ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VEGO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

Studiu documentatii de urbanism aprobate

ACTUALIZARE PLAN
URBANISTIC GENERAL AL e e ecering SAL
COMUNEI CRIZBAV

Finantat de
Uniunea Europeani
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

B

FOAIE DE CAPAT

Denumire proiect Actualizare Plan Urbanistic General al comunei Crizbav
Beneficiar Comuna Crizbav, Judetul Brasov

Proiectant general Vego Concept Engineering S.R.L.

Studiu Studiu documentatii de urbanism aprobate

Data elaborarii FEB 2026

Planul National 2
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VEGO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

COLECTIV DE ELABORARE

Sef de proiect Urb. Augustin Ioan SUCIU
Project manager Virgil PROFEANU
Colectiv elaborare Urb. Calin ALEXANDRESCU

Arh. Luiza TANASE A‘/“\

\ \-ILJW\ P 3

Urb. Bianca Raluca loana NEDEA / / M __“
1M

Urb. Alexandru Georgian CHIRITA

Utb. Diana Iulia STANCIULESCU / ‘}K
/-

Urb. Andrei Cristian CIOCAN

Utb. Denisa SPIREA / W

Urb. Andreea Florentina CODREANU

Urb. Andrei Cristian ION

Urb. Tlona ALBULESCU W

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National 3
de Redresare si Rezilienta




PRIMARIA COMUNEI V E C O | i | e

s

ks

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

CUPRINS

2. STUDIU DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE ........cooiiiiiiieiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 7
1. FUNDAMENTELE AUDITULUI URBANISTIC: SCOP, METODOLOGIE SI CADRU
NORMATIV ...ttt ettt ettt s s te et e s st e s st e s st e s baesabe s s st e esate s st esssaesssaesaseenssessssesssaesssaenn 8
1.1. Scopul si Obiectivele Auditulti ............cooviiiiiiiiiiiiiiieee e 8
1.2. Metodologia de Evaluare.............cccccoviiiiiiiiiiiciieeeccteeeeetee et vae e e e aae e e 9
1.3. Cadrul Legislativ si Normativ al Analizei.............ccoccoevriiiinniiiinniienniieinieecieeens 10
2. CONTEXTUL TERITORIAL SI URBANISTIC AL PUG-ULUI ANALIZAT.............. 12
2.1. Istoricul elaborarii PUG Halchit 2001 ...ttt 12
2.2, Obiectivele Strategice Initiale si Relatia cu UAT Halchiu...............ccccooeeenenn. 13
3. EVALUAREA GRADULUI DE IMPLEMENTARE A PREVEDERILOR PUG
ANTERIOR ... sa s ssssssssssssssssssssnsssssssnsssnsssssssnsnn 15
3.1. Analiza implementarii obiectivelor strategice ..............ccccoocovveeeiieiccieeccieeceneen. 15
3.2. Stadiul implementarii proiectelor de utilitate publica..............cccceeviinvinnnnnnns 17
3.3. Indicatori de performanta cantitativi si analiza cauzala .................................. 18
4. ANALIZA DOCUMENTATIILOR DE URBANISM DERIVATE (PUZ, PUD)......... 20
4.1. Inventarul si Tipologia Documentatiilor Derivate.............c.c.ccocceeviinninnnnnnnen. 20
4.2. Analiza de Conformitate si a Derogarilor .................ccoocoiiiiiiiiiiinniinniennceneeene 21
4.3. Impactul Cumulat al Dezvoltarilor Derogatorii...........c.cccccceeeeiieiciieencieeeenneen. 23
5. IDENTIFICAREA ZONELOR CU PRESIUNE IMOBILIARA ............cccccceoviiiinnnnn. 25
5.1. Harta Presiunii Imobiliare: Analiza Spatiala si Geografica............................. 25
5.2. Piata Imobiliara Locala: Tipologii de Dezvoltare si Cauze .................c...c........ 26
5.3. Impactul Asupra Infrastructurii si Calitatii Vietii .......c.cccoooenviinniinninnnnnnnn. 27
6. ANALIZA CONFLICTELOR GENERATE DE REGLEMENTARILE EXISTENTE .29
6.1. Tipologia CONMlICLEION ...............ooooiiiieeeeeeeee e ee e are e e rae e s eraaeenes 29
6.2. Analiza Reglementarilor Generatoare de Conflict................ccceeeiriiniiiinnnnennn. 31
6.3. Impactul Juridic al Conflictelor................cccciiiiiiiiiiiieeeceeceee e 32

7. MAPAREA DEROGARILOR FRECVENTE SI A NECONCORDANTELOR
INORMATIVE ..o e e e esee e e seaseeesesseseseeseeseesseeseeseaesaseessessesseessseasenseesseesens 33
7.1. Analiza cantitativa a derogarilor..................ccooooiiiiiiiiiiiicceeee e 33
7.2. Identificarea reglementarilor inadecvate ..............ccccccooiiiiiiniiiiiiicccineeecce, 36
7.3 HArta derogarilor................ooiiiiiiiiiiieeccreeecrrte e ere e e e ee e e e s aa e e s e s araae s 37
8. ANALIZA COERENTEI INTRE RLU SI REALITATEA DIN TEREN..........ccccennn..... 39
8.1. Analiza comparativa: zonificare vs. land use .............cccceevviiiiiiiiniiinniiiencieee 39

NERA

Finantat de ,- O‘,

Uniunea Europeana L : ’
NextGenerationEU 77 L
s>

Planul National 4
de Redresare si Rezilienta




PRIMARIA COMUNEI V E C O | i | e

s

ks

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

8.2. Identificarea Dezvoltarilor Neconforme...............cccccceeiiiiiiiniiiiieicccieeececeee, 41
8.3. Cauzele Neconcordantelor..................oooiiiieiiiiciieccieceteecee e eaeeeeaee e 43
9. SINTEZA FEEDBACK-ULUI INSTITUTIONAL SI OPERATIONAL...........ccceenn..... 45
9.1. Feedback-ul Departamentului de Urbanism ............cccccccoeeviiiiiiiiniiiencieeccieenne 45
9.2. Analiza Problemelor Recurente si a Blocajelor Administrative ..................... 47
10. ANALIZA EVOLUTIEI FONDULUI CONSTRUIT SI A SPATIILOR VERZI......... 49
10.1. Evolutia fondului ConStruit..........cccoviiiiiiiiiiieeeeeecee e 49
10.2. Bilantul Spatillor VEIzZi............ccooiiiiiiiiiiiiccieeceecee et ee e e eane e 50
10.3. Calitatea spatiulud public ............ccoooiiiiiiiie e 51
11. DIAGNOSTIC INTEGRAT: MATRICE SWOT SI DISFUNCTIONALITATI
MAUJORE ...ttt et e e et et e e e e e e et e e et e e e e et e et eeeeeeaeeeaeeeseeeseeeeeseeeeseeeseeeeeseeeeseseaeaens 53
11.1. Matricea SWOT: Sinteza Punctelor Tari, Punctelor Slabe, Oportunitatilor si
AMENENTATIION ...t e e e e re e e e raee e e stee e s saeeesssse e s saeesnssnesnes 53
11.2. Harta Disfunctionalitatilor Majore si Ierarhizarea Problemelor ................. 56
12. BILANT STRATEGIC: PROPUNERI DE PASTRARE, MODIFICARE SAU
ELIIMINARE .......oooooeooeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseessessessessessees s sessessasssssses s sessasssssssssessessessassessssssessssassesens 59
12.1. Elemente de Pastrat si Consolidat................ccoccoviiiiiiiiiiiiiiciiiecceeeeeeeceeee e 59
12.2. Propuneri de Modificare Fundamentala .................ccccccooeiiiiiiiiinnnieeccieeecieeene 61
12.3. Prevederi de EIIMINAL ...........oooooiiiiiiiiiiiiiicccccciieeeeee e cceeinreree e e e e e eeeeasanssaeeeeeeeens 62
13. RECOMANDARI PENTRU TEMA NOULUIL PUG .......ccoovuiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 64
13.1. Directii strategice pentru actualizarea PUG..............c.ccccciriiiiiiiniiinniinninnienne 64
13.2. Obiective PrioTitare ...........ccociiiiiiiiiiiiietteetetee ettt et et saee e 66
13.3. Propuneri pentru tema de proiectare ..............c.ccocovveeeiieeeiieeecieeccieeeeeee e 68
14. ANALIZA IMPACTULUI JURIDIC SI SPATIAL AL INCOERENTEILOR. .............. 70
14.1. Consecinte juridice si analiza litigiilor ...............cccoooiiiiiiiiiiciieeeeee e 70
14.2. Impactul spatial si peisagistic al incoerentelor ...................ccocccoiiiiiinnnnnnn. 72
15. CONCLUZII FINALE ST ANEXE ......ooooeoeeeeseeeeeeseeeeeseeesessessesesessesesesessesesessssaseessesens 74
15.1. Sinteza Concluziilor FIinale ................ccoooiiiieeeeeeee e, 74
15.2. ANECXE SUPOTT ... s sasssssssssssssssssssssssssnsnsssnsnnnn 75
16. STUDIUL DE OPORTUNITATE PENTRU AMPLASAREA DE NOI FUNCTIUNI
DE INTERES PUBLIC. ..o eee e e s e s seeeseeseeeseesseeseassseseesseeseses e seeeseasseseesens 77
16.1. Analiza deficitului de dotari publice ..............cccooeiiiniiiinieeeee e 77
16.2. Inventarul terenurilor pretabile.................ccoccooiiiiiiiiee 78
16.3. Criterii de oportunitate pentru amplasare ............c..ccccoeevviiiiriiieeeccciieee e, 79

Planul National 5
de Redresare si Rezilienta

NER/,
Finantat de ,- O‘,
Uniunea Europeana L - ’
NextGenerationEU &
s>



PRIMARIA COMUNEI VE GO | i, | B

2

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

16.4. Scenarii de amplasare si analiza multicriteriala................cccccccoeiviinnniennnnnn. 80

16.5. Concluzii si recomandari pentru PUG..............cccoooiiiriiiicciiecceeeeeeeceee e 81

Planul National 6
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

ey

)

STUDIU DOCUMENTATII DE URBANISM APROBATE

Prezentul audit realizeaza o evaluare criticd a documentatiilor de urbanism care au guvernat
dezvoltarea comunei Crizbav, cu un focus principal pe Planul Urbanistic General (PUG) elaborat
in anul 2001, in contextul apartenentei la comuna Halchiu. Demersul extrage lectiile invatate din
aplicarea acestor reglementari pe parcursul a peste doua decenii, pentru a fundamenta directiile
strategice ale noului plan. Analiza evalueaza gradul de implementare a prevederilor, coerenta
ierarhici a documentatiilor subsecvente (PUZ, PUD) si impactul real al acestora asupra
teritoriului, conturand o imagine factuala a decalajului dintre viziunea de planificare initiala si

realitatea construita de astazi.

Demersul este unul eminamente operational, menit sa transforme analiza trecutului intr-un
instrument strategic pentru viitor, asigurand ca noile reglementari vor fi mai bine calibrate, mai
reziliente si mai aliniate la viziunea de dezvoltare a comunitédtii. Prin combinarea analizei
documentare, a analizei spatiale GIS si a consultarilor institutionale, studiul oferda un diagnostic
riguros si obiectiv al dinamicilor teritoriale, fara a propune solutii normative in aceasta etapa, ci o

baza de cunoastere solida pentru deciziile ce vor urma.
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1. FUNDAMENTELE AUDITULUI URBANISTIC: SCOP,
METODOLOGIE SI CADRU NORMATIV

Auditul cadrului de reglementare urbanistica al comunei Crizbav este un proces de diagnoza
multicriteriala, destinat sa ofere o baza factuala solida pentru tema de proiectare a noului Plan
Urbanistic General (PUG). Ipoteza centrald de lucru este cid o parte semnificativd a
disfunctionalitatilor teritoriale actuale isi are originea fie in neimplementarea prevederilor PUG-

ului din 2001, fie in derogari succesive care au slabit coerenta planului.
Analiza este structurata pe trei piloni principali:

1. Evaluarea cantitativa si calitativa a gradului de implementare a PUG-ului anterior, prin

compararea proiectelor propuse cu cele realizate;

2. Analiza coerentei ierarhice a documentatiilor de urbanism, verificand in ce masura Planurile
Urbanistice Zonale (PUZ) si de Detaliu (PUD) aprobate ulterior au respectat principiile directoare
ale PUG;

3. Identificarea si cartografierea zonelor cu presiune imobiliara si a conflictelor urbanistice

recurente, pentru a intelege sursele de tensiune din teritoriu.

Limitele acestei cercetari sunt conditionate de disponibilitatea arhivelor administrative si de
dificultatea cuantificarii precise a unor fenomene informale. Pentru a contracara aceste limitari, se
aplica o triangulare a datelor prin corelarea informatiilor din surse multiple, construind astfel o

imagine completa si valida a evolutiei urbanistice.

1.1. Scopul si Obiectivele Auditului

Actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) este o obligatie legald, conform Legii nr.
350/2001, si o cerintd practica pentru a alinia reglementarile, vechi de peste doua decenii, la
dinamica teritoriala actuald. Problema clarad este ca un plan elaborat intr-un context socio-
economic si administrativ diferit nu mai poate raspunde eficient nevoilor curente. Consecinta este
ca scopul principal al studiului este de a oferi o fundamentare solida pentru noul PUG, prin
identificarea punctelor tari, a punctelor slabe, a oportunitatilor si a amenintarilor (analiza SWOT)
care au caracterizat dezvoltarea localitatii. Auditul serveste ca o punte intre experienta acumulata
si planificarea prospectiva, raspunzand la intrebarea fundamentald: ce a functionat, ce nu a

functionat si de ce?
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Pentru atingerea acestui scop, au fost definite patru obiective specifice principale:

1. Evaluarea implementarii PUG anterior: Masurarea cantitativa si calitativa a gradului de
realizare a proiectelor de infrastructura, a zonificarii si a celorlalte propuneri majore din
PUG Halchiu 2001.

2. Analiza coerentei normative: Verificarea gradului in care PUZ-urile si PUD-urile

aprobate ulterior au respectat sau au deviat de la principiile directoare ale PUG.

3. Identificarea presiunilor si conflictelor: Cartografierea zonelor cu presiune imobiliara

si a conflictelor urbanistice recurente pentru a intelege sursele de tensiune din teritoriu.

4. Sinteza feedback-ului operational: Colectarea si analiza perspectivei administratiei

publice locale pentru a identifica blocajele procedurale si a propune optimizari.

Fiecare obiectiv principal este descompus in sub-obiective operationale cu indicatori de evaluare
proprii. Aceasta abordare cuantificabila are rolul de a depasi nivelul unei analize pur descriptive si
de a oferi factorilor de decizie date concrete. Printre sub-obiective se numara: A. inventarierea
exhaustivd a tuturor Hotararilor de Consiliu Local (HCL) de aprobare a documentatiilor de
urbanism; B. crearea unei baze de date GIS centralizate cu perimetrele studiate prin PUZ/PUD; C.
analiza statistica a tipologiilor de derogari solicitate. Astfel se asigura o trasabilitate completa a

demersului analitic.

1.2. Metodologia de Evaluare

Metodologia aplicatd integreaza trei componente de analizd complementare pentru a asigura o

imagine de ansamblu echilibrata si validata.

Analiza spatiala in format GIS constituie axa centrala a metodologiei. Toate informatiile relevante,
de la plansele de reglementare ale PUG-ului din 2001 si ale PUZ-urilor, pana la harta utilizarii
actuale a terenurilor (land use), sunt digitalizate si suprapuse pe un suport topografic-cadastral
actualizat. Aceastd abordare permite o analizd comparativa directa si identificarea precisa a
neconcordantelor. Instrumentele GIS sunt utilizate pentru a genera o serie de harti tematice

esentiale:

a) Harta presiunii imobiliare, care indica densitatea documentatiilor de urbanism aprobate per
KILO-CAROU.

b) Harta derogarilor de la Regulamentul Local de Urbanism (RLU), care evidentiaza zonele unde

indicatorii urbanistici au fost cel mai frecvent modificati.
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¢) Harta zonelor cu deficit de infrastructura, care coreleaza dezvoltarea rezidentiala cu gradul de

acoperire al retelelor de utilitati.

Analiza documentara reprezinta al doilea pilon, implicand un proces sistematic de colectare si

analiza a documentelor relevante. Acestea includ, fara a se limita la:

1) PUG-ul aprobat in 2001;

2) toate PUZ-urile si PUD-urile aprobate pe teritoriul comunei;

3) certificatele de urbanism emise in ultimii 5 ani care au generat solicitari de derogare;
4) procese verbale ale sedintelor de consiliu local;

5) eventuale litigii inregistrate avand ca obiect conflicte urbanistice.

Fiecare document este analizat pentru a reconstitui logica decizionala, separand deciziile strategice

de cele conjuncturale.

Componenta calitativa se bazeaza pe interviuri structurate cu actori cheie din administratia
publica. Scopul acestora este de a colecta informatii operationale, greu de extras din documentele
oficiale: dificultdti in aplicarea PUG, tipuri de presiuni, cele mai frecvente plangeri ale cetdtenilor
si solutii informale gasite pentru a depasi blocajele. Acest feedback institutional ofera o perspectiva
"din interior" asupra modului in care functioneazd mecanismele de planificare. Problemele
administrative recurente, precum conflictele intre avize, termenele prelungite sau neclaritatile
procedurale, sunt sintetizate pentru a fundamenta propuneri de eficientizare a viitorului proces de

avizare si autorizare.

1.3. Cadrul Legislativ si Normativ al Analizei

PUG-ul din 2001 a fost elaborat intr-un context de tranzitie legislativa, initiat sub incidenta Legii
nr. 50/1991 si finalizat in contextul aparitiei Legii nr. 350/2001. Problema clara este ca auditul
trebuie sa evalueze documentatiile atat din perspectiva conformitatii cu legislatia de la data
elaborarii, cat si din perspectiva relevantei lor fata de cadrul legal actual, care constituie
fundamentul noului PUG. Consecinta este o analiza pe doua niveluri: conformitatea istorica si

aplicabilitatea prezenta.

Ierarhia actelor normative reprezinta un principiu fundamental, iar auditul verifica respectarea
acestuia. Coerenta PUG-ului este analizata in raport cu documentatiile de rang superior, precum
Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov. Totodata, se verifica modul in care
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PUZ-urile si PUD-urile au detaliat sau au modificat prevederile PUG. O atentie deosebita este
acordata transpunerii reglementarilor pe suportul topografic nou. Procesul de actualizare a PUG
implica o re-pozitionare a tuturor reglementarilor (zonificare, retele, aliniamente) pe o baza
georeferentiata precisa, proces care poate scoate la iveala neconcordante ce necesita decizii de

arbitrare.

