea imobiliara generata de
proximitatea fatd de Timisoara. Documentul fundamenteaza un set de reguli clare privind
regimul de indltime, conformarea volumetricd si expresia de arhitectura, tratand silueta
urbana ca o resursa strategica ce trebuie gestionata constient pentru a creste calitatea vietii si

atractivitatea localitatii.

Metodologia de elaborare adoptata este una multi-disciplinara, integrand analiza spatiala,
principiile de proiectare peisagistica si cadrul legal in vigoare. Procesul se bazeaza pe
colectarea si analiza datelor existente — planuri urbanistice, studii istorice, suporturi
topografice si ortofotoplanuri — completate cu cercetari pe teren. Instrumentele de analiza
GIS sunt utilizate pentru cartografierea unitatilor de peisaj, a punctelor de belvedere, a
coridoarelor vizuale si a zonelor cu sensibilitate peisagistica. Ipotezele de lucru se
concentreaza pe relatia dintre cadrul natural, structura urbana existenta si perceptia vizuala.
Criteriile pentru selectia zonelor de studiu aprofundat includ prezenta monumentelor istorice,
valoarea peisagistica ridicata si presiunea imobiliara. Limitele analizei sunt definite de scara

de lucru a PUG-ului si de gradul de detaliu al datelor disponibile.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova detine un capital de imagine valoros, ancorat

intr-un nucleu istoric coerent, Ansamblul urban "Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202),

si repere de importantad nationald, precum Turnul de apédrare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-
06201). Acest capital este vulnerabil, fiind supus degradarii fizice si presiunilor unei

dezvoltari imobiliare neintegrate.

PROBLEMA CLARA: Planul Urbanistic General (PUG) anterior este invechit si neadaptat,
conform Strategiei de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada

2021-2027. Absenta unui cadru de reglementare actualizat, care sd gestioneze calitatea

) -
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peisajului vizual, permite aparitia unor disonante in peisajul urban, diminuarea valorii

reperelor istorice si degradarea generala a spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Scopul principal al studiului este
fundamentarea tehnica si juridica a reglementarilor din cadrul noului PUG, vizand protejarea,
conservarea si dezvoltarea armonioasa a siluetei urbane. Este obligatoriu ca PUG/RLU sa
transpuna concluziile acestui studiu intr-un set de reguli normative clare, masurabile si direct
aplicabile in procesul de autorizare, transformand silueta urbana dintr-o caracteristica

neglijata intr-o resursa gestionata strategic.
Obiectivele specifice ale studiului sunt:

1. Identificarea si caracterizarea componentelor principale ale peisajului
vizual: Analiza cadrului natural si antropic, delimitarea unitatilor de peisaj (UTR)
si inventarierea elementelor de patrimoniu cu impact vizual.

2. Analiza detaliata a siluetei urbane propriu-zise: Identificarea punctelor de
belvedere si a perspectivelor valoroase, cartografierea coridoarelor si conurilor
vizuale, si evaluarea ierarhiei vizuale si a reperelor urbane.

3. Elaborarea unei diagnoze strategice (analiza SWOT): Sintetizarea
punctelor tari, punctelor slabe, oportunitatilor si amenintarilor la adresa calitatii
peisajului vizual.

4. Formularea viziunii strategice si a principiilor de interventie: Definirea
directiei de dezvoltare dorita si a principiilor directoare care vor ghida interventiile
viitoare.

5. Transpunerea viziunii in propuneri operationale: Traducerea strategiei in
reguli generale si specifice de construire, formularea de articole pentru
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si definirea de Zone de Reglementare
Suplimentara (ZRS).

1.2. Cadrul Conceptual al Siluetei Urbane

CONSTATARE FACTUALA: Silueta urbani a orasului Ciacova este definiti de

interactiunea dintre linia de orizont a reliefului de campie si volumele construite, in special
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cele trei repere istorice majore: Turnul de aparare, Biserica Sarbeasca si Biserica Catolica.

Aceasta functioneaza ca un simbol al identitatii locale, un artefact cultural-vizual complex.

PROBLEMA CLARA: O abordare simplist#, pur estetic#, a siluetei ignora complexitatea sa
structurala si functionala. O analiza eficienta trebuie sa descompuna silueta in componentele

sale —

¢ linia de baza (topografia),
e masa construita (fondul curent)
¢ elementele dominante (reperele) — si sa ia in considerare perceptia dinamica de-a

lungul axelor de acces, unde se formeaza prima impresie vizuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul fundamenteazi reglementiri care
gestioneaza relatiile dinamice dintre aceste componente. Implicatia pentru PUG/RLU este
necesitatea de a institui reguli care sa protejeze nu doar obiectele (reperele), ci si relatiile
vizuale dintre ele si observator. Se vor defini coridoare vizuale si se vor stabili regimuri de
inaltime diferentiate pentru a conserva ierarhia si lizibilitatea siluetei, asigurand ca orice noua

constructie se subordoneaza contextului.

Lizibilitatea peisajului, un concept teoretizat de Kevin Lynch, "se refera la calitatea unui obiect
fizic care 1i conferd o probabilitate mare de a evoca o imagine puternicd in mintea oricarui
observator." [paraphrase: Lynch, Kevin, ,, The Image of the City”, The MIT Press, 1960, p. 2].
O structura urbana este lizibila daca este compusa din trasee clare, limite definite, cartiere
distincte, noduri si repere memorabile. Silueta joacd un rol crucial in asigurarea acestei
lizibilitati. Turnul "Cula" si turlele bisericilor din Ciacova permit orientarea si creeaza o harta
mentald a orasului. In completare, ierarhia vizuali la scard mai mici si coridoarele vizuale

care deschid perspective catre repere consolideaza structura vizuala a localitatii.

Conform Conventiei Europene a Peisajului, peisajul este o resursa culturald, rezultatul
interactiunii dintre factorii naturali si umani. Silueta urbana este o expresie a acestui peisaj
cultural, un document vizual in care s-au suprapus straturi succesive de istorie. Prezenta
dominanta a turlelor bisericilor vorbeste despre importanta vietii religioase, in timp ce

persistenta tramei stradale medievale evoca originile localitatii. Orice interventie noua trebuie
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evaluata si prin prisma impactului sdu asupra acestei naratiuni vizuale, protejarea siluetei

devenind un act de conservare a memoriei colective.

1.3. Metodologia de Elaborare
CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea unui studiu de fundamentare riguros necesita un

flux de lucru logic si transparent, care sa asigure trecerea de la date brute la propuneri

normative justificate. Etapele canonice ale procesului sunt: documentare, analiza

aprofundata, diagnoza strategica si formularea propunerilor.

PROBLEMA CLARA: O metodologie neclard sau incompletd poate duce la rezultate
subiective, greu de verificat si, in final, la reglementéri urbanistice nefundamentate sau

inaplicabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie adoptarea unei metodologii
structurate, ale carei etape, instrumente si rezultate sunt explicit definite. Fiecare propunere
de reglementare va putea fi trasata inapoi la o analiza specifica si la un set de date concrete,
asigurand auditabilitatea si transparenta procesului decizional. Metodologia devine astfel o

garantie a calitatii si a rigorii stiintifice a studiului.
Etapele metodologice ale studiului sunt:

1. Etapa 1: Documentare si Analiza Preliminara. Colectarea datelor relevante:
legislatie, planuri urbanistice, studii sectoriale, date statistice, harti istorice,
ortofotoplanuri si date topografice.

2. Etapa 2: Analiza Aprofundata. Investigarea a trei componente cheie:

a) Analiza peisajului si a unitatilor teritoriale de referinta (UTR).
b) Analiza siluetei si a reperelor urbane.
¢) Analiza perspectivelor si coridoarelor vizuale.

3. Etapa 3: Diagnoza Strategica. Utilizarea analizei SWOT pentru a structura
concluziile (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari).

4. Etapa 4: Formularea Propunerilor. Elaborarea viziunii strategice, a principiilor
directoare si a regulilor de construire concrete, care vor fi transpuse in articole RLU si

piese desenate.
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Tabel 1 — Etape Metodologice

Etapa Input Principal
1. Legislatie, Planuri
Documentare existente, Harti istorice,
Ortofotoplanuri
2. Analiza Date GIS, Observatii pe

3. Diagnoza

4. Propuneri

teren, Inventare
(monumente, repere)

Rezultatele analizelor
(Harti, Fise)

Diagnoza SWOT, Viziune
strategica
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Metode de Analiza

Analiza documentara,
Analiza comparativa
(bune practici)

Analiza GIS (viewshed),
Analiza morfologica,
Evaluare calitativa

Analiza SWOT

Sinteza normativa,
Proiectare urbanistica

Planul National
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Output Principal

Baza de date
centralizata, Sinteza
cadru legal

Harti tematice (UTR,
repere, coridoare), Fige
de analiza

Raport de diagnoza
strategica (Matricea
SWOT)

Propuneri articole
RLU, Propuneri planse
de reglementari (ZRS)
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2. CADRUL LEGISLATIV SI DE PLANIFICARE

Orice interventie asupra siluetei urbane este conditionata de un set complex de acte normative
care acopera domeniile urbanismului, amenajarii teritoriului, protejarii patrimoniului si
mediului. Acest capitol exploreaza ierarhia acestor documente, de la nivel european la cel
national si local, stabilind modul in care studiul se integreazd in acest ansamblu de
reglementari si strategii. Conformitatea nu este privita doar ca o constrangere, ci si ca un
mecanism care asigurd predictibilitate si calitate in dezvoltarea urbana, garantand ca

interesele publice sunt protejate.

Metodologia de analiza a cadrului normativ si strategic implica o inventariere exhaustiva a
legislatiei aplicabile, extragerea prevederilor relevante pentru regimul de inaltime si protectia
peisajului si analiza documentatiilor de planificare de rang superior, precum Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Timis si PUG-ul in vigoare. Analiza circuitului de
avizare institutional completeaza acest demers, asigurand fezabilitatea proceduralda a
documentatiei. Ipoteza de lucru este ca orice noua reglementare propusa trebuie sa fie

compatibila si sd detalieze aceste cadre existente, fara a le contrazice.

2.1. Cadrul Legal si Normativ

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentul juridic pentru reglementarea amenajirii

teritoriului si urbanismului in Romania este Legea nr. 350/2001. Acest act normativ stabileste

principiile dezvoltarii durabile, ierarhia documentatiilor de urbanism si defineste Planul
Urbanistic General (PUG) ca principalul instrument de planificare la nivel de localitate. Legea
ofera cadrul pentru stabilirea regimului de construire, inclusiv regimul de inaltime, si

subliniaza suprematia interesului public in protejarea valorilor de patrimoniu si peisaj.

PROBLEMA CLARA: O interpretare generali a legii, firi o transpunere in reguli locale
specifice si masurabile, lasa un vid normativ. {"Lipsa unor prevederi clare in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) cu privire la protejarea siluetei urbane si a perspectivelor valoroase
permite dezvoltari nearmonioase si decizii de autorizare subiective, care pot degrada
identitatea vizuala a localitatilor."} [paraphrase: Ghid privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism, G.M - 007 - 2000, Ministerul Lucrarilor Publice si

Amenajarii Teritoriului, 2000]
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul orasului Ciacova trebuie si utilizeze
parghiile oferite de Legea 350/2001 pentru a institui masuri de control precise. Implicatia
directd pentru RLU este obligativitatea de a formula articole concrete care sa delimiteze "zone
protejate” de interes peisagistic si sa stabileasca reglementari specifice pentru acestea,
transformand principiile generale ale legii intr-un instrument de management urban direct

aplicabil.

CONSTATARE FACTUALA: Protectia patrimoniului cultural construit este reglementati
de Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Prezenta in Ciacova a unor
monumente precum Turnul de aparare "Cula" (TM-II-m-A-06201) sau Biserica Sarbeasca
"Maica Domnului" (TM-II-m-A-06203) impune, conform legii, instituirea unor zone de

protectie in jurul lor.

PROBLEMA CLARA: Legea 422/2001 protejeazi obiectul, dar contextul siu vizual rimane
vulnerabil. Interventiile noi din proximitatea monumentelor, chiar daca se afla in afara zonei
de protectie imediate, pot obtura perspectivele, pot altera scara ansamblului si pot diminua

valoarea reperelor istorice daca nu sunt controlate printr-o viziune de ansamblu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si extindi logica de protectie
de la obiect la peisaj. Implicatia pentru RLU este necesitatea de a defini zone de protectie
vizuald extinse (conuri si coridoare de vizibilitate) care sa depaseasca perimetrul strict al zonei
de protectie a monumentului. In aceste zone se vor impune reguli specifice de iniltime si

conformare volumetrica, asigurand o integrare armonioasa a noilor cladiri.

CONSTATARE FACTUALA: {"La nivel european, Conventia Europeani a Peisajului
(Florenta, 2000), ratificata de Romania, defineste peisajul ca 'o parte de teritoriu, asa cum
este perceput de catre populatie', recunoscandu-i o valoare sociala si culturala esentiala si
solicitind integrarea sa in politicile de urbanism."} [paraphrase: Consiliul Europei,

»~Conventia Europeana a Peisajului”, Florenta, 2000]

PROBLEMA CLARA: Principiile Conventiei, desi asumate la nivel national, sunt adesea
ignorate in practica de planificare locala. Abordarea este frecvent tehnica si functionala,

neglijand dimensiunea perceptiva si calitativa a peisajului.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul Ciacova are obligatia de a alinia
planificarea locald la acest standard european. Implicatia pentru intregul demers este ca
studiul de fundamentare privind silueta urbana raspunde direct acestor cerinte, abordand
peisajul urban ca o resursa gestionata activ. Propunerile de reglementare din RLU vor fi,
astfel, fundamentate nu doar pe legislatia nationald, ci si pe o viziune europeand moderna

privind calitatea mediului de viata.

Pe langa aceste acte normative principale, cadrul de reglementare este completat de o serie de

legi secundare cu impact direct asupra peisajului si constructiilor.

WE BUILD THE FUTURE

Tabel 2 — Acte normative

Act Normativ
(Exemplu)

Legea apelor nr.
107/1996

Codul Silvic (Legea

nr. 46/2008)

0.G. nr. 43/1997

(Regimul
drumurilor)

Ordinul nr.
2701/2010

Norme tehnice
diverse

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Domeniu de
Reglementare

Constructiile in zonele de
protectie ale cursurilor de
apa

Protectia fondului
forestier si a vegetatiei

Constructiile adiacente
cailor de comunicatie

Informarea si consultarea
publicului

Siguranta in constructii,
igiend, mediu

Implicatie asupra PUG/RLU

Stabilirea unor zone "non aedificandi" de-a
lungul raului Timis si a canalelor, si
conditionari specifice in zonele de protectie.

Interzicerea construirii in fondul forestier si
reglementarea constructiilor in zonele
tampon adiacente padurilor.

Stabilirea de retrageri obligatorii fata de axul
drumurilor nationale si judetene.

Obligativitatea organizarii de dezbateri
publice si integrarea propunerilor validate in
documentatia finald a PUG.

Integrarea constrangerilor tehnice (distante
de siguranta, norme de insorire) in regulile
de amplasare si conformare a cladirilor.
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2.2, Corelarea cu Documentatiile de Planificare

CONSTATARE FACTUALA: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Timis

stabileste viziunea strategica la nivel regional, definind axele de dezvoltare, reteaua de

localitati, zonele cu regim special de protectie si proiectele de infrastructura majora.

PROBLEMA CLARA: O documentatie PUG care ignori prevederile PATJ poate genera
conflicte strategice, propunand dezvoltari incompatibile cu directiile judetene sau

subutilizand oportunitétile create de proiecte regionale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Alinierea la PATJ este obligatorie. Implicatia
pentru PUG Ciacova este necesitatea de a prelua si detalia la scara locala toate directiile
strategice si constrangerile relevante, de la clasificarea drumurilor la statutul de protectie al
zonelor naturale. Regulile din RLU vor asigura ca dezvoltarea locald contribuie la obiectivele

de dezvoltare regionala.

CONSTATARE FACTUALA: Conform Strategiei de Dezvoltare Economico-Sociali, Planul

Urbanistic General al orasului Ciacova, aflat in vigoare, este invechit si neadaptat.

PROBLEMA CLARA: Mentinerea in vigoare a unui PUG depisit genereazi
disfunctionalitati, nu mai raspunde nevoilor actuale de dezvoltare si nu ofera instrumentele

necesare pentru protejarea calitatii peisajului, permitand dezvoltari necoerente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Actualizarea PUG-ului este o necesitate
criticd. Implicatia este cd noul PUG trebuie sa ofere o criticd argumentatd a prevederilor
existente si sd demonstreze necesitatea introducerii unor noi instrumente de reglementare.

Noul PUG nu va fi o simpla revizuire, ci o reformulare a viziunii de dezvoltare.

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de Dezvoltare Economico-Sociali a Orasului
Ciacova pentru perioada 2021-2027 defineste prioritatile de investitii si directiile de

dezvoltare economica, sociala si de mediu.

PROBLEMA CLARA: O planificare urbanisticd decuplati de strategia socio-economici
risca sa fie irelevantda, propunand reglementari care nu sprijina atingerea obiectivelor

comunitatii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie instrumentul de
implementare spatiald a strategiei. Implicatia este ca fiecare propunere de reglementare din
RLU trebuie sa fie corelatd cu un obiectiv strategic. Daca strategia prevede dezvoltarea
turismului cultural, regulile de protectie a siluetei centrului istoric devin mai importante si

trebuie formulate pentru a incuraja investitiile de calitate in acest sector.

2.3. Politici de Peisaj si Avize Necesare

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi cadrul legislativ obligatoriu, existi politici si ghiduri
de buna practica (ex: Ghidul General de Urbanism, ghiduri OAR) care reprezinta directii

strategice recunoscute, aliniate la standarde europene.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea acestor bune practici poate duce la elaborarea unei
documentatii de urbanism functionale, dar invechite in abordare, care rateaza oportunitatea

de a implementa solutii inovatoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul Ciacova trebuie s integreze aceste
abordari moderne. Implicatia este ca studiul de fata trebuie s alinieze propunerile la cele mai
recente concepte in domeniu, crescand calitatea documentatiei si aliniind Ciacova la un

standard european de planificare.

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea oricirei documentatii de urbanism este

conditionata de obtinerea unui set complex de avize de la diverse institutii.

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea cerintelor specifice fiecirui avizator poate duce la

elaborarea unor propuneri neconforme, generand blocaje si intarzieri in procesul de avizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esentialid cartografierea precisi a
circuitului de avizare. PUG-ul trebuie sa contina o lista exhaustiva a avizelor necesare si sa
integreze cerintele specifice ale fiecarui avizator inca din faza de elaborare. Rolul critic al
avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura (pentru zonele de protectie) sau de la Agentia

pentru Protectia Mediului (pentru coridoarele ecologice) este crucial pentru aprobare.

Sinoptic al avizatorilor principali si al rolului lor:
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« Agentia pentru Protectia Mediului: Verifica impactul PUG asupra mediului si

conformitatea cu politicile de dezvoltare durabila.

+ Directia Judeteana pentru Cultura: Avizeaza toate interventiile din zonele de

protectie a monumentelor istorice.

- Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta: Verificad respectarea normelor de

siguranta la incendiu si de protectie civila.

« Administratorii de Retele (Transport, Utilitati): Avizeaza propunerile care

afecteaza infrastructura existenta sau care propun extinderi.

+ Autoritatea Aeronautica Civila: Impune constrangeri de inédltime in zonele de

siguranta aeroportuara, daca este cazul.

« Administratia Nationala "Apele Roméane": Avizeaza lucrarile din proximitatea

cursurilor de apa si din zonele inundabile.
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3. ANALIZA CADRULUI NATURAL SI ANTROPIC

Diagnoza contextului fizic al teritoriului administrativ al orasului Ciacova este un demers
fundamental pentru elaborarea unui Plan Urbanistic General (PUG) coerent si sustenabil.
Acest capitol integreaza date geospatiale, statistice si analize calitative pentru a construi o
diagnoza teritoriala completa, coreland caracteristicile cadrului natural (relief, clima,
hidrografie) cu cele ale cadrului antropic (structura urbana, fond construit, utilizarea
terenurilor). Analiza, realizatd la scara de lucru 1:5.000 pentru intravilan, urmareste
identificarea elementelor structurante, a potentialului si a constrangerilor, conturand o

imagine clara a teritoriului pe care PUG-ul urmeaza sa il reglementeze.

