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ANALIZA REZERVELOR DE TEREN SI A ZONELOR CU POTENTIAL DE RECON-
VERSIE FUNCTIONALA

Introducere:

Prezentul studiu de fundamentare analizeaza rezervele de teren si zonele cu potential de re-
conversie functionala din Unitatea Administrativ-Teritoriala Orasul Ciacova. Obiectul anali-
zei este definit prin Contractul de servicii nr. 7387 din 17.07.2024, incheiat intre Orasul Cia-
cova si S.C. VEGO CONCEPT ENGINEERING S.R.L. Demersul constituie o etapa obligatorie
in procesul de actualizare a Planului Urbanistic General, un instrument de reglementare con-
siderat depasit si neadaptat la dinamica teritoriala curenta. Acest fapt este confirmat de ,,Stra-
tegia de Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, apro-
bata prin HCL nr. 1 din 26.01.2023, care identifica existenta unui PUG vechi ca o vulnerabili-

tate.

Justificarea studiului deriva din interesul public de a transforma zonele degradate, abando-
nate sau subutilizate in oportunitati strategice pentru regenerare urbana. Finalitatea acestui
demers este fundamentarea unor decizii de planificare care sa stimuleze dezvoltarea econo-
mica, sa creasca calitatea vietii si sa ofere un cadru reglementar predictibil pentru atragerea
investitiilor. Metodologia aplicatd este una integrata, aliniata cerintelor Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si ghidurilor specifice, precum GP038/99. Ipo-
teza de lucru este cd o abordare proactiva a reconversiei genereaza valoare adaugata superi-
oara unei dezvoltari extensive, contribuind la o utilizare mai eficienta a resurselor de teren

existente.

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

JU DETU L TI M IS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE PRIVIND REZERVELE DE TEREN S| ZONELE DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

1. Cadru General, Obiective si Metodologie

Prezentul capitol stabileste fundamentul metodologic si scopul studiului, definind contextul
juridic, obiectivele specifice si structura demersului analitic. Abordarea propusa asigura o ar-
gumentatie coerenta si o trasabilitate completa a deciziilor, oferind un cadru transparent pen-
tru beneficiarii studiului si demonstrand alinierea la cele mai bune practici in domeniul pla-
nificarii urbane. Procesul este structurat intr-un flux logic, de la diagnoza la propunere, cu-
prinzand etape de inventariere, analiza multi-criteriald, elaborare de scenarii si traducerea

acestora in propuneri de reglementare.

Sursele de date utilizate includ date statistice de la Institutul National de Statisticd, documen-
tatii de urbanism anterioare, date cadastrale disponibile si strategii locale si judetene. Limitele
studiului sunt determinate de gradul de detaliu al datelor publice. Aspecte precum gradul
exact de contaminare a solului sau situatia litigioasa detaliata a unor terenuri vor necesita
investigatii aprofundate in etape ulterioare, dedicate elaborarii de Planuri Urbanistice Zonale
sau altor documentatii de specialitate. Acest capitol introductiv stabileste un contract meto-

dologic clar, care ghideaza intregul proces de analiza si propunere.

1.1. Contextul Legislativ si Justificarea Necesitatii Studiului

Necesitatea juridica a actualizarii Planului Urbanistic General este impusa de Articolul 46 din
Legea nr. 350/2001, care stabileste obligativitatea revizuirii la un interval de maximum 10
ani. Pentru orasul Ciacova, acest termen a fost depasit, fapt ce a creat un vid normativ si o
lipsa de predictibilitate pentru investitori, o vulnerabilitate confirmata explicit de ,,Strategia
de Dezvoltare Localda 2021-2027”. Prezentul studiu, ca parte a documentatiei de fundamen-
tare a noului PUG, raspunde direct acestei obligatii legale, concentrandu-se pe problematica
de interes public a gestionarii terenurilor subutilizate. Justificarea se ancoreaza si in princi-
piul dezvoltarii durabile, stipulat la Articolul 7 al aceleiasi legi, care incurajeaza utilizarea ra-
tionala a teritoriului prin regenerare urband, in detrimentul extinderii necontrolate pe tere-

nuri agricole sau naturale.

Cadrul de finantare impune constrangeri suplimentare. Elaborarea PUG este finantata prin
Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR), Componenta 10 - Fondul Local. Acest fapt
obligd la respectarea neconditionata a principiului ,,Do No Significant Harm” (DNSH), o
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JUDETUL TIMIS

conditionalitate transversala a finantarilor europene. Acest principiu impune ca orice propu-
nere sa nu prejudicieze semnificativ obiectivele de mediu, cu un accent deosebit pe gestiona-
rea siturilor potential contaminate, precum fostele platforme industriale. Studiul contribuie
laindeplinirea acestei conditionalitati prin cartografierea zonelor cu risc si prin stabilirea unui
cadru pentru evaluarea lor de mediu, asigurand sustenabilitatea dezvoltarilor viitoare. La ni-
vel strategic, demersul se aliniaza la documente europene precum Noua Carta de la Leipzig si

Agenda Teritoriala a UE 2030, care prioritizeaza regenerarea urbana.

Tabel 1.1. Sinteza cadrului legislativ care fundamenteaza necesitatea studiului

Act Normativ Prevedere Relevanta Implicatie pentru Studiu Sursa
Legea nr. Art. 46: Actualizarea Justificd demararea proce-  Legea nr. 350/2001
350/2001 obligatorie a PUG la ma- sului de actualizare a PUG
ximum 10 ani. ca obligatie legala.
Legea nr. Art. 7: Principiul dezvol- Fundamenteaza optiunea Legea nr. 350/2001
350/2001 tarii durabile si utilizarii ~ strategica pentru reconver-
rationale a teritoriului. sie si regenerare.
PNRR Componenta 10 - Fondul = Impune evaluarea riscurilor Contract nr.
Local: Conditionalitatea de mediu, in special in zo- 7387/17.07.2024
DNSH. nele potential contaminate.
GPo038/99 Ghid privind metodolo- Ofera cadrul metodologic Ordinul MLPAT nr.
gia PUG. pentru structura si continu- 13N/1999

Noua Carti de
la Leipzig

Promovarea politicilor de

regenerare urbana.

tul studiilor de fundamen-
tare.

Aliniaza studiul la bunele

practici europene privind

dezvoltarea urbana com-
pacta.

1.2. Obiectivele Studiului in Cadrul PUG

Documente strate-
gice UE

Obiectivul general al studiului este de a oferi suportul analitic pentru elaborarea unor regle-

mentari urbanistice care sa ghideze eficient reconversia functionala a zonelor dezafectate din

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

. NERJ
%
. I
O

Planul National

) -

de Redresare si Rezilienta



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

JU DETU L TI M IS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE PRIVIND REZERVELE DE TEREN S| ZONELE DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

UAT Ciacova. Acest demers asigura o abordare structurata, care transforma constrangerile in

oportunitati.
Obiectivele specifice ale studiului sunt:

1. Inventariere si cartografiere: Identificarea si delimitarea exhaustiva a tuturor tere-
nurilor cu potential de reconversie, indiferent de regimul de proprietate, si crearea unei
baze de date GIS aferente.

2. Analiza juridica: Evaluarea detaliata a cadrului juridic si a regimului de proprietate
pentru fiecare zona, pentru a identifica oportunitatile si constrangerile de natura fun-
ciara.

3. Evaluare de mediu: Analiza preliminara a constrangerilor de mediu, cu accent pe iden-
tificarea siturilor potential contaminate si pe definirea necesarului de investigatii su-
plimentare.

4. Analiza socio-economica: Fundamentarea viabilitatii unor noi functiuni (rezidenti-
ale, economice, servicii) prin analiza potentialului de piata si a tendintelor demogra-
fice.

5. Scenarii strategice: Elaborarea si evaluarea comparativa a unor scenarii de dezvoltare
alternativa, pentru a fundamenta alegerea unei viziuni optime.

6. Principii de reglementare: Definirea unor principii de design urban si a unor indica-
tori urbanistici (POT, CUT, Hmax) care sa ghideze calitatea dezvoltarii in zonele recon-
vertite.

7. Necesar de infrastructura: Estimarea necesarului de infrastructura tehnica si de
transport si propunerea unui plan de actiune etapizat, cu surse de finantare identifi-
cate.

Prin atingerea acestor obiective, studiul va genera doua categorii de rezultate. Din punct de
vedere normativ, va livra propuneri concrete pentru Regulamentul Local de Urbanism, inclu-
siv propuneri de zonificare functionala (zona industriala, zona mixta etc.) si articole specifice
care sa detalieze conditiile de construire. Din punct de vedere strategic, va oferi o viziune clara
asupra rolului zonelor de reconversie in dezvoltarea orasului si un portofoliu de proiecte pri-

oritare, cu estimari de cost, pentru planul de investitii al administratiei locale.

1.3. Metodologie si Structura Studiului

Metodologia de cercetare imbina analiza cantitativa a datelor oficiale (INS, cadastru) cu in-
terpretarea calitativa a contextului local (strategii, documentatii) si cu tehnicile de planificare
spatiala (GIS, evaluare multicriteriald). Diagnoza teritoriala se bazeaza pe analiza GIS,
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coroborata cu investigatii pe teren, in timp ce analiza socio-economica utilizeaza date statis-
tice interpretate in contextul Strategiei de Dezvoltare Locala. Etapa de propunere foloseste
tehnica scenariilor pentru a fundamenta decizia strategica, iar propunerile de reglementare

sunt formulate in conformitate cu legislatia si bunele practici in domeniu.

Studiul este organizat intr-o succesiune logica de 13 capitole, care urmaresc fluxul unui de-

mers de planificare strategica:

1. Cadru General, Obiective si Metodologie: Defineste scopul, cadrul legal si modul
de lucru.

2. Analiza Cadrului de Planificare Existent: Evalueaza documentatiile de urbanism si
strategiile relevante.

3. Inventarierea si Delimitarea Zonelor: Identifica si cartografiaza oportunitatile spa-
tiale de reconversie.

4. Analiza Cadrului Juridic: Clarifica regimul proprietatii si constrangerile legale.
5. Evaluarea Constrangerilor de Mediu: Analizeaza riscurile de poluare si de mediu.

6. Analiza Potentialului Socio-Economic: Fundamenteaza viabilitatea functiunilor
noi.

7. Scenarii de Dezvoltare: Exploreaza alternative strategice pentru viitor.

8. Principii de Design si Reglementare: Defineste calitatea dezvoltarilor viitoare prin
reguli si indicatori.

9. Infrastructura Necesara: Estimeaza necesarul de suport tehnic si de transport pentru
noile dezvoltari.

10. Plan de Actiune si Finantare: Defineste etapele de implementare si resursele finan-
ciare necesare.

11. Managementul Riscurilor: Anticipeaza si propune masuri de mitigare pentru poten-
tialele probleme.

12. Concluzii si Propuneri de Reglementare: Sintetizeaza demersul si formuleaza pro-
puneri pentru PUG/RLU.

13. Monitorizare si Actualizare: Stabileste cadrul pentru evaluarea si actualizarea peri-
odica a PUG.

Aceasta structura asigura o argumentatie coerenta, permitand o tranzitie logica de la contextul
general la specificul propunerilor de reglementare. Urmatorul capitol va evalua cadrul de pla-
nificare existent pentru a intelege contextul normativ si strategic in care se vor inscrie propu-

nerile de reconversie.
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2. Analiza Cadrului de Planificare Existent

Cadrul de planificare al orasului Ciacova este definit de o incongruenta fundamentala: o stra-
tegie de dezvoltare recenta (2021-2027) si un portofoliu de proiecte de investitii active sunt
subordonate unui Plan Urbanistic General (PUG) expirat. Aceasta analiza cartografiaza an-
samblul de decizii, reglementari si viziuni strategice care modeleaza teritoriul, pentru a asi-
gura continuitatea si corectarea traiectoriei de dezvoltare, identificand constrangerile norma-
tive si oportunitatile strategice care influenteaza zonele cu potential de reconversie. Ipoteza
de lucru este ca necorelarea dintre cadrul de planificare existent si dinamica teritoriala reala

genereaza oportunitati de optimizare prin noul PUG.

Analiza multi-strat integreaza documentatia actelor normative si strategice cu datele din plat-
formele oficiale, precum cele de la Institutul National de Statistica. Se utilizeaza analiza com-
parativa, cartografierea suprapusa a proiectelor si evaluarea implementarii strategiilor ante-

rioare, pentru a evidentia sinergiile si conflictele dintre documentele de planificare.

2.1. Documentatiile de Urbanism in Vigoare si Coerenta Planificarii

Cadrul normativ de planificare al orasului Ciacova este fragmentat si depasit, o vulnerabilitate
confirmata de ,Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a Orasului Ciacova pentru peri-
oada 2021-2027”, aprobata prin HCL nr. 1 din 26.01.2023, care mentioneaza explicit ,exis-
tenta unui PUG vechi, neadaptat la situatia si necesitatile actuale ale orasului”. Aceasta pro-
blema este dublata de o alta vulnerabilitate critica, ,RLU si PMUD inexistente”, indicand o
lipsa a instrumentelor detaliate de reglementare si de planificare a mobilitatii. Contractul pen-
tru actualizarea PUG, semnat la 17.07.2024 (nr. 7387), raspunde direct acestei necesitati. Co-
erenta planificarii este afectata de aceasta discontinuitate temporala, deciziile de dezvoltare
din ultimii ani fiind gestionate prin documentatii de rang inferior, precum Planurile Urbanis-

tice Zonale (PUZ), sau prin derogari punctuale.

Studiul PUG-ului anterior este obligatoriu pentru a intelege logica dezvoltarii istorice, cu un
focus pe prevederile referitoare la zonele cu potential de reconversie. Sunt examinate plansele
de zonificare, regulamentul local si memoriile tehnice pentru a extrage informatii despre func-
tiuni, indicatori urbanistici (POT, CUT, regim de indltime) si servituti. Se acorda atentie iden-
tificarii planurilor de restructurare neimplementate pentru a analiza cauzele esecului. Se
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verifica, de asemenea, daca reglementarile vechiului PUG au fost corelate cu documentatiile
de rang superior existente la acel moment, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Jude-
tean (PATJ) Timis.

Coerenta ierarhica a planificarii, un principiu fundamental al Legii nr. 350/2001, impune o
analizd pe verticala a modului in care prevederile din Planul de Amenajare a Teritoriului Na-
tional (PATN) si PATJ Timis sunt reflectate in documentatiile locale. Sunt identificate politi-

cile sectoriale cu impact asupra teritoriului Ciacova, legate de:
1) dezvoltarea retelelor majore de transport;
2) protectia mediului si a patrimoniului;
3) managementul resurselor de apa.