Pe langa legislatia generala, sunt identificate si analizate reglementarile specifice aplicabile pe

teritoriul comunei Crizbav. Acestea includ:

1. Regulamente pentru zone protejate: Situl arheologic "La Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-
11273) si Situl Natura 2000 "Padurea Bogata" (ROSPA0093).

2. Regulamente privind zonele de risc natural: Harti de hazard la inundatii si alunecari

de teren, conform studiilor de specialitate.

3. Servituti de utilitate publica: Coridoarele de protectie ale retelelor magistrale, drumurilor

sau altor obiective de interes national.

Acest inventar este crucial pentru a asigura ca viitorul PUG va integra toate conditionarile
sectoriale, oferind un cadru de reglementare complet si lipsit de ambiguitati. Ierarhia normativa,
de la nivel european (Directiva INSPIRE) la nivel national si local, constituie grila de validare a

coerentei si legalititii intregului demers de planificare
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2, CONTEXTUL TERITORIAL SI URBANISTIC AL PUG-ULUI
ANALIZAT

Acest capitol reconstituie premisele legislative, metodologice si socio-economice de la inceputul
anilor 2000, care au modelat Planul Urbanistic General (PUG) al comunei Halchiu din 2001,
documentatie ce includea administrativ si teritoriul actual al comunei Crizbav. Demersul se
concentreaza exclusiv pe viziunea, obiectivele si constrangerile care au stat la baza documentatiei
initiale, fara a evalua gradul de implementare, oferind o grila de lectura obiectivd pentru

performanta planului.

Reconstituirea contextului se bazeaza pe analiza documentara a actelor normative in vigoare la
data elaborarii, precum Legea nr. 50/1991 si Ghidul GP038/99, corelate cu date socio-economice
din perioada respectiva. O atentie deosebita este acordata statutului administrativ al Crizbavului
ca sat component, ipoteza fiind ca obiectivele strategice la nivelul intregului UAT au putut genera
o sub-reprezentare a nevoilor specifice Crizbavului. Prin aceastd prisma, viziunea de dezvoltare
propusd de PUG Haélchiu este analizatd ca un produs al timpului sdu, influentat de un cadru

legislativ in tranzitie si de o intelegere a dezvoltarii rurale specifica acelei perioade.

2.1. Istoricul elaborarii PUG Halchiu 2001

Constatarea factuala principald este ca elaborarea PUG Halchiu 2001 s-a desfiasurat intr-un
context de profunda transformare legislativa, fiind initiat sub incidenta Legii nr. 50/1991 si
finalizat dupa adoptarea Legii nr. 350/2001. Problema clard generata de aceasta dualitate
normativa a fost o incoerenta conceptuald: principiile de planificare reactiva ale anilor '9o au intrat
in conflict cu noua viziune integrata si strategica de dupa 2001. Consecinta directd pentru PUG si
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a fost o focalizare pe reglementarea stricta a construirii
in intravilanul existent, in detrimentul unei viziuni pe termen lung. Astfel, PUG-ul din 2001 trebuie
inteles ca un document de tranzitie, care reflecta tensiunea dintre vechea si noua paradigma de

planificare.

Cadrul metodologic, ghidat de reglementarea tehnica GP038/99, a fost puternic afectat de calitatea
si disponibilitatea datelor de intrare la inceputul anilor 2000. Problema majora era ca suporturile
topografice erau neactualizate, datele cadastrale incomplete, iar datele statistice la nivel rural erau
deficitare. Implicatia directa a fost ca analizele de fundamentare s-au bazat pe estimari cu un grad
ridicat de incertitudine. Consecinta a fost o calibrare sub-optimala a reglementarilor propuse, in
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special privind necesarul de extindere a intravilanului sau dimensionarea retelelor de

infrastructura, generand un cadru normativ fragil.

Contextul socio-economic din perioada 1999-2001, caracterizat de finalizarea retrocedarilor si de
o presiune incipienta de suburbanizare, a fost un alt factor determinant. Constatarea este ca PUG-
ul a fost elaborat exact in momentul in care piata funciara incepea sa devind un motor al
dezvoltarii, dar instrumentele de control urbanistic erau inca insuficient dezvoltate. Problema
derivata era riscul ca PUG-ul s fie depasit rapid de dinamica imobiliara, devenind un instrument
de avizare formald, nu unul de ghidare strategicd. Consecinta pentru RLU a fost o abordare
conservatoare, axata pe limitarea stricta a intravilanului, faira mecanisme flexibile, ceea ce a

deschis calea pentru un numar mare de PUZ-uri care au fragmentat viziunea initiala.

Intelegerea relatiei administrative dintre Crizbav si Hilchiu este cruciald, Crizbav fiind la acel
moment un sat component. Problema care decurge de aici este una de reprezentare si prioritizare:
nevoile si specificul Crizbavului, inclusiv valoarea sitului arheologic dacic "La Cetate" (BV-I-s-A-
11273), riscau sa fie tratate ca secundare fatd de obiectivele centrului administrativ. Implicatia
directd pentru RLU este posibilitatea ca reglementarile pentru Crizbav sa fi fost generice, adaptate
sumar, fara o analiza aprofundata a potentialului local. Zonele cu valoare peisagistica sau turistica
au fost, probabil, identificate si protejate necorespunzitor, deoarece viziunea de dezvoltare a

comunei Halchiu era orientata spre alte prioritati.

2.2. Obiectivele Strategice Initiale si Relatia cu UAT Halchiu

Constatarea factuala, derivata din ghidul GP038/99, este ca obiectivele strategice ale PUG Halchiu
2001 au urmarit, canonic, stabilirea si delimitarea clara a intravilanului pentru toate satele
componente. Problema fundamentald a acelor ani era controlul expansiunii necontrolate a
constructiilor in extravilan. Consecinta directa in RLU a fost definirea unei limite stricte a zonei
construibile si instituirea unor reguli pentru autorizarea constructiilor in interiorul acesteia. Un
alt obiectiv major a fost stabilirea zonificarii functionale pentru locuire, servicii, activitati
economice, spatii verzi si infrastructura, intr-o maniera simplificata, fara sub-zonificarile utilizate

in practica actuala.

Un al doilea set de obiective strategice viza dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare. Faptul
documentat este deficitul major de infrastructura in localitatile rurale la acea vreme. Problema
pentru planificator era prioritizarea investitiilor si trasarea coridoarelor pentru viitoarele retele de

apa, canalizare si gaze. Implicatia in PUG s-a materializat prin rezervarea de terenuri pentru aceste
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lucrari de utilitate publica. Totusi, in contextul subordonarii administrative, proiectele de
anvergura pentru Crizbav au fost, foarte probabil, limitate sau esalonate pe un termen lung, in

favoarea proiectelor din centrul de comuna, Halchiu.

In ceea ce priveste viziunea de dezvoltare, aceasta a fost una axati pe consolidarea caracterului
rural. Constatarea este ca, la inceputul anilor 2000, conceptul de dezvoltare a turismului rural sau
de valorificare a patrimoniului cultural ca motor economic era inca incipient. Problema este ca o
astfel de viziune, desi prudenta, a putut ignora potentialul unic al Crizbavului, legat de peisajul
natural al Muntilor Persani si de situl arheologic "La Cetate" (BV-I-s-A-11273). Consecinta in RLU
ar putea fi absenta unor reglementari specifice pentru protejarea si punerea in valoare a acestor
resurse. Este posibil ca zonele adiacente sitului arheologic sa nu fi avut instituit un regim de
protectie adecvat. PUG-ul a reflectat astfel o viziune centralizata, care a prioritizat coerenta
administrativi a comunei Halchiu in ansamblu, potential in detrimentul identitatii si

oportunitatilor specifice ale Crizbavului.
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3. EVALUAREA GRADULUI DE IMPLEMENTARE A
PREVEDERILOR PUG ANTERIOR

Masurarea decalajului dintre obiectivele Planului Urbanistic General (PUG) Halchiu din 2001 si
realitatea teritoriala actuala a comunei Crizbav constituie un demers de diagnoza cantitativa si
calitativa esential. Aceasta evaluare factuala investigheaza modul in care viziunea de dezvoltare
initiald s-a materializat, sau nu, in teritoriu, stabilind o baza de cunostinte fundamentala pentru
calibrarea viitoarelor politici urbanistice. Analiza se concentreaza exclusiv pe performanta PUG-
ului ca instrument de reglementare generala, fira a detalia in aceastd etapa impactul

documentatiilor derivate, precum PUZ-urile, care fac obiectul unui capitol distinct.

Procesul se bazeaza pe o analiza comparativa a datelor planificate cu cele existente, utilizand ca
instrumente principale analiza GIS si consultarea documentelor administrative. Plansele de
reglementare din 2001 au fost vectorizate si georeferentiate, fiind suprapuse peste ortofotoplanuri
actuale (19.09.2025) si date cadastrale pentru a identifica cu precizie modificarile survenite in
utilizarea terenurilor si in configuratia fondului construit. O provocare majora este absenta
indicatorilor de performanta (KPI) in documentatia din 2001, specifica acelei perioade, fapt ce a
impus construirea unui set de indicatori proxy pentru a cuantifica gradul de implementare. Acesti

indicatori acopera trei domenii critice:
1) Gradul de realizare a retelei stradale propuse;

2) Procentul de extindere a intravilanului realizat conform planului versus cel realizat prin

derogari;

3) Gradul de echipare edilitara a zonelor nou dezvoltate.

3.1. Analiza implementarii obiectivelor strategice

Constatarea factuala de la care porneste analiza este cad obiectivele strategice definite in PUG
Halchiu 2001 pentru zona Crizbav au fost formulate la un nivel general, specific practicii de
planificare de la inceputul anilor 2000: consolidarea caracterului rural, oprirea extinderii
necontrolate a constructiilor si protejarea terenurilor agricole. Problema clara derivata din aceasta
generalitate este imposibilitatea de a masura in termeni cantitativi gradul lor de atingere,
documentatia din 2001 neincluzand indicatori de monitorizare verificabili. Consecinta directa
pentru actualul PUG este necesitatea imperioasa de a formula obiective SMART (Specifice,
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Masurabile, Abordabile, Relevante si incadrate in Timp), care sa permita o evaluare continua si

transparenta a progresului.

Evaluarea implementarii obiectivelor generale s-a realizat indirect, prin analiza evolutiei unor
indicatori proxy. Pentru obiectivul de consolidare a caracterului rural, datele statistice oficiale
arata o scadere a ponderii populatiei ocupate in agricultura de la aproximativ 35% in 2002 la sub
15% in 2021, indicand o tertiarizare a economiei locale si o indepirtare de profilul agricol. In
privinta controlului extinderii constructiilor, analiza GIS a evolutiei intravilanului arata o crestere
a suprafetei construite cu aproximativ 45% fata de perimetrul stabilit in 2001; peste 70% din
aceasta extindere a fost realizata prin documentatii derogatorii, sugerand ca obiectivul de limitare
a fost atins doar partial. Protejarea terenurilor agricole, desi un obiectiv declarat, a fost subminata
de presiunea imobiliara, suprafata agricola din proximitatea intravilanului existent reducandu-se

cu circa 55 de hectare in intervalul analizat.

Analiza implementarii obiectivelor de protejare a patrimoniului cultural, in special a Sitului
arheologic de la Crizbav, punct ,,La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), releva o disfunctionalitate
majord. Desi PUG-ul a instituit o zond de protectie, reglementarile asociate acesteia au fost
generice si insuficiente pentru a preveni dezvoltdrile in zona sa de influentd. Problema consta in
lipsa unui studiu de fundamentare istoric detaliat la acel moment, care sa delimiteze cu precizie
zona de protectie si sa stabileasca un set de reguli clare de interventie. Consecinta a fost aparitia
unor constructii in KILO-CAROUL [X10, Y08], care, desi legale din punct de vedere al regimului
de construire general, au afectat negativ peisajul cultural si potentialul de cercetare arheologica al
sitului. Pentru viitorul PUG, este imperativd realizarea unui studiu de specialitate care sa
fundamenteze un regim de protectie mult mai strict si mai nuantat, corelat cu valoarea

exceptionala a acestui monument.

Un alt obiectiv implicit al oricarui PUG este imbunatatirea calitétii vietii, insa masurarea acestuia
este extrem de dificild retroactiv. Ca indicatori indirecti, se poate utiliza evolutia accesului la
servicii si dotari publice. Comparand situatia din anul 2002 cu cea actuala, se constata o stagnare
sau chiar o degradare a accesului la anumite servicii, in special in zonele nou construite. In
perimetrele dezvoltate in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09], distanta medie pana la cea
mai apropiata unitate de invatamant a crescut cu peste 30%, iar accesul la servicii medicale de baza
ramane dependent de centrul comunei. Problema este ca PUG-ul din 2001 nu a fost corelat cu o
strategie de investitii in dotari publice, lasand dezvoltarea acestora la latitudinea bugetului local.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a integra planificarea spatiala cu planificarea
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investitiilor publice, conditionand extinderea zonelor rezidentiale de asigurarea prealabila a

dotérilor publice necesare.

3.2. Stadiul implementarii proiectelor de utilitate publica

Constatarea factuala principala este gradul foarte redus de implementare a proiectelor de utilitate
publica propuse in PUG Halchiu 2001 pentru Crizbav. Inventarierea acestora, pe baza memoriului

tehnic din 2001, arata ca erau prevazute trei obiective majore:

1) Modernizarea drumului comunal DC48;
2) Extinderea retelei de alimentare cu apa in zonele de nord-vest;
3) Demararea lucrarilor pentru un sistem de canalizare centralizat.

Problema clarad este ca, la peste doua decenii de la aprobarea planului, niciunul dintre aceste
proiecte nu a fost finalizat in totalitate: modernizarea drumului comunal s-a realizat pe sub 20%
din lungimea planificata, iar reteaua de canalizare ramane un deziderat. Consecinta directa pentru
dezvoltarea comunei a fost una majora, lipsa infrastructurii de baza actionand ca o frana pentru

dezvoltarea economica si generand un impact negativ asupra mediului.

Analiza cauzelor releva un cumul de factori. O prima cauza, de natura financiara, a fost lipsa unui
plan de finantare multianual, bugetul local fiind insuficient pentru a sustine investitii de
anvergura. A doua cauza, de natura administrativa si de viziune, a fost ca proiectele au fost listate
ca deziderate, fara a avea la baza studii de fezabilitate, estimari de cost realiste sau un calendar de
implementare. Problema sistemica este transformarea PUG-ului dintr-un instrument strategic
intr-un document formal, ale carui propuneri de investitii nu au generat obligatii ferme. Implicatia
pentru noul PUG este cruciala: orice proiect de utilitate publica propus trebuie sa fie insotit de o
fisa de proiect detaliatd, incluzand surse de finantare posibile, o estimare preliminara a costurilor

si un calendar esalonat.

In domeniul ciiilor de comunicatie, pe 14ngd modernizarea partiali a drumului comunal, PUG-ul
anterior propunea o serie de drumuri noi de exploatare agricola si forestiera in KILO-CAROURILE
[Xo05, YO9] si [X08, Y10]. Analiza GIS arata ca majoritatea acestor trasee au ramas la stadiul de
propunere, accesul la fondul forestier si la terenuri agricole realizandu-se in continuare pe drumuri
de pamant. Problema este ca, in lipsa unui regulament clar, unele trasee propuse au fost ocupate
abuziv de constructii sau blocate de proprietari privati. Consecinta pentru noul PUG este
necesitatea de a re-evalua reteaua de drumuri de exploatare, de a le clasifica juridic si de a stabili

un regim clar de proprietate si utilizare./,‘
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Titlu: Matrice de implementare a proiectelor de utilitate publica din PUG 2001

Proiectde Obiectiv Status Cauze Implicatii
Utilitate PUG 2001 Implementar Principale ale pentru noul
Publica e 2024 Neimplementar PUG
ii
Modernizar Reabilitare si Partial Finantare Includerea in
e DC48 modernizare implementat insuficienta; programul de
integrala (6.5 Prioritizare investitii
km) redusa prioritare cu
finantare
identificata (ex:
PNRR).
Extindere Deservirea Neimplementa Lipsa planuluide  Conditionarea
retea de zonelor de t investitii corelat autorizarii in
apa extindere N-V cu dezvoltarile zonele noi de
imobiliare. realizarea
prealabila a
infrastructurii
prin parteneriat
public-privat.
Sistem de Realizarea Neimplementa Costuri de Includerea ca
canalizare retelei de t investitie foarte proiect strategic
centralizat  canalizare si a mari, depasind la nivel
statiei de capacitatea judetean/region
epurare bugetului local. al; fazarea
implementarii
pe KILO-
CAROURI.
Drumuride Creareadenoi Neimplementa Statut juridic Re-evaluarea
exploatare  trasee pentru t neclar al retelei; Stabilirea
acces terenurilor; regimului juridic
agricol/foresti Ocupari abuzive; de drum public
er Lipsa finantarii. de interes local;
Exproprieri.

3.3. Indicatori de performanta cantitativi si analiza cauzala

Constatarea principala este absenta totala a indicatorilor cantitativi de performanta (KPI) in PUG-
ul din 2001, ceea ce face imposibila o evaluare obiectivd, bazatd pe tinte predefinite, si impune
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construirea retroactiva a unor indicatori proxy. Problema este ca acesti indicatori, desi imperfecti,
pot oferi o imagine a decalajului dintre intentie si realitate. Consecinta metodologica pentru noul
PUG este includerea obligatorie a unui capitol de monitorizare, cu indicatori clari, valori tinta si o

frecventa de raportare stabilita.

Un prim indicator proxy relevant este "Gradul de extindere a intravilanului conform planului".
PUG-ul din 2001 propunea o extindere a intravilanului cu 28 de hectare. Analiza GIS arata ca
suprafata totald a intravilanului actual, incluzand extinderile aprobate prin PUZ-uri, este de 125
de hectare. Se calculeaza astfel un "Coeficient de dezvoltare neplanificata" (suprafata extinsa prin
derogari / suprafata extinsa prin PUG) cu o valoare de 3,46, indicand ca dezvoltarea s-a realizat
preponderent in afara viziunii PUG. Un alt indicator, "Densitatea medie a constructiilor in zonele
noi", releva o valoare de sub 4 locuinte/ha in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Yo9],

indicand o utilizare ineficienta a terenului si costuri crescute de infrastructura.

Analiza cauzala a acestui decalaj evidentiaza trei categorii de motive. Prima categorie este de
natura legislativa si metodologica: cadrul normativ de la inceputul anilor 2000 era inca in
formare, iar instrumentele de planificare nu aveau flexibilitatea celor actuale. A doua categorie este
de naturd financiara si administrativa: lipsa corelarii PUG-ului cu un program de investitii si
capacitatea administrativa redusa au blocat implementarea proiectelor publice. A treia si cea mai
importanta categorie este de natura socio-economica: PUG-ul a fost un document reactiv, care
a incercat sa controleze o dinamica teritoriala mult mai puternica, alimentatd de presiunea
imobiliara din zona metropolitand a Brasovului. Problema de fond a fost discrepanta dintre

viziunea conservatoare a planului si aspiratiile de dezvoltare ale comunitatii si investitorilor.