Interactiunea dintre cadrul natural si cel antropic genereaza oportunitati de dezvoltare,
conflicte si vulnerabilitati care trebuie gestionate prin planificare. Prin suprapunerea
straturilor tematice in tehnici GIS, se evidentiaza relatiile spatiale dintre componente,
permitand o evaluare a stdrii actuale si o cartografiere a disfunctionalitdtilor. Aceasta
abordare sta la baza definirii unor reglementari adaptate la specificul local, transformand

analiza intr-un instrument de management teritorial eficient.

3.1. Caracterizarea Cadrului Natural: Relief, Clima si Hidrografie

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al orasului Ciacova se incadreazi

integral in Campia joasa a Timisului, parte a Campiei de Vest, avand o altitudine medie de 83

de metri. Relieful este o campie tabulard, cu planeitate accentuatd, energie de relief sub 5
metri si pante generale sub 2%. Clima temperat-continentald moderata se manifesta printr-o
temperatura medie anuala de 10,7°C, precipitatii medii anuale de 604,5 mm si vanturi

dominante dinspre Nord si Est.

PROBLEMA CLARA: Uniformitatea reliefului, desi favorabili constructiilor si agriculturii,
elimina existenta punctelor de belvedere naturale si creeaza conditii pentru stagnarea apelor
pluviale in lipsa unui sistem de drenaj eficient. Peisajul vizual omogen rezultat este structurat

aproape exclusiv de elemente antropice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si compenseze aceastd
omogenitate naturala prin crearea deliberata de repere vizuale si ierarhii in cadrul peisajului
construit. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va introduce conditionari specifice privind
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regimul de inaltime si conformarea volumetrica pentru a crea diversitate si lizibilitate, in
special in noile zone de dezvoltare. Totodata, reglementarile privind retelele edilitare trebuie
sa prioritizeze solutii eficiente de colectare si evacuare a apelor pluviale pentru a preveni riscul

de inundatii locale.

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua hidrograficii este compusi din Raul Timis, Canalul
Timisul Mort si Canalul Lunca-Birda, completata de o retea densa de canale ANIF, santuri si
rigole. Calitatea apelor de suprafatd este incadratd in categoria a II-a, fiind improprii

consumului uman direct.

PROBLEMA CLARA: Calitatea apelor subterane este critici. Stratul freatic prezinti o
poluare ridicata, iar cel de adancime este considerat necorespunzator. Aceasta reprezinta o
problema majora pentru satele apartinatoare (Cebza, Macedonia, Obad, Petroman), care se

bazeaza pe foraje individuale pentru alimentarea cu apa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# prioritizeze, ca misuri de
sanatate publica, extinderea sistemului centralizat de alimentare cu apa in toate localitatile
componente. RLU va institui zone de protectie sanitara stricte in jurul surselor de apa si va
reglementa strict activitatile potential poluatoare in proximitatea cursurilor de apa,

interzicand evacuarea apelor uzate neepurate.

Tabel 3 — Elemente hidrografice si calitatea lor

Element Calitate Apa Utilizari Permise Observatii
Hidrografic
Raul Timis Categoria a II-a Irigatii, industrie, Necesita masuri de
agrement protectie a malurilor
Canalul Timisul Categoria a II-a Irigatii, agrement Rol peisagistic si de
Mort coridor ecologic
Canalul Lunca- Categoria a IT-a Irigatii Contribuie la sistemul de
Birda desecare
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Element Calitate Apa Utilizari Permise Observatii
Hidrografic
Ape subterane Poluare ridicata Nerecomandat pentru ~ Vulnerabil la poluarea de
freatice uz casnic suprafata
Ape subterane de Necoresponzatoare Necesita tratare Sursa alternativa in
adancime avansata conditii de criza

CONSTATARE FACTUALA: Solurile dominante sunt de tip cernoziom, cu fertilitate
ridicata, influentate local de procese de saraturare si gleificare. Vegetatia naturald de
silvostepa a fost inlocuita aproape integral de culturi agricole, iar fondul silvic este foarte
redus, ocupand doar 339,68 ha, ceea ce reprezinta 1,34% din suprafata totala a UAT (25.276
ha).

PROBLEMA CLARA: Suprafata redusi a padurilor genereazi o vulnerabilitate crescuti la

fenomene climatice extreme, eroziune eoliana si o biodiversitate scazuta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice terenurile
degradate pentru a fundamenta proiecte de impadurire si de creare a coridoarelor ecologice.
RLU poate introduce obligativitatea plantarii de aliniamente de arbori de-a lungul drumurilor

si poate stabili un procent minim de spatiu verde pentru orice noud dezvoltare imobiliara.

3.2. Analiza Cadrului Antropic: Structura Urbana si Fondul Construit

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova are o structuri compacti, cu o tramé stradali
radial-concentrica ce converge citre nucleul istoric, Piata Cetitii (Ansamblul urban, cod LMI
TM-II-a-A-06202). In contrast, satele apartinitoare (Cebza, Macedonia, Obad, Petroman) au

o structura liniara, dezvoltata de-a lungul axelor principale de circulatie.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltirile rezidentiale recente manifesti o tendinti de extindere
liniara ("urban sprawl") de-a lungul cailor de acces spre Timisoara. Aceastd extindere intra in
conflict cu structura compacta traditionala a orasului, genereaza costuri suplimentare pentru

extinderea retelelor edilitare si consuma teren agricol valoros.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si stabileasci o limiti clari a
intravilanului construibil si sa promoveze o dezvoltare urbana eficienta prin densificare si
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reconversie functionald. RLU va defini reglementari specifice pentru zonele de tranzitie,
impunand reguli de parcelare, aliniere si conformare volumetrica care sa asigure o tranzitie

armonioasa intre tesutul urban existent si noile extinderi.

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit este eterogen, cu o proportie semnificativi
de cladiri rezidentiale mai vechi de 30 de ani. Multe dintre acestea sunt realizate din pamant,

cu fundatii precare si eficienta energetica scazuta.

PROBLEMA CLARA: Starea fizici necorespunzitoare a acestui fond construit genereazi
vulnerabilitate la riscuri, in special seismic (cu un coeficient KS de 0,20), costuri ridicate de
intretinere si o imagine urbana neingrijita, riscand o degradare accelerata a calitatii

habitatului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze zonele cu fond
construit valoros, care necesita protectie, de zonele cu fond construit degradat, care necesita
regenerare urbana. RLU va stabili reguli de interventie diferentiate: conservare si restaurare
pentru zonele protejate; reguli flexibile, dar ghidate, pentru reconstructia zonelor degradate,

corelate cu identificarea de oportunitati de finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Parcelarul este neregulat in nucleul istoric, cu fronturi

continue, si regulat, cu loturi mari, in zonele de extindere, favorizand constructiile izolate.

PROBLEMA CLARA: Extinderea intravilanului prin operatiuni de parcelare necorelate cu
o viziune de ansamblu duce la crearea unor cartiere-dormitor, lipsite de caracter, spatii

publice si dotari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice noui extindere de intravilan sau
operatiune de lotizare pe suprafete mari trebuie conditionata prin PUG de elaborarea unui
Plan Urbanistic Zonal (PUZ). Acesta va stabili trama stradald, amplasarea dotarilor publice,
localizarea spatiilor verzi si regulile de construire. RLU poate stabili dimensiuni minime ale

parcelelor si procentaje obligatorii de cedare pentru spatiile publice.

3.3. Diagnoza Utilizarii Terenurilor (Land Use)

CONSTATARE FACTUALA: Terenurile agricole reprezinti categoria dominanti de
folosinta in UAT Ciacova, insumand 10.222 ha (aproximativ 40,4% din suprafata totala de
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25.276 ha). Intravilanul este relativ compact, iar fondul silvic este redus (339,68 ha, adica
1,3%). Infrastructura de transport si reteaua hidrografica ocupa, de asemenea, suprafete

importante.

PROBLEMA CLARA: Presiunea de extindere a zonelor construibile se manifestd direct
asupra terenurilor agricole fertile. In absenta unor politici de protectie funciara, existi riscul

unei pierderi ireversibile de resursa agricola si al unei expansiuni urbane ineficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze clar zonele
agricole cu potential ridicat care beneficiaza de un regim strict de protectie, unde construirea
este interzisa. Propunerile de extindere a intravilanului trebuie justificate riguros si orientate,
pe cat posibil, catre terenuri cu fertilitate redusa. RLU va stabili conditii clare pentru scoaterea

din circuitul agricol, favorizand dezvoltarea pe verticala in detrimentul celei pe orizontala.

Tabel 4 — Categoria de folosinta

Categoria de Suprafata Procent din Observatii
Folosinta (ha) Total (%)
Terenuri agricole 10.222 40,4% Resursa economica principala
Intravilan 850 3,4% Structura compacta cu tendinte

de extindere

Fond forestier 339,68 1,3% Deficitar, necesita programe de
extindere
Ape si canale 650 2,6% Potential peisagistic si ecologic
Cai de comunicatie 550 2,2% Retea extinsa ce fragmenteaza
teritoriul
Alte terenuri 12.664,32 50,1% Necesita o detaliere a structurii
Total UAT 25.276 100% Conform datelor oficiale

CONSTATARE FACTUALA: In intravilan, predomini functiunea de locuire. Zonele

economice sunt slab reprezentate, iar serviciile si dotarile publice sunt concentrate in zona

NERJ
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centralda a orasului Ciacova. Strategia de dezvoltare mentioneazd "lipsa unor unitati

industriale locale".

PROBLEMA CLARA: Specializarea functionali si concentrarea serviciilor genereazi

navetism si cartiere rezidentiale monofunctionale, lipsite de vitalitate pe parcursul zilei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si promoveze un model
policentric, sustinand crearea unor nuclee de servicii in satele apartinatoare. RLU trebuie sa
incurajeze mixitatea functionala, permitand inserarea de functiuni complementare (servicii,
birouri) in zonele rezidentiale, cu respectarea normelor de compatibilitate. PUG-ul va rezerva
terenuri strategice pentru dezvoltari economice, precum un parc industrial, conform

strategiei locale.

CONSTATARE FACTUALA: Extravilanul include zone cu statut special (coridoare de
protectie, zone sanitare, fond silvic) si terenuri neproductive sau degradate, precum foste

balastiere sau zone cu depozitari necontrolate.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea acestor terenuri este neclara, iar reglementarile sunt
insuficient aplicate, ducand la incalcarea zonelor de protectie si la neutilizarea terenurilor

degradate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si cartografieze cu precizie
toate zonele cu regim special si sa le transpuna in reglementari clare si opozabile. Pentru
terenurile degradate, PUG-ul va stabili un program de reconstructie ecologica, propunand
functiuni compatibile, cum ar fi plantarea de perdele forestiere, crearea de zone umede sau

amenajarea de parcuri fotovoltaice.

3.4. Sinteza Elementelor de Identitate Vizuala a Peisajului

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea vizuali a peisajului din Ciacova este definiti de

combinatia dintre planeitatea reliefului si prezenta Canalului Timisul Mort (elemente

naturale) si silueta nucleului istoric, dominata de Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-
m-A-06201) si turlele bisericilor, alaturi de trama stradald radial-concentrica (elemente

antropice).
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PROBLEMA CLARA: Aceasti identitate vizuald este vulnerabili, fiind amenintati atat de
alterarea elementelor naturale subtile, cat si de degradarea fizica si de presiunea de a
introduce constructii noi, cu un limbaj arhitectural si o scara diferite, care pot altera silueta

traditionala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea si consolidarea acestor elemente
de identitate trebuie sa devina un obiectiv central al PUG-ului. Se impune delimitarea unei
zone de protectie a centrului istoric, cu reguli stricte care sa vizeze imaginea de ansamblu.
RLU va contine un capitol dedicat protectiei identitatii vizuale, cu prevederi specifice privind

materialele, cromatica, tipologia acoperisurilor si publicitatea stradala.

CONSTATARE FACTUALA: Ierarhia vizuali este structurati de Turnul de aparare ca reper
absolut, subordonat de repere secundare precum Biserica Sarbeasca (cod LMI TM-II-m-A-
06203), Biserica Catolica si silozurile din zona de nord. Cladirile publice din Piata Cetatii (cod

LMI TM-II-a-A-06202) formeaza un fundal coerent.

PROBLEMA CLARA: Constructiile noi cu regim de iniltime superior (P+2E, P+3E),
amplasate aleatoriu, risca sa perturbe aceasta ierarhie, creand concurenta vizuala cu reperele

istorice si fragmentand imaginea unitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si stabileascd un regim de
indltime diferentiat care sa consolideze ierarhia vizuala existenta. RLU va defini zone de
inaltime maxima in proximitatea reperelor, cu o crestere graduala a inaltimii pe masura ce
distanta creste. Orice propunere care depaseste regimul mediu va necesita un studiu de

impact vizual pentru a demonstra ca nu afecteaza negativ silueta.

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza teritoriului relevii unititi cu caracter distinct:
nucleul istoric, cartierele rezidentiale "covor", zonele de extindere, satele apartinatoare si

terenurile agricole.

PROBLEMA CLARA: Lipsa reglementirilor adaptate la specificul fiecirei zone duce la

aplicarea unor reguli uniforme, ineficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceastii diagnozi fundamenteazi o abordare
areglementdrilor pe baza de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR). PUG-ul va delimita aceste
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UTR-uri, iar RLU va stabili pentru fiecare un set de reguli personalizate (privind functiunile,
morfologia, aspectul), trecand de la o planificare generica la una contextuald, capabila sa

gestioneze eficient diversitatea teritoriului.
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4. IDENTIFICAREA SI CARACTERIZAREA UNITATILOR DE PEISAJ

Acest capitol traduce analiza teritoriald intr-un instrument de planificare operational, prin
delimitarea si caracterizarea unitatilor de peisaj (Unitati Teritoriale de Referinta - UTR).
Demersul asigura o abordare structuratia, care permite aplicarea unor reglementari
urbanistice diferentiate si adaptate la specificul fiecarei zone. Zonificarea peisagistica este
esentiala pentru un management eficient al dezvoltarii, permitand protejarea zonelor
valoroase si ghidarea interventiilor in cele cu potential de transformare, conform Ghidului
GPo038/99.

Metodologia de delimitare a UTR-urilor se fundamenteaza pe corelarea criteriilor naturale si
antropice, utilizand tehnici GIS pentru a suprapune straturile de informatii si a identifica
discontinuititile majore din peisaj. Fiecare unitate astfel delimitata este caracterizata printr-
o fisa sinteticd, evaluandu-i-se valoarea si sensibilitatea vizuald, pentru a oferi o baza de date

solida deciziilor de planificare.

4.1. Metodologia de Delimitare a Unitatilor de Peisaj (UTR)

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentul pentru delimitarea UTR-urilor este analiza
integrata a cadrului natural (relief tabular, hidrografie, cernoziom) si antropic (morfologie
urbana, utilizarea terenurilor), care a relevat o diversitate de situatii in UAT Ciacova, de la

nucleul urban compact la zonele rurale cu structurad liniara si la vastele terenuri agricole.

PROBLEMA CLARA: Aplicarea de reglementiri urbanistice uniforme pe un teritoriu
eterogen este ineficienta si genereaza conflicte. Regulile pentru centrul istoric, protejat prin
Legea 5/2000, nu pot fi identice cu cele pentru o noua extindere rezidentiala sau pentru o

zona de protectie a unui curs de apa, reglementata de Legea apelor nr. 107/1996.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Adoptarea unei metodologii de delimitare a
UTR-urilor este imperativa pentru a permite o reglementare granulara si adaptata. PUG-ul va
utiliza aceasta clasificare pentru a defini subzone cu regulamente specifice in cadrul RLU,
asigurand ca fiecare interventie este evaluata in contextul peisagistic caruia ii apartine,

permitand o protectie eficienta si o ghidare precisa a dezvoltarii.

25

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) -



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

J UDETUL TIMIS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova

STUDIU SILUETA URBANA

Procesul metodologic de delimitare a unitatilor de peisaj urmeaza 5 pasi logici, bazati pe

analiza geospatiala:

1. Suprapunerea straturilor GIS: Integrarea hartii topografice (scara 1:500), a hartii
utilizarii terenurilor, a hartii morfologice si a celei cu elemente de patrimoniu.

2. Identificarea limitelor si discontinuitatilor: Marcarea barierelor naturale
(cursuri de apa, liziere) si antropice (cai de comunicatie majore, limite de intravilan,
diferente de densitate).

3. Agregarea in unitati coerente: Gruparea poligoanelor rezultate pe baza principiului
omogenitatii interne, unde o unitate de peisaj prezinta un set dominant de caracteristici
comune.

4. Caracterizarea fiecarei unitati: Completarea unei fise de analizd cu trasaturi
definitorii, valori (istorice, culturale, naturale), disfunctionalitati si conflicte vizuale.

5. Evaluarea sensibilitatii vizuale: Determinarea vulnerabilitdtii peisajului la
transformari, pe baza vizibilitatii din puncte de interes public, a prezentei elementelor

de patrimoniu si a calitatii estetice intrinseci.

Pentru evaluarea standardizata, se utilizeaza criterii de valoare peisagistica (istorica, naturala,
esteticd) si de sensibilitate vizuala (vizibilitate, unicitate, integritate). Aplicarea sistematica a
acestor criterii permite ierarhizarea unitatilor de peisaj, oferind o baza solida pentru
prioritizarea masurilor de protectie si definirea unor conditii de construire adecvate.
Rezultatul final este "Harta Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) - Peisaj", o piesa
desenatd esentiald pentru PUG, insotita de o anexa cu fisele de caracterizare pentru fiecare
unitate, care devine un instrument de lucru fundamental pentru proiectanti, dezvoltatori si

autoritatea publica locala.

4.2. Caracterizarea Unitatilor de Peisaj Urban

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul urban din UAT Ciacova este eterogen, fiind

identificabile 3 categorii majore:

e Nucleul istoric, cu trama radial-concentrica, densitate mare, mixitate functionala si
fond construit valoros;

e Cartierele de locuinte cu densitate redusa, cu parcelar regulat;
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e Zonele de extindere recenta, cu caracter suburban si calitate a spatiului public in

formare.

PROBLEMA CLARA: Lipsa reglementirilor diferentiate, cauzati de un PUG invechit, a
permis inserarea de cladiri neadecvate in tesutul istoric si a generat monotonie si lipsa de

dotari 1n noile extinderi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard delimitarea acestor unititi ca
UTR-uri distincte (UTR-C, UTR-L, UTR-E), fiecare cu reguli specifice in RLU, conform
bunelor practici din Ghidul PUG GP038/99. Pentru UTR-C se vor impune reguli de protectie;
pentru UTR-L, de mentinere a caracterului; pentru UTR-E, de ghidare a credrii unui mediu

urban complet.

Unitatea de peisaj a nucleului istoric (UTR-C), corespunzatoare Ansamblului urban "Piata
Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202), are o valoare exceptionald si sensibilitate vizuala
maxima. Obiectivul principal este conservarea caracterului istoric, sprijinit de proiectul de
revitalizare a Pietei Cetatii (buget 23.375.361,11 lei). Reglementarile RLU pentru UTR-C vor

viza:

1. Protejarea perspectivelor catre reperele istorice.

2. Controlul regimului de indltime (interzicerea depasirii cornisei istorice).
3. Stabilirea unei palete de materiale si culori admise.