Analiza evidentiaza daca planificarea locala a fost un proces reactiv sau proactiv, integrat intr-

un context teritorial larg.

Alte acte normative impun constrangeri directe. Hotararea Consiliului Local nr. 86 din
29.08.2024, prin care s-a aprobat ,,Registrul Local al Spatiilor Verzi”, este un document recent
si opozabil tertilor, care trebuie integrat obligatoriu in noul PUG. Se analizeaza plansele si
regulamentul aferent pentru a prelua delimitarea spatiilor verzi inventariate, regimul tehnic
si conditiile de interventie. Alte documente relevante includ planurile de management pentru
arii protejate, hartile de risc la inundatii sau regulamentele zonelor de protectie a monumen-

telor istorice.

Evaluarea critica a cadrului de planificare investigheaza gradul de implementare a prevederi-
lor din PUG-ul vechi si din PUZ-uri, comparand ,realitatea construita” cu ,realitatea planifi-
cata”. Aceasta analiza releva presiuni imobiliare neanticipate si deficiente ale reglementarilor.
Sursele de date utilizate sunt imaginile ortofoto din perioade diferite si datele de la autoriza-
tiile de construire. Concluziile permit noului PUG sa propuna mecanisme de implementare si
monitorizare mai eficiente. O atentie deosebitd se acorda zonelor cu potential de reconversie
(foste platforme industriale, unitati militare), unde functiunile marcate in planurile vechi nu
mai corespund realitatii economice. Diagnoza SWOT a documentatiilor de urbanism eviden-

tiazd urmatoarele:
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a) Puncte tari: Existenta unor PUZ-uri recente care pot fi partial preluate.
b) Puncte slabe: PUG invechit si lipsa RLU si PMUD, generand un vid normativ.

¢) Oportunitati: Posibilitatea de a corecta erori de planificare si de a integra noi viziuni

strategice.

d) Amenintari: Riscul de litigii generate de reglementari neclare sau depasite.

2.2, Corelarea cu Documentele Strategice si Proiectele de Investitii

Alinierea noului PUG la viziunea comunitatii este asigurata prin corelarea cu ,Strategia de
Dezvoltare Economico-Sociala a Orasului Ciacova pentru perioada 2021-2027”, aprobata prin
HCL nr. 1 din 26.01.2023. Obiectivul global al strategiei este ,Edificarea Orasului Ciacova ca
locatie urbani atractiva si usor accesibila a judetului Timis, cu o economie locala diversificata
si stabila, la un standard ridicat al vietii sociale”. Noul PUG devine principalul instrument de
transpunere spatiala a acestei viziuni, transformand obiectivele strategice (extinderea infras-

tructurii, dezvoltarea de noi zone functionale, protejarea mediului) in reglementari concrete.

Portofoliul de proiecte din Strategia de Dezvoltare, totalizand peste 150.000.000 lei, defineste
intentiile de investitii. Proiectele relevante pentru reconversie sunt:
1. Amenajare zona industriala (parc industrial) / zona de servicii, cu un buget de
9.800.000,00 lei;

2. Construirea de locuinte sociale in orasul Ciacova (PUZ Zona Nord Calea Fe-
rata);

3. Infiintare distributie gaze naturale, proiect de peste 39.000.000 lei;
4. Extindere retele de apa si canalizare.
Cartografierea acestor proiecte permite vizualizarea impactului lor spatial si asigura o plani-

ficare integrata.

Corelarea cu politicile sectoriale este impusa de sursele de finantare. Contractul pentru elabo-
rarea PUG, finantat prin Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR), impune respec-
tarea neconditionata a principiului ,,Do No Significant Harm” (DNSH). Acest principiu con-
ditioneaza propunerile legate de reconversia zonelor industriale potential contaminate de de-

monstrarea absentei unor prejudicii semnificative asupra obiectivelor de mediu ale Uniunii
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Europene. Sunt analizate si politicile nationale in domenii precum transporturile, agricultura

sau cultura, pentru a identifica constrangeri si oportunitati de finantare.

Strategia de dezvoltare subliniazd importanta parteneriatelor intercomunitare. Orasul Cia-
cova este membru in multiple Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI Apa-Canal, ADI
Deseuri, ADI Timis-Torontal), in Polul de Crestere Timisoara si in GAL ,, Timisul de Centru”.
Noul PUG reflecta aceasta realitate, corelandu-se cu strategiile si proiectele dezvoltate in ca-
drul acestor structuri. Planificarea infrastructurii de transport si de utilitati este aliniata la
planurile directoare elaborate la nivelul ADI Apa-Canal sau la Planul de Mobilitate Urbana
Durabila (PMUD) al Polului de Crestere Timisoara.

Sinteza analizei cadrului de planificare existent demonstreaza ca noul PUG este un demers
ancorat in realitatea normativa, strategica si investitionala a orasului Ciacova. Odata ce cadrul
general a fost clarificat, pasul logic urmator este identificarea precisa in teritoriu a zonelor

care constituie obiectul strategiei de regenerare urbana, subiect abordat in capitolul urmator.
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3. Inventarierea si Delimitarea Zonelor cu Potential de Reconversie

Diagnosticul teritorial al Unitétii Administrativ-Teritoriale Ciacova identifica un set de opor-
tunitati spatiale critice pentru dezvoltarea viitoare: terenurile care, prin subutilizare, abandon
sau degradare, constituie rezerve funciare valoroase. Acest capitol fundamenteaza transfor-
marea urbana prin inventarierea si delimitarea cartografica a fostelor platforme industriale, a
unitatilor militare dezafectate si a complexelor agricole abandonate. Cartografierea acestor
perimetre este un demers obligatoriu, deoarece fara o cunoastere exacta a rezervelor de teren,

orice strategie de dezvoltare ramane un exercitiu teoretic, lipsit de ancorare in realitatea fizica.

Metodologia de inventariere imbina analiza documentara cu tehnicile de cartografiere GIS

pentru a asigura un grad ridicat de acuratete. Instrumentele folosite sunt:
1) Analiza comparativa a ortofotoplanurilor din perioade diferite;
2) Interpretarea planurilor urbanistice anterioare si a documentatiilor cadastrale;
3) Investigatii pe teren pentru validare.

Sursele de date includ informatii din Lista Monumentelor Istorice si Repertoriul Arheologic
National, coroborate cu date administrative. Problema terenurilor cu statut juridic neclar este
o constrangere majora, impunand o marcare corespunzatoare a incertitudinii in baza de date.
Ipoteza de lucru este ca orasul Ciacova dispune de rezerve teritoriale semnificative, a caror
reconversie poate deveni un motor pentru dezvoltarea durabila, fara a extinde nejustificat in-

travilanul.

3.1. Criterii de Identificare si Metodologie de Cartografiere

Identificarea zonelor cu potential de reconversie se bazeaza pe trei criterii verificabile, care

permit o clasificare obiectiva a terenurilor ca fiind subutilizate, abandonate sau dezafectate.

1. Criteriul functional: Incetarea activitatii principale pentru care a fost creata zona pen-
tru o perioada indelungata, confirmata de documente oficiale sau de starea de conser-
vare.

2. Criteriul fizic: Prezenta unui grad avansat de degradare a cladirilor si infrastructurii,
extinderea vegetatiei spontane pe suprafete semnificative si semne vizibile de abandon
al parcelelor.
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3. Criteriul economic: Lipsa activitatii economice generatoare de venituri si statutul de
"activ in conservare", lichidare sau insolventa a firmelor proprietare.

Aceste criterii se aplica diferentiat, in functie de tipologia zonei analizate, fie ca este o plat-

forma industriala, o unitate militara sau un complex agricol.

Metodologia de cartografiere in format GIS constituie instrumentul tehnic pentru transpune-
rea spatiald a zonelor identificate. Procesul urmeaza un flux standardizat pentru a asigura co-
erenta datelor, incepand cu georeferentierea tuturor surselor cartografice in sistemul de pro-
iectie Stereografic 1970. Ulterior, se realizeaza vectorizarea perimetrelor pe baza interpretarii
ortofotoplanurilor recente si a documentatiilor disponibile. Fiecare poligon vectorizat este

asociat cu o inregistrare intr-o baza de date, cu atribute esentiale.

Tabel 3.1. Model de fisa de inventar pentru o zona cu potential de reconversie

(atribute GIS minime)

Atribut Descriere Exemplu Sursa
ID ZONA Cod unic de identificare al- ZRC_01 GIS intern
fanumeric
DENUMIRE Numele uzual al zonei Fosta fabricd de cari- Evidente
mida locale
SUPRA- Suprafata calculata in hec- 4,75 Calcul GIS
FATA HA tare
FOLO- Categoria de folosinta ca- Curti constructii Date ca-
SINTA CAD dastrala dominanta dastru
TIPOLOGIE Clasificarea zonei de recon- Industrial Analiza
versie PUG
STARE JURI- Statutul proprietatii cunos- Privat - persoanda juri- Date ca-
DICA cut dica dastru
OBSERVATII Note relevante privind gra- Limitda estimatd, nece- Analiza
dul de incertitudine sitd investigatii PUG
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Pentru zonele cu limite neclare, se realizeaza o delimitare preliminara pe baza limitelor fizice
vizibile, marcata in baza de date GIS cu un atribut specific, precum "limita de investigat", asi-
gurand o reprezentare transparenta a gradului de cunoastere. Procesul de validare a datelor
se realizeaza intern (verificare topologica GIS) si extern (comparare cu alte surse si verificari

pe teren), garantand o fundatie solida pentru analizele PUG.

3.2. Inventarul Zonelor Industriale Dezafectate

"Lipsa unor unitati industriale locale care sa atraga forta de munca", un punct slab mentionat
in Strategia de Dezvoltare Locald 2021-2027, fundamenteaza necesitatea identificarii locatii-
lor pretabile pentru proiectul strategic "Amenajare zona industriala (parc industrial) /zona de
servicii". Criteriile specifice pentru identificarea acestor zone includ prezenta constructiilor
de tip hala, a infrastructurilor specifice (cosuri de fum, estacade) si mentiuni in documente de
arhiva. Fostele unitati ale industriei alimentare (mori, fabrici de ulei, abatoare) sunt de interes
prioritar, avand in vedere profilul agricol al zonei. Fiecare perimetru este documentat printr-
o fisa de inventar care include suprafata, coordonatele si o evaluare preliminara a gradului de

poluare istorica potentiala.

Zonele care, desi nu complet dezafectate, functioneaza la capacitate redusa sau prezinta o de-
gradare fizica avansatd (brownfields) sunt de asemenea incluse in analiza. Vechile baze de
mecanizare agricold (SMA), prin natura activitatilor (reparatii utilaje, depozitare combusti-
bili), prezinta caracteristici industriale si un potential risc de contaminare a solului. Pentru

fiecare zona se evalueaza contextul urbanistic:

1. Accesibilitatea: Relatia cu reteaua stradala principala (DJ 693B).
2. Utilitati: Proximitatea fata de retelele de apd, canalizare si energie electrica.

3. Vecinatati: Relatia cu zonele invecinate (rezidentiale, comerciale, agricole) pentru a
evalua compatibilitatea noilor functiuni.

Inventarul zonelor industriale dezafectate devine astfel o harta a oportunitatilor pentru atra-
gerea de noi investitii, crearea de locuri de munca si eliminarea surselor de degradare urbana.
Cartografierea GIS faciliteaza decizii strategice, precum comasarea unor parcele pentru a crea

un parc industrial de dimensiuni relevante.
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3.3. Unitati Militare si Mari Complexe Agricole Abandonate

Teritoriul UAT Ciacova, prin pozitionarea sa istorica, poate contine foste unitati militare sau
mari complexe agricole, caracterizate prin suprafete mari si o localizare strategica. Identifica-
rea acestora se bazeaza pe analiza planurilor topografice militare istorice, a arhivelor si a me-
moriei locale, criteriile de identificare incluzand prezenta constructiilor specifice (cazarmi,
depozite) sau a imprejmuirilor cu regim special. Marile complexe agricole sunt mostenirea
fostelor Cooperative Agricole de Productie (CAP) sau a Intreprinderilor Agricole de Stat (IAS).
Acestea reprezinta o sursa de degradare a peisajului, dar si o oportunitate de reconversie. Ana-
liza cartografiaza aceste puncte de lucru si evalueaza problemele de mediu, precum depozitele

de ingrasaminte abandonate sau contaminarea solului cu combustibili.

Inventarierea acestor zone se finalizeaza prin crearea unor fise detaliate, integrate in baza de

date GIS, continand informatii despre:

« Istoricul functional: Activitatile desfasurate anterior.

+ Regimul de proprietate: Cunoscut sau prezumat, cu grad de incertitudine marcat.

« Starea fizica: Gradul de degradare a constructiilor si a infrastructurii.

« Constrangeri: Proximitatea fata de zone protejate sau alte limitari evidente.

« Oportunitati: Pretabilitate pentru servicii, locuinte, agrement sau productie.
Complexitatea reconversiei acestor zone este adesea ridicata, implicand aspecte de securitate
nationala (pentru zonele militare) sau drepturi de proprietate fragmentate si probleme de me-
diu (pentru fostele CAP-uri). Completarea acestui inventar oferd o imagine exhaustiva a re-

zervelor funciare strategice, creand premisele pentru etapa urmatoare de analiza aprofundata.

3.4. Sinteza Cartografica a Zonelor cu Potential de Reconversie

Aceasta etapa finala a capitolului agrega datele colectate intr-o plansa de sinteza in format
GIS, care delimiteaza toate zonele cu potential de reconversie, clasificate pe categorii (indus-
trial, militar, agricol, altele) printr-o legenda standardizata. Acest strat este suprapus peste
informatii relevante, precum: limita intravilanului, reteaua stradala majora, retelele de utili-
tati principale si zonele protejate (monumente istorice, spatii verzi). Schema logica a supra-
punerii straturilor GIS permite o analiza vizuald a relatiilor spatiale si identificarea rapida a

zonelor bine conectate la infrastructura.
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Interpretarea hartii de sinteza permite formularea unor concluzii strategice. Se calculeaza su-
prafata totala a terenurilor cu potential de reconversie (estimata la peste 30 de hectare in in-
travilan) si ponderea acestora, oferind o imagine clara a rezervei funciare. Se identifica cele
mai mari si compacte zone, pretabile pentru proiecte de anvergurd, precum si zonele mici,
potrivite pentru interventii punctuale. Se analizeaza distributia teritoriala a acestor zone (con-
centrate sau dispersate) pentru a fundamenta politicile de echilibrare a dezvoltarii urbane.
Sinteza cartografica a "golurilor" din tesutul urban fundamenteaza necesitatea analizei cadru-
lui juridic. Inventarul fizic, odata completat, isi cere continuarea in inventarul juridic, demon-
strand cd o planificare urbanistica responsabila se bazeaza pe o intelegere egala a hartii ca-

dastrale si a celei topografice.
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4. Analiza Cadrului Juridic si a Regimului Proprietatii

Analiza regimului juridic si de proprietate constituie preconditia absoluta pentru orice inter-
ventie urbanistica coerenta si sustenabild, in special in cazul zonelor complexe cu potential de
reconversie. Acest capitol cartografiaza oportunitatile si blocajele de natura funciara, identi-
ficand factorii care influenteaza fezabilitatea si calendarul de implementare a proiectelor, de
la natura domeniului public sau privat, la existenta unor litigii, retrocedari sau neclaritati ca-
dastrale. Demersul se bazeaza pe o investigatie multi-sursa care coreleaza documentele ofici-
ale, sistemele de publicitate imobiliara si legislatia in vigoare, avand ca ipoteza centrala faptul

ca incertitudinea juridica asupra terenurilor reprezinta un obstacol major in calea dezvoltarii.