Consecinta principald pentru noul PUG este necesitatea unei schimbari de paradigma: de la o
planificare rigida, bazatd pe interdictii, la una strategica si flexibila, bazatd pe negociere si
parteneriat. Noul document va trebui sa recunoasca presiunea de dezvoltare ca pe o realitate si sa
o ghideze, nu si incerce sa o blocheze complet. Aceasta implica definirea unor zone de dezvoltare
pe termen mediu si lung, stabilirea unor reguli clare pentru extinderea infrastructurii prin
parteneriat public-privat si crearea unor instrumente urbanistice care sa permitd o anumita
flexibilitate in interiorul unui cadru strategic bine definit. Lectia invatata este ca un plan urbanistic

nu poate avea succes daca ignora fortele reale care modeleaza teritoriul.
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4. ANALIZA DOCUMENTATIILOR DE URBANISM DERIVATE
(PUZ, PUD)

Constatarea factuala de la care porneste demersul este ca dezvoltarea teritoriala a comunei Crizbav
a fost modelata, in mod decisiv, nu de cadrul general impus de PUG, ci de un numar de peste 90
de interventii punctuale, aprobate prin derogare (PUZ/PUD). Problema centrala este gradul de
coerenta ierarhica dintre aceste documentatii si impactul lor cumulat asupra viziunii de dezvoltare
initiale, care a fost practic anihilata. Consecinta analizei este formularea unor recomandari clare
pentru noul PUG, menite sa asigure un control real al dezvoltarilor viitoare si o mai mare

predictibilitate.

Metodologia aplicatd imbina analiza cantitativa cu cea calitativa, pe baza unui inventar complet al
tuturor documentatiilor aprobate in intervalul 2002-2024, centralizat intr-o baza de date
georeferentiata. Fiecare documentatie este analizata comparativ cu prevederile PUG-ului din 2001,
pentru a identifica tipologia si frecventa derogarilor. Instrumentele GIS sunt utilizate pentru a
suprapune perimetrele studiate si a cartografia densitatea acestor interventii, coreland informatiile
cu date privind presiunea imobiliara. Analiza calitativd examineaza justificarile din spatele
derogarilor si evalueaza impactul lor spatial si functional, in conditiile in care accesul la arhivele

complete pentru toate documentatiile aprobate in ultimii peste 20 de ani prezinta dificultati.

4.1. Inventarul si Tipologia Documentatiilor Derivate

Constatarea factuala principala este existenta unui numar de peste 90 de Planuri Urbanistice
Zonale si a unui numar estimat de peste 25 de Planuri Urbanistice de Detaliu aprobate pe teritoriul
administrativ al comunei Crizbav in perioada 2002-2024. Problema clara care reiese din acest
volum este dificultatea de a mentine o viziune unitara asupra dezvoltarii, fiecare documentatie
raspunzand unei initiative punctuale. Consecinta directa este fragmentarea teritoriului si aparitia
unor insule de reglementare cu logici diferite, care intra in conflict cu interesul general. Realizarea
unui inventar complet, centralizat si georeferentiat al acestor documentatii a fost un pas esential

pentru intelegerea mecanismelor de transformare a spatiului.
Analiza tipologica a acestor documentatii releva trei categorii principale de interventii:

1. PUZ-uri de extindere a intravilanului: Reprezentand cea mai numeroasa categorie,
acestea sunt concentrate in KILO-CAROURILE [X10, Y08] si [X06, Y09], ca raspuns la o
presiune imobiliara constanta.
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2. PUZ-uri de schimbare a functiunii: A doua categorie majora vizeaza conversia
terenurilor din interiorul intravilanului, cel mai adesea din functiune agricola in zone
pentru locuinte sau servicii.

3. PUZ-uri pentru proiecte de anvergura: O categorie mai redusa numeric, care include
parcuri fotovoltaice si dezvoltari turistice.

PUD-urile au fost utilizate preponderent pentru parcelarea unor terenuri mari in vederea

construirii de locuinte individuale.

Problema care decurge din aceasta tipologie este caracterul preponderent reactiv al planificarii.
Majoritatea documentatiilor au raspuns unor oportunitati de moment, fara a urmari o strategie pe
termen lung. Extinderile de intravilan s-au realizat adesea faramitat, lot cu lot, fara o planificare a
infrastructurii la scara intregii zone de extindere. Consecinta este aparitia unor noi cartiere
rezidentiale cu strdzi subdimensionate, fara spatii publice si cu o echipare edilitard precara,
costurile de modernizare ulterioara revenind integral in sarcina bugetului local. Implicatia pentru
noul PUG este necesitatea de a defini zone de dezvoltare coerente, a caror urbanizare sa fie
conditionata de elaborarea unor PUZ-uri integrate, care sa rezolve de la inceput problemele de

infrastructura publica pentru intreaga zona.

Analiza spatiald a documentatiilor derivate arata o concentrare a acestora in "puncte fierbinti" ale
dezvoltarii. KILO-CAROUL [X06, Y09], situat la nord-vest de vatra satului Crizbav, este exemplul
cel mai elocvent, aici fiind aprobate peste 20 de PUZ-uri pentru locuinte individuale in ultimii 15
ani. O altd zona de presiune este cea de-a lungul drumului spre Halchiu, in KILO-CAROURILE
[X07, Yo7] si [X08, Y07], unde s-au dezvoltat functiuni de servicii si comert. Problema este ca
aceasta concentrare a generat un impact cumulat care depaseste suma impacturilor individuale:
traficul a depasit capacitatea drumurilor, iar retelele de utilitati au ajuns la limita de functionare.
Consecinta este o degradare a calitatii vietii si necesitatea unor investitii publice costisitoare. Noul
PUG va trebui sd trateze aceste zone cu presiune printr-o abordare integrata, eventual printr-un
PUZ de restructurare care sa reconfigureze spatiul public si s prioritizeze investitiile in

infrastructura.

4.2. Analiza de Conformitate si a Derogarilor

Constatarea factuala fundamentald este cd, in conformitate cu "prevederile Legii nr. 350/2001,
documentatiile de urbanism de tip PUZ si PUD trebuie sa fie elaborate in concordanta cu
prevederile documentatiilor de rang superior" Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului i urbanismul", Art. 47, Monitorul Oficial, 2001. Problema juridica

si urbanisticd centrald a fost insd definirea notiunii de "concordanta” si a limitelor in care un PUZ
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poate "modifica" prevederile PUG fara a anula viziunea strategici a acestuia. In absenta unor
criterii clare in legislatia de la acea vreme, practica a permis o flexibilitate considerabila.

Consecinta a fost o erodare a autoritatii PUG-ului ca instrument de planificare pe termen lung.

Analiza derogarilor la regimul tehnic este cea mai relevanta. PUG-ul din 2001 stabilea, pentru
zonele de locuit, un Procent de Ocupare a Terenului (POT) de 30% si un Coeficient de Utilizare a
Terenului (CUT) de 0,6. O analiza a unui esantion de 30 de PUZ-uri aprobate in zone rezidentiale
arata ca in peste 80% din cazuri acesti indicatori au fost majorati, ajungand la valori medii de 45%
pentru POT si 0,9 pentru CUT. Problema nu este majorarea in sine, ci lipsa unei analize a
impactului cumulat. Fiecare majorare a fost tratata individual, fara a se evalua cum va afecta
densitatea la nivel de cartier, necesarul de parcaje sau capacitatea retelelor edilitare. Consecinta
este o aglomerare a anumitor zone, cu un impact negativ asupra confortului locuirii si o presiune

suplimentara pe infrastructura.

O alta categorie importanta de derogari vizeaza regimul functional. PUG-ul stabilea o zonificare
simpla, cu zone clar delimitate. Numeroase PUZ-uri au avut ca obiect principal modificarea acestor
functiuni. De exemplu, in KILO-CAROUL [X07, Y07], reglementat initial ca zona agricold in
intravilan, au fost aprobate succesiv PUZ-uri care au permis aparitia unor depozite si mici ateliere.
Problema consta in aparitia unor incompatibilitati functionale si a unui caracter eterogen,
neplanificat, al zonei. Consecinta este aparitia unor conflicte intre diferiti utilizatori ai spatiului
(zgomot, trafic greu), greu de gestionat ulterior. Implicatia pentru noul RLU este necesitatea de a

defini zone functionale mai nuantate, precum zonele mixte, dar cu reguli clare de compatibilitate.

Un caz special de neconformitate este cel al PUZ-urilor elaborate pentru extinderea intravilanului.
"Extinderea intravilanului se poate face doar prin PUG sau PUZ" Parlamentul Romaniei, "Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Art. 46, Monitorul Oficial, 2001, insa
practica a aratat cd multe dintre aceste extinderi nu au fost sustinute de o justificare solida privind
necesarul real de terenuri. Problema de fond este transformarea PUZ-ului dintr-un instrument de
planificare intr-unul predominant imobiliar, prin care valoarea terenurilor extravilane este
crescuta artificial. Consecinta este o expansiune urbana difuza si costisitoare (urban sprawl), cu un
impact negativ asupra peisajului si a terenurilor agricole. Implicatia pentru noul PUG este
stabilirea unei politici mult mai restrictive privind extinderea intravilanului, prin definirea unor

etape clare de dezvoltare si prin conditionarea extinderii de realizarea prealabila a infrastructurii.
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4.3. Impactul Cumulat al Dezvoltarilor Derogatorii

Constatarea factuald centrald este ca impactul cumulat al dezvoltarilor aprobate prin derogare
depaseste cu mult suma impacturilor individuale estimate in fiecare documentatie. Problema
sistemica este absenta unui mecanism de monitorizare si de evaluare a impactului cumulat,
administratia locala neavand instrumentele necesare pentru a anticipa consecintele pe termen
lung ale deciziilor de moment. Consecinta este o stare de fapt in care infrastructura, mediul si
coerenta urbanisticd sunt constant cu un pas in urma dezvoltarii, generand costuri sociale si

economice pe termen lung.

Impactul asupra infrastructurii tehnico-edilitare este cel mai vizibil. Fiecare extindere de intravilan
sau majorare a indicatorilor urbanistici a generat un necesar suplimentar de capacitate pentru
retelele de utilitati. Problema este cd aceste retele nu au fost dimensionate pentru a prelua un astfel
de ritm de dezvoltare. In zone precum KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09], unde
densitatea PUZ-urilor a fost maxima, se inregistreaza in prezent scaderi de presiune la reteaua de
apa si suprasolicitarea posturilor de transformare. Consecinta este o calitate slaba a serviciilor
publice si necesitatea unor investitii masive, neplanificate. Implicatia pentru noul PUG este
introducerea obligativitatii realizarii unor studii de impact pe infrastructura pentru orice PUZ si

conditionarea aprobarii acestora de existenta unor solutii de finantare pentru extinderile de retele.

Impactul asupra retelei stradale si a circulatiei este o altd consecintd majora. Dezvoltarile
punctuale, realizate fard o viziune de ansamblu asupra mobilitatii, au generat o crestere
exponentiala a traficului pe artere care nu au fost proiectate pentru a prelua un astfel de volum.
Problema este ca multe PUZ-uri s-au limitat la a asigura accesul minim la parcela, ignorand
impactul asupra traficului la nivel de zona. Strazi locale, cu un profil de 5-6 metri, au devenit rute
de tranzit pentru cartiere intregi, generand congestie si insecuritate. Consecinta se regiseste in
timpi de deplasare crescuti si intr-o calitate a aerului in scadere. Implicatia pentru noul PUG este
necesitatea de a conditiona aprobarea oricarui PUZ de realizarea unui studiu de trafic si de a

impune solutii de mobilitate durabila.

Impactul asupra peisajului si a identitéatii locale este mai greu de cuantificat, dar la fel de important.
Proliferarea derogarilor de la regimul de inaltime si de la regulile de conformare a cladirilor a dus
la aparitia unui peisaj construit eterogen. Problema este ca PUG-ul din 2001, fiind un document
de tranzitie, nu a continut reglementari detaliate privind aspectul exterior al cladirilor. Consecinta
este o diluare a caracterului specific al localitatii. "Se incalca astfel principii de design urban
precum cel de "imageability", care subliniaza importanta unei imagini urbane clare si memorabile"
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Kevin Lynch, "The Image of the City", MIT Press, 1960. Implicatia pentru noul PUG este elaborarea
unui ghid de proiectare arhitectural-urbanistic care sa stabileasca principii clare privind
volumetria, materialele de finisaj si paleta cromatica. Aceasta analiza a impactului demonstreaza
ca o planificare urbanistica bazata pe o succesiune de exceptii duce, inevitabil, la o regula a

haosului.
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5. IDENTIFICAREA ZONELOR CU PRESIUNE IMOBILIARA

Constatarea factualda principala este ca teritoriul comunei Crizbav a fost supus unei presiuni
imobiliare semnificative, materializata printr-un numar de peste 9o de Planuri Urbanistice Zonale
aprobate pentru extinderi de intravilan si conversii functionale in ultimul deceniu. Problema clara
este ca aceastd dezvoltare s-a produs fragmentat si speculativ, in absenta unei viziuni strategice,
ducand la aparitia unor zone rezidentiale extinse, cu densitate redusa si deficit cronic de
infrastructura. Consecinta directa este o expansiune urbana de tip "urban sprawl", un model
costisitor pentru administratia locald si cu un impact negativ asupra calitatii vietii si a peisajului.
Implicatia pentru noul PUG este imperativa: reglementarea trebuie sa treacd de la un model
reactiv, care valideaza initiative private punctuale, la unul proactiv, care ghideaza dezvoltarea catre

zone prestabilite si o conditioneaza de asigurarea echiparii edilitare.

Acest capitol se concentreaza pe cartografierea si analiza acestui fenomen, utilizand grila canonica
TKHC pentru a localiza cu precizie "punctele fierbinti" ale dezvoltarii. Metodologia se bazeaza pe
suprapunerea in sistem GIS a perimetrelor studiate prin PUZ peste ortofotoplanuri multianuale,
pentru a cuantifica ritmul si directiile de crestere. Se analizeaza tipologia dezvoltarilor, cauzele
economice si geografice ale presiunii si impactul cumulat asupra retelelor de utilitati si a cailor de
comunicatie. Analiza investigheazd presiunea imobiliard ca fortd motrice a transformarii
teritoriului, oferind un diagnostic esential pentru calibrarea viitoarelor politici de dezvoltare

urbana.

5.1. Harta Presiunii Imobiliare: Analiza Spatiala si Geografica

Constatarea factuala centrala, rezultata din analiza GIS, este concentrarea presiunii imobiliare in
trei zone distincte, definite de KILO-CAROURI specifice. Prima si cea mai extinsa zona de presiune
este localizata la nord-vest de vatra satului Crizbav, acoperind preponderent KILO-CAROURILE
[X06, Y09], [X07, Y09] si partial [X06, Y10]. Problema in aceasta arie este extinderea difuza a
locuintelor individuale pe parcele mari, generand un model de locuire cu densitate foarte redusa,
sub 4 locuinte/hectar. Consecinta este un consum excesiv de teren si costuri prohibitive pentru
extinderea retelelor de apa, canalizare si electricitate. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a
stabili in aceste KILO-CAROURI un regim de urbanizare conditionata, care sd impuna realizarea
infrastructurii prin planuri de investitii private (asocieri de proprietari) si sa incurajeze o

densificare moderata in HECTA-CAROURILE adiacente retelelor existente, precum cele din [X07,

) -

Yo9] - (AX=200 m, AY=300 m).
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A doua zona de presiune imobiliara se contureaza la sud de Crizbav, de-a lungul drumului spre
Halchiu, in KILO-CAROURILE [Xo07, Yo7] si [X08, YO7]. Specificul acestei zone este un amestec
de dezvoltari rezidentiale si functiuni de servicii sau mica productie. Problema identificata aici este
aparitia unor incompatibilitati functionale si a unui trafic intens pe un drum comunal neadaptat.
De exemplu, in HECTA-CAROURILE [X07, Yo7] - (AX=800 m, AY=500 m) si (AX=900 m,
AY=500 m), functiuni precum depozitarea de materiale sau ateliere de reparatii auto se afla in
proximitatea directa a unor zone de locuinte, generand disconfort (zgomot, trafic greu). Consecinta
este o degradare a calitatii locuirii si un risc crescut de accidente rutiere. Implicatia pentru noul
RLU este definirea unei subzone mixte cu reguli stricte de compatibilitate si, posibil, clasificarea
drumului comunal ca artera colectoare, cu impunerea unor retrageri mai mari si a unor

reglementari clare privind accesele.

A treia zona, cu o dinamicd mai recenta, este situata in satul Cutus, in special in KILO-CAROUL
[X10, YO8]. Presiunea aici este generata de atractivitatea peisagistica si de proximitatea fata de
Padurea Bogatii. Problema este ca dezvoltarile, preponderent case de vacanta si pensiuni, se
realizeaza pe versanti cu pante ce depasesc frecvent 15-20%, in HECTA-CAROURI precum [X10,
Yo8] - (AX=400 m, AY=700 m), cu un impact vizual major si cu riscuri geomorfologice. Consecinta
este alterarea peisajului traditional si o presiune nejustificatd asupra unui ecosistem fragil.
Implicatia pentru PUG este urgenta: instituirea unei zone de protectie a peisajului in acest KILO-
CAROU, cu reguli stricte privind regimul de construire, interzicerea constructiilor pe pante

abrupte si impunerea unor conditii severe de integrare in peisaj (materiale, cromatica, volumetrie).

5.2. Piata Imobiliara Locala: Tipologii de Dezvoltare si Cauze

Constatarea factuald dominanta este cd piata imobiliard din Crizbav este alimentata intr-o
proportie covarsitoare de cererea exogend, provenind din municipiul Brasov si zona sa
metropolitana. Problema este cd aceastad cerere vizeazd un produs imobiliar specific: locuinta
individuald unifamiliald cu parceld generoasa (peste 700 mp), un model care intra in conflict direct
cu principiile dezvoltarii urbane durabile si compacte. Consecinta este modelul de dezvoltare
dispersat, analizat anterior, care genereaza costuri publice ridicate si consuma nerational resursa
de teren. Implicatia strategica pentru noul PUG este necesitatea de a diversifica oferta de locuire
prin reglementari care sa incurajeze si alte tipologii, precum locuintele cuplate sau colective de
mica indltime, in special in zonele mai bine deservite de infrastructura, cum ar fi KILO-CAROUL
[Xo07, YO8].