4. Reguli stricte pentru publicitate si mobilier urban.

5. Incurajarea restaurarii fatadelor.

Unitatile de peisaj rezidentiale (UTR-L) au valoare prin calitatea locuirii si sensibilitate
vizuald medie. Reglementarile RLU se vor concentra pe stabilirea de reguli clare de aliniament
si retrageri, limitarea regimului de inaltime, impunerea unui procent minim de spatiu verde
pe parcela si reglementarea aspectului imprejmuirilor. Zonele de extindere recenta (UTR-E)
au valoare peisagistica scazuta, dar sensibilitate ridicata. Dezvoltarile majore vor fi
conditionate de elaborarea unui PUZ care sd stabileasca trama stradald, rezervarea de terenuri

pentru dotari si reguli de conformare volumetrica.
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4.3. Caracterizarea Unitatilor de Peisaj Rural-Agricol

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul rural si agricol, ocupand 10.222 ha, este definit de

suprafete agricole de tip "open-field" si de satele apartinatoare (Cebza, Macedonia, Obad,

Petroman) cu structura liniara.

PROBLEMA CLARA: Peisajul agricol este vulnerabil la degradare si eroziune din cauza
practicilor intensive si a lipsei perdelelor forestiere. In sate, se constati abandonul

constructiilor vechi si aparitia unora noi, neintegrate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va institui masuri de protectie a
peisajului agricol. RLU va reglementa strict constructiile in extravilan, permitand doar pe cele
agricole. Pentru sate, se vor defini UTR-uri specifice (UTR-R), cu reguli care sa protejeze

caracterul traditional, incurajand materialele locale si tipologiile specifice.

Unitatea de peisaj a terenurilor agricole (UTR-AG) are valoare productiva si estetica. RLU va
include un program de plantare a perdelelor forestiere (corelat cu proiectul de 4.900.000,00
lei), interzicerea depozitirii deseurilor si reguli pentru constructiile agricole. Unitatile de
peisaj ale satelor (UTR-R) reprezinta nuclee de identitate culturald, cu monumente precum
Biserica de lemn din Cebza (cod LMI TM-II-m-A-06195). RLU va propune un ghid de bune
practici cu recomandari privind materialele, volumetria, cromatica si protejarea spatiilor

publice traditionale.

(?&! TABLE_INSERTION [Tabel comparativ cu caracteristici, valori si probleme ale unitatilor
de peisaj urban vs. rural: UTR-C (valoare istorica, degradare), UTR-L (calitate locuire,
necoerentd), UTR-E (potential, haos), UTR-AG (productivitate, monotonie), UTR-R
(identitate, abandon)])

4.4. Caracterizarea Unitatilor de Peisaj Natural si Semi-natural

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul natural din UAT Ciacova este redus (1,34% paduri) si

fragmentat, compus din coridoarele hidrografice ale raului Timis, Canalului Timisul Mort si

Lunca-Birda, si trupuri izolate de padure, care reprezinta ultimele refugii pentru

biodiversitate.
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PROBLEMA CLARA: Aceste unititi sunt supuse unor presiuni antropice puternice, precum
depozitari de deseuri si constructii neautorizate. Padurile sunt izolate si insuficiente pentru a

sustine ecosisteme viabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esentiald protejarea strictd a acestor
unitati ca UTR-uri cu regim de protectie (UTR-N). RLU va interzice orice constructie in aceste
perimetre, cu exceptia celor de management al apelor sau silvic. PUG-ul va propune un

program de reconstructie ecologica pentru crearea de coridoare de legatura.

Unitatea de peisaj a coridoarelor hidrografice (UTR-H), sau "trama albastra", are valoare
ecologica si peisagistica deosebita. Propunerile RLU vor include stabilirea zonelor de protectie
a malurilor, obligativitatea mentinerii vegetatiei ripariene si conditii stricte pentru evacuarea
apelor. PUG-ul poate propune proiecte de amenajare a unor trasee de agrement. Unitatile de
peisaj forestiere (UTR-F) vor fi clasificate cu interdictie totald de construire. Obiectivul
strategic al PUG este extinderea suprafetei forestiere, prin identificarea terenurilor degradate

si propunerea unui program multianual de impadurire.
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5. ANALIZA SILUETEI LOCALITATII SI A REPERELOR URBANE

Acest capitol fundamenteaza reglementarile urbanistice care ghideaza dezvoltarea coerenta a
orasului Ciacova prin decodarea identitatii sale vizuale. Silueta (skyline-ul) este analizata ca
un sistem dinamic de relatii intre cadrul natural si cel construit, care structureaza perceptia si
orientarea. Metodologia imbina analiza cantitativa GIS, precum analiza vizibilitatii din puncte
de observatie cheie (viewshed analysis), cu evaluarea calitativd a perceptiei, bazata pe
concepte din teoria urbanismului, precum lizibilitatea (imageability). {",,Imageability” este un
nou criteriu formulat de Kevin Lynch pentru evaluarea formei urbane. Acesta se refera la
calitatea unui obiect fizic care 1i confera o probabilitate mare de a evoca o imagine puternica
in mintea oricarui observator."} [paraphrase: Lynch, Kevin, ,,The Image of the City”, The MIT
Press, 1960, p. 2]. Sursele de date includ ortofotoplanuri, modelul digital al terenului (DTM)

si inventarul monumentelor istorice, completate de observatii directe pe teren.

Studiul utilizeaza criterii de evaluare clare pentru a standardiza diagnoza si a fundamenta
propuneri normative precise, pornind de la ipoteza ca o silueta armonioasa si un peisaj lizibil
contribuie direct la calitatea vietii si la atractivitatea localitatii. Procesul imbina cartografierea
reperelor si a conurilor de vizibilitate cu analiza comparativa a diferitelor sectiuni ale siluetei

pentru a asigura o fundamentare solida a reglementarilor.

5.1. Silueta Localitatii si Elementele Dominante

CONSTATARE FACTUALA: Silueta orasului Ciacova este definiti de o linie de orizont

joasa, specifica reliefului de campie (altitudine medie 83 m), fiind dominata de accente

verticale antropice. Analiza din punctele de observatie de pe ciile de acces, precum DJ593
dinspre Timisoara si DJ693B dinspre Jebel, releva 4 elemente dominante principale: 1)
Elementul dominant absolut este Turnul de aparare medieval "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-
06201); 2) Acesta este secondat de turla Bisericii Sarbesti (cod LMI TM-II-m-A-06203); 3) Al
treilea reper este turla Bisericii Romano-Catolice; 4) In plan secundar, dinspre nord, se disting
si volumele industriale ale silozurilor agricole. Fondul construit general este omogen ca

inaltime (P, P+1E), creand un fundal neutru pentru aceste dominante.

PROBLEMA CLARA: Orice noud constructie cu un regim de iniltime superior mediei

(P+2E si mai mult), amplasatd necorespunzator in zonele centrale sau in coridoarele de

) -
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perceptie, riscd sa intre in competitie vizuald directa cu reperele istorice. Aceasta ar diminua
importanta monumentelor si ar aplatiza ierarhia vizuala. O dezvoltare necontrolata pe
verticala poate duce la o pierdere ireversibild a caracterului specific al siluetei, inlocuind o

imagine incarcata de istorie cu una generica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esentiald protejarea activd a siluetei
traditionale. PUG-ul trebuie sa delimiteze zone de protectie a siluetei in jurul nucleului istoric
si de-a lungul principalelor coridoare de perceptie. Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
va stabili un regim de inaltime strict in aceste zone (ZRS), conditionand orice derogare de la
indltimea medie a zonei de realizarea unui studiu de impact vizual care sa demonstreze ca
noua constructie nu altereaza negativ perceptia asupra reperelor istorice si a liniei de orizont

a orasului.

Analiza componentelor siluetei releva o structura compozitionala stratificata: stratul de baza
este linia orizontald a campiei; al doilea strat este cel al vegetatiei (aliniamente de arbori); al
treilea este fondul construit curent (cladiri joase); stratul superior este cel al accentelor
verticale. Aceasta stratificare clara in zona centrala devine difuza spre periferie. Prin urmare,
reglementdrile pot consolida stratul de vegetatie la periferie pentru a crea o tranzitie blanda,
in timp ce controlul strict al inaltimilor in zona centrala va mentine proeminenta vizuala a
reperelor istorice. In afara elementelor istorice si industriale, nu existd un fond semnificativ
de cladiri inalte. Blocurile din perioada socialista (P+4E) sunt grupate si nu intra in conflict
direct cu reperele majore. PUG-ul nu va interzice total constructiile inalte, ci le va ghida
amplasarea prin definirea unor "zone capabile" pentru dezvoltare verticald, situate in afara
conurilor de vizibilitate catre reperele istorice si deservite de infrastructura adecvata. Orice

proiect de acest tip va fi insotit obligatoriu de o modelare 3D a impactului vizual.

5.2. Inventarul si Caracterizarea Reperelor Urbane (Landmarks)

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova dispune de un set clar de repere urbane
(landmarks) care structureaza imaginea mentald a localitatii. Reperele antropice sunt
ierarhizate: cele primare sunt monumentele de grupa A, precum Turnul "Cula" (TM-II-m-A-
06201), Biserica Sarbeasca "Maica Domnului" (TM-1I-m-A-06203) si Ansamblul urban "Piata
Cetatii" (TM-II-a-A-06202). Acestora li se adauga repere secundare, precum Biserica

Romano-Catolica si silozurile agricole.
31
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PROBLEMA CLARA: Desi reperele istorice sunt protejate legal prin Legea 422/2001,
vizibilitatea si contextul lor sunt vulnerabile. Constructiile noi, publicitatea agresiva sau
vegetatia neingrijitd pot "acoperi” sau banaliza aceste repere. Reperele secundare, fara statut

de monument, nu beneficiaza de nicio forma de protectie legala directa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si extindi protectia de la
obiect la contextul vizual. RLU va defini "Zone de Protectie a Reperelor" (ca ZRS), cu reguli
stricte privind inaltimea, volumetria si aspectul exterior al clddirilor noi. Pentru reperele
secundare, PUG-ul le poate acorda un statut de protectie locald, introducand conditionari
specifice pentru a le conserva caracterul si vizibilitatea in RLU. Protectia Turnului implica
mentinerea conurilor de vizibilitate; protectia Bisericii Sarbesti presupune controlul
inaltimilor in proximitate; protectia Pietei inseamna reguli stricte pentru fatade, acoperisuri

si spatiul public.

Tabel 5 - Peisaj cultural

Cod Denumire Datare Caracteristici Rol in Peisaj Grad
LMI Vizuale Vulnerabilitate
TM-II- Turn de sec. XIV  Volum masiv din Reper primar, Ridicat (la
m-A- aparare caramida, 23,7 m punctual. obstructionare
06201 "Cula" inaltime, aspect de  Pivotul vizual vizuala din
donjon medieval. si istoric al proximitate).
orasului.
TM-II- Ansamblul sec. Fronturi stradale Reper primar, Ridicat (la
a-A- urban "Piata ~ XVIII-  continue, cladiricu  zonal. Inima degradare fizica si
06202 Cetatii" XIX 1-2 niveluri, sociala si interventii
arhitectura simbolici a neadecvate).
istoricista orasului.
coerenta.
TM-II- Biserica 1768 Arhitecturd baroca, Reper primar, Mediu (la alterarea
m-A- sarbeasca turn-clopotnita punctual. Pol contextului
06203 "Maica proeminent. de interes imediat).
Domnului" religios si
cultural.
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Cod Denumire Datare Caracteristici Rol in Peisaj Grad
LMI Vizuale Vulnerabilitate
- Biserica 1881 Stil neogotic, turn Reper Mediu (la
Romano- inalt si ascutit. secundar, competitie vizuala
Catolica punctual. cu cladiri noi).
Marcheaza un
alt pol
religios.
- Silozuri sec. XX Volume industriale Reper Scazut (dar necesita
agricole masive, verticale, secundar, integrare in planuri
din beton. zonal. de reconversie).
Marcheaza
identitatea
functionala
agricola.

Reperele secundare, precum Biserica Romano-Catolica sau clddirile publice, functioneaza ca
centre de cartier si diversifica peisajul. Elementele industriale, precum silozurile, au devenit
parte a identitatii vizuale si puncte de orientare. Fara a le acorda un regim de protectie la fel
de strict ca monumentelor, RLU poate introduce mentiuni speciale, recomandand pastrarea
lor si conditii de integrare in cazul unor noi dezvoltari. Reconversia unui sit industrial ar
putea, de exemplu, pastra un element dominant (castel de apa, cos de fum) ca memorie a

locului.

5.3. Ierarhia Vizuala si Lizibilitatea Peisajului Urban

CONSTATARE FACTUALA: Ierarhia vizuald in Ciacova este clard in zona centrali,
structurata de triada Turnul "Cula" — Biserica Sarbeasca — Piata Cetatii, dar se estompeaza
spre periferie. Aceasti ierarhie permite o buni lizibilitate (imageability) a nucleului istoric. In
afara acestei zone, peisajul este mai putin structurat, cu putine elemente care sa ajute la

diferentierea cartierelor.

PROBLEMA CLARA: Monotonia vizuali a zonelor rezidentiale extinse si lipsa reperelor
secundare duc la un peisaj urban greu de "citit". Orientarea devine strict functionala (bazata
pe nume de strazi), fara suportul unei structuri vizuale memorabile, ceea ce reduce

sentimentul de apartenenta.

NERY
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o strategie activi de
consolidare a ierarhiei vizuale si de crestere a lizibilitatii la scara intregului UAT, prin crearea
de noi repere secundare. RLU poate stimula acest proces prin permiterea unui regim de
inaltime usor superior sau a unui limbaj arhitectural distinct pentru clddirile de interes public
(scoli, gradinite, centre comunitare) amplasate in puncte strategice. Amenajarea peisagistica

a spatiilor publice si plantarea de arbori cu port inalt pot crea noi noduri de identitate vizuala.

Pentru a imbunatati lizibilitatea, este necesard o strategie care sia opereze cu cele cinci

elemente definite de Kevin Lynch:

1. Trasee (paths): Traseele din Ciacova sunt clare, dar necesita consolidare calitativa.

2. Limite (edges): Limitele sunt deficitare. PUG-ul va propune crearea de limite clare
prin plantarea de perdele forestiere la marginea intravilanului.

3. Cartiere (districts): Cartierele sunt slab definite. PUG-ul va propune proiecte de
amenajare a spatiilor publice cu elemente specifice pentru a defini identitatea de cartier.

4. Noduri (nodes): Nodurile sunt deficitare. Strategia include amplasarea strategica a
noilor dotari (centre comunitare, piete, locuri de joaca) pentru a crea noi noduri.

5. Repere (landmarks): Reperele sunt punctul forte al zonei centrale, dar deficitare la

periferie. Strategia se concentreaza pe crearea de noi repere.

Prin aceste interventii coordonate, se poate imbunatati semnificativ harta mentald a orasului,

facandu-1 mai usor de inteles, mai placut de parcurs si mai memorabil.
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6. ANALIZA PUNCTELOR DE BELVEDERE SI A PERSPECTIVELOR
VALOROASE

Analiza punctelor de belvedere si a perspectivelor valoroase fundamenteaza masurile de
protectie pentru resursele peisagistice esentiale ale orasului Ciacova, considerate componente
integrante ale experientei urbane care contribuie la lizibilitate si orientare. Acest demers
tehnic imbina analiza geospatiala de vizibilitate in GIS (viewshed analysis), pe baza unui
model digital al terenului (DTM), cu evaluarea calitativa a perceptiei vizuale, cartografierea
pe teren si documentarea fotografica. Propunerile de reglementare derivate asigura ca
dezvoltarile viitoare vor valorifica, si nu vor degrada, aceste resurse, contribuind pe termen

lung la calitatea vietii si la atractivitatea turistica.

Studiul utilizeaza criterii de evaluare obiective, precum profunzimea campului vizual,
prezenta elementelor de interes (repere) si coerenta compozitionald, pentru a standardiza
diagnoza. Aceasta abordare riguroasa transforma perceptia, un fenomen partial subiectiv,
intr-o baza solida pentru decizii de planificare. Prin identificarea, evaluarea si propunerea de
masuri de protectie, acest capitol asigura o fundamentare tehnica precisa pentru

reglementarile urbanistice care vor gestiona activ peisajul vizual al localitatii.

6.1. Inventarierea Punctelor de Belvedere si Metodologia de Analiza

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Ciacova, situat in CAmpia joasd a Timisului, cu o

energie de relief sub 5 metri, nu beneficiaza de puncte de belvedere naturale. Perspectivele

panoramice definitorii sunt generate antropic, fie din puncte suprainaltate, fie din deschideri
vizuale ample de la nivelul solului, de-a lungul cailor de acces. Au fost identificate 3 puncte de

observatie principale, din care se percep cele mai relevante imagini de ansamblu:

1. PB-01: Punct de observatie situat pe DJ593, la intrarea nord-estica dinspre Timisoara,
in KILO_CAROUL [X14, Y08].

2. PB-02: Punct de observatie situat pe DJ693B, la intrarea sud-estica dinspre Jebel, in
KILO_CAROUL [X14, Y06].

3. PB-03: Perspectiva de la etajele superioare ale cladirilor publice din Piata Cetatii (ex.
Primarie), in KILO_CAROUL [X13, Yo7].

35

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

J UDETUL TIMIS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova

STUDIU SILUETA URBANA

PROBLEMA CLARA: Aceste puncte de observatie, care definesc imaginea de ansamblu a
orasului, nu beneficiaza de niciun statut de protectie legala. Ele sunt direct vulnerabile la
obstructionare prin constructii noi, la instalarea de panouri publicitare de mari dimensiuni
sau la cresterea necontrolata a vegetatiei inalte, ceea ce poate duce la pierderea ireversibila a

unor imagini-simbol pentru identitatea localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie inventarierea, cartografierea
si clasificarea oficiald a acestor puncte de belvedere in cadrul PUG. Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) va institui o noua categorie de Zona de Reglementare Suplimentara (ZRS) —
"Zona de protectie a perspectivelor valoroase". Prin aceastd ZRS, se vor institui servituti de
perspectiva (non aedificandi) si conditionari stricte privind regimul de inaltime si volumetria
constructiilor in coridoarele vizuale, pentru a garanta protectia pe termen lung a acestor

resurse peisagistice.

Metodologia de inventariere si clasificare este un proces structurat, in mai multe etape, pentru

a asigura o baza obiectiva pentru reglementari.

a) Analiza GIS preliminara: Utilizdnd harti topografice, ortofotoplanuri si un model
digital al terenului (DTM), se identifica locatiile potentiale care ofera deschideri
vizuale, cu accent pe ciile de acces majore, zonele de tranzitie intravilan-extravilan si
punctele artificiale inalte.

b) Validarea pe teren si documentarea: Lista preliminara este verificata in teren. Fiecare
punct validat este documentat printr-o fisa standard ce contine: localizare precisa, tip
de perspectivd, descriere calitativa, documentatie fotograficA si evaluarea
vulnerabilitatii.

c¢) Clasificarea ierarhica: Punctele de belvedere sunt ierarhizate pe trei niveluri de
importantd, pentru a modula gradul de protectie:

e Nivel 1 (Principal): Perspective panoramice definitorii pentru imaginea orasului (ex:
PB-01, PB-02). Beneficiaza de cel mai strict regim de protectie.

e Nivel 2 (Secundar): Perspective partiale sau focalizate catre repere majore (ex: Turnul
"Cula", cod LMI TM-II-m-A-06201). Beneficiaza de protectia coridorului vizual.

e Nivel 3 (Local): Perspective de interes la scara de cartier (strazi istorice, parcuri).

Beneficiaza de masuri de ghidare si recomandari.
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Acest inventar, cu fisele de documentare si harta aferentd, va constitui o anexa esentiala la

PUG, fundamentand fiecare decizie de reglementare.

Tabel 6 - Localizarea si caracterizarea perspectivelor vizuale semnificative

Cod Localizare Tip Descriere Scurta Nivel
Perspectiva
PB- DJ593, intrare Panoramica Perspectiva larga asupra siluetei nord- 1
01 dinspre Timisoara estice a orasului, cu repere industriale

si istorice.