4.1. Analiza Regimului de Proprietate

Determinarea structurii proprietatii pentru fiecare zona de reconversie este primul pas in eva-
luarea fezabilitatii, deoarece regimul juridic al terenurilor influenteaza direct instrumentele
autoritatii publice si complexitatea procedurilor. Analiza distinge intre trei categorii funda-

mentale, conform Codului Civil si legislatiei specifice:

1) terenurile apartinand domeniului public al statului sau al UAT, care sunt inaliena-

bile, imprescriptibile si insesizabile;

2) terenurile apartinand domeniului privat al statului sau UAT, care pot fi vandute,

concesionate sau asociate;
3) terenurile in proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.

Pentru zonele cu trecut industrial sau militar din Ciacova, o parte semnificativa se afla proba-

bil in proprietatea publica, constituind o oportunitate majora.

Identificarea proprietarilor si a naturii juridice a proprietdtii se realizeaza prin consultarea
extraselor de carte funciara. Pentru fiecare zona se centralizeaza datele esentiale: proprietarul
tabular, suprafata imobilului, categoria de folosinta si existenta unor sarcini precum ipoteci,
servituti sau notiri de litigii. in cazul terenurilor din domeniul public, se analizeazi suplimen-
tar hotararile de guvern sau de consiliu local de atestare pentru a intelege regimul juridic si
administratorul desemnat. O provocare majora este fragmentarea excesiva a proprietatii pri-
vate, unde fostele platforme industriale sau agricole au fost divizate, ingreunand
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implementarea unor proiecte coerente. Analiza cartografiaza aceasta fragmentare, identifi-
cand numarul de parcele, suprafata medie si numarul de proprietari, evaluand totodata situ-

atii juridice complexe precum succesiuni nedezbatute sau firme radiate.

Tabel 4.1. Structura conceptuala a proprietatii pentru zonele de reconversie

ID Supra- Numar Procent Procent Domeniu Numar Pro-
Zona fata To- Parcele- Domeniu Privat (Stat/UAT) prietari Pri-
tala (ha) divizate Public (%) (%) vati (estimat)
ZRC_o1 4,75 >10 0 100 (firma privata) 1
ZRC_o2 12,5 >50 20 10 >30
ZRC_o03 8,2 1 0 100 (UAT) 0]

Pentru terenurile provenite din fostele unitéti de stat, situatia juridica poate fi neclara, cu
transferuri de proprietate nefinalizate sau suprapuneri de titluri. Aceste neclaritati reprezinta
un risc juridic major si necesita crearea unui registru al problemelor funciare, care sa docu-
menteze fiecare caz si pasii necesari pentru clarificare. Analiza regimului de proprietate fun-
damenteaza astfel decizia urbanistica: o zond in proprietatea integrald a UAT este pretabild
pentru investitii publice directe sau parteneriate public-private, in timp ce o zona fragmentata

necesita o strategie de stimulare a comasarii voluntare prin reglementari atractive.

4.2. Constrangeri Juridice si Situatia Cadastrala

Situatia cadastrala reflecta certitudinea juridica si limitarile fizice ale proprietatii, iar necon-
cordantele intre documente si realitatea din teren pot genera blocaje. Analiza calitatii datelor
cadastrale urmareste existenta planurilor digitale, corectitudinea limitelor si corespondenta
suprafetelor. Zonele cu cadastru inexistent, incomplet sau neactualizat sunt considerate zone
cu risc juridic ridicat, impunand realizarea de ridicari topografice noi ca o conditie prelimi-
nara pentru orice dezvoltare. O categorie importanta de constrangeri este reprezentata de ser-
vituti, fie de utilitate publica (coridoare de protectie pentru retele), fie de drept privat (servi-

tute de trecere). Pentru fiecare zona se va crea o harta a servitutilor, care delimiteaza culoarele
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afectate si specifica restrictiile, deoarece prezenta unei servituti poate reduce semnificativ su-

prafata construibila.

O alta categorie majora de constrangeri este data de zonele de protectie instituite pentru pa-
trimoniu sau siguranta. Pentru Ciacova, zonele de protectie a monumentelor istorice sunt cri-
tice, incluzand Turnul de aparare "Cula" (cod LMI TM-II-m-A-06201) si Ansamblul urban
"Piata Cetatii" (cod LMI TM-II-a-A-06202). Conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, orice interventie in aceste perimetre este conditionatd de obtinerea
unui aviz de la autoritatile competente. Se vor delimita exact aceste zone si se vor extrage
restrictiile aplicabile, alaturi de alte zone de protectie, precum cele aferente cursurilor de apa.
Regimul juridic este influentat si de reglementarile de mediu, fostele platforme industriale
putand fi supuse constrangerilor legate de poluarea istorica, obligatii de ecologizare asumate

la privatizare sau suprapuneri cu perimetre de protectie sanitara.

Sinteza acestor limitari se materializeaza intr-o "harta a constrangerilor", care suprapune ser-
vituti, zone de protectie si zone cu cadastru neclar. Acest instrument de decizie permite calcu-
larea unei suprafete utile dezvoltabile, mult mai realista decat suprafata totala a terenului,
transformand harta blocajelor intr-o harta a oportunitatilor, care indica unde si in ce conditii

se poate interveni.

4.3. Oportunitati si Instrumente de Interventie Funciara

Analiza cadrului juridic evidentiaza un set de instrumente pe care administratia publica le are
la dispozitie pentru a ghida proactiv reconversia terenurilor si a depasi obstacole precum frag-
mentarea proprietatii. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica, conform Legii nr.
255/2010, este cel mai puternic instrument. Autoritatea publica poate prelua fortat terenuri
private, cu justa despagubire, pentru obiective de interes local precum infrastructura publica
(strazi, parcuri) sau proiecte de anvergura (spital, parc industrial public). Analiza trebuie sa
evalueze justificarea cauzei de utilitate publicd, pasii procedurali si implicatiile bugetare pen-

tru fiecare zona.

Parteneriatul public-privat (PPP) este o alternativa flexibild, prin care autoritatea publica
poate contribui cu terenul si facilitarea procedurilor, iar investitorul privat cu capitalul si ex-

pertiza. Acest model este atractiv pentru reconversie, fiind analizate diverse forme, de la
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contracte de concesiune la societati cu capital mixt (joint ventures). Pentru zonele cu propri-

etate publica, propunerea unui cadru pentru PPP poate fi o directie strategica in PUG.

Diagrama 4.1. Flux decizional simplificat pentru initierea unui proiect PPP

—Nul

) " Analiza Alte Instrumente
)V e Nu . Sy )

Q

ST

o
Implementare
Proiect

Pentru a combate fragmentarea proprietatii, autoritatea publica poate utiliza instrumente de
comasare, precum initierea unui Plan Urbanistic Zonal care sa stimuleze asocierea proprieta-
rilor prin acordarea de indicatori urbanistici superiori (POT, CUT) pentru proiecte unitare.
Dreptul de preemptiune, conform Legii 350/2001, permite autoritatii publice sa aiba priori-
tate la cumpararea terenurilor in anumite zone delimitate. Aplicata consecvent, aceasta poli-
tica poate duce la crearea unor rezerve funciare publice in zone strategice. Analiza cadrului
juridic se incheie cu un portofoliu de solutii, demonstrand ca, desi peisajul juridic si cadastral
este complex, exista cai de actiune clare, a caror alegere depinde de natura proprietatii, gradul

de fragmentare si capacitatea administrativa.
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5. Evaluarea Constrangerilor de Mediu si a Siturilor Contaminate

Diagnosticul teritorial al Unitatii Administrativ-Teritoriale Ciacova a relevat ca riscurile de
mediu, in special problematica poluarii istorice a solului si a panzei freatice, constituie con-
strangeri majore, confirmate de ,,Strategia de Dezvoltare Locald 2021-2027”. ,,Vindecarea me-
diului” devine, in consecinta, o preconditie a dezvoltarii, asigurand ca viitoarele proiecte nu
vor perpetua problemele din trecut si nu vor genera noi riscuri pentru sanatatea publica. Acest
demers este aliniat la obligatia asumata prin contractul de elaborare a PUG de a respecta ne-
conditionat principiul ,,Do No Significant Harm” (DNSH). Capitolul fundamenteaza necesita-
tea unor studii de specialitate aprofundate si stabileste un cadru procedural pentru investiga-

rea siturilor suspecte.

Constrangerile sunt analizate pe baza datelor strategice locale, a legislatiei nationale (Legea
nr. 265/2006 privind protectia mediului) si a principiilor europene. Se utilizeaza analiza do-
cumentara a hartilor istorice si a planurilor cadastrale pentru a identifica fostele activitati cu
potential poluant. Limitele acestei analize sunt determinate de lipsa investigatiilor geotehnice
si de laborator in aceasta faza, rolul capitolului fiind de a cartografia vulnerabilitatile si de a
defini un flux procedural obligatoriu pentru investigatiile viitoare, care vor conditiona orice

proces de autorizare.

5.1. Identificarea Riscurilor de Mediu si a Sursele Istorice de Poluare

Teritoriul UAT Ciacova prezinta un risc de mediu concentrat in jurul unor activitati economice
trecute si prezente. Principala sursa de poluare industriald, identificata explicit in ,,Strategia
de Dezvoltare Locala 2021-2027”, este complexul de crestere a porcinelor S.C. SMITHFIELD
ROMANIA S.R.L., care genereazi riscuri de infiltratii in apele subterane, poluare a aerului si
a solului. Problema fundamentala este cd nu exista un inventar complet al tuturor siturilor
potential contaminate. In consecinti, PUG instituie un mecanism de precautie prin delimita-

rea unor zone de investigatie prioritara.

Sursele istorice majore de poluare sunt fostele unititi industriale si bazele de mecanizare agri-
cola. Terenurile pe care au functionat foste balastiere, fabrici de caramida, ateliere mecanice
(SMA) sau depozite de combustibili si pesticide sunt considerate situri potential contaminate.

Principalii poluanti suspectati in aceste zone sunt:
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1. Hidrocarburi petroliere (HC): in jurul rezervoarelor, statiilor de alimentare si ateli-
erelor de reparatii.

2. Metale grele (Pb, Cd, Cr, etc.): in zonele de prelucrare a metalelor sau unde au fost
depozitate deseuri industriale.

3. Pesticide si ierbicide organoclorurate: In perimetrele fostelor depozite de sub-
stante chimice pentru agricultura.

Tabel 5.1. Sinteza surselor de poluare istorica si a poluantilor suspectati

Tip Activitate Istorica  Exemple de Ampla- Poluanti Specifici Nivel de
samente Suspectati Risc Esti-
mat
Baze de mecanizare agri-  Fostele ateliere de repa-  Hidrocarburi petroliere, Ridicat
cold (SMA) ratii utilaje metale grele, solventi
Depozite de combusti- Fostele depozite de pes-  Pesticide, nitrati, hidro- Ridicat
bili/chimicale ticide/ingrasaminte carburi
Unitati industriale (ex: Fostele unitati de pro- Metale grele, pulberi, Mediu spre
fabrici de caramida) ductie locala azbest Ridicat
Depozite de deseuri ne- Zone rurale, marginide  Levigat cu metale grele, Ridicat

conforme

localitati

compusi organici

Gestionarea deseurilor reprezinta o altda sursd semnificativa de risc. Strategia locala mentio-
neaza ca punct slab ,Depozitarea necontrolata a deseurilor pe raza UAT-ului”. Aceste depozite
neconforme, istorice sau active, constituie surse difuze de poluare, generand levigat care con-
tamineaza solul si apele freatice. PUG va interzice sau conditiona drastic orice dezvoltare pe
aceste terenuri fara o evaluare prealabild. Calitatea apelor subterane este o constrangere ma-
jora, strategia fiind categorica: poluarea este ,ridicata in stratul acvifer freatic” si calitatea apei
este ,necorespunzatoare in stratul acvifer de adancime”. Aceasta situatie este o consecinta cu-
mulati a infiltratiilor, a lipsei canalizarii in sate si a practicilor agricole intensive. Inventarie-
rea riscurilor se materializeaza intr-un strat GIS dedicat, "Harta Siturilor Potential Contami-
nate", delimitand toate perimetrele identificate. Toate aceste zone vor primi, prin RLU, statu-

tul de Zona cu Reglementari Speciale (ZRS).
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5.2. Metodologia de Evaluare a Contaminarii Solului si a Apei

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va include prevederi explicite care conditioneaza au-
torizarea construirii in zonele ZRS de finalizarea unui proces de evaluare in doua etape obli-

gatorii, conform legislatiei in vigoare.

EtapaI: Investigarea Preliminara. Scopul este confirmarea existentei contaminarii peste

pragurile legale si identificarea surselor. Metodologia include:
1. Analiza istorica detaliata a proceselor tehnologice si substantelor utilizate;
2. Inspectie de teren pentru identificarea zonelor suspecte (hot-spots);
3. Prelevare limitata de probe de sol si apa subterana;
4. Analiza de laborator pentru poluantii specifici.

Raportul acestei etape concluzioneaza daca situl este necontaminat sau daca se impune inves-

tigarea de detaliu.

Etapa II: Investigarea de Detaliu. Daca se confirma o contaminare ce depdseste valorile
prag de alerta, devine obligatorie investigarea de detaliu, cu scopul delimitarii precise a zone-

lor contaminate si evaluarii cantitative a riscului. Metodologia implica:

1. Model conceptual al sitului: Descrierea ciilor de migrare a poluantilor.

2. Program extins de foraje si prelevare de probe: Pe o retea de monitorizare densa.
3. Analize de laborator complexe: Pentru cuantificarea concentratiilor.

4. Modelare matematica: Simularea transportului poluantilor in mediu.

5. Evaluarea riscului toxicologic: Compararea concentratiilor cu valorile prag de inter-
ventie si calcularea riscurilor pentru diferite scenarii de expunere.