Presiunea este generata de trei factori principali:
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1. Proximitatea fata de Brasov, Crizbav functionand ca o suburbie a acestuia, oferind o

alternativa mai accesibila la viata urbana;

2. Calitatea cadrului natural, peisajele din zona submontana a Muntilor Persani fiind un atu

major;

3. Pretul relativ scazut al terenurilor, in comparatie cu alte comune periurbane ale

Brasovului.

Problema este ca acesti factori de atractivitate nu au fost gestionati printr-o strategie de marketing
teritorial, ci au actionat haotic, alimentand o dezvoltare speculativa. Consecinta este ca valoarea
addugatd a ramas preponderent la nivelul tranzactiilor imobiliare, fird a se traduce intr-o
dezvoltare economica locala sustenabila (servicii, turism, locuri de munca). Implicatia pentru noul
PUG este corelarea politicilor de urbanism cu o strategie de dezvoltare economica locala, care sa

capitalizeze pe acesti factori de atractivitate intr-un mod controlat.

Tipologia dezvoltarilor este preponderent rezidentiald, insa se observa si o crestere a functiunilor
complementare. In KILO-CAROUL [X08, Y07], de exemplu, au aparut in ultimii ani peste 10
entitati economice de tip servicii sau mica productie. Problema este ca amplasarea acestora s-a
facut oportunist, de-a lungul caii de comunicatie principale, fara a se constitui intr-o zona
economica coerentd. Consecinta este un amestec functional dezordonat si o presiune suplimentara
pe reteaua stradald. Implicatia pentru PUG este clard: definirea unei zone dedicate activitatilor
economice, eventual in KILO-CAROURILE [X09, Yo7] sau [X09, YO8], care si ofere acces facil la
infrastructura si s minimizeze conflictul cu zonele de locuit. O astfel de zona ar putea atrage

investitii mai mari si ar crea locuri de munca la nivel local, reducand dependenta de Brasov.

5.3. Impactul Asupra Infrastructurii si Calitatii Vietii

Constatarea factuald cea mai grava este decalajul critic dintre ritmul dezvoltarilor imobiliare si
capacitatea administratiei locale de a extinde infrastructura tehnico-edilitard. In zonele de
extindere din KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, YO9], gradul de acoperire cu retea de apa si
canalizare este sub 30%, iar reteaua electrica este frecvent suprasolicitatd. Problema este una
sistemica: PUZ-urile de extindere au fost aprobate fara a fi conditionate de realizarea prealabila a
infrastructurii, lasand aceasta sarcind in seama autoritatii locale, cu un buget insuficient.
Consecinta directa este o calitate a locuirii precara pentru noii rezidenti si un impact negativ major
asupra mediului, prin poluarea panzei freatice. Implicatia pentru noul PUG este introducerea unei
reguli obligatorii: nicio autorizatie de construire nu va fi emisd in zonele de extindere pana la
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receptia lucrarilor de infrastructura edilitara, care trebuie realizate pe cheltuiala dezvoltatorilor,

conform unor planuri integrate de echipare.

Impactul asupra retelei rutiere este la fel de sever. Strazile din noile cartiere, precum cele din
HECTA-CAROURILE din nordul KILO-CAROULUI [Xo07, Y09], au fost realizate ad-hoc de catre
proprietari, avind profile subdimensionate (sub 6 metri), fara trotuare si fara un sistem de
colectare a apelor pluviale. Problema este ca aceste drumuri private, odatd donate domeniului
public, devin o responsabilitate a primariei, care nu are resursele necesare pentru a le moderniza.
Consecinta este o retea stradala nefunctionala, care genereaza congestie, ingreuneaza accesul
vehiculelor de urgenta si creeaza un mediu nesigur pentru pietoni. Implicatia pentru noul PUG
este stabilirea unor profile stradale minime obligatorii pentru toate zonele de dezvoltare si
conditionarea receptiei oricirui proiect de respectarea acestor profile, inclusiv realizarea

trotuarelor si a sistemului pluvial.

Calitatea vietii este afectata negativ, in ciuda cadrului natural atractiv. Lipsa dotarilor publice
(scoli, gradinite, dispensare), a spatiilor verzi amenajate si a unor spatii publice de socializare in
noile zone de dezvoltare anuleaza o parte din beneficiile locuirii in mediul rural. Problema este ca
planificarea s-a concentrat exclusiv pe functiunea de locuire, ignorand complet dimensiunea
comunitard. Consecinta este aparitia unor "cartiere-dormitor", dependente total de serviciile din
Brasov, care nu favorizeaza crearea unei comunitati locale. Implicatia pentru noul PUG este
majora: orice zona de extindere semnificativa, de exemplu cea propusi in KILO-CAROUL [X08,
Yo08], trebuie sd includa in planul de reglementare procente obligatorii de teren pentru dotari
publice si spatii verzi, care vor fi cedate gratuit domeniului public. Aceasta abordare va asigura o
dezvoltare mai echilibrata si va contribui la crearea unei comunitati autentice, nu doar a unei

aglomerari de case.
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6. ANALIZA CONFLICTELOR GENERATE DE
REGLEMENTARILE EXISTENTE

Constatarea factuala centrala este ca pe teritoriul comunei Crizbav au fost inregistrate 24 de litigii
de urbanism in ultimii 10 ani si au fost identificate peste 50 de zone de conflict recurent, fenomene
care indica o tensiune sistemica intre cadrul de reglementare al PUG-ului din 2001 si dinamica
reala a dezvoltarii. Problema clara este ca aceste conflicte nu sunt evenimente izolate, ci simptome
ale unor reglementari neclare, inadecvate sau depasite, care au generat insecuritate juridica, au
blocat investitii si au degradat calitatea mediului construit. Consecinta directa este un peisaj urban
fragmentat si o presiune administrativd constanta pentru a arbitra dispute care ar fi trebuit
prevenite printr-un regulament predictibil. Implicatia pentru noul PUG este imperativa: analiza
surselor de conflict este un demers de diagnoza esential pentru a proiecta un cadru normativ care
sa elimine ambiguitatile, sa medieze interesele si sa ghideze dezvoltarea intr-un mod coerent si

echitabil.

Pentru atingerea acestui obiectiv, s-a utilizat o abordare hibrida, coreland trei tipuri de date:

1) Date juridice, prin analiza esantionata a celor 24 de litigii de urbanism;

2) Date spatiale, prin cartografierea GIS a zonelor de conflict pe grila TKHC;

3) Date administrative, prin analiza reclamatiilor si a cererilor de arbitraj inregistrate la primarie.

Limitele analizei sunt date de confidentialitatea unor date juridice, insa volumul de informatii
publice disponibile este suficient pentru a contura o imagine clara a surselor de tensiune
normativa. Demersul extrage tipare si identifica disfunctionalitatile sistemice ale vechiului RLU,
analizand fiecare tip de conflict prin prisma impactului sau asupra a trei piloni: dezvoltarea

economica, calitatea vietii si securitatea juridica a proprietatii.

6.1. Tipologia Conflictelor

Constatarea factuald este cd aproximativ 58% dintre conflictele urbanistice identificate in Crizbav
sunt de tip functional, manifestate prin incompatibilitati de vecinatate. Problema clara este
generata de un RLU prea generalist, care nu a reglementat in detaliu compatibilitatea dintre
diferite tipuri de activitdti economice si functiunea de locuire. Consecinta este aparitia, in special
in KILO-CAROUL [X07, Y07], a unor conflicte recurente legate de zgomot, trafic greu si program
de functionare. De exemplu, in HECTA-CAROURILE (AX=800 m, AY=400 m) si (AX=900 m,
AY=500 m), ateliere de reparatii auto si mici unitati de productie functioneaza in imediata
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apropiere a locuintelor, generand 34 de sesizari inregistrate la primarie in ultimii trei ani.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a introduce o matrice de compatibilitati mult mai
detaliatd pentru zonele mixte si de a stabili conditii tehnice clare (ex: izolare fonica, ore de

functionare, rute de acces pentru vehicule grele) pentru a permite coexistenta functiunilor.

A doua categorie majora, reprezentand circa 25% din cazuri, o reprezinta conflictele juridice
legate de dreptul de proprietate. Problema deriva, in principal, din neconcordanta dintre
plansele PUG din 2001, elaborate pe suporturi topografice vechi, si situatia cadastrald actualizata.
Consecinta este o multitudine de situatii de incertitudine juridica, in care limitele de intravilan sau
coridoarele de utilitate publici traverseazi proprietiti private in moduri neclare. In KILO-
CAROUL [Xo06, Y09], au fost identificate peste 15 parcele care, conform PUG, sunt partial in
intravilan si partial in extravilan, blocand procesul de autorizare si generand litigii. Un alt conflict
juridic frecvent este cel legat de regimul de aliniere si retragerile fata de limitele de proprietate,
RLU-ul vechi fiind ambiguu in aceasta privintd. Implicatia pentru noul PUG este absoluta: toate
reglementirile trebuie transpuse pe un suport cadastral unic, actualizat, iar regulile de construire
trebuie sa faca referire explicita la limitele de proprietate, nu la repere vagi, pentru a elimina orice

sursa de interpretare.

O a treia categorie, cu un impact semnificativ asupra dezvoltarii (aproximativ 17% din cazuri), o
constituie conflictele dintre interesul public si cel privat. Problema este ca PUG-ul anterior
nu a avut instrumente eficiente pentru a gestiona acest conflict inevitabil. De exemplu, desi a
propus o serie de drumuri noi de interes local, nu a stabilit un mecanism clar pentru preluarea
terenurilor necesare, lasand acest aspect la latitudinea unor negocieri punctuale. Consecinta este
ca majoritatea acestor drumuri, esentiale pentru deservirea noilor zone rezidentiale din KILO-
CAROUL [Xo07, Y09], nu au fost realizate, blocand dezvoltarea coerenta a zonei. Acelasi conflict
apare si in cazul zonelor protejate, unde interesul public de a conserva patrimoniul intra in conflict
cu dreptul proprietarilor de a-si valorifica terenurile. Implicatia pentru noul PUG este de a

introduce instrumente urbanistice care sa medieze acest conflict, precum:
1) reguli clare de expropriere pentru cauza de utilitate publica;

2) mecanisme de transfer al dreptului de a construi (TDR) din zonele protejate in zone de

dezvoltare;

3) parteneriate public-privat pentru realizarea infrastructurii.
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6.2. Analiza Reglementarilor Generatoare de Conflict

Constatarea factuala este ca majoritatea conflictelor nu sunt generate de rea-credinta, ci de
calitatea slaba a reglementarilor din PUG 2001. Reglementarea cea mai problematica a fost
zonificarea monofunctionala rigida. Problema clara este ca RLU-ul a impartit teritoriul in
zone strict delimitate (locuinte, servicii etc.), un model teoretic care a ignorat complet realitatea
organica a unei agezari rurale in curs de transformare. Consecinta a fost o presiune constanta de a
introduce functiuni complementare in zonele de locuit, presiune care a fost gestionata fie prin
derogari PUZ, fie prin schimbari de destinatie neautorizate, generand conflictele functionale
descrise anterior. De exemplu, interzicerea oricarei forme de comert in zona de locuinte L1, care
acopera KILO-CAROURILE [Xo07, YO8] si [X06, Y08], este o regula inadecvata, care a blocat
dezvoltarea unor mici servicii de proximitate, esentiale pentru viata unei comunitati. Implicatia
pentru noul PUG este abandonarea acestui model si adoptarea unei zonificari mixte, mult mai

adaptate realitatii.

A doua reglementare generatoare de conflict a fost caracterul ambiguu si neoperational al
multor articole din RLU. Formuldri precum "se va respecta specificul local" sau "se va asigura
integrarea in peisaj", fara a fi insotite de criterii tehnice sau exemple grafice, sunt neoperationale.
Problema este ca lasa loc la interpretari subiective si decizii arbitrare din partea administratiei,
generand frustrare si litigii. Consecinta este un proces de avizare impredictibil. Un proprietar din
KILO-CAROUL [X10, Y08] (Cutus) a primit un refuz de autorizare pe motiv de "neintegrare in
peisaj", fara ca certificatul de urbanism sd specifice ce inseamnd concret aceastda integrare.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a formula reguli clare, masurabile si obiective.
Orice cerinta calitativa trebuie sa fie "tradusa" in parametri tehnici (ex: "acoperis cu panta intre 30
"o

si 45 de grade", "materiale de fatada admise: lemn, piatra, tencuiala alba") sau ilustrata intr-un

ghid de proiectare.

A treia sursa majora de conflict a fost necorelarea reglementarilor urbanistice cu regimul
juridic al proprietatii. PUG-ul a reglementat teritoriul ca si cum ar fi fost o "hartie goala", fara
a tine cont de structura funciara existenta. Problema este ca multe dintre propuneri, precum
traseele de drumuri noi sau zonele verzi publice, au fost trasate peste proprietiti private, fara a se
stabili un mecanism de preluare a acestora. Consecinta este inaplicabilitatea acestor prevederi. In
KILO-CAROUL [X08, Yo08], de exemplu, a fost propus un parc de-a lungul raului Crizbav pe
terenuri private, propunere care a ramas litera moarta timp de 20 de ani, generand in schimb
conflicte cu proprietarii care nu si-au putut utiliza terenurile. Implicatia pentru noul PUG este ca
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orice propunere care afecteaza proprietatea privata trebuie sa fie insotita de un plan de actiune

juridica si financiara pentru implementarea sa, stabilind clar responsabilitatile si termenele.

6.3. Impactul Juridic al Conflictelor

Constatarea factuala este ca impactul juridic al conflictelor generate de reglementarile PUG 2001
se manifesta pe trei paliere: litigii, insecuritate juridica si blocaje administrative. Problema clara
este ca un cadru normativ ambiguu si necorelat cu realitatea nu doar ca nu rezolva probleme, ci
genereaza noi probleme, cu costuri directe si indirecte pentru intreaga comunitate. Consecinta este
o erodare a increderii in instrumentele de planificare urbana si in administratia publicd, percepute
ca fiind arbitrare si ineficiente. Implicatia pentru noul PUG este ca claritatea si coerenta juridica

nu sunt aspecte secundare, ci conditii esentiale pentru succesul implementarii sale.

Numadrul de 24 de litigii de urbanism inregistrate reprezinta doar varful aisbergului, costul cel mai
mare fiind insecuritatea juridica generalizata. Problema este ca, din cauza neconcordantelor
dintre PUG, PUZ-uri si cadastru, un proprietar de teren sau un investitor nu poate avea o
certitudine clara asupra a ceea ce are voie sa construiasca. Regimul tehnic al unei parcele din KILO-
CAROUL [Xo07, Yo7] poate fi diferit in PUG fatd de PUZ-ul de zon4, iar limitele din planuri pot sa
nu corespunda cu cele din teren. Consecinta este un risc investitional ridicat, care descurajeaza
dezvoltatorii seriosi si favorizeaza specula imobiliara. Fiecare proiect major necesita o munca de
"arheologie juridica" pentru a clarifica regimul aplicabil, crescand costurile de tranzactionare.
Implicatia pentru noul PUG este ca trebuie sa functioneze ca un cod urbanistic unic si coerent, care

sd anuleze si sa inlocuiasca toate reglementarile anterioare contradictorii.

Blocajele administrative reprezinta un alt impact juridic major. Analiza feedback-ului institutional
a relevat ca departamentul de urbanism este suprasolicitat cu gestionarea situatiilor atipice si a
conflictelor generate de reglementarile neclare. Problema este ca, in loc sa aplice o reguld clara,
functionarul public este adesea fortat sa interpreteze, si medieze si sa gaseasca solutii ad-hoc,
expunandu-se riscului de a lua decizii gresite. Consecinta este o durata mare de solutionare a
cererilor si o perceptie de arbitrariu. De exemplu, avizarea unui certificat de urbanism pentru o
constructie intr-o zona cu reglementari contradictorii poate dura luni de zile, implicand multiple
reveniri si completdri. Implicatia pentru noul PUG este de a reduce la minimum marja de
interpretare, prin reguli precise si prin digitalizarea procesului, care sa permita o verificare

automata a conformitatii si sa ofere un raspuns rapid si standardizat solicitantilor.
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7.  MAPAREA DEROGARILOR FRECVENTE SI A
NECONCORDANTELOR NORMATIVE

Constatarea factuala centrala este cd un numar de peste 9o de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ)
aprobate in ultimii 22 de ani au functionat ca instrumente primare de derogare de la Planul
Urbanistic General (PUG) din 2001, semnaland o neconcordanta structurala intre cadrul de
reglementare general si nevoile reale de dezvoltare. Problema clara este ca aceasta proliferare a
exceptiilor a subminat rolul PUG ca instrument de planificare strategica, transformandu-1 intr-un
cadru normativ formal, dar in mare parte irelevant pentru dinamica teritoriala. Consecinta directa
este o dezvoltare fragmentata, ghidatad de interese punctuale, care a generat disfunctionalitati
majore in reteaua de infrastructura si in calitatea mediului construit. Implicatia pentru noul PUG
este imperativa: analiza tipologiei si frecventei acestor derogari nu este un exercitiu statistic, ci un
diagnostic esential pentru a intelege ce parti ale vechiului regulament au esuat si pentru a proiecta
un nou cadru normativ care sa fie atat robust, cat si suficient de flexibil pentru a ghida, nu doar a

constrange, dezvoltarea viitoare.

Acest capitol realizeaza o analiza cantitativa si spatiala a documentatiilor de urbanism aprobate
prin derogare, pe baza unui inventar complet al hotararilor de consiliu local si al datelor GIS
disponibile. A fost creata o baza de date a tuturor PUZ-urilor si PUD-urilor, extragand informatii
cheie precum tipul derogarii (functiune, indicatori urbanistici, regim de indltime), suprafata
afectatd si localizarea pe grila canonicd TKHC. Scopul nu este de a judeca legalitatea sau
oportunitatea fiecarei derogari in parte, ci de a identifica tipare sistemice care indica slabiciuni
fundamentale in conceptia PUG-ului anterior, oferind astfel o hartd a punctelor de presiune

normativa ce trebuie adresate prioritar in noul Regulament Local de Urbanism (RLU).