PB- DJ693B, intrare Panoramica Perspectiva asupra siluetei sud-estice, 1
02 dinspre Jebel dominata de reperele religioase si
centrul istoric.

PB- Etaj superior Focalizata Perspectiva controlata asupra 2
03 Primarie (Piata Ansamblului urban "Piata Cetatii" si a
Cetatii) Turnului "Cula".

6.2. Analiza Vulnerabilitatii Perspectivelor Valoroase

CONSTATARE FACTUALA: Perspectivele valoroase din Ciacova sunt expuse la 4 tipuri

majore de riscuri:

1. Obstructionare prin constructii noi: Dezvoltarile cu regim de inaltime ridicat in
coridoarele vizuale.

2. Degradare prin elemente conflictuale: Prezenta panourilor publicitare, a retelelor
aeriene si a constructiilor cu limbaj arhitectural strident.

3. Obstructionare prin vegetatie: Cresterea necontrolata a aliniamentelor de arbori sau
a masivelor vegetale.

4. Degradarea elementului-tinta: Starea fizica necorespunzatoare a reperelor istorice
vizate.

PROBLEMA CLARA: Deciziile de autorizare luate punctual, firi o evaluare a impactului
vizual cumulat, reprezinti principala amenintare. in absenta unui cadru de reglementare,
aceste vulnerabilitati se pot materializa, ducand la o pierdere treptata si ireversibila a calitatii

peisajului, un bun public.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza de vulnerabilitate fundamenteaz
direct masurile de protectie. PUG-ul va include o evaluare a riscurilor pentru fiecare
perspectiva. RLU va traduce aceasta analizd in reguli concrete si masurabile. Pentru o
perspectiva vulnerabila la obstructionare, se vor defini inaltimi maxime in conul de
vizibilitate. Pentru una vulnerabilad la "zgomot vizual", se va introduce un regulament de

publicitate si se vor stabili reguli privind aspectul exterior al cladirilor.

Metodologia de analiza a vulnerabilitatii este aplicatd sistematic. Pentru fiecare punct de
belvedere, se delimiteazi in GIS conul de vizibilitate principal. In interiorul acestui con, se
identifica terenurile libere sau construibile ("parcele critice"). Prin simulari de impact vizual
(modelare 3D), se evalueaza scenarii de construire la regimul de inaltime maxim permis de
tendintele zonei, permitand identificarea precisa a zonelor ce necesita restrictii. Analiza se
completeaza cu o evaluare a starii vegetatiei. Rezultatele sunt sintetizate intr-o harta de
vulnerabilitate, care ierarhizeaza zonele ce necesita masuri prioritare. O perspectiva de Nivel
1, supusa unei presiuni imobiliare ridicate, este clasificatd cu vulnerabilitate critica si va
beneficia de cele mai stricte médsuri de protectie. Aceastd abordare nuantatd permite un
echilibru intre protectie si flexibilitate, asigurand ca reglementérile sunt proportionale cu

riscurile.

6.3. Propuneri de Masuri pentru Protectia Perspectivelor

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza si analiza de vulnerabilitate demonstreazi ci

protejarea perspectivelor valoroase necesita un set de masuri integrate, care si combine

reglementarea urbanistici, proiectele de amenajare peisagistica si instrumentele de

management administrativ.

PROBLEMA CLARA: O abordare bazati exclusiv pe interdictii este rigidi si ineficienta.
Este necesara o paleta de instrumente care sa ghideze dezvoltarea intr-o directie pozitiva,

permitand o negociere intre interesul public de protejare si interesul privat de a construi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU-ul trebuie sa devina
instrumente active de management al peisajului. Cadrul integrat propus contine trei tipuri de

masuri.
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1. Masuri de protectie (Reglementari RLU): stabilesc constrangerile in zonele
sensibile.

2. Masuri de valorificare (Proiecte PUG): propun interventii care imbunéatatesc
calitatea perspectivelor.

3. Masuri de management (Administrative): asigurda implementarea si

monitorizarea pe termen lung.

Masurile de protectie vor fi integrate in RLU prin definirea "Zonelor de Protectie a

Perspectivelor" ca ZRS. Regulile specifice includ:

e Regimul de indltime: Stabilirea unei inaltimi maxime admisibile, calculata pentru a nu
obstructiona conul vizual.

e Conformarea volumetrica: Reguli privind fragmentarea volumelor si tipul de acoperis.

e Aspectul exterior: Recomandari privind materialele si integrarea cromatica.

e Servitutea de perspectiva (servitus non altius tollendi): Instituirea unei servituti de
utilitate publica, care interzice constructia deasupra unei cote de inaltime.

e Regulament de publicitate: Interzicerea panourilor de mari dimensiuni in coridoarele

vizuale protejate.

Masurile de valorificare vor fi incluse de PUG in planul de investitii:

a) Amenajarea punctelor de belvedere: Crearea de platforme de observatie,
instalarea de mobilier urban si panouri informative, transformand "portile de
intrare" in oras.

b) Managementul vegetatiei: Programe de toaletare a arborilor si de plantare a unor
noi aliniamente care sa incadreze perspectivele.

¢) Crearea de noi perspective: Propunerea de noi spatii publice care sa deschida

perspective cdtre elementele de patrimoniu.

Instrumentele administrative si de management asigura implementarea eficienta:

e Obligativitatea simularii 3D a impactului vizual pentru orice proiect dintr-o ZRS.
e Introducerea "Acordului arhitectului-sef" pentru proiectele din zonele sensibile.
e Crearea unui ghid de proiectare detaliat pentru zonele protejate, cu exemple de buna

practica.
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e Monitorizarea periodica a starii perspectivelor valoroase de catre compartimentul de

urbanism.

Prin acest ansamblu de masuri, se asigura o protectie reala si durabila a patrimoniului vizual,
pregatind terenul pentru analiza detaliatd a coridoarelor si conurilor vizuale din capitolul

urmator.
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7. ANALIZA CORIDOARELOR SI CONURILOR VIZUALE

Acest capitol se concentreaza pe analiza detaliatd a axelor vizuale care structureaza peisajul
urban al orasului Ciacova, avand un rol esential in asigurarea lizibilitatii si orientarii in spatiu.
Analiza coridoarelor si a conurilor de vizibilitate este un demers tehnic fundamental pentru
fundamentarea unor reglementari urbanistice care sa protejeze si sa valorifice activ aceste
resurse peisagistice. Se urmareste identificarea axelor de perceptie care conecteaza vizual
diferite parti ale orasului sau care ghideaza privirea catre reperele sale importante, pentru a

asigura ca dezvoltarile viitoare nu vor obtura aceste perspective valoroase.

Metodologia de lucru se bazeaza pe o combinatie de instrumente de analizd spatiala si
evaluare calitativa. Se utilizeaza analize de tip "viewshed" si "skyline" in sistem GIS, pe baza
unui model digital al terenului si al cladirilor, pentru a delimita cu precizie zonele vizibile din
puncte de observatie cheie. Aceste analize cantitative sunt completate cu documentare pe
teren, incluzand inventarierea fotograficd a perspectivelor si evaluarea calitatii vizuale.
Ipoteza de lucru este ca protejarea acestor axe vizuale este o investitie directa in capitalul de

imagine al localitatii.

7.1. Identificarea si Cartografierea Coridoarelor Vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Coridoarele vizuale sunt perspective lungi si inguste,
dezvoltate de-a lungul axelor de circulatie si definite de fronturile stradale. In Ciacova,
datorita tramei stradale radial-concentrice care converge catre Piata Cetatii (Ansamblul
urban, cod LMI TM-II-a-A-06202), strazile principale functioneaza ca principale coridoare
vizuale. Axul format de Strada I Mai, Strada Mare si Strada Timisoarei ghideaza privirea catre
ansamblul istoric si Turnul "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201). Exista si o retea de coridoare

secundare care ofera perspective citre Biserica Romano-Catolica.

PROBLEMA CLARA: Principala amenintare la adresa coridoarelor este obstructionarea lor
prin constructii noi inadecvate, amplasate pe retrageri neconforme sau cu regim de inaltime
superior. Elementele parazitare, precum panourile publicitare de mari dimensiuni si cablurile

aeriene, contribuie la degradarea calitatii vizuale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si cartografieze explicit
coridoarele vizuale principale si secundare si s le acorde un statut de protectie ca Zone de
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Reglementare Suplimentara (ZRS). Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va introduce

reguli specifice pentru constructiile din aceste coridoare, vizand:

e Obligativitatea respectarii aliniamentului si a regimului de inédltime mediu;
e Restrictionarea publicitatii de tip "billboard";

e Norme privind estetica fatadelor si a acoperisurilor.

Tabel 7 — Inventarierea coridoarelor vizuale

Cod Ax Stradal Punct de Interes Stare Actuala
Coridor Principal Vizat
CVP-01 Strada Timisoarei Ansamblul "Piata Coerent in zona centrald, fragmentat
- Strada Mare Cetatii" si Turnul spre periferie; afectat de retele
"Cula" aeriene.
CVP-02 Strada I Mai Ansamblul "Piata Perspectiva clara, fronturi relativ
Cetatii" continue, dar cu interventii
neadecvate.
CVP-03 Strada Mihai Biserica Romano- Coridor secundar, bine definit, dar cu
Eminescu Catolica calitate arhitecturala variabila a
fronturilor.

Rolul vegetatiei in analiza coridoarelor vizuale este dual. Aliniamentele de arbori pot contribui
la definirea unui coridor vizual, actionand ca un "cadru" verde ce ghideaza privirea. Pe de alta
parte, o vegetatie prea deasa sau neingrijitd devine un obstacol vizual. Analiza include o
componenta peisagistica, evaluand starea vegetatiei de aliniament si propunand interventii
de toaletare sau de plantare a unor specii noi, cu un port adecvat. RLU va include recomandari

privind managementul vegetatiei in zonele de coridor vizual protejat.

7.2. Delimitarea si Analiza Conurilor de Vizibilitate

CONSTATARE FACTUALA: Conurile de vizibilitate reprezinti arii de perspectivi care se
deschid dintr-un punct de belvedere ciitre un reper sau un peisaj panoramic. In Ciacova, cele
mai importante conuri sunt cele orientate citre reperele istorice verticale: Turnul "Cula" si
bisericile. Punctele de observatie se situeaza atat in interiorul orasului, cat si in exterior, pe

caile de acces.
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PROBLEMA CLARA: Spatiul intermediar dintre observator si reper este extrem de
vulnerabil la obstructionare. O cladire inalta, chiar si la distanta, poate anula complet
perspectiva. Vulnerabilitatea este accentuata in Ciacova, unde reperele nu sunt foarte inalte,

iar o constructie de tip P+3E sau P+4E poate deveni un obstacol vizual major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este crucial ca PUG-ul si delimiteze grafic
aceste conuri de vizibilitate pe plansele de reglementari. Pentru fiecare con protejat, RLU va
stabili o gradatie a regimului de indltime. Regula generald este ca indltimea maxima a
constructiilor in interiorul conului trebuie sa scada pe masura ce se apropie de punctul de
observatie. Aceasta abordare, cunoscuta ca "servitute de perspectiva" (servitus non altius

tollendi), este instrumentul eficient pentru protejarea pe termen lung a relatiilor vizuale.

Principiul de delimitare a unui con de vizibilitate implica definirea unui punct de observatie,
a reperului vizat (ex. Turnul "Cula") si a liniei de vizare. Pe baza acestora, se stabileste o
gradatie a regimului de indltime admis in interiorul conului, blocand constructiile propuse
inadecvate. Analiza obstacolelor vizuale inventariaza elementele care degradeaza conurile de
vizibilitate: obstacole construite, de infrastructura sau publicitare. Pentru obstacolele
potentiale, se analizeaza terenurile libere din conurile de vizibilitate, unde masura principala
va fi cea preventiva, prin instituirea unor reguli stricte in RLU. O atentie speciald se acorda
conurilor de vizibilitate de pe caile de acces, care formeaza imaginea de "poarta a orasului".
RLU poate stabili reguli specifice pentru constructiile din aceste zone (retragere, inaltime,

materiale, amenajare peisagistica) si va reglementa publicitatea stradala.

7.3. Principii si Masuri de Protectie a Perspectivelor

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de coridoare si conuri vizuale din Ciacova este o
componenta structurala a peisajului cultural, dar prezinta vulnerabilitati semnificative la

presiunea imobiliara si la degradarea prin elemente vizual parazitare.

PROBLEMA CLARA: Un cadru normativ bazat doar pe indicatori urbanistici clasici (POT,
CUT) este insuficient pentru a gestiona complexitatea relatiilor vizuale. In absenta unor

instrumente specifice, aceste perspective risca sa fie pierdute.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si operationalizeze protectia
perspectivelor. RLU va contine un capitol dedicat "Protectiei Peisajului Vizual". Pe plansele
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de reglementari, coridoarele si conurile vizuale protejate vor fi delimitate ca Zone de
Reglementare Suplimentara (ZRS), suprapuse peste zonificarea functionald. Principiile
generale de interventie vor fi: 1. Subordonarea fata de reper; 2. Continuitatea si coerenta
fronturilor stradale; 3. Transparenta si permeabilitatea vizuald; 4. Minimizarea impactului

elementelor parazitare.

Masurile de protectie concrete vor fi formulate ca articole in RLU. Pentru coridoarele vizuale,
se vor reglementa aliniamentul, regimul de inaltime si ritmul fatadei. Pentru conurile de
vizibilitate, masura principala va fi stabilirea unor plafoane de inaltime progresive. Se va
elabora un regulament de publicitate locala si se va recomanda ingroparea retelelor edilitare
in zonele de maxima importanta vizuala. Implementarea eficienta depinde de un cadru
administrativ riguros, incluzand obligativitatea simuldrii 3D a impactului vizual pentru
proiectele majore, mentionarea constrangerilor in certificatul de urbanism si elaborarea unui

ghid de proiectare.
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8. DIAGNOZA SWOT A PEISAJULUI SI A SILUETEI

Acest capitol reprezinta sinteza strategicad a demersului analitic, cristalizand observatiile
colectate intr-o diagnoza coerenta si actionabila. Analiza SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe,
Oportunitati, Amenintari) structureaza evaluarea peisajului vizual si a siluetei urbane a
orasului Ciacova, transformand un volum mare de informatii intr-o imagine de ansamblu
clara, care evidentiaza atat atuurile ce trebuie consolidate, cat si vulnerabilitatile ce necesita

interventie.

Metodologia analizei SWOT distileaza concluziile din capitolele anterioare, care au investigat
cadrul legal, contextul natural si antropic, unitatile de peisaj, reperele, perspectivele si
coridoarele vizuale. Fiecare element al diagnozei este fundamentat pe constatari factuale
derivate din aceste analize. O diagnoza robusta depaseste simpla inventariere, identificand
relatiile de cauzalitate si implicatiile strategice. Clasificarea unui element se bazeaza pe
impactul sdu estimat asupra atingerii unui obiectiv general de dezvoltare urbana calitativa si
de protejare a identitatii locale. Acest capitol constituie fundamentul direct pentru viziunea

strategica si propunerile de reglementare din capitolele urmatoare.

8.1. Puncte Tari (Strengths)
CONSTATARE FACTUALA: Nucleul identititii vizuale a orasului Ciacova este definit de

prezenta unor repere istorice de importanta nationala, incluzand Turnul de aparare "Cula"
(sec. XIV, cod LMI TM-II-m-A-06201) si Ansamblul urban "Piata Cetatii" (sec. XVIII-XIX,
cod LMI TM-II-a-A-06202), la care se adauga Biserica sarbeasca "Maica Domnului" (1768,
cod LMI TM-II-m-A-06203).

PUNCT TARE: Aceste elemente de patrimoniu constituie un capital de imagine exceptional,
oferind o structura vizuala clard, lizibilitate si o identitate culturala puternica, care
diferentiaza Ciacova de alte localitati de campie. Prezenta lor confera o profunzime istorica si

o valoare simbolica peisajului urban, functionand ca ancore vizuale si de memorie colectiva.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si trateze
aceste repere nu doar ca obiecte de protejat, ci ca elemente active in structurarea spatiului.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va trebui sa instituie zone de protectie a contextului
vizual, incluzand conuri si coridoare de vizibilitate clar delimitate, pentru a consolida statutul
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dominant al acestor monumente in silueta urbana si pentru a asigura ca orice noua dezvoltare

din proximitate le pune in valoare, in loc sa le diminueze importanta.

Coerenta morfologica a nucleului istoric este un al doilea punct tare major. Trama stradala
radial-concentrica, mostenita din evolutia medievala, converge natural catre Piata Cetatii,
creand o serie de coridoare vizuale care ghideaza privirea si miscarea catre centrul simbolic al
orasului. Aceasta structura confera o lizibilitate ridicata zonei centrale si o calitate spatiala
specificd, greu de replicat in dezvoltarile moderne. Persistenta acestei structuri organice
favorizeaza parcursurile pietonale si creeaza o experienta urbana bogata. Prin urmare, PUG-
ul trebuie sa recunoasca valoarea acestei trame stradale si sa o protejeze ca parte a
patrimoniului imaterial al orasului. Orice interventie in zona centrala, inclusiv proiecte de
modernizare a infrastructurii, trebuie sa respecte si sa consolideze aceasta structura. RLU va
include reglementari specifice pentru mentinerea continuitatii fronturilor stradale de-a
lungul acestor coridoare si pentru a controla gabaritele cladirilor noi, astfel incat sa nu altereze
scara si proportiile ansamblului istoric, intreaga trama radiala putand fi clasificata ca zona de

interes peisagistic.

Prezenta retelei hidrografice, in special a Canalului Timisul Mort si a Canalului Lunca-Birda,
reprezinta un punct tare cu potential peisagistic semnificativ. Aceste coridoare "albastre",
insotite de vegetatia de mal, introduc diversitate si elemente naturale intr-un peisaj
predominant antropic si agricol. Valoarea lor consta in rolul ecologic de coridoare de
biodiversitate, dar si in potentialul de a deveni axe de recreere si agrement. PUG-ul trebuie sa
recunoasca aceste coridoare hidrografice ca elemente structurante ale peisajului si sa le acorde
un statut de protectie strict. RLU va defini zone de protectie a malurilor, cu interdictii de
construire si reguli clare privind managementul vegetatiei. Mai mult, PUG-ul trebuie sa
propund un plan de actiune pentru valorificarea lor, incluzand proiecte de amenajare a unor
trasee pietonale si de ciclism, crearea de mici zone de odihna sau reconstructie ecologica a

malurilor degradate.

Comunitatea multiculturala, cu o istorie bogata de convietuire intre romani, maghiari, sarbi,
germani si romi, se reflectd intr-un patrimoniu cultural diversificat, vizibil in arhitectura
lacasurilor de cult si in traditiile locale. Evenimente precum "Ruga Banateana" sau Festivalul
"Paturata pa crumpi” sunt manifestari ale acestei vitalitati. PUG-ul poate sprijini acest
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patrimoniu prin propunerea de proiecte integrate, cum ar fi crearea unor trasee culturale
tematice care sa conecteze bisericile istorice, sprijinirea reabilitarii cladirilor cu valoare
memoriald si alocarea de spatii publice pentru evenimente culturale specifice. Astfel,
planificarea urbanistica devine un instrument de consolidare a coeziunii sociale si a identitatii

locale.

Tabel 8 — Puncte tari

Punct Tare Descriere Importanta Implicatie PUG/RLU
Strategica
Patrimoniu Prezenta Turnului Foarte Ridicata Instituirea de zone de
Istoric "Cula", a Ansamblului protectie vizuala extinse
Exceptional "Piata Cetatii" si a (ZRS), cu reguli stricte
bisericilor istorice. pentru constructiile noi.
Coerenta Trama stradala radial- Ridicata Protejarea tramei stradale,
Morfologica concentrica, mostenire reguli pentru mentinerea
Centrala medievala, asigura fronturilor continue si a
lizibilitate. scdrii umane.
Retea Canalul Timisul Mort si Medie spre Instituirea zonelor de
Hidrografica cu Lunca-Birda ca axe Ridicata protectie a malurilor;
Potential naturale si coridoare propuneri de proiecte de
ecologice. amenajare pentru
agrement.
Mostenire Diversitate culturala Medie Propunerea de trasee
Multiculturala reflectatd in patrimoniu culturale tematice si
si traditii. sprijinirea reabilitarii
cladirilor cu valoare
memoriala.