Implicatia directa pentru PUG este transpunerea acestei metodologii in obligatii clare: Certi-
ficatul de Urbanism pentru terenurile din ZRS va solicita obligatoriu un ,,Raport de Investi-
gare de Mediu”. Avizarea PUZ/PUD si autorizatia de construire vor fi conditionate de rezul-
tatele acestor studii. Nivelul de risc acceptabil diferd in functie de functiune: un teren destinat

locuintelor cu gradini necesita un grad de curatare superior celui destinat unei parcari.

Diagrama 5.1. Fluxul metodologic de evaluare a unui sit contaminat
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de Decontaminare

5.3. Principii de Interventie si Tehnologii de Decontaminare

Principiul fundamental este cel al ,,poluatorului plateste”, conform cédruia responsabilitatea si
costurile revin celui care a cauzat poluarea. {"Persoanele fizice si juridice au obligatia de a
decontamina solurile poluate, in cazul in care poluarea s-a produs din culpa lor."} [pa-
raphrase: Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului, Art. 72]. In caz de poluare istorica,
responsabilitatea subsidiara revine proprietarului actual. Strategia de interventie trebuie sa

prioritizeze solutiile durabile, ierarhizate astfel:
1. Tratarea la sursa;
2. Intreruperea ciilor de expunere (izolare);
3. Modificarea utilizarii terenului;

4. Controale institutionale.
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Tehnologiile de decontaminare acopera un spectru larg, de la metode traditionale la solutii

inovatoare, selectate in functie de tipul de poluant, caracteristicile solului si costuri.

Tabel 5.2. Comparatie a principalelor tehnologii de decontaminare

Metoda Tip Aplicabili- Avantaje Dezavantaje Cost Esti-
tate mativ
Excavare si Ex-  Gamalarga Rapid, eficient  Costisitor, impact me- Ridicat
eliminare situ  de poluanti diu (transport)
Spalarea solu-  On- Metale Reducerea volu-  Necesita tratarea ape- Mediu
lui site grele, HC mului de dese- lor reziduale spre Ridi-
uri cat
Bioremediere In- Poluanti or-  Cost redus, sus-  Lent, limitat de condi- Scazut
situ  ganici (HC) tenabil tiile de mediu spre Me-
diu
Oxidare chi- In- Gama larga Rapid pentru Costisitor, poate Ridicat
mica in-situ situ de organici  poluanti persis- afecta solul
tenti
Atenuare na- In-  Poluanti bi- Cost foarte re- Foarte lent, necesita =~ Foarte sca-
turala monito-  situ odegrada- dus monitorizare pe ter- zut
rizata bili men lung

Regulamentul Local de Urbanism va stipula ca orice proiect pe un sit contaminat trebuie sa
includa un ,Proiect Tehnic de Decontaminare”, avizat de Agentia pentru Protectia Mediului.
Receptia constructiilor va fi conditionata de finalizarea lucrarilor de decontaminare. Astfel,
PUG-ul devine un instrument esential nu doar pentru planificarea dezvoltarii, ci si pentru re-
pararea daunelor de mediu din trecut, transformand constrangerile in oportunitati de rege-

nerare.
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6. Analiza Potentialului Socio-Economic si de Piata

Viabilitatea oricarei strategii de dezvoltare urbana este fundamentata pe un cadru de oportu-
nitate realist, ancorat in dinamica demografica, cererea imobiliara si potentialul economic al
orasului Ciacova. Prezentul capitol evalueaza tendintele demografice, piata imobiliara locala,
sectoarele economice cu potential de crestere si accesibilitatea teritoriului. Fiecare analiza este
corelata direct cu zonele de reconversie functionala identificate, pentru a asigura sustenabili-

tatea economica a propunerilor de reglementare din cadrul Planului Urbanistic General.

Analiza sintetizeaza date cantitative din surse oficiale (Institutul National de Statistica, evi-
dente administrative locale) si le interpreteaza in contextul local, utilizand ca referinta ,Stra-
tegia de Dezvoltare Locala a Orasului Ciacova 2021-2027”. Demersul implica analiza seriilor
de timp pentru datele demografice si economice, analiza comparativa cu localitati similare din
regiune si corelarea spatiala a datelor socio-economice cu zonele de reconversie, prin inter-
mediul sistemelor GIS. Fiecare concluzie este formulata ca un verdict care genereaza o impli-

catie directa pentru reglementarile PUG.

6.1. Tendinte Demografice si Nevoi de Locuire

Dinamica demograficd a orasului Ciacova este definita de doua fenomene critice: un proces
de imbatranire a populatiei, inceput in anii '90, si un spor natural negativ constant. Populatia
totala a UAT-ului, de 5.601 persoane in 2023, s-a stabilizat numeric dupa un declin semnifi-
cativ post-1977, insa structura pe grupe de varsta reprezinta o vulnerabilitate majora. Pira-
mida varstelor indica un deficit la baza sa (grupele 0-19 ani) si o largire la nivelul grupelor de
peste 50 de ani. In consecint, orice crestere a populatiei pe termen mediu depinde exclusiv
de capacitatea de a atrage noi rezidenti prin migratie, nu prin crestere naturala. Proximitatea
fata de Timisoara poate actiona ca factor de atractie, conditionat insa de imbunatatirea conec-
tivitatii si a calitatii vietii locale.
Nevoi de locuire sunt, prin urmare, duale si impun directii de actiune clare pentru PUG:
1. Atragerea populatiei active: Este necesara crearea de conditii atractive pentru reti-
nerea tinerilor si atragerea de noi rezidenti. Aceasta implica reglementari care sa per-

mitd dezvoltarea de locuinte de calitate, la preturi competitive, integrate cu servicii
(educationale, comerciale) si spatii verzi de proximitate.

) -
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2. Adaptarea la o populatie varstnica: Este obligatorie adaptarea fondului locativ si a
serviciilor la nevoile unui segment in crestere al populatiei varstnice. Aceasta presu-
pune promovarea locuintelor accesibile, fara bariere arhitecturale, si amplasarea stra-
tegica a dotarilor de sanatate si asistenta sociala.

In acest context, proiectele de reconversie joaci un rol strategic. Proiectul de construire a unor
locuinte sociale pentru tineri prin ANL, planificat in "Zona Nord - Calea Ferata" cu un buget
de 2.450.000 lei (regim P+2E), vizeaza direct segmentul tanar. Potentialul este insa mai mare:
o fosta platforma industriala poate fi reconvertita intr-un cartier mixt, care sa combine locu-
inte de diverse tipuri (apartamente, case insiruite) cu functiuni complementare (comert de
proximitate, birouri, gradinitd, parc). O astfel de abordare ar raspunde nevoilor diverse ale
diferitelor segmente demografice, de la tineri la inceput de cariera, la familii cu copii sau se-
niori activi.

Analiza structurii gospodariilor indica o tendinta de scadere a numarului mediu de persoane
pe gospodarie, ceea ce sugereaza o cerere potentiald pentru unitati locative de dimensiuni mai
mici, precum apartamente cu 2 sau 3 camere. Fondul locativ existent, dominat de case con-
struite inainte de 1990, este adesea subutilizat si ineficient energetic. O strategie eficienta tre-
buie sa combine dezvoltarea de noi unitati cu programe de reabilitare a fondului existent. Zo-
nele de reconversie ofera oportunitatea de a crea modele de locuire inovatoare, cum ar fi com-
plexuri pentru seniori cu servicii integrate sau proiecte de co-living pentru tineri. Implicatie
PUG: Regulamentul Local de Urbanism va trebui sa defineasca Unitati Teritoriale de Refe-
rinta (UTR) care sa permita flexibilitate tipologica si mixitate functionala in zonele de recon-

versie, conditionand dezvoltarile de asigurarea dotarilor publice necesare.

6.2. Evaluarea Pietei Imobiliare Locale

Piata imobiliara din Ciacova functioneaza ca o piata secundara, direct influentata de proximi-
tatea fata de Timisoara. Preturile competitive ale terenurilor si imobilelor reprezinta princi-
palul avantaj, insd lichiditatea este redusa. Cererea este sustinuta de locuitorii din zona si de
un segment de cumparatori din Timisoara, in timp ce oferta este dominata de case vechi. Lipsa
proiectelor de locuinte colective noi indica o nisa de piatd neexploatata pentru apartamente,
o concluzie sustinuta de tendintele demografice. Pe segmentul non-rezidential, potentialul

este semnificativ, dar latent. Oferta comerciala este concentrata in zona centrala, fiind formata
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din spatii mici. Absenta unui centru comercial modern directioneaza cumparaturile majore
catre Timisoara. Cererea pentru birouri este inexistenta, dar oportunitatea majora este in sec-

torul industrial si logistic.

Zonele de reconversie (foste platforme industriale/agricole) ofera avantajul unor suprafete
mari si compacte, ideale pentru proiecte integrate. Valoarea acestor terenuri este insa dimi-

nuata de trei factori de risc majori:
1) necesitatea investitiilor in infrastructura;
2) costurile de demolare;
3) costurile, adesea neprevazute, de decontaminare a solului.

Tabel 6.1. Analiza SWOT a pietei imobiliare pentru zonele de reconversie

Puncte Tari
(Strengths)

Preturi ale terenuri-
lor competitive fata
de Timisoara.

Suprafete mari si
compacte disponi-
bile in zonele de re-
conversie.

Conectivitate regio-
nali buna (rutiera
si feroviara).

Puncte Slabe
(Weaknesses)

Infrastructura edilitara
si de transport subdi-
mensionata sau degra-
data.

Fragmentarea proprieta-
tii private in multe zone.

Perceptia publica nega-
tiva asupra zonelor
dezafectate.

Oportunitati (Op-
portunities)

Cerere latenta pen-
tru apartamente noi
si locuinte accesibile.

Potential pentru dez-

voltarea unui parc de

retail/centru comer-
cial.

Atragerea de investi-
tii industriale si lo-
gistice Intr-un parc

industrial.

Amenintari
(Threats)

Costuri neprevazute si
ridicate de deconta-
minare a solului.

Lichiditate redusi a
pietei imobiliare lo-
cale.

Concurenta din par-
tea altor localitati pe-
riurbane ale Timisoa-

rei.

Verdict: Piata imobiliara din Ciacova oferd oportunitati reale, dar activarea acestora este
conditionata de interventia proactiva a administratiei publice. Exista o cerere latenta pe seg-
mentele rezidential, comercial si industrial. Implicatie PUG: PUG-ul trebuie sa functioneze
ca un instrument de marketing teritorial. Acesta va defini zone de investitii prioritare (parc

industrial, zona comerciald), va stabili un cadru de reglementare clar si stimulativ (cu

AT
o e ’
"’427
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bonusuri pentru proiecte integrate) si va corela dezvoltarea privata cu un program multianual
de investitii publice in infrastructura. Parteneriatele public-private devin astfel un mecanism

esential.

6.3. Identificarea Sectoarelor Economice cu Potential de Crestere

Economia orasului Ciacova este slab diversificata, dominata de agricultura si comert. Cu 1.632
de salariati inregistrati in 2023, o parte semnificativa a fortei de munca activeaza in afara lo-
calitatii, in principal in Timisoara, ceea ce reprezinta o vulnerabilitate majora. "Lipsa unor
unitati industriale locale care sa atraga forta de munca", conform Strategiei de Dezvoltare Lo-
cala, este problema economica centrala. Atragerea de noi activitati economice este o prioritate

absoluta, iar zonele de reconversie sunt principalul instrument.

Sectoarele cu potential de crestere, care pot fi stimulate prin PUG, sunt:

1. Productie industriala usoara si logistica: Pozitionarea geografica si conectivitatea
(rutiera si feroviara) fac orasul atractiv pentru activitati de depozitare, asamblare si
productie cu impact redus asupra mediului. Proiectul amenajarii unui parc industrial
(buget estimat de 9.800.000 lei) este esential.

2. Procesarea produselor agro-alimentare: Dezvoltarea unor unitati de procesare a
legumelor, fructelor, carnii sau lactatelor ar creste valoarea adaugata a productiei lo-
cale. Strategia prevede proiecte specifice, precum un centru de colectare si procesare
(cu finantare PNRR) si o unitate de procesare a carnii (buget estimat de 4.900.000 lei).

3. Servicii si turism: Costurile locale mai mici pot atrage servicii de back-office sau mici
firme IT, stimulate prin crearea unui incubator de afaceri. Dezvoltarea turismului (cul-
tural, rural, cicloturism) poate genera o crestere a serviciilor conexe.

Verdict: Dezvoltarea economica depinde de crearea unei infrastructuri de afaceri dedicate.
Implicatie PUG: PUG-ul va delimita explicit perimetrul parcului industrial pe o fosta plat-
forma industriala, definind-o ca Unitate Teritoriala de Referinta cu reglementari specifice
(UTR-IP). De asemenea, va identifica in extravilan zone pretabile pentru unitati de agro-pro-
cesare si va proteja prin reglementari peisajul si patrimoniul pentru a sustine dezvoltarea tu-

ristica.
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6.4. Analiza Accesibilitatii si a Conectivitatii

1 5

Accesibilitatea este un factor determinant pentru atractivitatea economica si rezidentiala. Ci-
acova beneficiaza de o pozitionare favorabila, fiind conectata la reteaua nationala rutiera (prin
DJ 693B la E70) si feroviara (trei linii). Vulnerabilitatile sunt insa semnificative: calitatea in-
frastructurii locale (sub 30% strazi modernizate in oras in 2023) si frecventa redusa a tran-
sportului public (3 curse/zi spre Timisoara). Starea precara a strazilor, in special in satele

apartindtoare, limiteaza mobilitatea si descurajeaza investitiile.

Fiecare zona de reconversie necesita o analiza a conectivitatii actuale si a investitiilor necesare
pentru a o aduce la un standard corespunzator. Proiectele de modernizare a retelei stradale
din sate, finantate prin PNI "Anghel Saligny" cu peste 49.000.000 lei, sunt esentiale pentru
reducerea disparitatilor teritoriale. Proiectul de creare a unor piste pentru biciclete (buget es-

timat de 9.800.000 lei) trebuie sa devina un pilon al mobilitatii durabile.

Verdict: Investitiile in infrastructura de transport sunt o preconditie pentru valorificarea zo-
nelor de reconversie. Implicatie PUG: PUG-ul trebuie sa functioneze ca un plan director de

mobilitate. Acesta va:

a) Ierarhiza reteaua stradala si va defini profiluri transversale standard pentru moder-

nizare.

b) Stabili traseele prioritare pentru pistele de biciclete, creand o retea continua care sa
lege zonele de interes.