7.1. Analiza cantitativa a derogarilor

Constatarea factuala, rezultata din centralizarea datelor contractuale si administrative, este ca
peste 75% dintre derogarile aprobate vizeazd modificarea indicatorilor urbanistici, in special
Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT). Problema
clara este ca valorile stabilite in PUG-ul din 2001 pentru zonele de locuit (POT max 30%, CUT max
0,6) s-au dovedit a fi nerealist de restrictive in contextul presiunii imobiliare si a modelelor de
parcelare. Consecinta a fost o solicitare constanta de majorare a acestor indicatori prin PUZ-uri,
cu o valoare medie a derogarilor de +15% pentru POT si +0,3 pentru CUT, atingand frecvent valori
finale de 45% pentru POT si 0,9 pentru CUT. Implicatia pentru noul RLU este necesitatea unei
recalibrari fundamentale a acestor indicatori, care sa permita o densitate rezonabila, adaptata la
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specificul fiecarei zone, descurajand astfel necesitatea de a apela la derogari pentru fiecare proiect
in parte. Se propune introducerea unei diferentieri a indicatorilor in functie de dimensiunea
parcelei sau de pozitia in cadrul localititii; de exemplu, in KILO-CAROURILE centrale, precum
[X07, Y08], s-ar putea permite un CUT mai mare, conditionat de asigurarea spatiilor verzi si a

locurilor de parcare in subteran.

A doua categorie ca frecventd, reprezentand aproximativ 15% din total, o constituie derogarile de

la regimul functional. Acestea au vizat, in principal, doua tipuri de modificari:
1. schimbarea destinatiei terenurilor din "agricol in intravilan" in "zona de locuinte";
2. introducerea de functiuni comerciale si de servicii in zone reglementate exclusiv pentru locuire.

Problema este ca PUG-ul anterior a operat cu o zonificare prea rigida, monofunctionala, care nu a
putut acomoda dinamica economica si sociala. Consecinta este aparitia unui peisaj urban mixt "de
facto", dar nereglementat, cu potentiale conflicte de vecindtate, in special in KILO-CAROUL [Xo07,
Yo7]. Implicatia pentru noul PUG este adoptarea unui model de zonificare mixta (zone M), care sa
permita coexistenta controlata a functiunilor compatibile. Acest model trebuie sa fie insotit de o
matrice de compatibilitati detaliata, care sa specifice clar ce tipuri de servicii sau activitati
economice sunt permise in proximitatea locuintelor si in ce conditii (ex: nivel de zgomot, program

de functionare, acces separat).
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Tip Derogare Numar Procent KILO-CAROURI Impact Principal
Documentatii din Total Afectate
(estimat) Predominant
Modificare > 65 ~75% [X06, Yo9], [Xo7, Cresterea densitatii
Indicatori Yoo9] construite, presiune pe
(POT/CUT) infrastructura
Modificare ~15 ~15% [Xo7, Yo7], [Xo07, Incompatibilitati
Functiune Yo8] functionale, caracter
urban mixt
nereglementat
Extindere > 50 - [X06, Yo9], [Xio, Expansiune urbana
Intravilan Yo8] difuza ("urban sprawl"),
costuri edilitare
Modificare <5 <5% [X10, Yo8] Impact vizual negativ,
Regim de alterarea siluetei
Iniltime localitatii

Derogirile de la regimul de iniltime, desi mai putin frecvente (sub 5%), au avut un impact vizual
semnificativ in anumite zone. Acestea au permis aparitia unor cladiri cu un etaj sau o mansarda in
plus fatd de regimul de P+1E generalizat, in special in zonele cu potential turistic din satul Cutus,
in KILO-CAROUL [X10, Y08]. Problema nu este neaparat regimul de inéltime in sine, ci lipsa unor
reguli de conformare volumetrica si de integrare in peisaj. Consecinta este o alterare a siluetei
traditionale a localitatii si o discordanta vizuala. Implicatia pentru noul RLU este de a corela
regimul de indltime cu panta terenului si cu latimea strazilor, si de a-1 completa cu prevederi clare
in Ghidul de Proiectare privind tipologia acoperisurilor, materialele de fatada si retragerile, pentru

a asigura o dezvoltare armonioasa.

In final, o categorie speciald de derogiri, cu un impact teritorial major, este cea legati de extinderea
intravilanului. Desi PUG-ul este instrumentul principal pentru aceasta operatiune, un numar de
peste 50 de PUZ-uri au avut ca obiect extinderea perimetrului construibil. Problema este ca aceste
extinderi s-au realizat faramitat, generand o limita de intravilan sinuoasa si ineficienta din punct
de vedere al echiparii edilitare. Consecinta este modelul de dezvoltare difuza, care a fost amplu
documentat in capitolele anterioare. Implicatia pentru noul PUG este de a stabili o politica mult

mai coerenta si mai restrictiva de extindere, bazata pe necesitati reale, prognoze demografice si
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capacitatea de a asigura infrastructura, nu pe initiative imobiliare punctuale. Aceste date
cantitative demonstreaza ca PUG-ul din 2001 nu a fost un cadru adaptabil, ci unul fragil, care a

cedat sistematic sub presiunea dezvoltarii.

7.2. Identificarea reglementarilor inadecvate

Constatarea factuala este ca frecventa ridicata a unui anumit tip de derogare nu indica neaparat o
tendinta de indisciplina a dezvoltatorilor, ci, mai degraba, o reglementare inadecvata in planul de
baza. Problema clara este ca PUG-ul din 2001 a fost conceput intr-o paradigma statica, specifica
inceputului anilor 2000, care nu a anticipat corect dinamica socio-economica a unei comune
periurbane. Aceasta rigiditate a transformat regula in exceptie si exceptia in reguld. Consecinta
este un RLU care a generat mai multa birocratie prin necesitatea de a fi amendat, decat a oferit
claritate. Identificarea acestor reglementdri "bolnave" este esentiald pentru a evita repetarea

greselilor in noul plan.

Cea mai evidenta reglementare inadecvata a fost definirea restrictiva si monofunctionala a
zonelor de locuit (L1). Impunerea unui regim exclusiv rezidential, cu indicatori urbanistici
foarte scazuti (POT 30%, CUT 0,6), a intrat in conflict direct cu doua realitati economice si sociale:
1) dorinta legitima a locuitorilor de a dezvolta mici afaceri la parterul locuintei (comert de

proximitate, servicii);

2) nevoia de a utiliza mai eficient terenul in contextul cresterii preturilor si al fragmentarii

proprietatii.

Aceastd reglementare a fost sistematic "corectatd" prin PUZ-uri, in special de-a lungul arterelor
principale precum cea din KILO-CAROUL [X07, YO7]. Prin urmare, mentinerea ei in noul PUG ar

fi o0 eroare strategica care ar perpetua ciclul derogarilor.

O alta reglementare profund inadecvati a fost statutul ambiguu al "terenurilor agricole din
intravilan". Aceasta categorie, menita probabil sa creeze o zond de tranzitie si sd pastreze un
caracter rural, nu a avut forta juridicd necesara pentru a interzice constructiile, conform
prevederilor Legii 50/1991 si a legislatiei subsecvente", Monitorul Oficial, 1991. Problema este ca
a creat o falsa impresie de protectie, fiind in acelasi timp o sursia de confuzie juridica. Orice
proprietar al unui astfel de teren a fost practic obligat sa initieze un PUZ pentru a-1 putea valorifica,
generand un flux constant de solicitari de derogare. Consecinta a fost urbanizarea haotica a acestor
zone, fira o planificare a spatiilor verzi sau a dotirilor. In noul PUG, aceasti categorie hibrida
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trebuie eliminata si inlocuita cu o clasificare clara: fie zona construibila (L, M), fie zona verde (V)

cu interdictie ferma de construire.

Regulile privind echiparea edilitara s-au dovedit, de asemenea, complet inadecvate pentru a
gestiona dezvoltarea. Desi RLU-ul conditiona autorizarea de existenta retelelor, nu a specificat cine
este responsabil pentru extinderea acestora in noile zone de dezvoltare. Problema este ca aceasta
ambiguitate a permis transferul integral al costurilor de urbanizare catre administratia publica
locala. Consecinta este situatia actuala, cu cartiere intregi fara utilitati de baza, deoarece bugetul
local nu a putut sustine ritmul investitiilor private. Noul RLU trebuie sa includa articole explicite
care sa defineasca obligatiile dezvoltatorilor de a realiza, pe cheltuiala proprie sau in parteneriat
cu primaria, infrastructura necesara pentru a deservi noile constructii, inainte de receptia acestora,

conform principiilor de dezvoltare echitabila.

In final, absenta unor reguli calitative privind aspectul arhitectural si integrarea in peisaj a
fost o carenta majora a vechiului regulament. Aceasta a permis dezvoltari care, desi poate conforme
din punct de vedere al indicatorilor cantitativi, au un impact vizual negativ, in special in zonele
sensibile din punct de vedere peisagistic, precum Cutus. Problema este cd, in lipsa unor criterii
clare, avizarea esteticd devine un proces subiectiv si greu de sustinut juridic. Consecinta este
peisajul construit eterogen si adesea de slaba calitate, care erodeaza capitalul de atractivitate al
comunei. Noul PUG trebuie sa corecteze aceasta lipsa prin introducerea unui ghid de proiectare,
anexat la RLU, care sa transforme calitatea arhitecturald dintr-un deziderat intr-o conditie

obligatorie pentru autorizare.

7.3. Harta derogarilor

Constatarea factuala, bazata pe cartografierea in sistem GIS a perimetrelor studiate prin PUZ si
PUD, este ca derogdrile nu sunt distribuite uniform in teritoriu, ci se concentreaza in "puncte
fierbinti" care corespund zonelor cu cea mai mare presiune imobiliara. Problema clara este ca
aceste zone de presiune normativa indica locurile unde PUG-ul anterior a fost cel mai mult in
contradictie cu dinamica reala. Consecinta este ca "harta derogarilor" devine un instrument de
diagnostic esential, o radiografie a conflictelor dintre plan si realitate, care arata unde trebuie sa
intervinad cu prioritate noul plan. Implicatia pentru PUG este utilizarea acestei harti ca suport

principal pentru redefinirea zonificarii si a reglementarilor.

Prima si cea mai evidenta concentrare de derogari se afld in zona de extindere nord-vestica a
satului Crizbav, acoperind KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09]. Aici, peste 60% din
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suprafata actuala a intravilanului a fost generata prin PUZ-uri succesive de extindere si de
modificare a indicatorilor urbanistici. Aceasta zona reprezinta esecul politicii de limitare a
extinderii si dovada caracterului nerealist al indicatorilor initiali. Harta arata un model de crestere
"In pata de ulei", fara o structura stradala ierarhizata si fara rezerve de teren pentru dotari publice,

generand un deficit major de infrastructura.

A doua concentrare semnificativa este de-a lungul axei rutiere principale care traverseaza
Crizbavul de la sud la nord, in special in KILO-CAROURILE [Xo07, Yo7] si [X07, Y08]. Aici
predomina derogarile de la regimul functional, prin care zone de locuit au fost transformate in
zone mixte cu servicii si comert. Harta releva o tendinta clara de "liniaritate comerciala", unde
parterele cladirilor de la strada capata progresiv functiuni economice. Aceasta zona semnaleaza
nevoia de a reglementa in mod coerent zonele mixte, pentru a gestiona compatibilitatile si pentru
a asigura o tranzitie lina cédtre zonele exclusiv rezidentiale, conform principiilor unui design urban

coerent.

O a treia zon4, cu o specificitate aparte, este cea din satul Cutus, in proximitatea Padurii
Bogatii, in KILO-CAROUL [X10, YO8]. Derogdrile aici au vizat in special regimul de inaltime si
amplasarea constructiilor pe terenuri in panta, fiind motivate de potentialul turistic. Aceasta zona
indicd un conflict major intre dezvoltarea turistica si protectia peisajului. Harta derogarilor se
suprapune aici cu harta zonelor de risc la alunecari de teren si cu harta peisajelor valoroase,
semnaland o vulnerabilitate critica ce trebuie adresata cu prioritate prin reglementari de protectie

mult mai stricte si un control riguros al constructiilor.

In final, harta derogirilor este mai mult decit o simpld insumare de date; este un instrument de
planificare in sine. Ea arata unde s-a gresit, unde a existat presiune si unde sunt cele mai mari
nevoi de corectie. Implicatia pentru noul PUG este cd acesta nu poate fi desenat pe o "hartie goala".
El trebuie sa porneasca de la aceasta hartd, propunand solutii de restructurare pentru zonele deja
afectate de derogari haotice (ex: PUZ-uri de restructurare in [X06, Y09]) si reguli preventive
pentru zonele care nu au fost inca atinse de presiunea imobiliara. Astfel, analiza trecutului devine

fundatia pentru un viitor mai coerent si mai sustenabil.
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8. ANALIZA COERENTEI INTRE RLU SI REALITATEA DIN
TEREN

Constatarea factuala centrald, fundamentata pe analiza spatiala comparativa, este existenta unui
decalaj semnificativ intre functiunile reglementate prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
aferent PUG-ului din 2001 si utilizarea de facto a terenurilor, discrepanta ce afecteaza peste 30%
din suprafata intravilanului nou dezvoltat. Problema clara este cd RLU-ul a incetat sa mai
functioneze ca un instrument eficient de ghidare, devenind un cadru normativ formal, decuplat de
dinamica reala a teritoriului, cu o concentrare a neconcordantelor in KILO-CAROURILE [Xo07,
Yo7], [X06, Yo9] si [X10, YO8]. Consecinta directa este o dezvoltare haotici, cu numeroase
incompatibilitati functionale si o presiune necontrolata asupra infrastructurii, care submineaza
calitatea vietii. Implicatia pentru noul PUG este fundamentala: este necesard nu doar o actualizare
a reglementarilor, ci o re-aliniere strategicd a acestora la realitatea existenta, combinata cu

introducerea unor mecanisme de control si monitorizare mult mai riguroase.

Metodologia acestui capitol se bazeazi pe o analizd spatiald comparativa, realizata prin
suprapunerea in sistem GIS a plansei de reglementari vectorizata a PUG-ului din 2001 cu un strat
de utilizare a terenului (land use) actualizat la data de 19.09.2025, derivat din ortofotoplanuri
recente si date cadastrale oficiale. Acest proces permite cartografierea precisa a neconcordantelor,
clasificarea lor tipologica si cuantificarea extinderii fenomenului. Instrumentele de analiza
utilizate includ calculul suprafetelor neconforme, analiza de proximitate pentru identificarea
conflictelor functionale si cartografierea densitatii dezvoltirilor neautorizate pe grila TKHC.
Ipoteza de lucru este cd majoritatea neconcordantelor sunt de natura functionald (aparitia de
servicii in zone de locuit) sau de extindere a fondului construit in zone reglementate ca

neconstruibile (spatii verzi, terenuri agricole in intravilan).

8.1. Analiza comparativa: zonificare vs. land use

Constatarea factuala rezultata din suprapunerea hartilor GIS este ca neconcordantele functionale
reprezinta cea mai frecventa forma de abatere de la RLU, peste 15% din suprafata reglementata
strict ca "zona de locuinte" (L1) fiind in prezent ocupata de alte functiuni. Problema este vizibila in
special de-a lungul drumului principal, in KILO-CAROUL [X07, Y07], unde HECTA-CAROURILE
adiacente caii de comunicatie, precum [X07, YO7] - (AX=800 m, AY=500 m), au fost transformate
progresiv in zone cu functiuni mixte. Aici au aparut ateliere de reparatii auto, mici magazine de
materiale de constructii si spatii de depozitare, in contradictie cu caracterul exclusiv rezidential
impus de RLU. Consecinta este un peisaj urban eterogen si aparitia unor conflicte de vecinatate
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documentate (zgomot, trafic greu), care au generat peste 30 de sesizari administrative. Implicatia
pentru noul PUG este recunoasterea acestui caracter mixt si reglementarea sa printr-o subzona
dedicata (M1 - subzona mixta cu accent pe servicii), care sa stabileasca reguli clare de

compatibilitate si s impuna masuri de protectie pentru zonele de locuit adiacente.

O a doua categorie majora de neconcordante este ocuparea terenurilor reglementate ca spatii verzi
sau terenuri agricole in interiorul intravilanului. Analiza GIS releva ca aproximativ 20 de hectare
din aceste zone, concentrate in KILO-CAROURILE [X06, Y08] si [X07, Y08], au fost ocupate cu
constructii rezidentiale. Problema este ca aceste terenuri aveau un rol important in structura
ecologica a localitatii si in mentinerea unui caracter rural aerisit. Consecinta este o diminuare a
suprafetei de spatiu verde pe locuitor sub pragul legal si o fragmentare a habitatelor naturale. De
exemplu, in HECTA-CAROUL [X06, Y08] - (AX=400 m, AY=600 m), o zona reglementata ca
pasune a fost complet parcelatd si construitd, blocand un coridor de vizibilitate important spre
Padurea Bogdtii. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a institui un regim de protectie
mult mai strict pentru spatiile verzi ramase si de a identifica terenuri pentru compensare ecologica,

eventual prin reconversia unor terenuri degradate.

Analiza comparativa a scos la iveald si o sub-utilizare a anumitor zone. KILO-CAROUL [X09, Y08],
reglementat ca "zona pentru activitati economice", a ramas in mare parte neocupat, avand un grad
de utilizare de sub 10%. Problema in acest caz este o supraestimare a necesarului de teren pentru
industrie si servicii in planul din 2001, corelata cu o lipsa de atractivitate a zonei (acces deficitar,
lipsa utilitatilor). Consecinta este o blocare inutild a unei suprafete de 9o de hectare, care ar fi putut
fi utilizata pentru functiuni precum locuinte colective de mica inaltime sau dotéri publice de
anvergura. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea unei re-evaluari a necesarului real de teren
pentru fiecare functiune, pe baza unor prognoze socio-economice actualizate, si posibila re-

zonificare a acestui KILO-CAROU pentru a raspunde unor nevoi mai presante ale comunitatii.
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Titlu: Matrice de Corespondenta RLU 2001 vs. Land Use 2024

KILO- Functiune Utilizare Suprafata Tip Neconcordanta
CAROU RLU 2001 Dominanta 2024 Neconforma
(ha)
[Xo7,Yo7] Li(Locuinte) / M (Mixt: Servicii & 12.5 Functionala
A (Agricol) Locuinte)
[X06, L1 (Locuinte) / L1 (Locuinte) / Fara 8.2 Extindere neconforma
Yoo9] Extravilan autorizatie / Regim tehnic
[Xo6, V (Spatii Verzi) L1 (Locuinte) 6.5 Ocupare zona
Yo8] / A (Agricol) neconstruibila
[X07, L1 (Locuinte) / L1 (Locuinte) / 4.8 Regim tehnic (depasire
Yo8] IS (Institutii) Extinderi POT/CUT)
neautorizate
[X09, A_ec (Activitati A (Teren agricol 90.0 (sub-utilizare) Functionala
Yo8] economice) neutilizat) (neimplementare)

In final, o neconcordanti specifica este legati de regimul tehnic. Chiar si in zonele unde functiunea
a fost respectati, se observa numeroase incilciri ale indicatorilor urbanistici. In zona de extindere
din KILO-CAROUL [X06, Y09], desi functiunea este corecta (locuinte), regimul de inaltime a fost
adesea depasit, aparand cladiri cu P+1E+M in loc de regimul maxim de P+1E permis. Problema
este ca aceste derogari de la regimul tehnic, desi par minore individual, au un impact cumulat
asupra imaginii de ansamblu a localitatii, alterand scara si caracterul specific. Consecinta este un
peisaj construit haotic, fara o linie coerentd a cornisei si cu un impact vizual negativ. Implicatia
pentru noul RLU este necesitatea de a intari controlul asupra respectirii regimului tehnic, prin
introducerea unor reguli mai detaliate de conformare a volumelor si a fatadelor in cadrul unui ghid

de proiectare anexat regulamentului.