8.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Analizele anterioare si Strategia de Dezvoltare indici o stare
fizica generald necorespunzatoare a fondului construit. O mare parte din cladirile rezidentiale
sunt constructii mai vechi de 30 de ani, din materiale cu durata de viata depasita (ex: pamant)

si cu o eficienta energeticad scazuta.
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PUNCT SLAB: Acest fond construit degradat reprezintd o vulnerabilitate majora pe multiple
planuri: social (conditii de locuire precare), economic (costuri ridicate de intretinere), de

siguranta (risc seismic) si de imagine (aspect urban neingrijit).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze precis zonele cu
fond construit degradat si sa le incadreze intr-un program de regenerare urbana. RLU va oferi
un cadru flexibil, dar coerent, pentru interventii: pe de o parte, sd permita operatiuni de
demolare si reconstructie, iar pe de alta parte, sa ofere ghidaje clare (reguli de conformare

volumetrica, paleta de materiale si culori) pentru a asigura integrarea noilor constructii.

Monotonia si lipsa de identitate a zonelor de extindere rezidentiala reprezinta o alta slabiciune
majora. Dezvoltarea urbana recenta s-a concentrat pe functiunea de locuire, neglijand crearea
unui mediu de viatda complet. PUG-ul trebuie sa treaca de la o abordare reactiva la una
proactiva. Pentru orice viitoare extindere de intravilan, se va impune obligativitatea elaborarii
unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care sa stabileasca de la inceput ierarhia retelei stradale,
amplasamentul unui centru de cartier cu dotari si servicii, si localizarea parcurilor si a
locurilor de joaca. RLU poate introduce stimulente urbanistice pentru proiectele care propun

o calitate superioara a spatiului public.

Infrastructura vizuala este afectata de elemente parazitare. Prezenta extinsa a retelelor
aeriene de electricitate si telecomunicatii, in special in zona centrald, incarca inestetic
fronturile stradale, in timp ce o reglementare deficitara a publicitatii permite aparitia
panourilor de mari dimensiuni. Aceste elemente de "zgomot vizual" degradeazi calitatea
peisajului. PUG-ul trebuie sa includa o strategie pe termen lung pentru managementul
acestora, prevazand un program multianual de ingropare a retelelor si un regulament de
publicitate locald strict, care sa stabileasca dimensiunile maxime admise pentru panouri,

zonele unde publicitatea este interzisa si reguli privind materialele si designul.

Existenta unui PUG vechi si neadaptat, asa cum mentioneaza Strategia de Dezvoltare,
limiteaza capacitatea administrativa de a controla dezvoltarea. Elaborarea prezentului PUG si
a RLU-ului aferent reprezinta principala masura de a corecta aceasta slabiciune. Este crucial
ca noile documentatii sa fie clare, aplicabile si sd integreze toate parghiile de reglementare, de

la zonificarea peisagistica la regulile specifice pentru zonele de protectie vizuala.
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Tabel 9 — Puncte slabe

Punct Slab Descriere Impact Implicatie PUG/RLU
Strategic
Fond Vechimea si starea tehnica Critic Delimitarea zonelor de
Construit necorespunzatoare a multor regenerare urbana si crearea
Degradat cladiri rezidentiale. unui cadru normativ flexibil,
dar ghidat.
Monotonia Lipsa de identitate, spatii Major Obligativitatea PUZ pentru
Noilor publice si dotdri in zonele de dezvoltarile noi, cu cerinte
Dezvoltari extindere. clare pentru spatii publice si
mixitate functionala.
Poluare Prezenta retelelor aeriene si Major Introducerea unui Regulament
Vizuala a publicitatii haotice in Local de Publicitate si
zonele centrale. planificarea ingroparii
retelelor aeriene.
Cadru de Existenta unui PUG Critic Elaborarea si aprobarea unui
Planificare neadaptat si lipsa nou PUG/RLU modern, clar si
invechit RLU/PMUD. aplicabil.

8.3. Oportunitati (Opportunities)

CONSTATARE FACTUALA: Analiza perspectivelor a relevat existenta mai multor puncte
de observatie de-a lungul cailor de acces in Ciacova, care ofera privelisti panoramice, dar care

nu sunt amenajate.

OPORTUNITATE: Aceste puncte de belvedere reprezintd o resursd peisagistica
nevalorificatd, care poate fi transformata in active pentru comunitate si turism. Amenajarea

acestor locatii ca "porti de intrare" in oras ar putea imbunatati experienta vizuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice si si rezerve
terenurile necesare pentru amenajarea acestor puncte de belvedere, clasandu-le ca spatii
publice. Planul de investitii anexat PUG-ului poate include fise de proiect. RLU poate stabili

reguli de protectie pentru conurile de vizibilitate asociate.
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Proiectele majore de investitii, precum revitalizarea Pietei Cetatii (buget 23.375.361,11 lei),
construirea unei noi scoli (peste 7,5 milioane lei) sau reabilitarea retelei stradale din sate
(peste 49 milioane lei), reprezintd o oportunitate exceptionald de regenerare urbana si
peisagistica. PUG-ul trebuie sa integreze aceste proiecte in viziunea sa, iar RLU si caietele de
sarcini trebuie sa includa criterii clare de calitate arhitecturala. Proiectul Pietei Cetitii este o
ocazie unica de a implementa un nou regulament de publicitate si de a ingropa retelele

aeriene.

Potentialul turistic, bazat pe patrimoniul istoric si multicultural, este sub-valorificat.
Dezvoltarea turismului cultural si de agrement poate deveni o noua ramura economica. PUG-
ul poate sprijini aceasta prin crearea unui cadru urbanistic favorabil pentru pensiuni, cafenele
si magazine, si prin propunerea de proiecte specifice, precum crearea unor trasee turistice
tematice semnalizate, restaurarea Casei scriitorului Dositei Obradovici si amenajarea de

trasee de cicloturism.

Deficitul de spatii verzi si existenta terenurilor degradate creeaza o oportunitate de
reconstructie ecologica. Proiectul de "regenerare urbana prin conectarea peisajului cultural
cu infrastructura ecologica (trama verde-albastra)", cu un buget de 24.980.000,00 lei, este
parghia principald. PUG-ul trebuie sd devind instrumentul de implementare spatiala,
rezervand terenuri pentru crearea de noi parcuri, plantarea de perdele forestiere si

amenajarea de coridoare ecologice de-a lungul apelor.

Tabel 10 — Oportunitati

Oportunitate Descriere Potential Implicatie PUG/RLU
Strategic
Valorificarea Amenajarea "portilor de Ridicat Rezervarea de terenuri in
Punctelor de intrare" in oras ca spatii PUG; reguli de protectie a
Belvedere publice de calitate. perspectivelor in RLU.
Proiecte Majore Utilizarea proiectelor Foarte Integrarea proiectelor in
de Investitii existente ca motor de Ridicat viziunea PUG; includerea
regenerare urbana si criteriilor de calitate
peisagistica. arhitecturala in RLU.

50

Planul National
de Redresare si Rezilienta

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

J UDETUL TIMIS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova

STUDIU SILUETA URBANA

Oportunitate Descriere Potential Implicatie PUG/RLU
Strategic
Dezvoltarea Crearea unei Ridicat Crearea unui cadru favorabil
Turismului infrastructuri de vizitare pentru afaceri in turism;
Cultural pentru patrimoniul propunerea de proiecte de
istoric si multicultural. trasee tematice.
Reconstructie Crearea unei retele verzi- Foarte Rezervarea terenurilor pentru
Ecologica albastre prin reconversia Ridicat spatii verzi si coridoare
terenurilor degradate. ecologice; impunerea unui

procent verde obligatoriu.

8.4. Amenintari (Threats)

CONSTATARE FACTUALA: Proximitatea fati de Timisoara genereazi o presiune

imobiliara semnificativa, cu cerere de terenuri pentru constructii in zonele periferice.

AMENINTARE: Dezvoltarea haotica ("urban sprawl"), care duce la consumul irational de
teren agricol, costuri ridicate pentru infrastructura si cartiere-dormitor monofunctionale.

Aceasta este cea mai mare amenintare la adresa peisajului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si stabileasci o limiti clari a
intravilanului, corelata cu posibilitatile de extindere a retelelor edilitare. Orice dezvoltare de
anvergura trebuie conditionatd de elaborarea unui PUZ. RLU trebuie sa descurajeze
dezvoltarea difuza prin stabilirea unor densitati minime si prin obligatia dezvoltatorilor de a

ceda terenuri pentru spatii publice.

Posibilitatea aparitiei unor constructii noi, cu regim de indltime sau limbaj arhitectural
inadecvat in zonele sensibile, reprezinta o altd amenintare directa. Interesele economice pe
termen scurt pot prevala in fata nevoii de protectie. RLU trebuie sa transpuna in reguli
normative clare masurile de protectie: zone de protectie a siluetei, coridoare si conuri de
vizibilitate protejate, reguli stricte pentru centrul istoric. Este necesara consolidarea
autoritatii administrative prin obligativitatea studiului de impact vizual, acordul arhitectului-

sef si existenta unui ghid de proiectare.
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Depopularea si imbatranirea demografica, in special in satele apartindtoare, duc la abandonul
gospodariilor traditionale si la pierderea caracterului specific. Desi planificarea nu poate
rezolva singura problemele demografice, PUG-ul poate identifica oportunitati de dezvoltare
economica locala in sate, cum ar fi agroturismul sau mestesugurile traditionale. RLU poate

introduce un regim de protectie pentru vetrele satelor, cu reguli care sa incurajeze reabilitarea.

Lipsa de informare si de constientizare, atat la nivelul publicului larg, cat si al dezvoltatorilor,
reprezintd o amenintare constanta. Procesul de elaborare si implementare a noului PUG
trebuie insotit de o campanie ampla de informare si educatie urbanistica. Documentatia
trebuie sa fie accesibila, prin dezbateri publice, expozitii si brosuri explicative. O comunitate

informata si implicata devine cel mai bun gardian al calitatii peisajului sau.

Tabel 11 - Amenintari

Amenintare Descriere Grad Implicatie PUG/RLU
de Risc
Dezvoltare Presiune imobiliara care Critic Stabilirea unei limite clare a
Haotica ("Urban duce la extindere intravilanului; obligativitatea
Sprawl") necontrolata si consum de PUZ pentru dezvoltari majore;
teren agricol. reguli de densificare.
Insertii Constructii noi care Ridicat Introducerea de ZRS cu reguli
Arhitecturale altereaza caracterul stricte de inaltime si aspect;
Inadecvate zonelor sensibile si a obligativitatea studiilor de
siluetei. impact vizual.
Abandonul Depopularea satelor duce  Ridicat Identificarea de oportunitati
Patrimoniului la degradarea fondului economice in sate; reguli de
Rural construit traditional. protectie a vetrelor traditionale
in RLU.
Lipsa de Presiune publica redusa Mediu Campanii de informare si
Constientizare pentru o dezvoltare de educatie urbanisticd; crearea
Publica calitate; tendinta de a unor ghiduri de proiectare
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9. VIZIUNE STRATEGICA SI PRINCIPII DE INTERVENTIE

Acest capitol traduce diagnoza SWOT intr-un cadru strategic actionabil, formuland viziunea
pe termen lung pentru peisajul vizual al orasului Ciacova si stabilind principiile directoare
care vor guverna dezvoltarea sa viitoare. Procesul implicd formularea unei viziuni, derivarea
unor obiective strategice masurabile si definirea unui set de principii de interventie care sa
ghideze toate deciziile viitoare, de la politicile publice la proiectele individuale. Rolul acestui
capitol este de a transforma analiza intr-o directie clard, care sa asigure coerenta, calitate si

predictibilitate in procesul de planificare urbanistica.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza si prospectare strategica. Punctele tari, slabe,
oportunitatile si amenintarile identificate in analiza SWOT constituie fundamentul pentru a
raspunde la intrebari cheie: "Cum dorim sa arate orasul Ciacova peste 10-20 de ani?" si "Ce
trebuie sa facem pentru a ajunge acolo?". Scopul este de a transforma protejarea siluetei
urbane dintr-o constrangere intr-un motor de dezvoltare, asigurand ca fiecare noua
interventie adauga valoare ansamblului, in loc sd o diminueze. Acest demers este esential
pentru a alinia cadrul normativ al Planului Urbanistic General la aspiratiile comunitatii si la

realitatile teritoriului.

9.1. Viziune Strategica: O Identitate Vizuala Coerenta pentru Ciacova

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a relevat o dualitate fundamentali: pe de o
parte, orasul Ciacova detine un capital de imagine exceptional, ancorat in repere istorice de
importantd nationald, precum Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-1I-m-A-06201), si o
structura urbana coerenta in nucleul sau central; pe de alta parte, acest capital este vulnerabil

la degradare fizica si la presiuni de dezvoltare necontrolata.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei viziuni pe termen lung, dezvoltarea risci si fie
reactiva si fragmentatd, ducand la erodarea treptata a identitatii vizuale care diferentiaza
Ciacova de alte asezdri rurale sau de periferiile urbane generice. Lipsa unei directii clare

alimenteaza decizii punctuale care, cumulat, pot distruge caracterul unic al localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari formularea unei viziuni
strategice care sa capitalizeze punctele tari si sa contracareze amenintarile. Planul Urbanistic
General si Regulamentul Local de Urbanism devin principalele instrumente de implementare,
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transformand intentia strategica in reguli normative clare. Viziunea propusa pentru peisajul
vizual al orasului Ciacova este: "Ciacova 2035 — un oras care isi celebreaza
mostenirea istorica si multiculturala printr-un peisaj urban coerent, lizibil si
verde, unde dezvoltarea noua respecta si pune in valoare caracterul locului,
contribuind la o calitate superioara a vietii pentru toti locuitorii." Aceasta viziune
promoveaza un management inteligent al transformarii, care va contribui la cresterea
atractivitatii rezidentiale si turistice, consolidand statutul orasului Ciacova ca un pol de

echilibru si calitate in peisajul regional.

Viziunea se fundamenteaza pe patru piloni strategici, fiecare derivat direct din analiza SWOT

si corelat cu principii de buna practica in urbanism.

1. Protejarea si Consolidarea Identitatii Istorice: Acest pilon raspunde direct
punctului tare reprezentat de patrimoniul construit exceptional si amenintarii
degradarii acestuia. Vizeaza nu doar restaurarea monumentelor, ci si protectia activa a
contextului lor vizual, a siluetei traditionale si a tramei stradale istorice. Masurile vor
include delimitarea de zone construite protejate, cu reguli stricte, si crearea de
programe de sprijin pentru reabilitarea fatadelor, transformand patrimoniul intr-un
motor de dezvoltare economica prin turism cultural.

2. Cresterea Coerentei si Lizibilitatii Peisajului Urban: Acest pilon abordeaza
problema monotoniei si a lipsei de identitate din zonele de extindere. Se propune
crearea unei ierarhii vizuale clare, cu repere secundare si spatii publice de calitate in
toate cartierele. Inspirat de conceptul de "imageability" al lui Kevin Lynch, PUG-ul va
promova interventii care sa structureze harta mentala a locuitorilor, prin consolidarea
traseelor, crearea de noduri de socializare si definirea unor limite clare intre cartiere,
crescand astfel sentimentul de apartenenta si orientarea in spatiu.

3. Dezvoltarea unei Retele Verzi-Albastre Integrate: Acest pilon valorifica
oportunitatea reprezentata de coridoarele hidrografice si raspunde deficitului de spatii
verzi. Se propune conectarea peisajului cultural cu o infrastructura ecologica robusta,
care sa imbunatateascd microclimatul, sd creascd biodiversitatea si sa ofere noi spatii
de recreere. Interventiile vor include reconstructia ecologica a malurilor, plantarea de
perdele forestiere de protectie si crearea unui sistem continuu de parcuri si trasee
pietonale si de ciclism, aliniat la Strategia de Dezvoltare locala.

4. Managementul Proactiv al Dezvoltarii: Acest pilon se adreseaza direct amenintarii
dezvoltarii haotice ("urban sprawl"). Se propun instrumente de planificare si
reglementare care si ghideze presiunea imobiliara catre o crestere calitativa si
sustenabild. PUG-ul va stabili un intravilan compact, va promova densificarea
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inteligenta si reconversia zonelor subutilizate si va conditiona noile dezvoltari de
asigurarea completa a infrastructurii si a dotarilor publice.

Fiecare dintre acesti piloni va fi transpus in masuri concrete in cadrul PUG si RLU, asigurand
o abordare integrata si coerenta a dezvoltarii. Aceasta viziune strategica este pe deplin aliniata
cu obiectivele definite in Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova
pentru perioada 2021-2027. Ea contribuie direct la atingerea Obiectivului Global de "edificare
a Orasului Ciacova ca locatie urbana atractiva", recunoscand ca un peisaj urban de calitate
este o componenta esentiala a atractivitatii. Prin pilonul de protejare a patrimoniului, viziunea
sprijind Obiectivul Strategic 5, "Oras Creativ", care vizeaza valorificarea resurselor culturale
si turistice. Prin pilonul de dezvoltare a retelei verzi-albastre, se aliniazd cu Obiectivul
Strategic 4, "Oras Verde", care urmareste cresterea calitatii mediului. Pilonul de crestere a
coerentei peisajului si cel de management proactiv al dezvoltarii contribuie la Obiectivul
Strategic 3, "Oras Echipat", care vizeaza asigurarea unui mediu de viata de calitate pentru toti
cetatenii. Aceasta consonanta intre viziunea peisagistica si strategia generala de dezvoltare

este esentiald, asigurand ca eforturile sunt concentrate in aceeasi directie.

9.2. Obiective de Calitate Peisagistica

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea strategici, desi necesar, este un concept general.
Pentru a deveni operationald, ea trebuie transpusa intr-un set de obiective de calitate

peisagistica, care sa fie specifice, masurabile, realiste si incadrate in timp (SMART).

PROBLEMA CLARA: O viziune fir# obiective clare risci s rimana o simpla declaratie de
intentie, fard impact real in teritoriu. Lipsa unor tinte concrete face imposibila monitorizarea

progresului si evaluarea eficacitatii PUG-ului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General va prelua aceste
obiective si le va utiliza pentru a fundamenta fiecare propunere de reglementare. Fiecare
articol din RLU care impune o constrangere sau o conditionare va fi direct legat de atingerea

unuia sau mai multor dintre aceste obiective, asigurand trasabilitatea deciziilor de planificare.
Principalele obiective derivate din viziune sunt:

1. Asigurarea protectiei integrale a perspectivelor catre reperele istorice
majore. Acest obiectiv raspunde direct valorii exceptionale a patrimoniului din

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

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

J UDETUL TIMIS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova

STUDIU SILUETA URBANA

Ciacova si vulnerabilitdtii acestuia la obstructionare vizuald. Implementarea sa va
garanta ca silueta traditionala a orasului, dominata de reperele sale istorice, va fi
conservata pe termen lung. Acest obiectiv se va materializa prin delimitarea de conuri
si coridoare de vizibilitate ca ZRS in PUG.

2. Cresterea coerentei arhitectural-volumetrice in zonele construite
protejate si in coridoarele vizuale principale. Acest obiectiv se concentreaza pe
calitatea fondului construit, vizand reducerea "zgomotului vizual" si crearea unor
ansambluri urbane mai armonioase. Implementarea va contribui la cresterea calitatii
estetice a spatiului stradal si la consolidarea caracterului specific al zonelor istorice,
prin reguli clare in RLU privind materialele, cromatica si conformarea volumetrica.

3. Cresterea calitatii si a ofertei de spatii verzi accesibile publicului. Acest
obiectiv vizeaza combaterea deficitului de spatii verzi si valorificarea oportunitatilor de
reconstructie ecologica. Atingerea sa va avea un impact pozitiv major asupra
microclimatului, biodiversitatii si sanatatii publice, prin rezervarea de terenuri pentru
noi parcuri si implementarea unui program de plantari.