¢) Rezerva coridoare pentru noi conexiuni rutiere necesare deservirii zonelor industri-
ale.

d) Propuneri pentru optimizarea retelei de transport public, inclusiv amplasarea de noi

statii in zonele de dezvoltare.
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7. Scenarii de Dezvoltare si Viziune Functionala

Diagnosticul teritorial impune explorarea a trei scenarii de dezvoltare contrastante pentru zo-
nele cu potential de reconversie, fiecare propunand o viziune functionala distincta pentru a
fundamenta decizia strategica a Planului Urbanistic General. Demersul utilizeaza modelarea
functionala si evaluarea calitativa a impactului pentru a traduce tensiunea dintre vocatia agri-
cold si nevoia de diversificare economica, evidentiata in Strategia de Dezvoltare Locala, in al-

ternative strategice concrete pentru dezvoltarea orasului Ciacova in urmatorii 10-20 de ani.

Ipoteza de lucru este ca o abordare proactiva a reconversiei poate schimba fundamental tra-
iectoria de dezvoltare, iar instrumentele de analiza selectate permit o comparatie transparenta
a optiunilor. Urmatoarea sectiune detaliaza cele trei scenarii identificate, ancorate in proiec-

tele si bugetele definite la nivel local.

7.1. Scenarii de Dezvoltare Alternativa

Cele trei scenarii construite propun directii strategice distincte, fiecare avand un set specific

de prioritati investitionale si implicatii teritoriale.

Scenariul S1: Pol de Dezvoltare Industrial-Logistic prioritizeaza atragerea de investitii
in sectoarele de productie usoara si logistica, capitalizand pe pozitionarea geografica a orasu-
lui. Implementarea acestui scenariu se bazeaza pe proiectul de "Amenajare zona industriala",
cu un buget estimat de 9.800.000,00 lei, si pe extinderea retelei de gaze naturale, un proiect
de peste 39.000.000 lei. In acest cadru, functiunea dominanti in principalele zone de recon-
versie, precum fosta platforma industriala din proximitatea caii ferate, ar deveni 1P - ZzZona
pentru activitdti productive si logistice. Dezvoltarea rezidentiala este considerata
secundara, raspunzand punctual cererii generate de noile locuri de munca. Impactul direct
este transformarea orasului Ciacova intr-un nod economic local, cu riscul de a creste traficul

greu si de a genera o dezvoltare monofunctionala.

Scenariul S2: Oras-Sat pentru Calitatea Vietii (Rezidential si Servicii) se concen-
treaza pe cresterea atractivitatii rezidentiale. Reconversia zonelor dezafectate este orientata
catre functiuni de locuire (M - Zon& mixt&), cu o densitate medie, care combina locuinte

individuale si colective, precum proiectul ANL planificat, cu servicii de proximitate. Pilonul
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acestui scenariu este proiectul de regenerare urbana prin trama verde-albastra, cu un buget
alocat de 24.980.000,00 lei. Investitiile publice vizeaza modernizarea infrastructurii locale si
a dotarilor. Acest model de dezvoltare capitalizeaza pe calitatea vietii specifice unui oras mic
pentru a atrage rezidenti din zona metropolitand Timisoara, dar prezinta vulnerabilitatea unei

dependente economice crescute de piata imobiliara regionala.

Scenariul S3: Dezvoltare Hibrida si Regenerare Verde propune o abordare echili-

bratd, aliniata principiilor de sustenabilitate. Modelul hibrid implica:

1. O zona industriala specializata in procesarea produselor agricole (proiectul centrului

de colectare legume-fructe) si industrii creative;

2. Proiecte de locuire cu densitate redusa, conditionate de standarde de eficienta ener-
getica (nZEB+);

3. Componente de agricultura urbana si economie circulara in fostele complexe agri-

cole.

Investitiile publice sunt directionate cétre crearea de sinergii, precum conectarea parcului
industrial la surse locale de materie prima. Scenariul ofera cea mai mare rezilienta pe termen
lung, dar presupune o complexitate ridicatd a implementarii si o coordonare inter-sectoriala

avansata.

7.2. Evaluare Multicriteriala si Selectia Scenariului Recomandat

Selectia scenariului optim se realizeaza printr-o evaluare multicriteriala care compara cele trei

alternative pe baza a trei dimensiuni: economica, sociald si de mediu.

Tabel 7.1. Analiza comparativa a scenariilor de dezvoltare

Criteriu Scenariu 1: Indus-  Scenariu 2: Reziden- Scenariu 3: Hi-
trial-Logistic tial-Servicii brid-Verde

Dimensiune Eco-
nomica
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Criteriu

Creare locuri de
munca

Atragere investitii
private

Diversificare econo-
mica

Dimensiune Soci-
ala

Calitatea locuirii
Acces la servicii
Echitate sociala

Dimensiune de
Mediu

Impact asupra ca-
drului natural

Eficienta utilizarii te-
renului

Mobilitate durabila

Punctaj General
(Sinteza)
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Scenariu 1: Indus- Scenariu 2: Reziden- Scenariu 3: Hi-
trial-Logistic tial-Servicii brid-Verde
++ + ++
++ + +
+ - ++
- ++ +
+ ++ +
+ - +
-- + ++
+ + +
-- + ++
Nerecomandat Echilibrat Recomandat

Analiza tabelului demonstreaza ca S1, desi performant economic, implica riscuri sociale si de

mediu inacceptabile, intrand in conflict cu principiul DNSH. S2 maximizeaza calitatea locui-

rii, dar cu o sustenabilitate economica incerta. S3 ofera cel mai bun echilibru, fiind aliniat la
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principiile de dezvoltare durabila, chiar daca implementarea sa este complexa. Conform vizi-
unii strategice a orasului Ciacova, care accentueaza "dezvoltarea continua si durabila" si un
"mediu sanatos", si in consonanta cu documente europene precum "Noua Carta de la Leipzig",
care promoveaza orase juste, ecologice si productive, se impune selectarea Scenariului S3:
Dezvoltare Hibrida si Regenerare Verde ca directie strategica obligatorie pentru noul
PUG. Acesta va fi nuantat, preluand ambitia din S1 de a dezvolta un parc industrial (dimensi-

onat conform S3) si atentia din S2 pentru calitatea spatiului rezidential.

7.3. Viziune Strategica de Reconversie

Viziunea strategica derivata din scenariul hibrid impune transformarea zonelor de reconver-
sie in catalizatori ai unei dezvoltari echilibrate. Aceasta viziune se materializeaza prin trei di-

rective obligatorii pentru PUG si RLU:

1. Directiva 1: Crearea unui hub economic specializat. Reconversia principalei plat-
forme industriale dezafectate va fi reglementata prin UTR IP - Zona pentru activi-
tati productive. Aceastd zona va fi dedicata exclusiv agro-tehnologiei, economiei cir-
culare si industriilor creative, interzicand activitatile poluante sau cu trafic greu inten-
siv. RLU va conditiona autorizarea constructiilor de respectarea principiilor de ecologie
industriala.

2. Directiva 2: Dezvoltarea de noi modele de locuire durabila. Reconversia fostelor
complexe agricole se va face prin UTR M - Zona mixta. RLU va impune densitati
reduse spre medii, o varietate de tipologii de locuinte si standarde de eficienta energe-
tica nZEB+. Procentul minim de spatii verzi pe parcela si obligativitatea integrarii ser-
viciilor de proximitate devin conditii obligatorii pentru autorizare.

3. Directiva 3: Construirea unei infrastructuri verzi-albastre. Reteaua coerenta de
spatii verzi, care va conecta parcurile, malurile cursurilor de apa si noile dezvoltari, va
fi delimitata in PUG ca UTR V - Zona verde. RLU va institui un regim de protectie
strict, permitand doar amenajari peisagistice si infrastructura de mobilitate alterna-
tiva.

Aceastd viziune strategica transforma fostele "rani" din peisajul urban in oportunitati de ino-
vare. Urmatorul capitol traduce aceste directive intr-un set de principii de design si indicatori

urbanistici concreti.
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8. Principii de Integrare Urbana, Design si Reglementari Propuse

Acest capitol traduce viziunea strategica de "Dezvoltare Hibrida si Regenerare Verde" intr-un
cadru normativ si calitativ, definind regulile concrete care vor ghida interventiile in zonele de
reconversie. Sunt stabiliti indicatorii urbanistici si principiile de design necesare pentru a asi-
gura o dezvoltare coerentd, sustenabild si de inalta calitate, creand astfel un limbaj comun
pentru toti actorii implicati. Fiecare regula este o consecinta a analizelor anterioare si vizeaza

echilibrul intre predictibilitate si flexibilitate.

Metodologia normativ-prospectiva este fundamentata pe cadrul legal national, normele teh-
nice specifice si pe bunele practici internationale in design urban. Concluziile capitolelor pre-
cedente sunt transpuse in reguli spatiale prin calibrarea densitatii, a functiunilor si a calitatii
spatiului public. Cadrul rezultat ofera ghidaj fara a restrange excesiv dezvoltarea, asigurand

transformarea viziunii strategice intr-o realitate construita, armonioasa si durabila.

8.1. Indicatori Urbanistici (POT, CUT, Hmax)

Controlul cantitativ al dezvoltarii, esential pentru gestionarea densitatii si a volumetriei in
zonele de reconversie, este asigurat prin definirea indicatorilor urbanistici: Procentul de Ocu-
pare a Terenului (POT), Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) si Regimul de Iniltime
(Hmax). Valorile propuse sunt adaptate functiunilor dominante pentru a stimula un mediu
urban echilibrat. In Unitatea Teritoriald de Referinti (UTR) de tip M1 - Zoni Mixti (Cen-
trala), cu o componenta comerciala si de servicii puternica, se va reglementa un POT maxim
de 70% pentru a incuraja un front stradal activ. Pentru UTR-ul L1 - Locuinte individuale,

POT-ul va fi limitat la 35%, asigurand suprafete adecvate pentru spatii verzi private.

Tabel 8.1. Valori POT maxime propuse pentru zonele de reconversie
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Functiune Descriere POT Ma- Justificare
Propusa xim Admis
(UTR) (%)
IP - Parc Indus- Activitati pro- 70% Maximizarea suprafetei productive, cu
trial/Logistic ductive, depozi- conditia asigurarii de spatii verzi de pro-
tare tectie la perimetru.
M1 - Zona Mixta  Servicii, comert, 70% Crearea unui pol urban dens, cu fronturi
(Centrala) locuinte colec- stradale continue si active la parter.
tive
M2 - Zond Locuinte colec- 50% Echilibru intre densitate si calitatea locui-
Mixta (Perife- tive medii, servi- rii, cu spatii verzi comune mai generoase.
ricd) cii
L1 - Locuintein-  Locuinte unifa- 35% Asigurarea de gradini private si intimi-
dividuale miliale tate, specificul locuirii la casa.
V - Spatii verzi Parcuri, cori- 5% Permiterea unor constructii de mici di-

doare verzi

mensiuni pentru agrement (chioscuri,
grupuri sanitare).

Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT), care regleaza densitatea totala, trebuie corelat cu
capacitatea infrastructurii. In zonele de reconversie bine deservite de transport public se pot
admite valori mai mari. Pentru o zona mixta centrala (M1), un CUT de 2,5 este adecvat, in
timp ce pentru o zona rezidentiala de margine (L1), un CUT de 0,9 asigura o densitate redusa.
Aceste valori vor fi justificate prin studii de trafic in faza PUZ. Regimul de Iniltime (Hmax)
va asigura o tranzitie armonioasa: la limita cu zonele de case P+1, regimul va fi similar, cres-
cand progresiv spre interiorul dezvoltirilor. In noii poli de centralitate se pot permite accente

de inaltime (ex: P+8), conditionate de studii de insorire.

Pentru a stimula calitatea, se va institui un sistem de bonusuri de reglementare, permitand
depasirea controlatd a CUT-ului (cu 10-15%) in schimbul unor beneficii pentru comunitate,

precum:
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1) Crearea de spatii publice de calitate;

2) Amenajarea de spatii verzi suplimentare;

3) Integrarea de functiuni publice la parter (gradinita, centru comunitar);
4) Atingerea unor standarde superioare de eficienta energetica (nZEB+).

Acest mecanism transforma reglementarea intr-un instrument de negociere a calitatii.

8.2. Design Urban si Spatiu Public

Calitatea spatiului public este un factor determinant pentru succesul zonelor de reconversie.
Principiile de design se bazeaza pe o abordare centratad pe om, care prioritizeaza experienta
pietonului si interactiunea sociala. {"Oamenii atrag alti oameni; prezenta altor persoane este
cel mai important atribut al unui spatiu public de succes."} [paraphrase: Whyte, William H.,
"The Social Life of Small Urban Spaces", The Conservation Foundation, 1980, p. 19]. Se va

crea o retea coerenta de strazi, piete si parcuri care sa incurajeze viata "dintre cladiri".

Reteaua stradala interna va fi ierarhizata in strazi colectoare, de deservire locala si spatii de
tip "shared space". Pentru strazile locale, se recomanda latimi reduse ale carosabilului (5,5
m), trotuare largi si plantate si elemente de calmare a traficului. Fatadele cladirilor din zonele
mixte vor respecta principiul "fatadelor active", gazduind functiuni care interactioneaza cu

spatiul public. Se vor interzice fatadele "oarbe".

Crearea de locuri de sedere confortabile si bine amplasate este esentiala, oferind o varietate
de oportunitati de a zabovi. Amplasarea acestor elemente va fi strategica, in "zone de margine"
sau in proximitatea punctelor de interes. {"Relatia spatiului cu strada este factorul critic de
design. Tranzitia ideala este fluida, fara bariere vizuale sau fizice, invitdnd oamenii sa intre."}
[paraphrase: Whyte, William H., "The Social Life of Small Urban Spaces", The Conservation
Foundation, 1980, p. 25]. Siguranta va fi asigurata prin promovarea supravegherii naturale,
conform principiului "ochilor din strada". Aceste principii vor fi detaliate intr-un "Manual de
Design pentru Spatiul Public", care va stabili standarde pentru materiale, mobilier urban, ilu-

minat si vegetatie.

40

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

JU DETU L TI M IS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE PRIVIND REZERVELE DE TEREN S| ZONELE DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

8.3. Procent de Spatii Verzi

Asigurarea unui procent adecvat de spatii verzi este o obligatie legala (Legea nr. 24/2007) si
o componentd esentiald a dezvoltarii durabile. Avand in vedere deficitul actual de 4,58 mp/lo-
cuitor pentru a atinge tinta de 26 mp/locuitor, PUG-ul va impune ca orice dezvoltare noua sa
aloce o parte din teren pentru spatii verzi publice. Regulamentul Local de Urbanism va intro-
duce un procent minim obligatoriu de spatiu verde pentru fiecare parceld. Pentru zonele rezi-
dentiale, se impune un minim de 30% spatiu verde, iar pentru cele comerciale sau industriale,

un minim de 15%.
Tipologia spatiilor verzi va fi diversificata pentru a crea un sistem interconectat, incluzand:
a) Spatii verzi private;
b) Spatii verzi comune la nivel de ansamblu;
¢) Parcuri de proximitate;
d) Parcuri de cartier;
e) Coridoare verzi.