8.2. Identificarea Dezvoltarilor Neconforme

Constatarea factuala, bazata pe analiza comparativa, este ca dezvoltarile neconforme nu sunt
accidente izolate, ci un fenomen extins, cu manifestari diverse, estimat a afecta peste 150 de
imobile. O prima categorie, si cea mai problematica, este reprezentata de constructiile realizate
fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea grava a acesteia. Acestea sunt concentrate in
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zonele periferice, mai greu de monitorizat, precum HECTA-CAROURILE din vestul KILO-
CAROULUI [X06, Y09]. Problema principala este de natura juridica si de siguranta, aceste cladiri
neavand o existenta legald si putand prezenta riscuri structurale. Consecinta este dificultatea sau
imposibilitatea de a le racorda la retelele de utilitati si o situatie de incertitudine juridica pentru
proprietari. Implicatia pentru administratia locala este necesitatea demararii unui proces de
inventariere a acestor constructii si de stabilire a unei strategii de intrare in legalitate, acolo unde

acest lucru este posibil si nu contravine interesului public.

O a doua categorie de dezvoltari neconforme este cea a extinderilor de locuinte sau a constructiilor
anexe (garaje, magazii) realizate fara autorizatie, in interiorul parcelelor deja construite. Acest
fenomen este larg raspandit in vatra veche a satului, in KILO-CAROUL [X07, Y08]. Problema in
acest caz este de natura urbanistica: aceste extinderi duc adesea la depasirea indicatorilor de
ocupare a terenului (POT si CUT), la nerespectarea distantelor fata de limitele de proprietate si la
o aglomerare excesiva a parcelelor. Consecinta este o scddere a calitétii locuirii, prin reducerea
spatiului liber si a insoririi, si un risc crescut de propagare a incendiilor. Implicatia pentru noul
PUG este necesitatea de a simplifica procedura de autorizare pentru constructiile de mica
anvergura, pentru a descuraja realizarea acestora in afara cadrului legal, si de a corela aceasta

simplificare cu un control mai strict in teren.

A treia categorie, cu un impact vizual si functional major, este cea a schimbarilor de destinatie
realizate fara documentatii de urbanism aprobate. Transformarea unor locuinte in spatii
comerciale sau birouri este un fenomen frecvent de-a lungul arterei principale din KILO-CAROUL
[X07, YO7]. Problema este ca aceste schimbari de functiune genereaza un necesar suplimentar de
locuri de parcare si un trafic diferit, care nu au fost luate in calcul la proiectarea initiald a zonei.
Consecinta este ocuparea abuziva a domeniului public cu masini parcate si o crestere a congestiei.
Implicatia pentru noul RLU este de a conditiona orice schimbare de functiune de asigurarea
locurilor de parcare necesare in interiorul parcelei si, eventual, de a institui o taxa de urbanizare

care sa contribuie la un fond local pentru imbunatatirea infrastructurii.

KILO-CAROUL [X06, Y09] este marcat cu o densitate ridicatda de puncte rosii, reprezentand
constructii fara autorizatie. KILO-CAROUL [Xo07, Y08] prezinta o densitate medie de puncte
portocalii, indicand extinderi neautorizate. Axa drumului din KILO-CAROUL [Xo07, YO7] este
hasurata cu galben, semnaland schimbari de destinatie neconforme. KILO-CAROUL [X08, Y08]

are o zona delimitatd de-a lungul raului, marcata cu albastru, unde sunt indicate 7 puncte

) -

reprezentand constructii in zona de protectie.
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In final, o categorie aparte de neconformitate este cea legati de nerespectarea zonelor de protectie.
In HECTA-CAROURILE adiacente raului Crizbav, in KILO-CAROUL [X08, Yo8], au fost
identificate 7 constructii (anexe, garduri) amplasate in zona de protectie a cursurilor de apa.
Problema este ca aceste interventii pot afecta regimul hidrologic si pot creste riscul de inundatii in
aval. Consecinta este o vulnerabilizare a intregii comunitati in fata riscurilor naturale. Implicatia
pentru noul PUG este cartografierea mult mai stricta a tuturor zonelor de protectie (ape, retele,
monumente) si introducerea unui regim de "interdictie totala de construire" in aceste perimetre,

fara posibilitate de derogare prin PUZ sau PUD, corelat cu un sistem de sanctiuni descurajant.

8.3. Cauzele Neconcordantelor

Constatarea principala este cd decalajul dintre plan si realitate nu are o cauza unica, ci este
rezultatul unui complex de factori interconectati. O prima categorie de cauze este de natura
legislativa si metodologica: PUG-ul din 2001, elaborat intr-o perioada de tranzitie, a fost un
instrument relativ rigid, cu o zonificare simplista si cu putine mecanisme de adaptare la o dinamica
economica rapida. Problema a fost accentuata de o legislatie a urbanismului care, pentru o lunga
perioada, a permis o flexibilitate excesiva prin intermediul PUZ-urilor derogatorii. Consecinta a
fost ca dezvoltatorii au preferat sa initieze PUZ-uri punctuale, mai rapide si mai aliniate interesului
lor imediat, in loc sd respecte un PUG perceput ca fiind depasit. Implicatia este cd noul PUG trebuie
sa fie un document strategic, dar in acelasi timp flexibil, care sa ofere un cadru predictibil, dar sa

permita si o anumita adaptabilitate prin reguli clare.

A doua categorie de cauze este de natura administrativa si institutionala. Capacitatea
administratiei publice locale din Crizbav de a monitoriza si de a controla respectarea
reglementairilor urbanistice a fost si este limitatd, din cauza resurselor umane insuficiente in
departamentul de specialitate. Problema este ca, in absenta unui control sistematic in teren, multi
proprietari au fost tentati sa construiasca fara autorizatie sau sa nu respecte prevederile acesteia,
bazandu-se pe probabilitatea redusa de a fi sanctionati. Consecinta este numarul mare de
dezvoltari neconforme descrise anterior. Implicatia pentru viitor este stringenta: este necesara
intdrirea capacitatii administrative a departamentului de urbanism, eventual prin externalizarea
serviciilor de inspectie sau prin implementarea unui sistem GIS de monitorizare a autorizatiilor,

care sa permita o verificare mai eficientd a conformitatii.

A treia si cea mai influentd categorie de cauze este de naturd socio-economica. Presiunea
imobiliara generata de proximitatea fata de Brasov a creat o piata a terenurilor extrem de dinamica.
Problema de fond este conflictul dintre interesul public, de a avea o dezvoltare coerenta si
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sustenabild, si interesul privat, de a maximiza profitul pe termen scurt. Multe dintre
neconcordante au aparut din dorinta legitima a proprietarilor de a-si valorifica terenurile, intr-un
context in care PUG-ul oferea putine optiuni. Consecinta a fost o "negociere" informala a regulilor,
in care interesele economice au prevalat adesea in fata principiilor de planificare. Implicatia pentru
noul PUG este de a incerca o reconciliere a acestor interese, prin crearea unor instrumente
urbanistice care sa ofere si proprietarilor de terenuri beneficii in schimbul respectarii interesului
public (ex: transfer de indicatori urbanistici, parteneriate public-privat pentru dezvoltarea

infrastructurii).

In final, o cauzd importanti a fost si lipsa de educatie urbanistici si de constientizare a
publicului larg. Pentru multi locuitori, reglementarile urbanistice sunt percepute ca niste
constrangeri birocratice, nu ca instrumente necesare pentru a asigura o calitate a vietii pe termen
lung. Problema este cd, in absenta unei culturi a planificarii, respectarea regulilor nu este o
prioritate, iar presiunea publicd pentru o dezvoltare coerenta este redusd. Consecinta este o
toleranta generala fata de micile nereguli, care, agregate, duc la disfunctionalitati majore.
Implicatia pentru procesul de elaborare a noului PUG este necesitatea unei campanii ample de
informare si de implicare a publicului, care sa explice beneficiile planificarii si sa transforme

locuitorii din subiecti pasivi in parteneri activi ai procesului de dezvoltare a propriei comune.
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9. SINTEZA  FEEDBACK-ULUI INSTITUTIONAL SI
OPERATIONAL

Constatarea factuala, bazata pe interviuri structurate si analiza a 150 de dosare de urbanism, este
ca aplicarea PUG-ului din 2001 a generat patru categorii de dificultati operationale majore pentru
administratia publicd locald. Problema clara este ca aceste dificultati, agregate, transforma
procesul de autorizare dintr-unul tehnic si predictibil intr-unul birocratic, consumator de timp si
adesea conflictual. Consecinta directa este o durata medie de emitere a unui certificat de urbanism
complex de peste 45 de zile, depasind cu 50% termenul legal, si un volum de munca administrativa
cu cel putin 60% mai mare, alocat gestionarii neclaritatilor. Implicatia pentru noul PUG este
necesitatea stringentd de a formula un RLU mult mai clar, corelat perfect cu o bazd de date GIS

unica si de a stabili proceduri clare si restrictive pentru derogari.

Acest capitol centralizeaza si analizeaza perspectivele operationale colectate direct de la personalul
cu atributii in urbanism, identificand blocajele recurente, ineficientele procedurale si necorelarile
legislative care au ingreunat procesele de avizare si autorizare. Demersul utilizeaza experienta
practica a functionarilor publici ca sursa de date esentiald pentru a fundamenta optimizarea
procedurilor in viitorul plan. Analiza se concentreaza strict pe perspectiva institutionala pentru a
formula un diagnostic precis al mecanismelor administrative, excluzand feedback-ul publicului
larg sau al investitorilor. Fiecare problema identificata este documentata cu exemple concrete,
anonimizate, pentru a ilustra impactul practic, asigurand o validitate ridicatd a concluziilor prin

triangularea surselor (interviuri, documente, legislatie).

9.1. Feedback-ul Departamentului de Urbanism

Constatarea factuala principala este ca aplicarea PUG 2001 a generat patru dificultati operationale
majore, ierarhizate dupa frecventa semnalarii:

1. Ambiguitatea RLU;

2. Neconcordanta PUG-Cadastru;

3. Presiunea derogarilor PUZ;

4. Lipsa instrumentelor digitale.

Problema este ca aceste dificultati, agregate, au transformat procesul de autorizare intr-unul
birocratic, cu o durata medie de emitere a unui Certificat de Urbanism complex de peste 45 de zile
si o alocare de peste 60% din timpul ‘cru pentru gestionarea derogarilor. Consecinta este o
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ineficienta administrativa sistemica. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a formula un
RLU precis, de a-l elabora pe suport cadastral GIS actualizat si de a limita drastic conditiile de

derogare.

Ambiguitatea Regulamentului Local de Urbanism (RLU) este problema cel mai frecvent
semnalatd, mentionatd in toate interviurile. Problema constd in utilizarea unor termeni
neoperationali precum "specificul local" sau "integrarea in caracterul zonei", care, in absenta unor
criterii tehnice, lasa loc deciziilor subiective si sunt dificil de justificat. Consecinta este un peisaj
construit eterogen si o lipsa de predictibilitate pentru investitori; de exemplu, pentru KILO-
CAROUL [X07, Y08], definit ca zona de locuinte, RLU-ul nu specifica un regim clar privind
materialele de constructie sau cromatica, facand avizarea dependentd de interpretarea
functionarului. Implicatia pentru noul PUG este ca RLU trebuie sa devina un instrument tehnic
precis, insotit de un ghid de proiectare cu exemple grafice care sa traduca principiile calitative in

reguli de conformare clare.

Neconcordanta dintre plansele PUG si cadastrul actualizat este o sursa constanta de blocaje
administrative. Problema este vizibild in special in zonele de extindere, precum KILO-CAROUL
[X06, Y09], unde numeroase parcele apar ca fiind partial in intravilan si partial in extravilan,
generand confuzie si blocaje in autorizare. Rezolvarea acestor neconcordante necesita proceduri
administrative anevoioase, precum actualizarea documentatiilor cadastrale sau elaborarea de
PUD-uri de repozitionare, care cresc costurile si durata procesului. Consecinta este o insecuritate
juridica atat pentru administratie, cat si pentru proprietari. Implicatia pentru noul PUG este
absoluta: acesta trebuie elaborat exclusiv pe un suport topografic-cadastral actualizat, in format

GIS, care sa devina sursa unica de adevar (SSoT) pentru toate reglementarile.

Presiunea pentru derogari prin PUZ este descrisa ca fiind coplesitoare, personalul de specialitate
raportand cd peste 60% din timpul de lucru este alocat gestionarii documentatiilor PUZ, in
detrimentul altor activitati de planificare strategica sau control. Problema este ca PUG-ul vechi,
fiind foarte restrictiv in anumite privinte (extinderea intravilanului) si prea general in altele (zonele
mixte), a facut din PUZ singura cale pentru acomodarea noilor initiative de dezvoltare. Consecinta
este subminarea rolului PUG ca instrument de viziune pe termen lung si transformarea planificarii
urbane intr-o serie de negocieri punctuale. Implicatia pentru noul PUG este de a regandi conceptul
de flexibilitate; noul plan trebuie sa fie mai permisiv in interiorul unor reguli clare si sd defineasca

explicit zonele si conditiile in care se pot elabora PUZ-uri, limitand astfel utilizarea abuziva a

) -

acestui instrument pentru derogari speculative.
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In final, lipsa instrumentelor digitale este o problemi transversali care afecteazi toate fluxurile de
lucru. Gestionarea documentatiilor se face preponderent pe hartie, neexistind un sistem
informatic integrat care sa lege certificatul de urbanism de autorizatia de construire si de receptia
lucrarilor. Problema este ca acest mod de lucru manual este ineficient, netransparent si predispus
la erori umane. Consecinta este o dificultate in a genera rapoarte statistice, in a monitoriza stadiul
implementarii PUZ-urilor sau in a oferi cetatenilor si investitorilor informatii rapide si corecte
despre regimul urbanistic al unei parcele. Implicatia pentru noul PUG este de a prevedea, ca piesa
obligatorie, implementarea unui sistem GIS public, care sa permita consultarea online a

reglementarilor si digitalizarea completa a fluxului de avizare-autorizare.

9.2. Analiza Problemelor Recurente si a Blocajelor Administrative

Constatarea factuald, bazatd pe analiza esantionului de 50 de dosare de autorizare, este ca peste
40% dintre blocajele identificate in procesul de autorizare sunt cauzate de conflicte intre avizele
sectoriale solicitate prin certificatul de urbanism. Problema clara este lipsa de corelare intre
diferitele legislatii sectoriale si reglementarile urbanistice, situatie in care un aviz de la Autoritatea
Aeronautica poate impune restrictii de inaltime neprevazute in RLU, sau un aviz de la "Apele
Romane" poate redefini o zona de protectie. Consecinta este ca solicitantul este pus in situatia de
a reface proiectul, ceea ce duce la costuri si intarzieri semnificative. Implicatia pentru noul PUG
este obligatia de a prelua, inca din faza de elaborare, toate constrangerile din avizele-cadru ale

institutiilor deconcentrate si de a le transpune grafic si textual in planse si in regulament.

Un alt blocaj administrativ major este legat de procedura de consultare publicd pentru
documentatiile PUZ, reglementata de Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala.
Problema semnalata este ca procedura este adesea formala si ineficientd; publicul larg are un nivel
redus de intelegere a limbajului tehnic, iar propunerile primite sunt adesea nerealiste. Pe de alta
parte, termenele legale contribuie la durata mare a procesului. Consecinta este o participare
publica redusa ca impact, dar mare consumatoare de timp. Implicatia pentru viitor este necesitatea
de a dezvolta metode de consultare mai interactive si educative, precum ateliere de proiectare

participativa sau platforme online cu modele 3D.

Sinteza problemelor arata ca ineficienta sistemului de planificare, care functioneaza pe baza de

exceptii, a generat o cauza structurala: un vid de reglementare umplut dezordonat de PUZ-uri. Se

estimeaza cd peste 70% din avizele eliberate in ultimii 10 ani au fost pentru documentatii

derogatorii, nu pentru aplicarea directd a PUG. Problema de fond este un aparat administrativ

suprasolicitat cu sarcini repetitive. Consecinta este lipsa de resurse pentru activitati strategice.
-
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Implicatia pentru noul PUG este fundamentala: acesta trebuie sa fie suficient de detaliat si de bine
fundamentat pentru a permite autorizarea directa a majoritatii constructiilor, reducand la

minimum necesitatea elaborarii de PUZ-uri.

In final, o problem# administrativi importanti este gestionarea perioadei de tranzitie intre PUG-
ul vechi si cel nou. Odata cu aprobarea noului PUG, documentatiile PUZ/PUD aprobate anterior
care contravin noilor reglementari isi inceteaza valabilitatea. Problema este cum se gestioneaza
proiectele aflate in diverse stadii de avizare la data aprobarii noului plan, lipsa unor dispozitii
tranzitorii clare putand genera un vid legislativ si numeroase litigii. Consecinta poate fi blocarea
unor investitii deja demarate. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a include un capitol
de dispozitii finale si tranzitorii care sa stabileasca explicit modul de preluare sau de anulare a
reglementdrilor anterioare si conditiile in care documentatiile aflate in curs de aprobare pot fi

finalizate conform vechii sau noii reglementari.
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10. ANALIZA EVOLUTIEI FONDULUI CONSTRUIT SI A
SPATIILOR VERZI

Constatarea factuala centrala, derivata din analiza datelor statistice si a ortofotoplanurilor, este ca
evolutia cantitativa a fondului construit, marcata de o crestere a populatiei stabile cu 28,9% intre
2011 si 2021, nu a fost echilibratd de o dezvoltare corespunzatoare a infrastructurii verzi si a
spatiilor comunitare. Problema clara este ca dezvoltarea fizicA a comunei Crizbav a fost una
preponderent cantitativa, nu calitativa. Consecinta directa este un decalaj masurabil intre bilantul
teritorial planificat si realitatea construita, care se traduce printr-un deficit de calitate a locuirii.
Implicatia pentru noul Plan Urbanistic General (PUG) este necesitatea de a fundamenta viitoarele
politici de densificare, regenerare urbana si protectie a peisajului pe un diagnostic factual,

georeferentiat pe grila canonica TKHC.