4. Asigurarea unui cadru reglementat si coerent pentru noile dezvoltari
urbane. Acest obiectiv se adreseaza direct amenintarii dezvoltarii haotice, propunand
instrumente de control al expansiunii urbane. Implementarea sa va asigura o
dezvoltare urband mai compactd, mai eficienta din punct de vedere al costurilor cu
infrastructura si de o calitate superioara, prin conditionarea dezvoltarilor majore de

elaborarea de PUZ-uri.

Tabel 12 — Obiective de Calitate Peisagistica si Indicatori de Monitorizare

Obiectiv de Calitate Indicatori de Monitorizare Tinta Propusa
Peisagistica (Exemple) (Orizont 2035)
1. Protejarea Numarul de conuri si coridoare vizuale 100% din cele
perspectivelor istorice protejate prin RLU identificate
Numairul de autorizatii emise cu Reducere cu 90%
derogare de la regimul de inaltime in
ZRS
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Indicatori de Monitorizare
(Exemple)

Panouri publicitare de tip "billboard" in
coridoarele vizuale principale

Elaborarea si aprobarea unui "Ghid de
proiectare”

Procentul de proiecte avizate conform
ghidului in zonele protejate

Reclame neconforme in zona centrala

Suprafata de spatiu verde pe locuitor

Noi parcuri/scuaruri publice in cartiere

Km de trasee pietonale si de cicloturism
de-a lungul apelor

Procent de suprafata reglementata prin
PUZ (dezvoltari > 3 parcele)

Procent minim de teren cedat pentru
spatii publice in PUZ-uri noi

Corelarea extinderii intravilanului cu
cresterea demografica

9.3. Principii Directoare de Interventie
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Tinta Propusa
(Orizont 2035)
Eliminare 100%
Realizat in 2 ani de la
aprobarea PUG

95%

Reducere cu 75%

> 26,00 mp/locuitor

Minim 3

Minim 5 km

100%

10%

Control anual

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a atinge obiectivele de calitate peisagistic, este

necesar un set de principii directoare care sa ghideze toate tipurile de interventii in teritoriu,

oferind un cadru de referinta calitativ.

PROBLEMA CLARA: Regulile specifice din RLU, oricat de detaliate, nu pot anticipa toate
contextele posibile. In absenta unor principii generale, evaluarea proiectelor atipice sau

inovatoare poate deveni subiectiva si inconsistenta.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism va contine
un capitol introductiv care va enunta aceste principii, stabilind ca orice interventie, chiar si
cea care respecta formal indicatorii urbanistici, trebuie sia demonstreze conformitatea cu
spiritul acestor principii. Acestea vor servi drept criterii de evaluare pentru Comisia Tehnica

de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU).
Principalele principii propuse sunt:

1. Principiul subordonarii fata de context si integrarea in peisaj: Orice
constructie noud nu este un obiect izolat, ci o parte a unui ansamblu. Proiectarea
trebuie sa porneasca de la o analiza a sitului si a contextului sau vizual, istoric si natural.
Interventiile trebuie sa raspunda caracteristicilor locului (scara -cladirilor,
aliniamentul, materialele, topografia). In zonele istorice, se incurajeazi o arhitectura
contemporana de calitate, care dialogheaza cu fondul istoric prin aluzie si interpretare,
nu prin imitatie sau contrast violent.

2. Principiul protejarii ierarhiei vizuale existente si crearii de noi repere:
Constructiile noi nu trebuie si intre in competitie vizuald cu monumentele istorice. in
zonele deficitare ca lizibilitate, PUG-ul va incuraja crearea de noi repere secundare.
Cladirile de interes public (scoli, centre culturale) pot fi proiectate pentru a deveni
puncte de identitate pentru cartierele lor, prin amplasament strategic si calitate
arhitecturala.

3. Principiul asigurarii coerentei si a continuitatii la scara strazii si a
ansamblului: Calitatea spatiului public si a experientei pietonale este prioritard. Se
va urmari crearea unor fronturi stradale continue si coerente, prin reguli clare de
aliniament si inaltime la cornisa. Se va incuraja "parterul activ", adica prezenta
functiunilor publice la parterul clddirilor din zonele centrale. {"O cladire cu o fatada
'oarbd’, inactiva la parter, creeaza un mediu ostil si nesigur."} [paraphrase: Gehl, Jan,
»Life Between Buildings: Using Public Space”, Island Press, 2011].

4. Principiul integrarii si extinderii infrastructurii verzi-albastre: Vegetatia si
apa nu sunt elemente decorative, ci componente esentiale ale infrastructurii urbane.
Orice proiect nou trebuie sa contribuie la extinderea retelei ecologice. Se va impune un

procent minim de spatiu verde permeabil pentru fiecare parceld si se va incuraja
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plantarea de arbori de talie mare. Amenajarea malurilor cursurilor de apa trebuie sa
utilizeze solutii bazate pe natura.

5. Principiul promovarii calitatii si inovatiei in designul arhitectural:
Reglementarile urbanistice trebuie sa stabileasca un cadru, nu sa inhibe creativitatea.
In zonele noi se va incuraja inovatia, cu conditia ca aceasta si contribuie la crearea unui
mediu de viata de calitate. Se vor promova principiile designului sustenabil (eficienta

energetica, materiale reciclabile, orientare optima).

Tranzitia catre capitolul urmator se face natural, acesta avand rolul de a traduce aceste

principii generale 1n reguli specifice si aplicabile.
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10. REGULI GENERALE DE INTEGRARE A NOILOR CONSTRUCTII

Acest capitol fundamenteaza setul de reguli generale care asigura integrarea armonioasa a
noilor constructii in peisajul existent al orasului Ciacova, transformand viziunea strategica a
Planului Urbanistic General intr-un cadru de referinta predictibil si de calitate. Regulile
abordeaza elementele cheie ale designului arhitectural — regimul de inaltime, conformarea
volumetrica, expresia de arhitectura si paleta de materiale — cu un accent deosebit pe zonele
cu sensibilitate vizuald, cum ar fi proximitatea reperelor istorice sau coridoarele de
perspectiva. Se utilizeaza o abordare care combina reguli prescriptive clare, unde protejarea
unei valori este non-negociabila, cu principii de performanta si recomandari, care ofera

flexibilitate proiectantilor.

Formularea acestor reguli este direct derivata din diagnoza peisajului si a siluetei, realizata in
capitolele anterioare, si le transpune in prevederi operationale. Criteriile de formulare a
regulilor urmaresc sa fie obiective, masurabile si usor de verificat in procesul de autorizare,
asigurand astfel o aplicare transparenta si echitabila. Principiile directoare sunt subordonarea

fata de context, protejarea ierarhiei vizuale si asigurarea coerentei fronturilor stradale.

10.1. Reguli Generale pentru Regimul de Iniltime

CONSTATARE FACTUALA: Analiza siluetei orasului Ciacova (capitolul 5) a evidentiat o

linie de orizont joasa, specifica reliefului de cAmpie, dominata de reperele istorice verticale

precum Turnul "Cula" si bisericile. Inédltimea medie a fondului construit curent in zonele

centrale si rezidentiale este de P+1E (parter si un etaj), cu accente izolate de P+2E.

PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliard, in special in zonele centrale si de-a lungul
axelor principale, genereaza propuneri de constructii cu regim de inéltime superior (P+3E sau
mai mult). Acestea risca sa intre in competitie vizuala cu reperele istorice, sa altereze scara
umana a strazilor si sd creeze umbrire excesivd, anuland ierarhia vizuald existenta si

banalizand identitatea localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si stabileasci un
regim de inaltime controlat si diferentiat. Implicatia pentru RLU este necesitatea de a delimita
"zone de regim de indltime" clare, cu valori maxime exprimate atat in metri, cat si in numar
de niveluri, corelate cu caracterul fiecarei Unitati Teritoriale de Referinta (UTR). Orice
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derogare de la aceste limite va necesita o justificare solida printr-un studiu de impact vizual,

aprobat in conditii speciale.

RLU va defini cel putin trei tipuri de regimuri de indltime, in aplicarea principiului

subordonarii fata de context:

¢ Regim de protectie stricta: Aplicabil in zonele de protectie a monumentelor istorice
siin coridoarele vizuale majore. Aici, indltimea maxima a noilor constructii nu va putea
depasi indltimea la cornisa a cladirilor valoroase adiacente.

e Regim de inaltime mediu: Aplicabil in majoritatea zonelor rezidentiale. Se va
stabili o indltime maximd de referinta P+2E, pentru a asigura continuitatea
caracterului zonei si a permite o densificare controlata.

¢ Regim de inaltime stimulat: Aplicabil in zone desemnate strategic, in afara ariilor
de protectie vizuald, unde se poate permite un regim de indltime superior (ex: P+3E,
P+4E) pentru a crea noi poli de dezvoltare sau pentru a marca functiuni de interes
public. Aceste zone "capabile" de dezvoltare pe verticala vor fi identificate explicit pe
plansele PUG.

Calculul si masurarea indltimii cladirilor vor fi definite fara echivoc in RLU, pentru a asigura
o aplicare unitars, dupi cum urmeazi: A. Iniltimea maximi la cornisi sau la atic se va misura
de la cota terenului amenajat (CTA) in punctul mediu al fatadei principale. B. Inaltimea
maxima la coama se va masura de la aceeasi cota de referinta. RLU va specifica ambele limite
(la cornisa si la coama) si va clarifica modul de tratare a elementelor care pot depasi aceste
limite (cosuri de fum, ventilatii, elemente decorative). Pentru terenurile in panta, RLU va oferi

o metodologie specifica de calcul a inaltimii.

In completare, RLU va reitera respectarea prevederilor din Codul Civil privind distantele
minime pentru ferestrele de vedere si va introduce obligativitatea realizarii unui "studiu de
insorire" pentru orice cladire noua din zonele cu densitate mare, pentru a demonstra ca nu
reduce durata de insorire a locuintelor invecinate sub limita admisa de normele de igiena (1,5

ore la solstitiul de iarna).
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10.2. Reguli Generale de Conformare Volumetrica si Aliniament

CONSTATARE FACTUALA: Analiza morfologici (capitolul 3) a evidentiat o diversitate de

situatii: zona centrald istorica prezintd un caracter compact, cu fronturi stradale continue, in

timp ce zonele rezidentiale mai noi au un tesut lax, cu cladiri retrase.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reguli clare de conformare si aliniament in noile
dezvoltari duce la strazi cu un caracter eterogen, unde constructii amplasate haotic rup
continuitatea frontului stradal si creeaza un peisaj fragmentat, reducand calitatea spatiului

public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul promoveazi o abordare contextual.
Implicatia pentru RLU este necesitatea de a stabili regimuri de construire diferentiate, care sa
defineasca pentru fiecare UTR: (1) aliniamentul, (2) retragerile laterale si posterioare minime

si (3) reguli privind articularea volumelor. Scopul este de a crea ansambluri coerente.

Aliniamentul, ca instrument esential, va fi reglementat astfel:

a) Aliniament obligatoriu: In zonele istorice si pe striizile comerciale, fatada principali
se va inscrie in planul definit de cladirile valoroase adiacente pentru a reface
continuitatea frontului stradal.

b) Aliniament de retragere: In zonele rezidentiale suburbane, se va impune o distanti
minima constanta fatd de limita de proprietate, pentru a crea spatii verzi frontale
coerente. RLU va defini si exceptii controlate (curti de onoare, decrosuri) si reguli clare

pentru constructiile pe colt.

Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) vor fi
stabiliti in RLU pentru fiecare UTR, cu valori mai mari in zonele centrale. Modul de calcul va
fi definit conform Anexei 2 la Legea 350/2001. Pe langa valorile maxime, se poate introduce
si un "POT minim" pentru anumite zone comerciale, pentru a descuraja subutilizarea

terenurilor.

Pe langa controlul cantitativ, RLU introduce principii de conformare calitativa. Pentru
cladirile cu gabarit mare, se va impune "articularea si fragmentarea volumelor" prin decrosuri
sau schimbari de material. {"Se va incuraja proiectarea unor partere 'active' si transparente la
cladirile cu functiuni publice sau comerciale, pentru a spori vitalitatea si siguranta strazii."}
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[paraphrase: Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using Public Space”, Island Press, 2011].
Pentru acoperisuri, in zonele istorice, se vor stabili reguli privind panta, materialele si

tipologia.

10.3. Reguli Generale privind Materialele si Cromatica

CONSTATARE FACTUALA: Analiza fondului construit a relevat o paletd diversi de
materiale si culori, cu o prezenta a arhitecturii traditionale in zona centrala (tencuieli simple,
tigla ceramica, tonuri de pamant) si materiale moderne, intens colorate, in dezvoltarile

recente.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea necontrolati a materialelor si culorilor duce la o

fragmentare vizuala a peisajului urban si la disonante cromatice stridente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara introducerea in RLU a unui
capitol dedicat aspectului exterior, care sa ofere un ghidaj pentru a promova armonia, nu
uniformitatea. RLU va stabili principii generale si va defini palete cromatice recomandate

pentru diferite UTR-uri.

Principiul de baza va fi durabilitatea si compatibilitatea cu contextul. Pentru zonele istorice,
RLU va recomanda prioritar materiale traditionale (tencuieli minerale, tigla ceramicd) si va
interzice materialele cu aspect industrial (tabla cutata, panouri compozite lucioase). Pentru
zonele noi, paleta poate fi mai larga, dar se va pune accent pe calitate si se va stabili un procent

maxim de suprafata de fatada ce poate fi acoperita cu materiale reflectorizante.

Paleta cromatica va fi ghidata printr-un "ghid cromatic" anexat la RLU, cu recomandari
pentru zonele centrale, structurat pe: culori de baza (neutre), culori de accent (tamplarie) si
culori interzise (neon, stridente). Pentru proiectele din zonele protejate, respectarea

recomandarilor din ghid poate deveni o conditie de avizare.

RLU va aborda si aspectul celorlalte elemente vizibile. Pentru acoperisuri in zonele
traditionale, se vor reglementa pantele si se va recomanda tigla ceramica. Pentru imprejmuiri,
in zonele centrale, se va incuraja transparenta, cu reguli de inaltime si materiale recomandate,

diferentiat pe zone.
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10.4. Reguli Generale privind Expresia de Arhitectura si Detaliile
CONSTATARE FACTUALA: Calitatea detaliilor (ritmul ferestrelor, balcoane, tratarea

parterului) determina bogatia experientei urbane la scara pietonului.

PROBLEMA CLARA: O atentie redusi acordati detaliilor duce la o arhitecturi generica.
Mai mult, amplasarea vizibild si neintegratd a echipamentelor tehnice (unitati de aer

conditionat, antene) este o sursa majora de "zgomot vizual".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si introduci principii si reguli
pentru proiectarea detaliilor, fira a ingradi creativitatea. Implicatia principala este
reglementarea aspectelor cu impact vizual negativ. Se vor stabili reguli clare pentru mascarea

sau integrarea estetica a tuturor echipamentelor tehnice vizibile.

RLU va formula reguli specifice pentru tratarea fatadelor, bazate pe asigurarea unui "ritm si
a unei compozitii" coerente. In zonele istorice, se vor putea impune reguli privind proportiile
golurilor. Conform principiului "parterului activ”, se va incuraja ca parterul cladirilor din
zonele centrale sau comerciale sa fie transparent, RLU putand stabili un procent minim de
suprafata vitrata. Pentru balcoane si logii, se vor stabili reguli care sa descurajeze inchiderile

neunitare.

Regula cea mai importantd va fi cea referitoare la echipamentele tehnice. RLU va stabili
obligativitatea ca orice unitate exterioara de aer conditionat, antend parabolica sau cos de
fum, daca sunt pe fatade vizibile din spatiul public, sa fie mascate sau integrate. Se vor oferi
solutii de principiu (grile decorative, nise, gruparea pe acoperis). Aceasta prevedere se va
aplica obligatoriu pentru constructiile noi si se va recomanda pentru cladirile existente, in

cadrul lucrarilor de reabilitare.

Aceste reguli generale contribuie la crearea unui cadru echitabil, in care dezvoltarea

individuala este armonizata cu interesul colectiv de a locui intr-un oras coerent si functional.
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11. REGULI SPECIFICE PENTRU ZONE DE INTERES VIZUAL

Acest capitol transpune analiza de vulnerabilitate in prevederi normative specifice pentru
perimetrele unde valoarea peisagistica, istoricd sau simbolica impune un grad sporit de
protectie. Cadrul de reglementare pentru zonele cu sensibilitate vizuala ridicata se bazeaza pe
principiul ca "zonele exceptionale necesita reguli exceptionale", creand astfel un instrument
nuantat, capabil sd conserve caracterul zonelor valoroase fara a ingradi nejustificat
dezvoltarea in restul teritoriului. Pentru fiecare categorie de zona de interes vizual — zone de
protectie a monumentelor si coridoare sau conuri de vizibilitate — se dezvolta un set de reguli
suplimentare fata de cadrul general, vizand conformarea volumetrica, expresia de arhitectura,

materialele si reglementarea publicitatii stradale.

Fiecare propunere normativa este fundamentata direct pe constatirile din capitolele de
analizd, asigurand o legatura verificabila intre problema si solutie. Procesul constd in
traducerea analizelor de peisaj, a inventarelor de patrimoniu si a diagnozei de vulnerabilitate

in prevederi specifice, aplicabile in procesul de autorizare.

11.1. Regimul de Construire in Zonele de Protectie a Reperelor Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Nucleul identititii vizuale a orasului Ciacova este definit de
repere istorice de grupa A, precum Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201) si
Ansamblul urban "Piata Cetdtii" (cod LMI TM-II-a-A-06202). Acestea beneficiazd de un
regim de protectie legal prin Legea nr. 422/2001, care impune instituirea unor zone de

protectie in jurul lor.

PROBLEMA CLARA: Legea 422/2001 stabileste principiul, dar delimitarea exacti a
acestor zone si regulile specifice de construire trebuie definite prin documentatii de urbanism.
In absenta acestora, protectia rimane formald, vulnerabild la interpretiri si la presiuni

imobiliare care pot duce la alterarea contextului valoros al monumentelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul delimiteazi explicit, pe plansele de
reglementari, aceste zone de protectie ca Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS).
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) detaliaza un set de reguli stricte, suplimentare fata

de cele generale. Orice proiect propus in aceste zone va necesita, pe langa respectarea RLU,
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obtinerea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura Timis, asigurand astfel un dublu

nivel de control.

Pentru zona de protectie a Ansamblului urban "Piata Cetitii", regulile asigura coerenta
fronturilor stradale si a spatiului public. Principiul director este subordonarea noilor

interventii fata de caracterul istoric dominant. Regulile specifice sunt:

a) Conformare volumetrica: Orice constructie noua sau extindere trebuie sa respecte
regimul de inaltime la cornisa al cladirilor invecinate valoroase, aliniamentul frontului
stradal existent si ritmul sau proportiile fatadelor traditionale. Se interzice
supraetajarea cladirilor istorice daca aceasta afecteaza negativ silueta ansamblului.

b) Expresie de arhitectura si materiale: Se impune utilizarea unei palete restranse
de materiale si culori, compatibile cu cele istorice (tencuieli minerale, invelitori
ceramice). Se interzic fatadele de tip "perete cortina", materialele lucioase sau intens
colorate si tamplariile din PVC de culori neadaptate.

¢) Acoperisuri: Se impune respectarea pantei si a materialului de invelitoare specific
zonei (tigla ceramica), interziciAndu-se acoperisurile de tip terasa, cu exceptia unor

situatii exceptionale, justificate printr-un studiu de specialitate avizat.