Responsabilitatea este partajata: administratia locala va amenaja parcurile publice majore si
coridoarele verzi, in timp ce dezvoltatorii privati au obligatia de a integra spatiile verzi de pro-

ximitate.

8.4. Integrare Peisagistica si Arhitecturala

Principiul integrarii vizeaza insertia armonioasa a noilor dezvoltari in contextul natural si con-
struit existent. Adaptarea la contextul natural este fundamentald: volumetria se va adapta re-
liefului, vegetatia valoroasa va fi conservata, iar materialele si culorile vor fi in armonie cu

cromatica naturala.

Continuitatea tesutului urban va fi asigurata prin prelungirea tramei stradale existente. Se va
promova un parcelar compatibil si reguli de aliniere consecvente. In zonele centrale se va im-
pune un aliniament continuu ("front inchis"), iar in cele rezidentiale, retrageri cu gradini de
fatada. Regulile de conformare arhitecturala vor asigura armonia vizuald, incluzand principii
de proportionare, reguli privind materialele de fatada (cu incurajarea materialelor durabile),
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o paleta cromatica recomandata si reguli privind acoperisurile, promovand formele coerente

cu specificul local.
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9. Infrastructura Tehnica si de Transport Necesara

Programul coerent de investitii in infrastructura, derivat din scenariul de dezvoltare selectat,
este transpus 1n acest capitol, definind necesarul pentru retelele de utilitati si transport pentru
a asigura integrarea noilor zone de reconversie in organismul urban existent. Capacitatea re-
telelor de a sustine dezvoltarea conditioneaza direct functionalitatea si viabilitatea oricarei
propuneri. Lipsa unei infrastructuri adecvate transforma orice dezvoltare intr-o enclava dis-
functionala, generand congestie, probleme de mediu si o calitate scazuta a vietii. Prin urmare,
acest capitol fundamenteaza programul de investitii publice care va cataliza dezvoltarea pri-

vata.

Metodologia coreleaza cererea generata de noile functiuni cu capacitatea sistemelor existente,
utilizand normative tehnice pentru dimensionare si principii de planificare a transportului.
Sursele de date includ concluziile scenariului de dezvoltare, portofoliul de proiecte din ,,Stra-
tegia de Dezvoltare Locala a Orasului Ciacova 2021-2027” si datele de la operatorii de utilitati.
Diagnosticul este clar: retelele existente sunt subdimensionate in multe zone, impunand ex-
tinderi si modernizari semnificative, ale caror estimari vor fi detaliate in fazele ulterioare de

proiectare tehnica.

9.1. Retele Tehnico-Edilitare Necesare

Disparitatile de echipare edilitara intre orasul Ciacova si satele apartinatoare constituie o con-
strangere majora si un factor de inechitate teritoriala. Prioritatea absoluta, conform strategiei
locale, este extinderea sistemelor centralizate de apa si canalizare in toate satele. Orasul Cia-
cova beneficiaza de o acoperire de 98% pentru reteaua de apa si de un sistem de canalizare
centralizat, insa satele apartinatoare au o acoperire de 0%, depinzand de surse individuale
(foraje, latrine) care prezinta riscuri pentru sanatatea publica si mediu. Aceasta situatie im-
pune, ca premisa fundamentala, investitii majore, estimate pe baza numarului de locuitori, a

noilor angajati preconizati in zonele de reconversie si a consumurilor specifice normate.

Strategia de Dezvoltare Locala include proiecte de anvergura care abordeaza direct aceste ca-

rente:

1. Infiintare retea de alimentare cu api in satele apartinitoare: Proiect cu un bu-

get estimat de 14.700.000,00 lei.
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2. Infiintare sistem de canalizare menajeri si statie de epurare in satele apar-
tinatoare: Proiect cu un buget similar, de 14.700.000,00 lei.

Propunerile PUG vor trasa coridoarele necesare acestor noi conducte, corelandu-le cu zonele
de dezvoltare viitoare. In intravilanul orasului, unde retelele existd, analiza se concentreazi
pe capacitatea de preluare a consumului suplimentar generat de noile dezvoltari, necesitand
o colaborare cu operatorul de servicii pentru a determina necesarul de redimensionare a re-

telelor magistrale.

Desi acoperirea cu energie electrica este de 100%, dezvoltarea unor consumatori noi, precum
un parc industrial, va necesita extinderea retelei. Estimarea puterii instalate pentru fiecare
zona de reconversie fundamenteaza solutii precum construirea de noi posturi de transfor-
mare. O oportunitate strategica este producerea de energie din surse regenerabile, prin insta-
larea de panouri fotovoltaice pe acoperisurile halelor industriale sau in parcari. Lipsa unei
retele de gaze naturale este o vulnerabilitate economici majori. Proiectul strategic de "Infiin-
tare distributie gaze naturale", cu un buget estimat de 39.136.242,92 lei, este o investitie ca-
pitald care va creste atractivitatea pentru investitori. PUG-ul va rezerva coridoarele necesare,
coreland traseele cu zonele de dezvoltare industriala si rezidentiala. Pentru telecomunicatii,
se vor promova coridoare subterane pentru fibra optica, RLU impunand realizarea unei in-

frastructuri comune in noile dezvoltari.

Necesarul estimativ de utilitati pentru principalele zone de reconversie, in functie de tipul de
functiune, trebuie fundamentat in studii de fezabilitate ulterioare. Totusi, ca principiu de re-
glementare in PUG, se stabileste ca orice dezvoltator al unei zone de reconversie are obligatia
de a asigura, pe cheltuiala sa, extinderea retelelor de la punctele de bransament existente pana
la limita proprietatii si dimensionarea corespunzatoare a retelelor interioare. Necesarul vari-

aza semnificativ:

« Zona Industriala (UTR-IP): Necesar ridicat de energie electrica (putere instalata
mare), gaze naturale, apa industriala si canalizare cu capacitate de preluare a apelor
uzate tehnologic.

« Zona Mixta (UTR-M): Necesar echilibrat, cu accent pe apa potabila, canalizare me-
najera, gaze naturale pentru incalzire si conexiuni de date de mare viteza.

« Zona Rezidentiala (UTR-L): Necesar standard de apa potabila, canalizare, electri-
citate si gaze, cu obligativitatea racordarii la toate sistemele centralizate.
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9.2. Infrastructura Rutiera si de Transport

Infrastructura rutiera si de transport este sistemul circulator care asigura legatura vitala intre
diferitele parti ale orasului. Pentru zonele de reconversie, proiectarea infrastructurii adecvate
este o conditie esentiald, transformandu-le din enclave in parti integrante. Analiza se axeaza

pe conectivitatea externa cu reteaua majora si pe trama stradala interna.

Conectivitatea externa se va planifica conform principiilor de ierarhizare din Ordinul nr.
49/1998. Accesul la zonele de reconversie, in special la un parc industrial sau un nou cartier
rezidential, nu se poate face din strazi de folosinta locala. Asigurarea acceselor din strazi de
categoria a II-a (de legatura) sau a III-a (colectoare) va implica modernizarea unor strazi exis-
tente sau crearea de tronsoane noi. PUG-ul va defini aceste legaturi si va rezerva terenurile

necesare, inclusiv prin proceduri de expropriere.

Trama stradala interna va fi proiectata dupa modelul "strazilor complete", care integreaza, pe
langa carosabil, spatii dedicate tuturor utilizatorilor. {"O stradd completa este o strada pentru
toata lumea. Ele sunt proiectate si operate pentru a permite un acces sigur pentru toti utiliza-
torii, inclusiv pietoni, biciclisti, automobilisti si utilizatori ai transportului in comun de toate
varstele si abilitatile."} [paraphrase: U.S. Department of Transportation, "Complete Streets",
n.a., n.a.]. Un profil transversal pentru o astfel de strada include, de regula: trotuare largi
(minim 2,00 m liber, conform SR 10144-2:2024), piste pentru biciclete separate fizic (minim
1,00 m/sens), aliniamente de arbori, spatii de parcare si un carosabil dimensionat corespun-
zitor. In zonele rezidentiale, se va incuraja un design care si calmeze traficul (vitezi limitati

la 30 km/h).

Proiectul strategic de realizare a pistelor pentru biciclete (buget estimat de 9.800.000,00 lei)
trebuie implementat prioritar. PUG-ul va propune trasee clare care sa asigure o retea continua
si sigura, conectand zonele de reconversie cu centrul orasului. Infrastructura pietonala va be-
neficia de trotuare confortabile si traversari sigure. Lipsa parcdrilor, mentionatd ca punct slab,
va fi abordata prin stabilirea in RLU a unui necesar minim de locuri de parcare, promovand
parcari subterane sau comune. Pentru functiunile comerciale si industriale, parcarile vor fi

amplasate astfel incat sa nu fragmenteze spatiul public.
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9.3. Impactul asupra Traficului si Integrarea cu Transportul Public

Orice noua dezvoltare genereaza un flux suplimentar de deplasari, impunand evaluarea im-
pactului asupra traficului. Pentru fiecare zona majora de reconversie se va estima numarul de
deplasari, pe baza functiunilor si densitatilor propuse. Modelarea impactului se va concentra
pe intersectiile cheie, unde se va suprapune traficul suplimentar pentru a evalua nivelul de
serviciu. Daca se anticipeaza depasiri ale capacitatii, PUG-ul va propune masuri de imbuna-
tatire: reconfigurarea si semaforizarea intersectiilor, crearea de benzi suplimentare pentru vi-

raje sau realizarea de pasaje denivelate.

Promovarea utilizarii transportului public este strategia centrald pentru reducerea impactului
traficului. Frecventa redusa a curselor spre Timisoara (3 curse/zi) face transportul public pu-
tin atractiv. Pentru a evita dependenta de automobil, PUG-ul va propune trasee noi sau extin-
derea celor existente pentru a deservi zonele de reconversie, precum si amplasarea statiilor la
o distanti de mers de maximum 400-500 de metri. Imbunititirea calititii serviciului este
esentiala si implica:

1. Cresterea frecventei curselor, in special la orele de varf, in urma negocierilor cu ope-

ratorul regional.

2. Modernizarea parcului de vehicule, prin proiectul de achizitie a unor microbuze
ecologice.

3. Crearea unor statii moderne si confortabile.
Se va analiza implementarea unor solutii de tip "park and ride" la intrarile in oras pentru a
incuraja utilizarea transportului public. O colaborare cu autoritatile judetene si operatorii re-
gionali este necesara pentru o strategie de transport coerenta. Gestionarea infrastructurii teh-
nice si de transport este un pilon al strategiei de reconversie, iar planificarea riguroasa poate

transforma constrangerile in oportunitati de modernizare.
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10. Plan de Actiune, Etapizare si Implicatii Financiare

Acest capitol defineste foaia de parcurs operationald pentru transpunerea viziunii de dezvol-
tare a orasului Ciacova in proiecte concrete, cuantificabile si programate in timp. Planul de
actiune coreleaza interventiile spatiale propuse cu capacitatea administrativa si financiara a
autoritatii locale, identificand totodata oportunitatile de a atrage resurse externe. Fiecare pro-
iect, etapd si mecanism de implementare deriva direct din diagnosticul teritorial si din scena-
riul de "Dezvoltare Hibrida si Regenerare Verde" selectat, asigurand o legatura trasabila intre
analiza si actiune. Scopul este de a oferi un instrument de management predictibil, care sa
ghideze investitiile publice si sa stimuleze capitalul privat in vederea atingerii obiectivelor

strategice.

Succesul implementarii Planului Urbanistic General depinde de o combinatie echilibrata intre
investitiile publice in infrastructura de baza, cu rol de catalizator, si atragerea capitalului pri-
vat pentru dezvoltarile generatoare de venit. Prioritizarea interventiilor este fundamentata pe
o analiza multicriteriald care evalueaza impactul strategic, urgenta, complexitatea tehnica si
disponibilitatea surselor de finantare. Acest cadru operational asigura ca fiecare resursa este
alocata eficient pentru a genera un impact maxim, transformand Planul Urbanistic General

dintr-un document de reglementare intr-un motor activ al dezvoltarii locale.

10.1. Etapizarea Implementarii si Prioritizarea Investitiilor

Etapizarea planului de actiune pentru reconversia zonelor functionale se structureaza pe trei
orizonturi de timp, asigurand o progresie logica si o utilizare eficienta a resurselor. Aceasta
abordare permite o adaptare continua la contextul dinamic si garanteaza obtinerea de rezul-
tate vizibile inca din primii ani, consolidand increderea publica si a investitorilor in procesul

de dezvoltare urbana.

Orizontul de timp scurt (0-3 ani) este dedicat actiunilor pregatitoare si proiectelor-pilot,
cu rol de a debloca potentialul zonelor de reconversie si de a crea un impuls pentru etapele

urmatoare. Actiunile critice pentru acest interval includ:

1. Finalizarea si aprobarea cadrului normativ: Aprobarea Planului Urbanistic Gene-
ral, prin hotarare a consiliului local, reprezinta prioritatea absoluta, deoarece oferi ca-
drul de reglementare clar si predictibil pentru toate investitiile viitoare.
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2. Clarificarea regimului juridic si cadastral: Este necesara finalizarea procedurilor
de intabulare si clarificare a situatiei juridice pentru terenurile prioritare, in special
pentru cele din domeniul public al UAT Ciacova, destinate proiectelor de infrastructura
sau parteneriatelor public-privat.

3. Maturarea portofoliului de proiecte: Elaborarea studiilor de fezabilitate (SF), a do-
cumentatiilor de avizare a lucrarilor de interventii (DALI) si a proiectelor tehnice pen-
tru infrastructura critica este o preconditie pentru accesarea finantarilor. Proiectul de
infiintare a distributiei de gaze naturale, cu un buget estimat de 39.136.242,92 lei, este
un proiect-cheie pentru aceasta etapa, avand un impact catalizator major asupra atrac-
tivitatii economice.

4. Lansarea proiectelor-pilot: Implementarea unor proiecte cu vizibilitate ridicata si
impact direct asupra calitatii vietii, precum amenajarea pietei agroalimentare (buget
estimat de 5.000.000,00 lei) sau reabilitarea unui parc central (parte a proiectului de
4.900.000,00 lei), va demonstra beneficiile concrete ale strategiei de dezvoltare.