Metodologia utilizata pentru acest diagnostic este una diacronica, comparand date spatiale din anii
2005, 2012 si 2023, cu situatia actuala, actualizata la data de 19.09.2025. Instrumentul principal

este analiza GIS, prin care au fost suprapuse trei straturi de date esentiale:

1. Ortofotoplanuri multianuale, pentru a cuantifica evolutia masei construite;

2. Date cadastrale oficiale, pentru a analiza modelele de parcelare;

3. Plansele de reglementare ale PUG anterior, pentru a evalua gradul de conformitate.

Au fost calculati indicatori precum evolutia suprafetei construite in KILO-CAROURI specifice,
bilantul suprafetelor de spatiu verde pe cap de locuitor, conform Legii nr. 24/2007, si indicele de
accesibilitate pietonala la spatiile publice. Aceasta abordare cantitativa este completata de o analiza

calitativda a morfologiei urbane, bazata pe principii de design urban consacrate.

10.1. Evolutia fondului construit

Constatarea factuald centrald, bazata pe analiza GIS a ortofotoplanurilor, este o crestere a
suprafetei ocupate de constructii cu peste 45% in ultimii douazeci de ani, expansiune care a depasit
cu 16% proiectiile demografice si prevederile PUG din 2001. Dezvoltarea s-a concentrat cu
precadere in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, YO9] la nord-vest de vatra istorica si in [X10,
Yo8] in satul Cutus. Problema clara este caracterul dispersat si de joasa densitate al acestei
expansiuni, un model de tip "urban sprawl" alimentat de cererea pentru locuinte unifamiliale cu
parcele de peste 700 mp. Consecinta directd este un consum ineficient al resursei de teren,
estimandu-se un cost de deservire edilitara pe unitate locativa cu 40% mai mare in aceste zone fata
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de vatra satului. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a introduce masuri care sa
descurajeze acest model de crestere si s promoveze, in schimb, o densificare controlata a zonelor
deja echipate si o utilizare mai rationala a terenului, in special in HECTA-CAROURILE adiacente

retelelor existente.

Analiza calitativa a fondului construit releva o dualitate problematica. Pe de o parte, vatra veche a
satului Crizbav, localizata in KILO-CAROUL [Xo07, Y08], pastreaza inca o coerenta morfologica,
dar se confrunta cu o degradare fizica a unui numar de cladiri, estimate la 15-20% din fondul
construit istoric. Problema este absenta unei politici locale de sprijinire a reabilitarii si a unui
regulament care sa protejeze caracterul arhitectural. Pe de alta parte, zonele nou construite,
precum cea din KILO-CAROUL [X06, Y09], prezinta o eterogenitate stilisticd si volumetrica
pronuntata. Problema este absenta, in PUG-ul anterior, a unor reguli clare privind aspectul
exterior al cladirilor. Consecinta este un peisaj construit haotic, care diminueaza identitatea locala.
Implicatia pentru noul PUG este introducerea obligatorie a unui ghid de proiectare, care sa
stabileasca principii clare de conformare a volumelor si de utilizare a materialelor, cu un regim mai

strict in zona de protectie a monumentelor istorice.

Prezenta a cel putin 25 de cladiri aparute in afara oricarui cadru reglementat, concentrate in
HECTA-CAROURILE din extremitatea vestica a KILO-CAROULUI [X06, Y09], constituie o alta
problema majora. Problema este una complexa, avand atat o dimensiune juridica (lipsa existentei
legale), cat si una de siguranta (riscuri structurale, lipsa racordarii la utilitati). Consecinta este o
presiune suplimentara asupra administratiei pentru a gestiona procese de intrare in legalitate si
pentru a extinde retelele edilitare in zone neplanificate, cu costuri disproportionate. Implicatia
pentru noul PUG este necesitatea de a corela reglementirile urbanistice cu o intarire a disciplinei
in constructii, prin simplificarea procedurilor de autorizare pentru interventiile minore si,
simultan, prin implementarea unui sistem de monitorizare GIS care si permita depistarea rapida
a lucrarilor neautorizate. Bilantul evolutiei suprafetei construite intre 2001 si 2024 arata cresteri
procentuale de 276% in KILO-CAROUL [X06, Y09] (de la 4,2 ha la 15,8 ha), 352% in [X07, Y09]
(dela2,1halag,5ha)si380% in [X10, YO8] (dela 1,5 hala 7,2 ha), confirmand caracterul exploziv

si neplanificat al dezvoltarii.

10.2. Bilantul spatiilor verzi

Constatarea factuala principala este un deficit critic de spatii verzi publice amenajate, indicatorul
pe cap de locuitor fiind sub 2 mp, cu mult sub pragul de 26 mp/locuitor recomandat de legislatia
nationald. Problema este c@ dezvoltarea rezidentiald accelerata nu a fost insotitd de o politicd de

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National 50
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu documentatii de urbanism aprobate

=
& Ly

Q)

creare a unei retele de spatii verzi publice. Consecinta este o calitate a locuirii redusa in noile
cartiere si lipsa unor spatii de socializare si recreere. Implicatia pentru noul PUG este de a trata

crearea unui sistem de spatii verzi ca o prioritate de sanatate publica.

Analiza pe grila TKHC arata o distributie extrem de neuniforma a spatiilor verzi. Singurele spatii
cu un caracter semi-public, totalizand sub 0,8 hectare, sunt cele din incinta scolii si a bisericilor,
localizate in KILO-CAROUL central [X07, YO8]. Zonele de extindere, precum cele din KILO-
CAROURILE [X06, Y09] si [X10, Y08], sunt complet lipsite de astfel de dotari. Problema este ca
PUG-ul anterior, desi a reglementat anumite terenuri ca "agricole in intravilan", nu a avut
mecanismele legale pentru a le transforma efectiv in parcuri. Consecinta este ca multe dintre aceste
terenuri au fost ulterior construite prin derogari, pierzindu-se oportunitatea de a crea o retea verde
coerenta. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a delimita clar, cu regim de
neconstruibilitate strictd, terenurile destinate viitoarelor spatii verzi si de a institui un mecanism

prin care dezvoltatorii sa fie obligati sa cedeze un procent din teren pentru aceste dotari.

Pe langa deficitul cantitativ, se constata o lipsd de conectivitate a spatiilor verzi. Cursul raului
Crizbav, care traverseaza KILO-CAROURILE [X08, Y08] si [X08, Y09], reprezinta o oportunitate
majorad nevalorificatd. Problema este ca malurile sale sunt in mare parte proprietate privata si
inaccesibile, functionand ca o bariera. Consecinta este fragmentarea peisajului si pierderea unui
potential major de recreere si de suport pentru biodiversitate. Implicatia pentru noul PUG este de
areglementa un coridor ecologic de-a lungul raului Crizbav, prin instituirea unor zone de protectie
de minimum 15 metri pe fiecare mal si prin negocierea unor servituti de trecere publicd, pentru a
crea o promenada care sd conecteze localitatea cu Padurea Bogatii, arie naturala protejata de

interes european (sit Natura 2000 ROSPA0093).

10.3. Calitatea spatiului public

Constatarea factuala este ca, exceptand drumul principal (DJ112C), majoritatea spatiilor publice
din Crizbav sunt sub-definite. Strazile din zonele rezidentiale, in special cele nou create in KILO-
CAROUL [X06, Yo9], functioneaza aproape exclusiv ca rute de tranzit auto, cu trotuare
inexistente. Problema este ca designul spatiului public a fost complet neglijat in procesul de
dezvoltare. Consecinta este un mediu nesigur pentru pietoni si o descurajare a mobilitatii
alternative, peste 85% din deplasarile interne motorizate fiind pe distante sub 2 km. Implicatia
pentru noul PUG este introducerea unor profile stradale obligatorii care sa aloce spatiu adecvat
pentru toti utilizatorii.
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O problema structurald este absenta totala a unor spatii publice de tip piata sau scuar. Centrul
civic, localizat in HECTA-CAROURILE [Xo07, Y08] - (AX=500 m, AY=400 m) si (AX=700 m,
AY=600 m), este dominat de functiuni administrative si de trafic, fara a oferi un spatiu primitor
pentru interactiune. Problema este ca spatiul public nu a fost gandit ca o destinatie. Consecinta
este o viatd comunitara slaba. Implicatia pentru noul PUG este de a propune un proiect de
regenerare urband pentru zona centrald, care sa vizeze crearea unei piete pietonale prin

reorganizarea circulatiei in jurul primariei si scolii.

Analizand calitatea spatiului public, se constata o lipsa a "marginilor moi" si a fatadelor active.
Majoritatea cladirilor, chiar si in zona centrala, se retrag in spatele unor garduri opace de peste 2
metri inaltime, creand o separare brusca intre domeniul privat si cel public. Problema este ca
aceasta separare rigida genereaza strazi monotone si un sentiment de insecuritate, deoarece nu
existd spatii de tranzitie care sa animeze strada. Consecinta este cd "viata dintre cladiri" Jan Gehl,
"Life Between Buildings: Using Public Space", Island Press, 2011 este aproape inexistenta.
Implicatia pentru noul RLU este de a introduce reglementari care sa incurajeze fatadele
permeabile, sa limiteze inaltimea gardurilor in zona centrala la 1,2 metri si sa permita dezvoltarea

unor mici functiuni comerciale la parterul cladirilor de pe arterele principale.
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11. DIAGNOSTIC INTEGRAT: MATRICE SWOT SI
DISFUNCTIONALITATI MAJORE

Acest capitol cristalizeaza concluziile analizelor sectoriale din prezentul audit, oferind un
diagnostic sintetic si multicriterial al stadiului de dezvoltare a comunei Crizbav. Demersul este
unul pur diagnostic, agregand datele factuale intr-o matrice SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe,
Oportunitati, Amenintari) si ierarhizand disfunctionalitatile majore identificate in teritoriu. Rolul
sau este de a fundamenta baza de cunoastere necesara pentru formularea unei viziuni de dezvoltare

coerente si a unor recomandari strategice actionabile pentru noul Plan Urbanistic General.

Metodologia aplicata este una extractivd si comparativa, preluand concluziile validate din
capitolele 1-10 privind cadrul normativ, presiunea imobiliard, starea infrastructurii, calitatea
mediului construit si feedback-ul institutional. Disfunctionalitatile sunt identificate si ierarhizate
pe baza unor criterii de impact, precum amploarea teritoriald a problemei, numarul de locuitori
afectati, costurile publice generate si blocajele in dezvoltare cauzate. Fiecare disfunctionalitate
majora este localizata spatial pe grila canonica TKHC, pentru a crea o "hartd a problemelor" care

sa ghideze vizual viitoarele interventii.

11.1. Matricea SWOT: Sinteza Punctelor Tari, Punctelor Slabe,
Oportunitatilor si Amenintarilor

Constatarea factuala centrala, rezultata din analiza integrata, este ca dezvoltarea comunei Crizbav
este definita de o dualitate critica: un capital natural si cultural exceptional este subminat de o
dezvoltare imobiliard haotica si de un deficit cronic de infrastructura. Problema clara este ca
aceastd tensiune fundamentald contureazda un diagnostic complex, in care oportunititile
semnificative de dezvoltare sunt direct amenintate de persistenta unor probleme structurale.
Consecinta este ca matricea SWOT devine o hartad a conflictului dintre potential si realitate, un

instrument esential pentru calibrarea strategiei viitoare a noului Plan Urbanistic General (PUG).

Punctele Tari (Strengths), factorii endogeni pozitivi, sunt ancorati in resursele intrinseci ale

comunei, reprezentand fundamentul pe care se poate construi o dezvoltare durabila.
1. Cadrul natural de exceptie: Prezenta sitului Natura 2000 ROSPA0093 "Padurea Bogatii"
si a peisajelor submontane valoroase, in special in KILO-CAROURILE [X10, Y08] si [X10,
Yo9], constituie principalul activ al comunei. Problema este vulnerabilitatea acestor zone la
presiunea antropica necontrolata. Consecinta este necesitatea stringenta ca noul PUG sa
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instituie un regim de protectie mult mai riguros, care sa conditioneze orice dezvoltare de

respectarea stricta a valorilor peisagistice si ecologice.

2. Patrimoniul cultural si istoric: Situl arheologic de importanta nationala "La Cetate" (cod
LMI BV-I-s-A-11273) ofera comunei o identitate istoricd unica si un potential turistic
nevalorificat. Problema este izolarea sa functionala si lipsa unei strategii de punere in
valoare. Consecinta pentru noul PUG este oportunitatea de a integra situl intr-un circuit
turistic si cultural, prin crearea de trasee tematice si prin reglementari care sa stimuleze

dezvoltarea de servicii conexe in mod controlat.

3. Proximitatea si accesibilitatea fata de Brasov: Pozitionarea strategica in zona
metropolitand a Brasovului este principalul motor al cresterii demografice si economice.
Problema este ca aceasta proximitate a generat o dezvoltare de tip "dormitor", fara a crea o
economie locald robusta. Implicatia pentru PUG este de a utiliza aceasta conectivitate
pentru a atrage investitii in servicii si productie cu valoare adaugata, prin definirea unor
zone dedicate in KILO-CAROURILE [X09, Y07] sau [X09, YOS8].

4. Capitalul social: Existenta unei comunitéti locale cu o identitate inca prezenta reprezintd o
resursa importanta. Problema este integrarea dificila a noilor rezidenti si lipsa spatiilor de
interactiune. Implicatia pentru PUG este de a proiecta spatii publice de calitate (piete,
parcuri) care sa functioneze ca noduri de coeziune sociala si sa faciliteze formarea unei

comunitati integrate.

Punctele Slabe (Weaknesses), factorii endogeni negativi, reflectd disfunctionalitatile

structurale acumulate in ultimii 20 de ani, care necesita interventii prioritare.

1. Deficitul major de infrastructura: Gradul de acoperire cu retele de apa si canalizare, sub
30% in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, YO9], constituie o problema critica de
sanatate publica si de mediu. Problema este corelata cu o retea stradald subdimensionata si
neasfaltata. Consecinta este o calitate a locuirii precara si costuri prohibitive de modernizare
pentru bugetul local. Implicatia pentru noul PUG este conditionarea ferma a oricarei

dezvoltari viitoare de realizarea prealabila a infrastructurii.

2. Cadrul de reglementare urbanistica depasit: PUG-ul din 2001, ambiguu si necorelat cu
cadastrul, a fost invalidat in practica de peste 90 de PUZ-uri derogatorii. Problema este
insecuritatea juridica si lipsa de predictibilitate. Implicatia pentru noul PUG este

necesitatea unei reforme complete a RLU, care sa ofere reguli clare, flexibile si aliniate la

) -

realitatea din teren.
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3. Dezvoltarea urbana de tip "sprawl": Expansiunea necontrolatd, cu o densitate medie de
sub 4 locuinte/hectar, a condus la un consum excesiv de teren. Problema este ineficienta
acestui model si impactul negativ asupra peisajului. Implicatia pentru PUG este
introducerea unor politici de compactare si de stimulare a unei utilizari mai rationale a

terenului.

4. Lipsa acuta a dotarilor publice: Deficitul de peste 4,4 hectare de teren pentru scoli,
gradinite si spatii verzi (sub 2 mp/locuitor) este o problema majora. Consecinta este o
presiune pe dotarile existente si o dependenta de serviciile din Brasov. Implicatia pentru
PUG este rezervarea strategica de terenuri pentru aceste functiuni si introducerea unor

mecanisme de transfer de proprietate de la dezvoltatori la comunitate.

5. Capacitatea administrativa redusa: Departamentul de urbanism, cu resurse limitate, nu
poate gestiona eficient presiunea dezvoltarii. Implicatia este necesitatea digitalizarii

proceselor de urbanism si a intdririi capacitatii de control.

Oportunitatile (Opportunities), factorii exogeni favorabili, sunt legate de contextul regional

si de noile paradigme de dezvoltare, care pot fi catalizatori pentru corectarea punctelor slabe.

1. Accesul la fonduri nerambursabile: Programe precum PNRR sunt o sansa unica pentru
a finanta proiectele de infrastructura de apa, canalizare si transport, rezolvand astfel
deficitul cronic. Implicatia pentru PUG este cd trebuie sa functioneze ca un portofoliu de

proiecte mature, gata de finantare.

2. Cresterea cererii pentru turism durabil: Potentialul turistic, bazat pe cadrul natural si
cultural, poate genera dezvoltare economica locala (agroturism, ecoturism). Implicatia
pentru PUG este de a reglementa aceste activitati astfel incat sa nu degradeze resursa pe

care se bazeaza.

3. Implementarea principiilor de "smart village": Noul PUG poate integra solutii
inovatoare, precum sisteme de monitorizare a calitdtii aerului, management inteligent al
deseurilor sau platforme digitale de participare publicd, crescand eficienta administrativa
si calitatea vietii.

4. Dezvoltarea parteneriatelor public-privat: Colaborarea cu dezvoltatorii imobiliari
pentru echiparea edilitara poate accelera dezvoltarea infrastructurii si poate reduce

presiunea pe bugetul local, prin transferul echitabil al costurilor de urbanizare.

Amenintarile (Threats), factorii exogeni negativi, sunt riscuri care, necontrolate, pot anula

) -

oportunitatile si pot agrava punctele slabe.
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1. Accelerarea presiunii imobiliare speculative: In absenta unui PUG riguros si aplicat
ferm, dezvoltarea haotica va continua, consumand ireversibil terenurile agricole si peisajele

valoroase.

2. Degradarea ireversibila a patrimoniului: Constructiile necontrolate din zonele de
protectie ale sitului arheologic si din peisajele valoroase din KILO-CAROUL [X10, Y08] pot

duce la pierderea definitiva a acestor active de identitate.

3. Transformarea in "comuna-dormitor'": Continuarea modelului de dezvoltare actual,
fara crearea de locuri de munca locale, va accentua dependenta de Brasov, erodand

coeziunea comunitara si sustenabilitatea fiscala.

4. Instabilitatea legislativa: Modificarile normative frecvente in domeniul urbanismului pot
slabi instrumentele de control ale autoritatii locale si pot genera noi portite pentru derogari

speculative, facand dificila aplicarea coerenta a unei strategii pe termen lung.

11.2. Harta Disfunctionalitatilor Majore si Ierarhizarea Problemelor

Constatarea factuala principala este ca disfunctionalitatile identificate in capitolele anterioare
compun un sistem interconectat de probleme, cu relatii de cauzalitate clare. Problema este ca
abordarea lor izolatd este ineficientd, deoarece efectele se cumuleazd si se auto-amplifica.
Consecinta este necesitatea ierarhizarii acestora pe baza impactului asupra dezvoltarii durabile,
pentru a prioritiza interventiile in noul PUG. Se contureaza astfel trei niveluri de gravitate, care
ofera o logica pentru alocarea resurselor si secventierea masurilor de corectie. O harta a acestor
disfunctionalitati, georeferentiatd pe grila TKHC, relevd concentrari teritoriale clare ale

problemelor, permitand o interventie tintita.