In zona de protectie a reperelor verticale punctuale, precum Turnul "Cula" sau bisericile
istorice, se impune mentinerea proeminentei lor vizuale. Se introduce "conul de umbra
vizuala", care stipuleaza ci nicio constructie noua din proximitate nu trebuie sa depaseasca
inaltimea reperului si nu trebuie sa 1i mascheze perceptia din punctele de belvedere principale.
Regimul de inaltime va fi strict controlat, scazand gradual pe masura ce distanta fata de
monument scade. Amenajarea peisagistica a spatiilor neconstruite din jur (curti, scuaruri)
trebuie sa urmareasca punerea in valoare a monumentului, prin utilizarea de pavaje discrete,
mobilier urban de calitate si iluminat arhitectural adecvat. Se interzice amplasarea de

constructii provizorii sau de panouri publicitare in aceste spatii.

Managementul detaliilor constructive in zonele protejate este crucial. RLU interzice montarea
vizibild, pe fatadele principale, a unitdtilor exterioare de aer conditionat, a antenelor
parabolice sau a cosurilor de fum metalice aparente. Acestea vor fi amplasate pe fatadele

posterioare, pe acoperis (fara a fi vizibile din spatiul public) sau mascate prin solutii integrate
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in arhitectura clddirii. PUG-ul include in planul de actiune un program pe termen lung de

ingropare a retelelor electrice si de telecomunicatii in aceste perimetre.

11.2. Regimul de Construire in Zonele de Protectie a Perspectivelor

CONSTATARE FACTUALA: Analizele anterioare au identificat un set de puncte de

belvedere, coridoare si conuri de vizibilitate care joaca un rol esential in structurarea si

lizibilitatea peisajului urban, incluzand perspectivele de pe caile de acces si coridoarele de-a

lungul strazilor care duc spre reperele istorice.

PROBLEMA CLARA: Aceste axe de perceptie sunt extrem de vulnerabile la obstructionare.
{"Lipsa unor instrumente normative specifice pentru protectia acestor 'bunuri vizuale publice'
reprezinta un risc major."} [paraphrase: Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using Public
Space”, Island Press, 2011, n.a.]. O singura constructie inadecvata poate anula o perspectiva

valoroasa, ducand la o pierdere ireversibila de capital peisagistic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul instituie un regim de protectie pentru
aceste perspective prin delimitarea lor ca Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS). RLU
formuleaza reguli specifice care controleaza regimul de inaltime si volumetria constructiilor
din interiorul acestor zone. Instrumentul principal este "servitutea de perspectiva" (servitus

non altius tollendi), prin care se stabilesc plafoane de inaltime clare.

Pentru coridoarele vizuale protejate, identificate de-a lungul axelor stradale principale, se

stabilesc urmatoarele reguli suplimentare:

1. Controlul riguros al alinierii: Se impune respectarea stricta a alinierii dominante
a strazii, interzicandu-se retragerile nejustificate.

2. Mentinerea scarii umane: Regimul de indltime se coreleaza cu ldtimea strazii
pentru a mentine un raport proportional. niltimea maximai la cornisi nu va depasi
media cladirilor valoroase din coridor.

3. Coerenta parterului: Se incurajeaza tratarea unitara a parterului cladirilor, prin
reguli privind indltimea vitrinelor si materialele. Se interzice obturarea vitrinelor cu

materiale opace sau reclame de tip autocolant pe suprafete mari.
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Pentru conurile de vizibilitate protejate, care se deschid din punctele de belvedere catre
reperele majore, reglementarea se bazeaza pe o analizd geometrica precisa. RLU include,
pentru fiecare con protejat, o plansa de reglementare specifica ce stabileste "suprafete de
inaltime maxima". Acestea sunt plane imaginare inclinate care unesc punctul de observatie cu
reperul vizat. Nicio constructie noua din interiorul conului nu va putea depasi aceste plane.
Implementarea acestei reguli necesita o modelare 3D in faza de avizare. Plansele din PUG

traduc aceste plane in curbe de nivel de indltime maxima admisibila.

In zonele definite ca puncte de belvedere (intririle in localitate), regulile au dublu scop:
protejarea perspectivei si cresterea calitatii amenajarii. Se impune o retragere mai mare de la
aliniament, conditionata de amenajarea peisagistica a spatiului frontal. Se reglementeaza
materialele si cromatica fatadelor, incurajand culori neutre si materiale naturale. Se interzice
amplasarea functiunilor cu impact vizual negativ (depozite, service-uri auto). PUG-ul propune

proiecte de amenajare a acestor "porti de intrare", cu spatii de oprire si panouri informative.

11.3. Reglementari Specifice Suplimentare (Publicitate si Mobilier Urban)

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a identificat "zgomotul vizual" generat de
publicitatea stradald necontrolata si de mobilierul urban necorespunzator ca fiind un punct

slab major, care degradeaza calitatea peisajului in special in zonele centrale.

PROBLEMA CLARA: In lipsa unui regulament local de publicitate, amplasarea reclamelor
se face haotic. Panourile de tip "billboard", mesh-urile pe fatadele istorice si reclamele

luminoase agresive sunt principalele surse de poluare vizuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este absolut necesari elaborarea si aprobarea,
ca parte integranta a PUG, a unui "Regulament Local de Publicitate". Acesta va stabili reguli
clare si diferentiate pe zone, cu un regim mult mai strict pentru zonele de interes vizual,

oferind autoritatii locale parghiile legale pentru a controla acest fenomen.

Regulamentul Local de Publicitate stabileste reguli privind tipurile de suporturi, dimensiunile
maxime, materialele si amplasarea. Pentru zonele protejate, regulile sunt deosebit de

restrictive:
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1. Interzicerea totala a panourilor de tip billboard, mesh, banner sau rooftop in
perimetrul Ansamblului "Piata Cetatii" si in conurile de vizibilitate catre reperele
majore.

2. Limitarea dimensiunilor firmelor si a reclamelor, corelandu-le cu compozitia
arhitecturala a cladirii (ex: doar litere volumetrice individuale sau casete luminoase de
mici dimensiuni).

3. Controlul cromaticii si al materialelor, incurajand materiale nobile (metal, lemn,
sticla sablata).

4. Interzicerea reclamelor luminoase intermitente sau cu un grad ridicat de

luminanta.

Calitatea spatiului public este determinata si de designul si amplasarea mobilierului urban.
RLU include un set de principii generale, recomandand utilizarea unor game de mobilier cu
design unitar pentru fiecare zona coerenta. Designul mobilierului (banci, cosuri de gunoi,
stalpi de iluminat) trebuie si fie de calitate, durabil si adaptat la specificul locului. In zonele
istorice, se recomanda un design contemporan, simplu si discret. PUG-ul poate anexa un
"catalog de mobilier urban recomandat" ca ghid pentru viitoarele achizitii. Transpunerea
acestor reguli in propuneri concrete pentru RLU si in piese desenate clare va face obiectul

capitolului urmator.
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12. PROPUNERI DE TRANSPUNERE iN PUG SI RLU

Acest capitol reprezinta etapa finala si esentiald de operationalizare a studiului, avand rolul
de a traduce intregul efort de analiza intr-un set de propuneri normative si grafice direct
aplicabile. Demersul transforma concluziile analitice intr-un pachet de instrumente juridice
si tehnice care asigura, in mod obligatoriu, implementarea masurilor de protectie a siluetei
urbane, a reperelor istorice si a perspectivelor valoroase. Astfel, recomandarile calitative devin

conditionari masurabile si verificabile in procesul de autorizare a constructiilor.

Metodologia utilizatd este una de sintezd normativa. Fundamentul fiecarei propuneri este
constituit de principiile directoare si obiectivele de calitate peisagistica formulate in capitolul
9. Fiecare problema identificata in diagnoza SWOT (capitolul 8) primeste o solutie normativa
corespunzatoare, asigurand o legatura clara intre analiza si reglementare. Se asigura coerenta
absoluta intre piesele scrise (articolele Regulamentului Local de Urbanism - RLU) si cele
desenate (plansele Planului Urbanistic General - PUG), conform cadrului legal (Legea nr.

350/2001) si ghidurilor de buna practica (GP038/99).

12.1. Propuneri de Articole pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Instrumentele clasice de reglementare, bazate exclusiv pe
indicatori cantitativi precum Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de
Utilizare a Terenului (CUT), sunt insuficiente pentru a gestiona calitatea peisajului vizual, asa

cum au demonstrat analizele din capitolele 5, 6 si 7.

PROBLEMA CLARA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) actual, fiind parte a unui
PUG invechit, nu dispune de prevederi specifice care sa controleze impactul vizual al noilor
constructii. Acest vid normativ permite dezvoltari nearmonioase si decizii subiective in

procesul de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari introducerea in noul RLU a
unui capitol distinct dedicat protectiei peisajului cultural si a siluetei urbane. Acest capitol va
traduce principiile directoare in reguli clare si aplicabile, concentrandu-se pe regimul de
indltime in zonele sensibile, conformarea volumetrica, expresia de arhitectura si controlul

elementelor parazitare.
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Setul de articole propuse defineste principiile generale de integrare in peisaj, aplicabile pe

intreg teritoriul administrativ:

a) Articolul privind Principiul subordonarii fatd de context stipuleaza ca orice constructie
noua trebuie sa se integreze armonios in caracterul zonei prin volumetrie, materiale si
cromatica.

b) Articolul dedicat Protejarii ierarhiei vizuale interzice constructiile ce intra in competitie
vizuala cu reperele istorice si naturale.

c¢) Articolul privind Calitatea arhitectural-ambientald impune tratarea estetica a tuturor

fatadelor vizibile si mascarea echipamentelor tehnice. Un exemplu de formulare este:
Art. X: Tratarea Fatadelor si a Elementelor Tehnice

e Toate fatadele vizibile din domeniul public, inclusiv cele laterale si posterioare, vor fi
tratate arhitectural, utilizaind materiale si finisaje de calitate.

e Se interzice montarea pe fatadele principale a unitatilor exterioare de climatizare si a
antenelor parabolice. Acestea vor fi amplasate pe acoperis, in zone nevizibile din spatiul

public, sau pe fatadele posterioare, integrate volumetric si cromatic.

Pentru reglementarea constructiilor in Zonele de Protectie a Reperelor Istorice si in
Ansamblul "Piata Cetatii", se propun articole restrictive, bazate pe analiza din subcapitolul

11.1, care vizeaza:

1. Regimul de inaltime: iniltimea la cornisa a cladirilor noi nu va depasi inaltimea
medie a cladirilor valoroase adiacente.

2. Materiale si cromatica: se va anexa la RLU o paletd cromaticd recomandata si o
lista de materiale admise.

3. Detalii de arhitectura: reguli privind proportia gol/plin si tipologia tAmplariei.
Interventii asupra cladirilor existente: conditii stricte pentru extinderi si

modificdri, necesitand avizul autoritatii competente pentru protejarea patrimoniului.

Pentru Zonele de Protectie a Perspectivelor, articolele se fundamenteaza pe analiza din

subcapitolele 11.2 si 7:

¢ Reguli de aliniament in coridoarele vizuale, impunand respectarea alinierii dominante.
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e Servitutea de perspectiva in conurile de vizibilitate, conditionand regimul de inaltime
de respectarea unor plane de inaltime maxima.
e Obligativitatea studiului de impact vizual, sub formad de simuldri 3D, pentru

constructiile ce depasesc P+2E sau 250 mp in aceste zone.

Tabel 13 — Propuneri RLU

Nr. Articol Tematica Justificare Continut de Principiu
(Propus) (Capitol
Analiza)
RLU.P.01 Principiul 9.3 Orice constructie noua se va integra
Subordonarii fata de armonios in caracterul zonei
Context (volum, materiale, cromatici).
RLU.P.o2 Protejarea Ierarhiei 5.3,9.3 Interzice constructiile care intra in
Vizuale competitie vizuala cu reperele

istorice si naturale.

RLU.ZCP.o1 Regim de inél‘gime 11.1 Hmax(cornisa) < Hmedie(vecini
in Zona Construita valorosi). Interzice supraetajarea
Protejata cladirilor istorice cu impact negativ.
RLU.ZCP.02 Paletd Cromatica si 10.3, 11.1 Anexeaza o paleta de culori si
Materiale in ZCP materiale admise. Interzice

materialele cu aspect industrial.

RLU.ZVP.o1 Servitute de 7.2, 11.2 Hmax este conditionat de plane de
Perspectiva in indltime maxima, definite grafic in
Conuri Vizuale plansele PUG.
RLU.ZVP.o2 Studiu de Impact 11.2 Obligatoriu pentru constructii >
Vizual Obligatoriu P+2E sau > 250 mp in Zonele de

Vizibilitate Protejata, sub forma de
simulare 3D.

RLU.PUB.o1 Regulament Local 11.3 Interzice panourile de tip billboard
de Publicitate in zonele protejate si limiteaza
dimensiunile firmelor.
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12.2. Propuneri pentru Plansele de Reglementari si Zone de Reglementare
Suplimentara (ZRS)

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism, ca piesa scrisa, este

inseparabil de piesele desenate ale PUG-ului. O descriere pur textuala a zonelor de protectie

vizuala este insuficienta si inaplicabila, generand ambiguitate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei reprezentiri cartografice precise ar anula eficienta

reglementarilor propuse, fiind dificil de aplicat in procesul de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esential ca PUG-ul si includ4 un set de
planse tematice dedicate reglementarilor vizuale. Aceste planse normative vor delimita, la

scara corespunzatoare, toate zonele cu regim special de protectie.

Se propune realizarea plansei de sintezi "Plansa de Reglementari Vizuale -
Zonificare" la scara 1:5.000, conform Caietului de Sarcini (Plansa 6). Aceasta plansa va

reprezenta grafic, utilizand grila canonica TKHC, urmatoarele categorii de ZRS:

1. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI): delimitate conform Legii
422/2001.

2. Zone Construite Protejate (ZCP): perimetrul Ansamblului urban "Piata Cetatii".

3. Coridoare Vizuale Protejate (CVP): axe de-a lungul strazilor principale.

4. Conuri de Vizibilitate Protejate (CNVP): sectoare de cerc delimitate geometric.

5. Puncte de Belvedere Amenajate (PBA): localizate punctual.
Pentru zonele cele mai sensibile, se vor elabora planse de detaliu la scara 1:2.000. De exemplu,
plansa "Reglementari Specifice — Zona Centrala" va detalia regimul de indltime in
conul de vizibilitate al Turnului "Cula" prin suprapunerea de curbe de nivel indicand inaltimea
maxima admisibild. Tehnic si juridic, aceste zone sunt definite ca Zone de Reglementare
Suplimentara (ZRS), permitand suprapunerea de reguli suplimentare peste zonificarea

functionala de baza.

12.3. Sinteza Propunerilor si Integrarea in Memoriul General al PUG

CONSTATARE FACTUALA: Memoriul General este piesa scrisi principald a PUG-ului,

care justifica optiunile strategice.
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PROBLEMA CLARA: Un studiu de fundamentare tehnic si voluminos risci si nu fie inteles
pe deplin de decidenti sau de publicul larg.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune elaborarea unui subcapitol
specific in Memoriul General al PUG, intitulat "Strategia de Protectie si Valorificare a
Peisajului Cultural si a Siluetei Urbane". Acesta va prezenta esenta studiului: diagnoza

SWOT, viziunea strategica si o sinteza a masurilor de reglementare propuse.
Structura acestui subcapitol va fi:

1. Diagnoza Sintetica: O prezentare a valorii patrimoniului vizual si a amenintarilor.

2. Viziunea Strategica: Enuntarea viziunii si a obiectivelor de calitate peisagistica.

3. Instrumente de Reglementare: O sinteza a zonelor de protectie (ZPMI, ZCP, CVP,
CNVP), a principalelor reguli introduse in RLU si a proiectelor strategice de

valorificare.

Tabel 14 — Masuri de reglementare

Problema SWOT Obiectiv Strategic Masura de Reglementare (Exemplu)
(Exemplu) (Exemplu)
Amenintare: Insertii Protejarea RLU Art. ZVP.o01: Instituirea servitutii de
inadecvate perspectivelor istorice perspectiva in conuri vizuale.
Punct Slab: Poluare Cresterea coerentei RLU Art. PUB.o1: Aprobarea unui
vizuala arhitecturale Regulament Local de Publicitate.

Oportunitate: Valorificarea PUG Proiect: Crearea de trasee culturale
Potential turistic patrimoniului tematice.

Justificarea introducerii acestor reglementari se va axa pe beneficiile pe termen lung:

A. Cresterea calitatii vietii: un peisaj urban mai frumos, mai curat si mai lizibil.

B. Cresterea atractivitatii economice: un oras cu o identitate puternica este mai atractiv
pentru turisti si investitii.

C. Cresterea predictibilitatii: un set de reguli clare ofera un mediu predictibil pentru

dezvoltatori.
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D. Protejarea valorii proprietatilor: coerenta urbanistica contribuie la mentinerea si

cresterea valorii imobiliare.

Acest capitol reprezinta puntea dintre teorie si practica, asigurand materializarea efortului de

cunoastere intr-o realitate urbana de calitate superioara.
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13. PLAN DE ACTIUNE SI PRIORITIZARE

Acest capitol marcheaza tranzitia de la faza de analiza si strategie la cea de implementare,
avand un rol esential in operationalizarea viziunii si a propunerilor de reglementare dezvoltate
in cadrul Planului Urbanistic General. Capitolul oferda un cadru de actiune clar, etapizat si
realist, care sa ghideze administratia publica locala si ceilalti actori implicati in procesul de
transformare a orasului Ciacova. Se urmareste, astfel, ca PUG-ul sa nu ramana un document

static, ci sa devina un instrument de management activ al dezvoltarii teritoriale.

Metodologia de elaborare a planului de actiune se bazeaza pe ierarhizarea interventiilor
propuse pe baza unor criterii clare si pe definirea unui calendar de implementare fezabil.
Instrumentele utilizate includ matricea de prioritizare, diagrama Gantt pentru etapizare si
matricea de responsabilitati de tip RACI. Criteriile de prioritizare se concentreaza pe urgenta
problemei abordate, impactul estimat asupra calitatii vietii, fezabilitatea tehnica si financiara
si corelarea cu oportunitdtile de finantare existente. Corelarea masurilor propuse cu axele
strategice din Strategia de Dezvoltare Locala este un element cheie, asigurand alinierea

planificdrii urbanistice cu obiectivele generale ale comunitatii.

13.1. Plan de Actiune si Prioritati de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Studiul de fundamentare a identificat un set complex de

masuri si proiecte necesare pentru atingerea obiectivelor de calitate peisagistica, de la

interventii normative in Regulamentul Local de Urbanism, la proiecte de reabilitare a
patrimoniului, de creare a spatiilor verzi si de modernizare a infrastructurii. Diversitatea si

amploarea acestor propuneri fac imposibila implementarea lor simultana.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui proces de prioritizare, existi riscul ca resursele
limitate (financiare, umane, de timp) ale administratiei publice locale sa fie dispersate in
proiecte cu impact redus, in timp ce problemele critice raman nerezolvate. O abordare
reactiva, bazatd pe oportunititi de moment, poate duce la o dezvoltare incoerenta si la ratarea

obiectivelor strategice pe termen lung ale PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie elaborarea unui plan de
actiune care sa ierarhizeze interventiile. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a anexa
acestui document un portofoliu de proiecte prioritare, care sa reprezinte ghidul de investitii
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pentru urmatorul ciclu de dezvoltare. RLU, prin reglementarile sale, va sprijini
implementarea acestor prioritati, de exemplu, prin crearea cadrului normativ necesar pentru
demararea proiectelor de regenerare urbana sau prin stabilirea unor conditionalitati care sa

incurajeze investitiile private in directiile strategice dorite.

Metodologia de prioritizare a interventiilor se bazeaza pe o analizd multicriteriald, care
evalueaza fiecare masura sau proiect propus in functie de un set de indicatori pentru a asigura
un proces de decizie transparent si obiectiv. Criteriile de evaluare propuse sunt grupate in trei

categorii principale:

a) Criterii de Urgenta si Impact: evalueaza gradul de criticitate al problemei pe care
o rezolva, impactul asupra sigurantei si sanatatii publice, impactul asupra grupurilor
vulnerabile si impactul asupra imaginii si atractivitatii orasului.

b) Criterii de Fezabilitate si Oportunitate: analizeazd complexitatea tehnica a
implementarii, costurile estimate, existenta unor surse de finantare nerambursabile
(ex: PNRR, programe operationale) si capacitatea administrativd necesara pentru
implementare.