Orizontul de timp mediu (3-7 ani) se concentreaza pe implementarea proiectelor de infras-
tructura de anvergura si pe atragerea investitorilor strategici. Prioritatile pentru acest interval

sunt:

a) Executia lucrarilor de infrastructura majora: Proiectele de "Reabilitare si moderni-
zare retea stradala in satele apartinatoare" (Etapa I si II), cu o valoare cumulata de
49.453.257,18 lei si finantare asigurata prin Programul National de Investitii "Anghel
Saligny", vor reduce semnificativ disparitatile teritoriale si vor imbunatati accesibilita-

tea.

b) Dezvoltarea parcului industrial: Amenajarea infrastructurii primare a parcului (ac-
cese, retele de utilitati), un proiect strategic cu un buget estimat de 9.800.000,00 lei,
va fi urmata de promovarea activa a acestuia catre investitori din sectoarele vizate
(agro-tehnologie, industrie usoara, logistica).

¢) Lansarea dezvoltarilor rezidentiale: Demararea proiectelor de locuinte noi, inclusiv

finalizarea proiectului de locuinte ANL din "Zona Nord - Calea Ferata" (buget

2.450.000 lei), va raspunde cererii crescute si va contribui la stabilizarea demografica.

Orizontul de timp lung (7-10 ani) este dedicat consolidarii dezvoltarii si finalizarii pro-

iectelor cu complexitate ridicata. Actiunile prioritare includ:
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1. Implementarea infrastructurii verzi-albastre: Proiectul de "Regenerare urbana
prin conectarea peisajului cultural cu infrastructura ecologica", cu un buget estimat de
24.980.000,00 lei, va crea o retea de coridoare ecologice si spatii de agrement, contri-
buind la cresterea calitatii vietii si la adaptarea la schimbarile climatice.

2. Dezvoltarea dotarilor publice de anvergura: Construirea unor obiective precum
noul spital general (buget 19.600.000,00 lei) sau bazinul de inot va consolida rolul
orasului Ciacova ca centru de servicii pentru microregiune.

3. Monitorizarea si ajustarea strategica: Evaluarea impactului proiectelor implemen-
tate si, daca este necesar, ajustarea directiilor strategice ale PUG pentru a raspunde
noilor oportunitati sau provocari.

Tabel 10.1. Matrice de prioritizare a proiectelor de investitii publice

Proiect Cofinan- Impact Creare  Nr. Benefi-  Aliniere Scor Etapa Re-
tare Ex- Locuri de ciari (esti-  Strategica  Priori- coman-
terna (%) Munca (1-5) mat) (1-5) tate data
Infiintare re- 80 4 5.500 5 92 Termen
tea gaze Scurt
Parc Industrial 50 5 500+ 5 85 Termen
(infrastruc- Mediu
tura)
Reabilitare 90 2 2.500 4 78 Termen
strazi sate Mediu
(PNI)
Regenerare 70 3 5.600 5 75 Termen
urbani (trama Lung
verde)
Amenajare pi- 60 3 3.000 4 68 Termen
ata agroali- Scurt
mentara
49

Planul National
de Redresare si Rezilienta

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

JU DETU L TI M IS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE PRIVIND REZERVELE DE TEREN S| ZONELE DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

10.2. Estimarea Costurilor si Identificarea Sursele de Finantare

Fundamentarea financiara a planului de actiune confirma ca implementarea strategiei de dez-
voltare depinde crucial de capacitatea de a atrage finantari externe. Investitiile publice nece-
sare, estimate la peste 150.000.000 lei pe baza proiectelor din Strategia de Dezvoltare Locala,

depasesc capacitatea bugetului local. Aceasta suma include investitii capitale precum:
a) Infiintare distributie gaze naturale: 39.136.242,92 lei
b) Reabilitare strazi sate (PNI "Anghel Saligny"): 49.453.257,18 lei
¢) Infiintare retea api-canal sate: 29.400.000,00 lei
d) Regenerare urbana (trama verde-albastra): 24.980.000,00 lei

Pentru a asigura sustenabilitatea financiara a planului, este necesara o strategie proactiva de

atragere a fondurilor, bazata pe un mix de surse diversificate:

1. Bugetul local: Va acoperi cheltuielile neeligibile, cofinantarea obligatorie a proiectelor,
elaborarea documentatiilor tehnico-economice si implementarea proiectelor de mica
anvergura.

2. Fonduri guvernamentale: Accesarea programelor nationale, precum PNI "Anghel Sa-
ligny" (deja contractat) sau programele Administratiei Fondului pentru Mediu (AFM),
reprezinta o sursa importanta de finantare pentru infrastructura.

3. Fonduri europene nerambursabile: Reprezinta principala oportunitate. Planul Na-
tional de Redresare si Rezilienta (PNRR), care finanteaza elaborarea PUG, si Progra-
mele Operationale Regionale (POR) pot finanta proiecte de infrastructura, regenerare
urband, eficienta energetica si reabilitare a patrimoniului.

4. Credite de la institutii financiare: Pentru proiectele care pot genera venituri, precum
parcul industrial, se poate apela la credite bancare sau de la Banca Europeana de In-
vestitii (BEI) pentru a asigura finantarea.

Maximizarea sanselor de finantare impune crearea unui portofoliu de proiecte mature, cu do-
cumentatii complete (SF, DALI) si cu situatia juridica a terenurilor clarificatd. PUG-ul devine
astfel un instrument strategic, deoarece conformitatea proiectelor cu documentatiile de urba-

nism aprobate este o conditie de eligibilitate in majoritatea ghidurilor de finantare.

10.3. Mecanisme de Implementare si Parteneriat Public-Privat

Implementarea eficienta a planului de actiune necesita un cadru administrativ robust si mo-
dele de colaborare inovatoare. Infiintarea unei Unititi de Implementare a Proiectelor (UIP)
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in cadrul Primariei Ciacova este o masura recomandata pentru a asigura un management cen-
tralizat si profesionist al proiectelor strategice, cu competente in achizitii publice, manage-

ment financiar, monitorizare si raportare.

Parteneriatul Public-Privat (PPP) este un mecanism esential pentru proiecte complexe, alini-
ind interesele sectorului public (dezvoltare, servicii publice) cu cele ale sectorului privat (pro-
fitabilitate, eficientd). Pentru orasul Ciacova, se contureaza doua modele de PPP cu aplicabi-

litate directa:

a) Concesiunea de lucrari sau servicii: Autoritatea publica poate concesiona unui ope-
rator privat dreptul de a dezvolta si opera parcul industrial. Operatorul va finanta, con-
strui si administra infrastructura, recuperandu-si investitia din inchirierea parcelelor

si a facilitatilor, platind o redeventa catre bugetul local.

b) Joint-Venture (societate cu capital mixt): Autoritatea publica si unul sau mai multi
parteneri privati pot infiinta o companie noua pentru a dezvolta un proiect specific,
precum un cartier rezidential pe o fosta zona industriala. Autoritatea poate participa

cu terenul ca aport in natura, iar partenerul privat cu capitalul si expertiza tehnica.

Pentru zonele cu proprietate privata fragmentata, PUG-ul va functiona ca un instrument de
stimulare. Acesta poate include bonusuri de reglementare (cresterea permisiva a CUT-ului cu
10-15%) pentru proiectele dezvoltate unitar, pe suprafete comasate, incurajand astfel asocie-
rea proprietarilor. Monitorizarea implementdrii planului de actiune se va realiza printr-un
tablou de bord public, actualizat semestrial, care va prezenta stadiul fiecarui proiect (docu-

mentatie, finantare, executie), asigurand transparenta si responsabilizarea administratiei.

Tabel 10.2. Model de fisa de monitorizare a unui proiect

) -
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11. Managementul Riscurilor si Sustenabilitate

Implementarea strategiei de reconversie functionald este conditionatad de managementul
proactiv al riscurilor financiare, tehnice, sociale si legislative. Acest capitol defineste masurile
de mitigare si principiile de sustenabilitate, asigurand robustetea planului de dezvoltare in
conformitate cu obligatia asumata prin contractul de finantare a PUG de a respecta principiul
"Do No Significant Harm" (DNSH). Demersul traduce analiza de risc intr-un set de reguli si

conditionalitati pentru Regulamentul Local de Urbanism.

Abordarea riscurilor se bazeaza pe identificarea amenintarilor, evaluarea impactului si pro-
babilitatii, si definirea unor masuri de contracarare. Sunt utilizate analiza SWOT din Strategia
de Dezvoltare Locala si constrangerile juridice si de mediu identificate anterior. Evaluarea
sustenabilitatii se ancoreaza in principii de dezvoltare durabila recunoscute la nivel european,
precum cele din Noua Carta de la Leipzig, asigurand rezilienta si valoarea pe termen lung a

proiectelor de reconversie.

11.1. Analiza de Risc si Masuri de Mitigare

Dependenta de surse de finantare nerambursabile (nationale si europene) constituie princi-
palul risc financiar. Neobtinerea finantarii pentru proiecte strategice, precum parcul indus-
trial (buget estimat de 9.800.000,00 lei) sau reteaua de gaze (39.136.242,92 lei), poate bloca
intregul lant de dezvoltare. Un risc secundar este cresterea neprevazuta a costurilor, care
poate duce la decalarea sau abandonarea proiectelor.
Masurile de mitigare a riscurilor financiare includ:

1. Crearea unui portofoliu de proiecte mature, cu documentatii tehnico-economice

complete (SF, DALI), pentru a permite depunerea flexibila pe diverse axe de finantare.

2. Explorarea unor modele de finantare alternative, precum parteneriatele public-
privat (PPP) pentru dezvoltarea parcului industrial sau emisiunea de obligatiuni mu-
nicipale.

3. Includerea unor rezerve de contingenta de 10-15% in bugetele de proiect pentru
a acoperi cresterile neprevazute de costuri.

Riscurile tehnice sunt amplificate de incertitudinile din zonele de reconversie. Poluarea isto-
rica a solului si a panzei freatice, identificata in Capitolul 5, reprezinta riscul major, cu costuri
de decontaminare potential subestimate. Starea infrastructurilor subterane existente si
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capacitatea constructorilor locali de a implementa proiecte complexe constituie riscuri supli-

mentare.

e Masurile de mitigare a riscurilor tehnice sunt:

e Includerea obligatorie in Certificatul de Urbanism a solicitarii unor studii geotehnice
si de evaluare a contaminarii pentru toate zonele cu istoric industrial sau agricol.

e Realizarea de investigatii detaliate ale retelelor edilitare inainte de proiectarea extin-
derilor, pentru a identifica necesarul real de reabilitare.

e Includerea in caietele de sarcini a unor criterii de calificare stricte pentru constructori

si implementarea unui sistem riguros de supervizare a calitatii.

Riscurile sociale deriva din "pierderea spiritului comunitar” si "abordarea redusa a mijloace-
lor de consultare a cetatenilor”, conform analizei SWOT. Lipsa de transparenta poate genera
neincredere, iar dezvoltarea unor cartiere cu preturi ridicate poate conduce la gentrificare si
excludere sociala. Perceptia unui impact negativ al noilor proiecte (zgomot, trafic) poate ge-

nera opozitie publica.
Masurile de mitigare a riscurilor sociale se bazeaza pe transparentd, conform Legii nr.
52/2003:

1. Organizarea de ateliere de proiectare participativa pentru spatiile publice majore.

2. Includerea in RLU a unei cerinte pentru proiectele rezidentiale noi de a aloca un procent
de locuinte sociale, pentru a asigura mixitatea sociala.

3. Implementarea proiectului de dezvoltare a unei platforme de democratie participativa
(buget 245.000,00 lei) ca instrument principal de consultare.

Riscurile legislative sunt legate de instabilitatea cadrului normativ si de durata proceduri-
lor de avizare, care pot descuraja investitorii. Acestea se mitigheaza prin monitorizarea con-

stanta a modificarilor legislative si o colaborare proactiva cu autoritatile de avizare.

Tabel 11.1. Matrice de analiza si mitigare a riscurilor
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Neobtinerea finantarii
pentru proiecte strate-
gice (ex: gaze, parc in-
dustrial).

Costuri neprevazute de
decontaminare a solului
in zonele cu istoric polu-
ant.

Opozitie publica gene-
rata de lipsa de transpa-
renta sau de impactul
perceput negativ.

Instabilitatea cadrului le-
gal in domeniul urbanis-
mului si constructiilor.
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Medie

Medie

Im-
pact
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Masuri de Mitigare

Creare portofoliu de proiecte
mature; Explorare PPP; Re-
zerve de contingenta (10-
15%).

Studii de mediu obligatorii
prin Certificatul de Urba-
nism; Investigatii detaliate
ale retelelor.

Aplicare Legea 52/2003; Ate-
liere participative; Studii de
impact transparente.

Monitorizare constantd a mo-
dificarilor legislative; Colabo-
rare proactiva cu avizatorii.

11.2. Strategii de Sustenabilitate si Impact pe Termen Lung

Respon-
sabil

Prima-
rie, UIP

Prima-
rie, Dir.
Tehnic

Prima-
rie, Co-
munitate

Serviciul
Urba-
nism

Strategia de sustenabilitate asigura conformitatea cu principiul "Do No Significant Harm"

(DNSH) si se articuleaza pe trei dimensiuni.

Sustenabilitatea de mediu impune, pe 1anga obligatia de decontaminare, masuri concrete

in Regulamentul Local de Urbanism. RLU va acorda bonusuri de reglementare (cresterea CUT

cu pana la 15%) pentru cladirile care ating standarde de eficientd energetica superioare

(nZEB+). Se va impune utilizarea sistemelor de retentie si infiltrare a apei pluviale (pavaje

permeabile, acoperisuri verzi) si maximizarea suprafetelor verzi prin plantarea de specii na-

tive. Proiectul de "regenerare urbana prin conectarea peisajului cultural cu infrastructura eco-

logica (trama verde-albastra)", cu un buget de 24.980.000,00 lei, devine pilonul acestei abor-

dari, reglementat prin PUG.
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Sustenabilitatea sociald vizeaza crearea de comunitati incluzive. Regulamentul Local de Ur-

banism va transpune acest principiu prin:

e Asigurarea mixitatii functionale si sociale, prin conditionarea dezvoltarilor rezidentiale
de integrarea unui procent de locuinte sociale si a serviciilor de proximitate.

e Crearea unui spatiu public de inalta calitate, accesibil tuturor, prin impunerea unor
standarde de design urban care sa incurajeze interactiunea sociala (piete, parcuri, lo-
curi de joacd).

e Promovarea sigurantei publice prin reguli de design urban care favorizeaza suprave-
gherea naturala si o buna iluminare.

e Garantarea accesului echitabil la dotari, prin rezervarea de terenuri pentru functiuni

publice (scoli, gradinite) in cadrul noilor dezvoltari.

Sustenabilitatea economica vizeaza fezabilitatea pe termen lung a dezvoltarilor. Proiectul
parcului industrial este esential pentru diversificarea economiei locale. Pentru a asigura sus-
tenabilitatea, PUG va defini un cadru de reglementare atractiv pentru investitori, dar va con-
ditiona dezvoltarea de crearea de locuri de munca stabile si de contributia la acoperirea cos-

turilor de intretinere a infrastructurii pe termen lung, prin taxe si impozite locale.

Impactul pe termen lung al strategiei va fi transformator, vizand o crestere a atractivitatii re-
zidentiale, diversificarea structurii economice, imbunatatirea calitatii mediului si consolida-
rea identitatii locale. Monitorizarea acestor indicatori va fi esentiala pentru a evalua succesul

strategiei.

Diagrama 11.1. Impactul pe termen lung al strategiei de reconversie
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Prin anticiparea problemelor si integrarea principiilor de sustenabilitate direct in reglemen-
tari, planificarea devine un instrument de management al riscurilor, asigurand beneficii du-
rabile. Capitolul urmator va sintetiza concluziile studiului si va formula propunerile concrete

pentru Regulamentul Local de Urbanism.
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12. Concluzii si Propuneri de Reglementari pentru PUG/RLU

Acest capitol final sintetizeaza diagnosticul teritorial si il transpune intr-un set de propuneri
normative concrete pentru Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urba-
nism (RLU). Demersul este unul deductiv, asigurand o legatura trasabila intre problemele
identificate in capitolele anterioare si solutiile de reglementare propuse. Regulile formulate
sunt concepute pentru a fi suficient de stricte pentru a garanta coerenta dezvoltarii, dar si

flexibile pentru a incuraja investitiile si inovatia, in concordanta cu cadrul legislativ in vigoare.

12.1. Sinteza Concluziilor Studiului de Fundamentare

Analiza teritoriului UAT Ciacova a confirmat existenta unui cadru de planificare invechit, cu
un PUG expirat si cu documentatii esentiale (RLU, PMUD) inexistente, situatie ce a condus la
o dezvoltare partial necontrolati. Inventarul teritorial a identificat rezerve funciare de peste
30 de hectare in interiorul intravilanului, sub forma zonelor industriale si agricole dezafectate.
Aceste zone, desi grevate de un regim de proprietate complex si de riscuri de contaminare a
solului, constituie principala oportunitate pentru o dezvoltare urbana compacta. Profilul so-
cio-economic este marcat de un proces de imbatranire demografica si de o economie slab di-
versificata, dependenta de agricultura si de navetismul catre Timisoara. Potentialul de dezvol-
tare economica se concentreaza pe valorificarea resurselor locale si pe atragerea de investitii
in industria usoara si logistica, obiectiv sustinut de proiectul strategic al unui parc industrial.
Infrastructura locala este deficitara, necesitand investitiile masive deja planificate prin pro-

grame nationale.

Pe baza acestor constatari, selectia directiei strategice de "Dezvoltare Hibrida si Regenerare
Verde" este justificata, aceasta prioritizand revitalizarea zonelor de reconversie si crearea de
noi poli de centralitate. Prin urmare, noul PUG trebuie sa functioneze ca un proiect strategic

de transformare a orasului, oferind un cadru pentru:

1. Regenerarea zonelor abandonate, transformandu-le in motoare de dezvoltare.

2. Diversificarea economica, prin crearea de noi oportunitati de munca in sectoare cu
valoare adaugata, reducand dependenta de navetism.

3. Imbunititirea calititii locuirii si a spatiului public, pentru a spori atractivitatea
rezidentiala si a stabiliza demografia.
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4. Modernizarea infrastructurii tehnice si de transport, ca suport indispensabil al
dezvoltarii.

5. Protejarea mediului si gestionarea responsabila a resurselor, in conformitate
cu principiul DNSH.

Aceste cinci directii majore se transpun in propunerile de zonificare si reglementare detaliate

in sectiunile urmatoare.

12.2. Propuneri de Zonificare Functionala Specifica pentru Zonele de Reconver-
sie

Pe baza scenariului selectat, se propune crearea a trei noi Unitati Teritoriale de Referinta
(UTR) pentru a oferi un cadru de reglementare stimulativ si predictibil. Fiecare UTR este o

traducere directa a obiectivelor strategice.

1. IP - Zona pentru activitati productive si logistice (Parc Industrial): Aceasta zo-
nificare se recomanda a fi aplicatd pe una dintre fostele platforme industriale dezafec-
tate, cu acces la infrastructura majora de transport. Functiunea dominanta va fi cea
industriala nepoluanta si de logistica. Functiunile admise includ: a) unitati de produc-
tie industriala usoara; b) depozite si centre logistice; ¢) unitati de procesare a produse-
lor agro-alimentare; d) servicii conexe pentru afaceri. Se vor interzice functiunile in-
compatibile, precum locuintele.

2. M - Zona mixta cu functiuni de locuire, servicii si comert: Zonificarea este pre-
tabila pentru terenurile fostelor complexe agricole din proximitatea zonelor locuite.
Functiunea dominanta va fi cea rezidentiala, completata de functiuni de proximitate.
Functiunile admise, pe langa locuire, includ: a) spatii comerciale si servicii pentru po-
pulatie; b) unitati de alimentatie publica; c¢) birouri pentru profesiuni liberale; d) dotari
de invatamant prescolar. Aceasta abordare vizeaza crearea de cartiere "vii" si reducerea
dependentei de transportul motorizat.

Tabel 12.1. Matrice de compatibilitati functionale pentru zona mixta (M)
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Biro-
uri

Ad-
mis

Ad-
mis

Ad-

mis

mis

Educatie

Admis

(cresd/gradinita)

Interzis

Interzis

Interzis

Agre-

ment

Admis

Admis

Admis

Admis

3.V - Zona verde cu rol de agrement si protectie: Zonificarea se va aplica pe terenu-
rile degradate (foste balastiere) si pe coridoarele de protectie ale cursurilor de api. In
aceste zone, se vor permite exclusiv amenajari peisagistice, alei, piste pentru biciclete
si locuri de joaca. Se vor interzice constructiile definitive, cu exceptia dotarilor de mici
dimensiuni pentru agrement.

12.3. Propuneri de Articole Specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism

(RLU)

Urmatoarele articole propuse pentru RLU operationalizeaza zonificarea si stabilesc un cadru

normativ clar pentru autorizare.

Art. X - UTR-IP - Zona pentru activitati productive si logistice (Parc Industrial)

e Caracterul zonei: Zona destinata activitatilor industriale nepoluante, serviciilor de pro-

ductie si logisticii. Dezvoltarea se va face pe baza unui Plan Urbanistic Zonal care sa

asigure o abordare unitara.

e Utilizéri functionale admise: Sunt admise urmatoarele functiuni: a) Unitati de produc-

tie industriala cu impact redus asupra mediului; b) Depozite si centre logistice; ¢) Uni-

tati de procesare a produselor agro-alimentare; d) Servicii conexe pentru afaceri.
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e Indicatori urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim admis este de
60%. Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim admis este de 1,5. Regimul de
inaltime maxim admis este de 15 metri (P+2E).

e Conditii de amplasare si conformare: Cladirile se vor retrage fata de limita de proprie-
tate frontald cu minimum 10 metri. Procentul minim de spatii verzi pe parcela este de

20%. Toate retelele edilitare vor fi realizate in subteran.
Art. Y - UTR-M - Zona mixta cu functiuni de locuire, servicii si comert

e Caracterul zonei: Zona cu functiune dominanta de locuire, completata de functiuni de
comert de proximitate si servicii, pentru a crea cartiere integrate. Se incurajeaza prin-
cipiul "fatadelor active" la parter.

e Utilizari functionale admise: Sunt admise: a) Locuinte individuale si colective; b) Spatii
comerciale de proximitate si servicii; ¢) Unitati de alimentatie publica; d) Birouri pen-
tru profesiuni liberale; €) Dotari de invatdmant prescolar si primar; f) Parcuri si locuri
de joaca. Se interzic activitatile productive cu caracter industrial.

e Indicatori urbanistici: Pentru locuinte colective, POT maxim este 50%, iar CUT maxim
este 1,8. Pentru locuinte individuale, POT maxim este 35%, iar CUT maxim este 0,9.
Regimul de indltime variaza intre P+1E si P+4E.

¢ Conditii de amplasare si conformare: Se va asigura un numar minim de locuri de par-
care conform normelor, de preferat in subteran. Procentul minim de spatiu verde pe

parcela este de 30%. Materialele de finisaj vor fi de buna calitate.
Art. Z - Dispozitii tranzitorii si finale

Acest articol va reglementa tranzitia de la vechile reglementari. Orice interventie in perime-
trele de reconversie este conditionata de elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal, care va detalia
principiile din PUG. Se introduce obligativitatea realizarii studiilor de mediu pentru siturile
potential contaminate (conform Capitolului 5), iar autorizarea constructiilor se conditioneaza

de obtinerea avizului de mediu favorabil.
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13. Monitorizarea, Evaluarea si Actualizarea Planului Urbanistic General

Cadrul procedural si institutional pentru monitorizarea, evaluarea si actualizarea Planului Ur-
banistic General (PUG) asigura relevanta si eficacitatea acestuia pe termen lung, transfor-
mandu-] intr-un instrument de management dinamic. Implementarea PUG este un proces
continuu, a carui reusita depinde de existenta unui mecanism de feedback institutionalizat.
Acest cadru garanteaza ca PUG-ul orasului Ciacova ramane un ghid strategic pertinent, aliniat

la principiile bunei guvernante si la prevederile Legii nr. 350/2001.

Metodologia se bazeaza pe definirea unui set de indicatori de performanta cuantificabili, co-
relati cu obiectivele strategice. Cadrul institutional stabileste responsabilitati precise pentru
colectarea datelor si elaborarea rapoartelor, iar procedura de revizuire asigura transparenta
siimplicarea publicului. Instrumentele utilizate includ sisteme GIS pentru monitorizarea spa-
tiala si platforme de participare publica, avand ca rezultat direct cresterea gradului de imple-

mentare a PUG, consolidarea increderii publice si adaptarea rapida la noile provocari.

13.1. Cadrul de Monitorizare si Indicatori de Performanta

Monitorizarea continua a implementarii PUG este esentiald pentru masurarea progresului si
identificarea devierilor. Procesul se va realiza prin urmarirea anuald a unui set de indicatori
de performanta (KPI), structurati pentru a reflecta obiectivele din Strategia de Dezvoltare Lo-
cald. Responsabilitatea colectarii si centralizarii datelor revine compartimentului de urbanism

din cadrul primariei.
Indicatorii de performanta sunt grupati pe patru domenii majore:

1. Dezvoltare Economica: Se urmaresc: numarul de companii noi inregistrate in parcul
industrial (tinta: > 51n primii 5 ani), numarul de locuri de munca nou create si valoarea
investitiilor atrase.

2. Calitatea Locuirii: Se monitorizeaza: numarul de autorizatii de construire pentru lo-
cuinte noi, evolutia indicelui preturilor imobiliare locale si procentul de gospodarii nou
racordate la retelele de apa si canalizare in satele apartinatoare.

3. Mobilitate si Accesibilitate: Indicatorii relevanti sunt: procentul retelei stradale mo-
dernizate anual, cresterea numarului de caldtori in transportul public si lungimea in
kilometri a retelei de piste pentru biciclete construite.
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4. Mediu si Spatii Verzi: Se masoara: indicatorul de spatiu verde pe cap de locuitor (cu
tinta > 26 mp), suprafata in hectare a terenurilor decontaminate si indicatorii de cali-
tate a aerului si apei.

Datele agregate vor fi publicate in Raportul Anual de Monitorizare a Implementarii PUG, un
document public prezentat Consiliului Local. Acesta fundamenteaza evaluarea periodica si

asigura un management activ al dezvoltarii orasului.

13.2. Cadrul Institutional si Responsabilitati

Eficienta procesului de monitorizare este conditionata de un cadru institutional cu roluri clar

definite. Actorul central este compartimentul de urbanism din cadrul Primariei Ciacova.

Responsabilitatile sunt distribuite astfel:

a) Compartimentul de Urbanism: Actioneaza ca "gardian" al PUG. Are ca atributii: co-
ordonarea colectarii datelor, elaborarea Raportului Anual de Monitorizare, formularea
de propuneri tehnice de ajustare si asigurarea conformitatii tuturor proiectelor noi cu
PUG.

b) Consiliul Local: Analizeaza si aproba Raportul Anual si decide asupra oportunitatii

de a initia proceduri de actualizare.

¢) Primarul: Asigura coordonarea inter-departamentala si alocarea resurselor pentru

monitorizare.

d) Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU): Ofera expertiza

tehnica in evaluarea rapoartelor si a propunerilor de modificare.

Pentru cresterea transparentei, se recomanda infiintarea unui Observator Urban Local,
un grup consultativ format din reprezentanti ai societatii civile, mediului de afaceri si acade-
mic. Rolul sau este de a analiza independent rapoartele de monitorizare si de a formula reco-
mandari. Proiectul de dezvoltare a unei platforme de democratie participativa, prevazut in

strategie, poate constitui suportul tehnic pentru acest demers.

13.3. Procedura de Evaluare si Actualizare Periodica

Planul Urbanistic General are o valabilitate legalda de maximum 10 ani, conform Legii nr.

350/2001. Administratia locala trebuie sa gestioneze echilibrat atat actualizarea generala, cat

63

Planul National
de Redresare si Rezilienta

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



ACUM, Alcl,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ORASUL CIACOVA VEGO

.l U DETU L Tl M IS Actualizarea Planului Urbanistic General al orasului Ciacova
STUDIUL DE FUNDAMENTARE PRIVIND REZERVELE DE TEREN §I ZONELE DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

si modificarile punctuale prin Planuri Urbanistice Zonale. Se impune realizarea unei evalu-
ari comprehensive a PUG la jumatatea perioadei de valabilitate (dupa 5 ani), care

va analiza gradul de atingere a obiectivelor si va determina necesitatea unei actualizari.

Procedura de actualizare, indiferent daca este partiala sau completa, trebuie sa urmeze etapele
legale de fundamentare, consultare publica, avizare si aprobare. Procesul poate fi declansat

de Consiliul Local la initiativa primarului, pe baza concluziilor din rapoartele de monitorizare.

Diagrama 13.1. Ciclul de viata al Planului Urbanistic General
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Acest ciclu de management asigura ca PUG-ul orasului Ciacova ramane un instrument viu si
adaptabil, capabil sa ghideze dezvoltarea pe o traiectorie a durabilitatii. Prin inchiderea aces-
tui ciclu, de la strategie la implementare si evaluare, prezentul studiu de fundamentare isi

atinge scopul de a oferi un proces de planificare continua.
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