¢) Criterii de Sustenabilitate si Sinergie: masoara contributia la obiectivele de
mediu si de dezvoltare durabila, costurile de operare si mentenanta pe termen lung si

capacitatea proiectului de a genera sinergii si de a cataliza alte dezvoltari pozitive.

Pe baza acestei evaluari, planul de actiune este structurat pe trei niveluri de prioritate.
Prioritatea 1 (Urgent si Critic) include masurile si proiectele care raspund unor riscuri
iminente sau unor disfunctionalitati majore si care au un impact vizibil si rapid asupra calitatii
vietii. Acestea includ: aprobarea noului PUG si a RLU-ului, demararea proiectelor de
reabilitare a cladirilor cu risc seismic, implementarea Regulamentului Local de Publicitate,
revitalizarea Pietei Cetatii si extinderea retelelor de apa/canal in sate. Prioritatea 2
(Important si Strategic) cuprinde proiecte cu un impact semnificativ pe termen mediu,
care contribuie la atingerea obiectivelor strategice, precum amenajarea punctelor de
belvedere, reabilitarea parcurilor, crearea de piste pentru biciclete si elaborarea PUZ-urilor
pentru zonele de regenerare urbana. Prioritatea 3 (Recomandat si de Dezvoltare pe

Termen Lung) include proiecte care necesita un efort de planificare si investitional mai
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mare, precum programul multianual de ingropare a retelelor aeriene sau infiintarea retelei de

gaze naturale.

Planul de actiune include, pentru fiecare proiect prioritar, o fisa de proiect sintetica ce contine:
denumirea proiectului, justificarea, descrierea sumara, obiectivele specifice, corelarea cu
strategia, localizarea, bugetul estimat, sursele de finantare, actorii responsabili si indicatorii

de rezultat, transformand planul intr-un document operational.

13.2. Etapizarea Implementarii

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea tuturor proiectelor si misurilor identificate
ca prioritare nu se poate realiza intr-un singur ciclu de investitii, fiind necesara o planificare

multianuala care sa tina cont de constrangerile bugetare si de capacitatea administrativa.

PROBLEMA CLARA: Un plan de actiune firi un calendar realist de implementare risci si
ramana o lista de dorinte. Este necesara o distribuire logica a eforturilor in timp, care sa
asigure o progresie constanta si vizibila si sa permita corelarea cu ciclurile de programare

bugetara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul propune o etapizare clari a
implementarii planului de actiune, structurata pe trei orizonturi de timp: termen scurt, mediu
si lung. Aceasta etapizare ofera Consiliului Local un instrument de planificare bugetara si
creeaza o foaie de parcurs predictibild. Actiunile de pe termen scurt trebuie sa creeze conditiile

necesare pentru demararea celor de pe termen mediu si lung.
Etapizarea propusa se coreleaza direct cu nivelurile de prioritate si se structureaza astfel:

1. Termen Scurt (anii 1-3 de la aprobarea PUG): Aceasta etapa se concentreaza pe
actiunile cu caracter de urgenta, pe cele cu impact imediat si pe masurile pregatitoare.
Vor fi incluse aici: adoptarea HCL de aprobare PUG si a HCL pentru Regulamentul
Local de Publicitate, elaborarea documentatiilor tehnico-economice pentru proiectele
de Prioritate 1, demararea unor actiuni cu costuri reduse si aplicarea pentru surse de
finantare nerambursabile.

2. Termen Mediu (anii 4-7): Aceasta etapa vizeaza implementarea efectiva a

proiectelor de Prioritate 1 si demararea celor de Prioritate 2. Se estimeaza cd in aceasta
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faza se vor executa lucrari precum reabilitarea fatadelor din Piata Cetédtii, modernizarea
parcurilor si inceperea lucrarilor la retelele edilitare in sate.

3. Termen Lung (anii 8-10 si ulterior): Aceasta etapa se concentreaza pe proiectele
de anvergura, care necesita un timp mai lung de maturizare si un efort investitional
considerabil, precum ingroparea retelelor aeriene, crearea de noi parcuri sau

implementarea unor proiecte de reconversie a zonelor degradate.

Fiecare etapa a planului de actiune va avea obiective specifice si livrabile clare, cu un
mecanism de monitorizare si revizuire anuald. Se propune ca la finalul fiecarui an,
compartimentul de urbanism sa elaboreze un raport de monitorizare a implementarii PUG. O
data la 2-3 ani, pe baza acestor rapoarte, se poate realiza o revizuire a planului de actiune si a

listei de prioritati, asigurand ca planul ramane un instrument relevant si adaptat realitatii.

13.3. Responsabilitati Institutionale si Surse de Finantare

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea unui plan de actiune complex, care implici
masuri normative, proiecte de investitii si actiuni de management, necesita o alocare clara a

responsabilitatilor si o identificare realista a surselor de finantare.

PROBLEMA CLARA: Neclaritatea privind rolurile institutionale si lipsa unei strategii de
finantare sunt doua dintre principalele cauze ale esecului in implementarea planurilor de

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul de actiune anexat PUG-ului trebuie s
includa, pentru fiecare masura sau proiect, o nominalizare clara a actorilor responsabili si o
analizd a surselor de finantare potentiale, oferind o imagine completd a arhitecturii

institutionale si financiare necesare.

Definirea responsabilitdtilor institutionale utilizeaza o abordare de tip matrice RACI.
Principalul actor responsabil pentru coordonarea generald a implementarii PUG este
Consiliul Local al Orasului Ciacova. Rolul de executor principal revine Primariei
Orasului Ciacova, prin compartimentele sale de specialitate (Urbanism, Investitii, Tehnic).
Implementarea va necesita colaborarea cu parteneri precum: Directia Judeteand pentru
Cultura Timis, Consiliul Judetean Timis, operatorii regionali de utilitati, Agentia pentru

Protectia Mediului si Administratia Nationala "Apele Romane".
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Identificarea surselor de finantare este un proces complex, iar planul de actiune grupeaza

sursele potentiale in trei categorii principale:

1. Fonduri de la bugetul local: Vor acoperi, in principal, costurile de cofinantare a
proiectelor, cheltuielile pentru documentatiile tehnice si costurile pentru proiectele
mici.

2. Fonduri nationale: Programe guvernamentale precum Programul National de

1

Investitii "Anghel Saligny" sau programele Administratiei Fondului pentru Mediu
(AFM) reprezinta surse importante.

3. Fonduri europene nerambursabile: Reprezinta principala oportunitate de finantare
pentru proiectele majore. Se vor avea in vedere cu prioritate axele de finantare din
cadrul Programului Regional Vest 2021-2027 si din Planul National de Redresare si

Rezilientd (PNRR).

Pe langa sursele publice, se va analiza si potentialul de a atrage investitii private, in special
prin mecanisme de parteneriat public-privat. Succesul implementarii viziunii de dezvoltare
depinde critic de crearea unui cadru de management eficient, implicand un plan de actiune
clar si prioritizat, o etapizare realista, o alocare transparenta a responsabilitatilor si o strategie
proactiva de identificare a surselor de finantare. Prin integrarea acestor elemente, PUG-ul

devine un veritabil instrument de management strategic al teritoriului.
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14. CONCLUZII

Acest capitol consolideaza rezultatele analitice ale studiului intr-un set de concluzii finale,
actionabile, si formalizeaza structura completa a livrabilelor care alcatuiesc Planul Urbanistic
General. Demersul are rolul de a transforma efortul de cercetare intr-un instrument de
reglementare transparent, asigurand ca fiecare propunere normativa este direct legata de o
concluzie fundamentata si ca structura documentatiei finale este completa si conforma cu

cerintele contractuale si legale.

Metodologia aplicata este una de sintezd normativa si formalizare tehnica. Se distileaza
constatarile cheie din fiecare capitol anterior, aplicand structura "Constatare Factuala —
Problema Clara — Consecinta + Implicatie PUG/RLU" pentru a asigura densitate si relevanta.
Componenta de inventar tehnic coreleaza cerintele din Caietul de Sarcini cu normativele in
vigoare, formalizeaza cerintele de livrare si anexeazia materialele suport, asigurand

completitudinea si auditabilitatea documentatiei.

14.1. Concluzii si Recomandari Finale

CONSTATARE FACTUALA: Prezentul studiu de fundamentare a demonstrat ci orasul
Ciacova detine un capital de imagine valoros, centrat pe un nucleu istoric coerent si pe repere
de importanta nationala (Turnul "Cula", Piata Cetatii), dar acest capital este supus unor
presiuni si amenintari semnificative.

PROBLEMA CLARA: Amenintirile identificate sunt de naturi duali: 1. o presiune
imobiliara externa, care favorizeaza o dezvoltare suburbana haotica ("urban sprawl"); 2. o
degradare interna a fondului construit si a spatiului public, accentuata de lipsa unor

instrumente de reglementare adaptate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluzia fundamentali este ci, in absenta
unui PUG si RLU modern, proactiv si aplicat riguros, exista un risc critic de erodare
ireversibila a identitatii vizuale. Implicatia directd este necesitatea stringenta de a institui un
set de reglementari clare care sa gestioneze controlat dezvoltarea si sa protejeze activ
patrimoniul vizual, trecand de la o abordare reactiva la una de management strategic al

peisajului.
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CONSTATARE FACTUALA: Analizele peisagistice au relevat existenta unei retele de
coridoare si conuri de vizibilitate care structureaza lizibilitatea orasului, dar care sunt extrem

de vulnerabile.

PROBLEMA CLARA: Orice constructie nou#, inadecvati ca iniltime sau amplasament,

poate bloca permanent aceste perspective valoroase.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluzia este cii protectia acestor axe vizuale
este o prioritate de interes public. Implicatia pentru PUG/RLU este obligativitatea de a
delimita, prin planse normative (ca Zone de Reglementare Suplimentara - ZRS), aceste
"bunuri vizuale publice" si de a institui prin RLU reguli specifice privind regimul de inéltime
si conformarea volumetrica, aplicand principiul "servitutii de perspectiva" pentru a garanta

conservarea lor.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a confirmat ci, pe 1angi amenintari, existi
oportunitdti majore de valorificare a peisajului, precum existenta punctelor de belvedere
neamenajate, potentialul turistic al patrimoniului si proiectele de investitii deja planificate
(ex: revitalizarea Pietei Cetatii).

PROBLEMA CLARA: Aceste oportunititi risci si fie ratate daci nu sunt integrate intr-o

viziune spatiala coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluzia este ci PUG-ul trebuie si
functioneze nu doar ca un instrument de protectie, ci si ca un catalizator pentru proiecte de
valorificare. Implicatia este cd Planul de Actiune din cadrul PUG trebuie sa includa fise de
proiect concrete pentru amenajarea "portilor de intrare" in oras si integrarea criteriilor de

calitate peisagistica in toate proiectele publice majore.

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul legislativ national si european (Legea 350/2001,
Conventia Europeana a Peisajului) ofera suportul juridic necesar pentru implementarea unor
politici de peisaj active.

PROBLEMA CLARA: Acest cadru general necesiti o "traducere" la nivel local, prin

regulamente specifice si aplicabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Recomandarea finali este adoptarea, ca parte
integranta a RLU, a unui capitol dedicat "Protectiei Peisajului Vizual" si a unui "Regulament
Local de Publicitate". Aceste instrumente trebuie sa fie suficient de clare pentru a ghida
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proiectantii si suficient de stricte pentru a permite administratiei locale sa controleze eficient

calitatea noilor dezvoltari.
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17. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata.

83

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) -



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

J UDETUL TIMIS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova

STUDIU SILUETA URBANA

15. STUDII DE CAZ SI BUNE PRACTICI

Ancorarea propunerilor de reglementare si a principiilor strategice intr-o realitate practica
este esentiala pentru validitatea Planului Urbanistic General. Analiza studiilor de caz
relevante ilustreaza fezabilitatea si beneficiile unei abordari calitative iIn managementul
peisajului urban, extragand principii universale care pot fi adaptate specificului orasului
Ciacova. Demersul nu este unul de copiere a unor modele, ci de invatare si adaptare,

consolidand astfel argumentatia intregului studiu.

Metodologia de selectie se bazeazd pe relevanta pentru problemele si oportunititile
identificate in Ciacova. Analiza se concentreaza pe context, instrumentele utilizate
(reglementari, proiecte) si rezultatele obtinute. Informatiile sunt extrase din publicatii de
specialitate precum lucrarile lui William H. Whyte, Kevin Lynch sau Henri Lefebvre, precum

si din documentatii de urbanism accesibile public.

15.1. Exemple Internationale de Buna Practica in Managementul Siluetei Urbane

CONSTATARE FACTUALA: Orasele europene cu o bogati mostenire istorici s-au
confruntat cu o presiune imobiliard constantd. Succesul in gestionarea acestei tensiuni a
depins de implementarea unor instrumente de planificare care prioritizeaza calitatea

peisajului si scara umana.

PROBLEMA CLARA: {"Aplicarea unui model de dezvoltare pur functionalist, care reduce
orasul la o suma de functiuni (locuire, munca, circulatie), duce la crearea unui 'spatiu
abstract', omogen si fragmentat, care distruge vitalitatea si complexitatea sociala a spatiului
urban."} [paraphrase: Lefebvre, Henri, ,The Right to the City”, Writings on Cities, 1996].
Aceasta abordare ignora "viata dintre cladiri".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Exemplul oraselor precum Copenhaga
demonstreaza ca o abordare alternativa este benefica economic si social. Implicatia pentru
PUG-ul Ciacova este necesitatea de a integra principiile designului urban centrat pe om. RLU
trebuie sa depaseasca simpla reglementare a indicatorilor cantitativi (POT, CUT) si sa

introduca criterii calitative pentru crearea unor spatii publice vibrante.

Un principiu cheie este cel al "scarii umane". {"Viata sociala se desfasoara 'pe jos', la o viteza

de aproximativ 5 km/h, iar contactul vizual, esential pentru interactiune, este posibil pana la

) -
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o distantd de circa 25 de metri."} [paraphrase: Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using
Public Space”, Island Press, 2011]. Aplicat in Ciacova, unde scara traditionala este joasa, RLU
va stabili regimuri de indltime care sa mentina aceasta scara, in special in zona centrala,

utilizand instrumente precum "servitutile de perspectiva" (transpuse in plansele PUG ca ZRS).

Un alt concept relevant este cel de "margini moi" (soft edges), referitor la tranzitia dintre
spatiul public si cel privat. {"O cladire cu o fatada 'oarba’, inactiva la parter, creeaza un mediu
ostil si nesigur."} [paraphrase: Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using Public Space”,
Island Press, 2011]. Pentru Ciacova, revitalizarea parterelor este o strategie cheie. RLU poate

impune un procent minim de suprafata vitrata la parterul cladirilor comerciale din zona

centrala.

Principiu Abordare Functionalista Abordare Centrata pe Om
(criticata) (recomandatd)

Functionalitate Separare stricta a Mixitate functionala, cartiere active.
functiunilor.

Spatiu Public Spatiu rezidual, dominat de Spatiu pentru interactiune,
auto. prioritate pietoni.

Scara Monumentald, definita de Umana, definita de perceptia
eficienta. pietonului.

Cladire Obiect izolat, fatade "oarbe".  Parte a unui ansamblu, "margini

moi".

Critica lui Henri Lefebvre la adresa "spatiului abstract” este la fel de relevanta. Planificarea
tehnocrata produce un spatiu omogen, care ignora complexitatea "spatiului trait". Lectia
pentru Ciacova este de a evita aceasta capcana in viitoarele zone de dezvoltare, promovand

mixitatea functionala prin PUG.

15.2. Studii de Caz Relevante din Romania

CONSTATARE FACTUALA: In Roméania, mai multe orase (Bucuresti, Sibiu, Brasov, Cluj-

Napoca) au demarat procese de reabilitare a centrelor istorice, adesea prin pietonalizare.
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PROBLEMA CLARA: Centrele istorice s-au confruntat cu o degradare accelerats, fiind

dominate de traficul auto, iar pietonalizarea a fost un prim pas esential.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Eliminarea traficului auto din nucleele istorice este
cruciala. Implicatia pentru PUG Ciacova este necesitatea de a propune un plan de
management al traficului si parcarilor in zona centrala, care sa prioritizeze pietonul. RLU va

stabili un regim de circulatie restrictionat.

Programele de reabilitare a fatadelor din Oradea sau Timisoara reprezinta un alt exemplu de
bunda practicdi, combinand instrumente normative (supra-impozitare) cu sprijin
administrativ. Lectia pentru Ciacova este ca un RLU cu reguli stricte de intretinere trebuie
insotit de un program proactiv. PUG-ul va propune un "Program local multianual pentru

reabilitarea fatadelor din zona construita protejata".

In domeniul protectiei siluetei, PUG-ul municipiului Cluj-Napoca a delimitat zone de
protectie a perspectivelor si a introdus obligativitatea studiilor de impact vizual. Aceste
exemple demonstreaza ca este posibila introducerea in PUG a unor reglementari care
depasesc cadrul minimal, cu conditia sa fie riguros fundamentate. Propunerile din acest

studiu privind coridoarele si conurile de vizibilitate se bazeaza pe aceste precedente.

15.3. Sinteza Lectiilor Invitate si Aplicabilitatea pentru Ciacova

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativi a studiilor de caz a relevat un set de

principii recurente pentru politicile de succes in protectia peisajului urban.

PROBLEMA CLARA: Traducerea acestor lectii in misuri concrete, adaptate specificului

orasului Ciacova, este provocarea finald a studiului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Un management eficient se bazeazi pe un
pachet integrat de masuri. Implicatia pentru PUG Ciacova este necesitatea de a adopta o
abordare multidimensionald, care sa combine instrumente normative clare in RLU, proiecte

strategice si un cadru administrativ eficient.

Lectiile majore aplicate sunt:

1. Suprematia scarii umane: Toate propunerile, de la controlul inaltimilor la partere
active, converg catre acest obiectiv.
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2. Protectia relatiilor vizuale: Trecerea de la protectia obiectului la protectia
perspectivelor catre acesta. Propunerea de a introduce in PUG planse dedicate ZRS
pentru peisaj materializeaza aceasta lectie.

3. Corelarea regulilor cu proiecte: RLU este sustinut de proiecte publice (programe de
reabilitare, amenajare spatii publice) pentru a construi suport public. Planul de Actiune
asigura aceasta corelare.

4. Planificarea ca proces continuu: Succesul depinde de capacitatea administrativa de
a implementa, monitoriza si adapta planul. PUG-ul nu este un punct final, ci un punct
de plecare pentru un proces pe termen lung de imbunatdtire a calitatii mediului

construit.

Lectie Invitata

Suprematia
Scarii Umane

Protectia
Relatiilor
Vizuale

Corelarea
Reguli-Proiecte

Planificarea ca
Proces
Continuu

Problema Specifica in
Ciacova (SWOT)

Punct Slab: Monotonia
noilor dezvoltari;
Amenintare: Insertii
arhitecturale inadecvate.

Punct Tare: Patrimoniu
valoros; Amenintare:
Insertii inadecvate care
blocheaza perspective.

Punct Slab: Fond construit
degradat; Oportunitate:
Proiecte majore de
investitii.

Punct Slab: Cadru de
planificare invechit;
Amenintare: Lipsa de
congtientizare publica.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Instrument de Interventie PUG/RLU

Reguli in RLU privind regim de
indltime, parter activ, aliniamente si
calitatea spatiului public.

Delimitarea de ZRS in PUG
(coridoare si conuri vizuale) cu reguli
specifice in RLU ("servitute de
perspectiva").

Corelarea RLU cu Planul de Actiune;
Integrarea proiectelor strategice in
viziunea PUG.

Propuneri de consolidare a
compartimentului de urbanism si de
creare a mecanismelor de consultare
publica permanenta.
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