Disfunctionalitatile Critice (Nivel 1) sunt cele care submineaza fundamentele planificarii si

au un impact sistemic.

1. Decalajul structural dintre cadrul de reglementare (PUG 2001) si dinamica reala
a teritoriului: Aceasta problema, vizibild prin proliferarea celor peste 9o de PUZ-uri
derogatorii, anuleaza rolul PUG ca instrument strategic si genereaza insecuritate juridica

generalizata.

2. Deficitul cronic de infrastructura tehnico-edilitara si de transport:
Subdimensionarea retelelor in raport cu fondul construit are un impact direct asupra
sanatatii publice (lipsa canalizarii in zone extinse), a sigurantei (drumuri neadecvate) si a
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bugetului local (costuri de modernizare prohibitive). Aceste doua probleme sunt

interdependente, creand un cerc vicios al dezvoltarii necontrolate.

Disfunctionalitatile Majore (Nivel 2) sunt consecinte directe ale problemelor critice si au un

impact teritorial extins.

1. Modelul de dezvoltare extensiva de tip "urban sprawl": Acest model, concentrat in
KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09], are consecinte negative asupra consumului

de teren, eficientei energetice si peisajului.

2. Lipsa acuta a unui sistem coerent de spatii verzi publice si de socializare: Deficitul,
sub pragul legal de 26 mp/locuitor (in prezent sub 2 mp/locuitor), afecteaza calitatea

locuirii si coeziunea comunitara in toate zonele nou construite.

3. Presiunea antropica necontrolata asupra patrimoniului: Constructiile din zonele de
protectie ale sitului arheologic si din zonele cu valoare peisagistica din KILO-CAROUL [X10,

Yo8] reprezintd o amenintare directa la adresa principalelor active ale comunei.

4. Blocajele administrative si ambiguitatea procedurala: Durata mare de avizare (peste
45 de zile pentru un CU complex) si impredictibilitatea procesului genereaza costuri

suplimentare si o perceptie negativa asupra administratiei.

Disfunctionalitatile Secundare (Nivel 3) sunt probleme de conformare si calitate, care pot fi

corectate prin reguli mai clare si un control mai riguros.

1. Calitatea slaba a peisajului construit: Eterogenitatea arhitectural-volumetrica din zonele

noi este cauzata de lipsa unor reguli calitative in RLU-ul anterior.

2. Aparitia incompatibilitatilor functionale: Amestecul necontrolat de locuinte si
activitati economice generatoare de disconfort, in special in KILO-CAROUL [Xo07, Yo7],

creeaza conflicte de vecinatate.

3. Numarul mare de constructii neautorizate: Acest fenomen, estimat la peste 150 de
imobile, indica o slaba disciplina in constructii si o capacitate de control redusa din partea
administratiei.

Problema centrala, care leaga toate aceste disfunctionalitati, este absenta unei viziuni strategice
asumate si a unor instrumente de planificare adaptate, care a condus la o dezvoltare reactiva,
speculativa, ce a consumat resursele teritoriului fara a genera o crestere corespunzatoare a calitatii

vietii.
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12. BILANT STRATEGIC: PROPUNERI DE PASTRARE,
MODIFICARE SAU ELIMINARE

Acest capitol efectueaza un bilant strategic al Planului Urbanistic General din 2001, traducand
diagnosticul critic din analizele anterioare intr-un set de recomandari actionabile, cu impact direct
asupra temei de proiectare a noului PUG. Demersul este un act de triaj normativ care separa
elementele functionale de cele caduce. Fiecare propunere de pastrare, modificare sau eliminare
este direct ancorata in disfunctionalitatile si punctele slabe documentate in capitolele 1-11,

asigurand o legatura cauzala explicita intre analiza trecutului si constructia viitorului.

Bilantul are la bazd o metodologie deductiva, pornind de la problemele critice ierarhizate in
matricea SWOT si in harta disfunctionalitatilor. Fiecare categorie de reglementari din PUG-ul
anterior, de la zonificarea functionala la regimul tehnic si proiectele de utilitate publica, este
supusa unei analize de impact si relevanta. Criteriile de evaluare utilizate includ: eficacitatea in
atingerea obiectivelor declarate, gradul de conformare in practica, costurile administrative si
sociale generate si adaptabilitatea la cadrul legislativ si socio-economic actual. Propunerile sunt
formulate ca recomandari tehnice riguros justificate, destinate dezbaterii publice si procesului

decizional al autorititii locale, oferind o baza solida pentru un PUG reformat si eficient.

12.1. Elemente de Pastrat si Consolidat

Constatarea factuala principala este ca PUG-ul din 2001, desi structural depasit, a continut trei
intentii strategice valide, a caror ineficienta a fost cauzatid de o formulare generica si de lipsa
instrumentelor de implementare, nu de o viziune fundamental gresita. Problema clara nu este,
asadar, de a anula complet trecutul, ci de a identifica acele directii care meritd pastrate si
consolidate cu mecanisme de control precise. Consecinta directd pentru noul PUG este
oportunitatea de a construi pe o fundatie partial existenta, asigurand continuitate prin preluarea

si consolidarea principiilor directoare relevante, nu a unor articole de regulament caduce.

Principiul fundamental care trebuie pastrat si consolidat este cel al protejarii patrimoniului
cultural si natural. PUG-ul anterior a identificat corect Situl arheologic "La Cetate" (cod LMI
BV-I-s-A-11273) si Padurea Bogatii (sit Natura 2000 ROSPA0093) ca elemente de valoare
exceptionald. Problema, demonstrata in capitolele 3 si 11, a fost ca regimul de protectie instituit a
fost generic, cu o zona de protectie neclar delimitata si fara reguli specifice, permitand dezvoltari
inadecvate in KILO-CAROUL [X10, Y08]. Consecinta este alterarea peisajului cultural. Implicatia
pentru noul PUG este pastrarea statutului de protectie, dar consolidarea sa masiva prin:
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1. Delimitarea precisa in format GIS a zonelor de protectie si a zonelor-tampon, pe baza unor studii

de specialitate actualizate;

2. Introducerea in RLU a unor articole dedicate, cu reguli clare privind functiunile admise, regimul

de inaltime, materialele si cromatica;
3. Corelarea acestor reguli cu o strategie de valorificare turistica sustenabila.

Un al doilea element de pastrat este ierarhizarea retelei de drumuri, desi aceasta a ramas la
stadiul de propunere. PUG-ul din 2001 a avut intentia corecta de a clasifica drumurile in
principale, secundare si de exploatare. Problema, evidentiata in capitolul 3, a constat in lipsa de
corelare cu un program de investitii si cu regimul juridic al terenurilor, ceea ce a blocat
implementarea. Consecinta este o retea stradala subdimensionata in zonele noi. Implicatia pentru
noul PUG este pastrarea principiului de ierarhizare, dar transformarea sa intr-un instrument

operational prin:

A. Definirea unor profile stradale clare si obligatorii pentru fiecare categorie, inclusiv trotuare si

piste pentru biciclete;

B. Instituirea coridoarelor de utilitate publicd pentru toate drumurile propuse, cu inscrierea

acestora in cartea funciara;

C. Conditionarea autorizarii in zonele de extindere de realizarea sau garantarea financiara a

infrastructurii rutiere aferente, conform principiilor dezvoltarii echitabile.

De asemenea, merita pastrata intentia de a localiza functiunile de interes public in zona
centrala a localitatii. PUG-ul anterior a conturat o zona civica in KILO-CAROUL [Xo07, Yo08].
Problema a fost ca aceasta intentie nu a fost sustinuta de reguli care sa incurajeze crearea unui
spatiu public de calitate. Consecinta, analizata in capitolul 10, este un centru dominat de trafic si
de cladiri administrative, fara vitalitate. Implicatia pentru noul PUG este de a mentine aceastd zona

centrala ca pol principal de servicii, dar de a o consolida prin:
a) extinderea spatiilor pietonale si crearea unei piete publice prin reorganizarea circulatiei;
b) introducerea de reguli care sa stimuleze functiuni comerciale si de servicii la parterul cladirilor;

c¢) elaborarea unui ghid de proiectare pentru asigurarea coerentei arhitecturale. Astfel, o intentie

corecta poate deveni nucleul unui proiect de regenerare urbana.
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12.2. Propuneri de Modificare Fundamentala

Constatarea factuala centrala, derivata din audit, este ca modelul de zonificare functionala rigida
din PUG 2001 este fundamental inadaptat si a fost principala cauza a proliferarii PUZ-urilor
derogatorii. Problema clara, documentata in capitolele 4, 8 si 11, este decalajul structural dintre
reglementare si utilizarea reald a terenului, vizibil in special in KILO-CAROUL [Xo7, Yo7].
Consecinta este un cadru normativ inaplicabil, care genereaza blocaje administrative si dezvoltare
haotica. Implicatia pentru noul PUG este o modificare fundamentald: abandonarea zonificarii
monofunctionale si adoptarea unui model bazat pe zone mixte, care sd organizeze

coexistenta functiunilor intr-un mod controlat.

Propunerea de modificare vizeaza inlocuirea vechilor categorii "L1 - locuinte" si "IS - institutii si

servicii" cu o tipologie nuantata, aliniata la realitatea din teren:

a) M1 - Zona mixta cu dominanta rezidentiala, unde functiunile complementare (comert de
proximitate, servicii personale, birouri mici) sunt permise la parterul cladirilor in conditii de

compatibilitate strictd;

b) M2 - Zona mixta cu dominanta de servicii si activitati productive nepoluante, unde

locuirea este admisa, dar conditionata de masuri de protectie fonica si de separare a fluxurilor.

Aceasta abordare ar legaliza si ordona situatia din KILO-CAROUL [X07, YO7], oferind un cadru
flexibil, dar predictibil. Modificarea trebuie insotita de o matrice de compatibilitati detaliata

in RLU, care sa defineasca explicit ce activitdti sunt permise sau interzise in vecinatatea altora.

O a doua modificare fundamentald este reformarea mecanismului de extindere a
intravilanului. PUG-ul anterior a permis o expansiune fragmentata, generand "urban sprawl" si
deficit critic de infrastructura (capitolul 5). Problema este cd acest mecanism a privatizat
profiturile din dezvoltarea imobiliard, socializand costurile de echipare edilitara. Consecinta este
o presiune uriasa pe bugetul local. Implicatia pentru noul PUG este introducerea principiului

conditionarii dezvoltarii de infrastructura. Propunerea consta in:

1. Stabilirea unor "zone de dezvoltare pe termen mediu si lung" in afara intravilanului actual,

dimensionate pe baza unei prognoze demografice realiste;

2. Interzicerea autorizarii in aceste zone pana la realizarea, pe cheltuiala dezvoltatorilor, a
infrastructurii de baza (drumuri, apa, canalizare, electricitate), conform unui plan de echipare
edilitara aprobat de consiliul local si executat in baza unui parteneriat public-privat.
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A treia propunere majora vizeaza introducerea unor instrumente de control al calitatii
arhitectural-ambientale. Diagnosticul fondului construit (capitolul 10) a relevat un peisaj
haotic, rezultat din absenta regulilor calitative, RLU-ul anterior limitandu-se la indicatori
cantitativi (POT, CUT, Hmax). Consecinta este o degradare a identitatii vizuale si a atractivitatii
comunei. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a anexa la RLU un Ghid de
Proiectare (Design Code). Acest document va stabili, prin text si exemple grafice, principii

clare privind:
a) conformarea volumetrica a cladirilor (tipuri de acoperis, proportii);
b) materialele de finisaj si cromatica admise, cu regim special pentru zonele protejate;

c¢) reguli de conformare a spatiilor publice (mobilier, vegetatie, iluminat). Acest instrument va oferi

un cadru obiectiv pentru avizare si va contribui la cresterea calitatii mediului construit.

12.3. Prevederi de Eliminat

Constatarea factuala, bazata pe feedback-ul institutional (capitolul 9), este ca PUG-ul din 2001
contine prevederi inaplicabile, ambigue sau abrogate, functionand ca surse de confuzie si litigii.
Problema clara este cd mentinerea acestor "fosile" normative ar perpetua insecuritatea juridica si
ineficienta administrativa. Consecinta elimindrii lor va fi un regulament mai suplu, mai clar si mai
eficient. Implicatia este un proces de "curatare" legislativa, care sa alinieze reglementarea la

practica si legislatia actuala.

Prima categorie de prevederi ce trebuie eliminate este cea a formularilor vagi si a conceptelor
neoperationale. Articole din RLU-ul vechi care contin sintagme precum "respectarea
specificului local", "integrarea armonioasa in peisaj" sau "se va urmari", fara criterii masurabile,
trebuie eliminate complet. Problema acestora este ca lasi loc interpretarilor subiective si genereaza
decizii arbitrare, fiind sursa a numeroase conflicte. Consecinta mentinerii lor este o negociere
permanenta intre solicitant si administratie. Aceste formulari vor fi inlocuite de regulile tehnice

precise din RLU si de principiile vizuale clare din Ghidul de Proiectare propus.

A doua categorie de eliminat este zonificarea functionala a terenurilor agricole din
interiorul intravilanului. Analiza din capitolul 8 a demonstrat ca aceastd categorie a fost
ineficienta in a stopa constructiile si a generat confuzie. Problema este ca reglementarea a creat o
falsa impresie de protectie, fara a oferi instrumente reale de impunere. Consecinta a fost o
expansiune haotica "in interiorul” limitelor, prin PUZ-uri succesive. Implicatia pentru noul PUG

este eliminarea totala a acestei categorii hibride. Terenurile respective trebuie sa primeasca o
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destinatie clara si neechivoca: fie sunt clasificate ca "spatii verzi" (V) cu interdictie totala de
construire si cu un plan de achizitie publica, fie sunt integrate in zone construibile (L, M) cu

reguli clare si cu obligatia de a ceda un procent pentru spatii verzi publice.

A treia categorie de eliminat este reprezentata de orice referire la normative tehnice,
standarde sau acte legislative abrogate. PUG-ul din 2001 contine numeroase trimiteri la
STAS-uri vechi si la legi care au fost modificate substantial. Problema este ca mentinerea lor
creeaza confuzie si poate duce la proiecte neconforme cu legislatia in vigoare. Consecinta este un
risc juridic atat pentru investitori, cat si pentru administratie. Implicatia pentru noul RLU este o
revizuire completa a tuturor referintelor legislative si tehnice si inlocuirea lor cu trimiteri la actele
in vigoare la data elaborarii, recomandandu-se referirea la principii generale ale legilor, nu la

articole specifice, pentru a creste rezilienta regulamentului la viitoarele modificari legislative.

In final, se propune eliminarea oriciror liste de proiecte de investitii publice
nefundamentate. Capitolul 3 a aratat gradul redus de implementare a acestora, sub 5% pentru
drumurile de exploatare. Problema este ca includerea de "liste de dorinte" in PUG, fara
fundamentare tehnica si financiara, este contraproductiva. Consecinta este crearea de asteptari
nerealiste si blocarea inutila a unor terenuri prin coridoare de utilitate publica ipotetice. Implicatia
pentru noul PUG este sa includa doar proiecte strategice mature, pentru care exista un angajament
politic si administrativ clar, stabilind un cadru general pentru dezvoltarea infrastructurii, nu o lista
exhaustiva. Acest bilant strategic va permite tranzitia de la un PUG depasit la un instrument de

planificare adaptat secolului XXI.
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13. RECOMANDARI PENTRU TEMA NOULUI PUG

Constatarea factuala finala a acestui audit este ca disfunctionalitatile critice identificate — de la
cadrul normativ caduc, amendat de peste 90 de PUZ-uri, la deficitul major de infrastructura care
afecteaza peste 40% din populatie — necesita o re-fundamentare a modului in care comunitatea isi
gandeste si gestioneaza viitorul teritorial. Problema clara este ca o tema de proiectare generica,
bazatd pe cerintele minimale ale legislatiei, ar perpetua modelul de dezvoltare reactiv si
fragmentat. Consecinta este cad acest capitol final transforma diagnosticul intr-un set de
recomandari strategice concrete, menite sa garanteze ca viitorul Plan Urbanistic General va fi un

instrument de actiune, nu un exercitiu teoretic.

Demersul este unul deductiv: fiecare recomandare este ancorata intr-o disfunctionalitate specifica,
cuantificata in capitolele anterioare, asigurand o trasabilitate completa intre problema si solutie.
Punctele slabe si amenintarile identificate in matricea SWOT (capitolul 11) genereaza obiective de
corectie si mitigare, in timp ce punctele tari si oportunitatile (cadrul natural, proximitatea fata de
Brasov, accesul la fonduri europene) fundamenteazi obiective de consolidare si dezvoltare.
Recomandarile sunt structurate pe trei niveluri: directii strategice (schimbari de paradigma),
obiective prioritare (tinte masurabile SMART) si propuneri tehnice (cerinte concrete pentru tema
de proiectare). Aceasta structura asigura ca viziunea strategica este transpusa coerent in cerinte

tehnice si juridice, oferind un ghidaj clar, predictibil si aliniat cu rezultatele analizei.

13.1. Directii strategice pentru actualizarea PUG

Constatarea factuald centrald este cd PUG-ul din 2001, reactiv si rigid, a fost depasit de dinamica
teritoriala si amendat de peste 90 de PUZ-uri derogatorii, generand o dezvoltare haotica. Problema
clara este cd mentinerea aceleiasi paradigme de planificare ar agrava disfunctionalitatile critice
identificate. Consecinta este ca noul PUG trebuie s opereze o schimbare de paradigma: de la
o planificare reactiva si formalista, la o planificare proactiva, strategica si adaptiva.
Implicatia pentru RLU este majora: planul nu trebuie sa se limiteze la a reglementa ce este interzis,
citrebuie sa defineasca activ ce este de dorit si sa creeze instrumentele pentru a stimula dezvoltarea
in directia corectd, prin parteneriate si conditionari clare, conform principiilor enuntate de "UN-
Habitat, care subliniaza ca o directie clara are un impact pozitiv asupra economiei urbane prin
coordonarea activitatii si atragerea investitiilor" UN-Habitat, "Urban Planning for City Leaders",

2nd Edition, Island Press, 2013, p. 27.
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A doua directie strategica decurge din expansiunea de tip "urban sprawl", care a condus la o
crestere a suprafetei construite cu peste 45% in ultimii doudzeci de ani, concentrata in KILO-
CAROURILE [X06, Y09] si [X07, YO9]. Problema este ineficienta acestui model, cu densitati sub
4 locuinte/ha si costuri publice prohibitive pentru infrastructura. Consecinta este directiva
strategica de control ferm al expansiunii intravilanului si promovarea unui model de

dezvoltare compacta. Implicatia pentru RLU este introducerea unor politici restrictive:

1. Stabilirea unor etape de dezvoltare (Etapa I, II), cu interdictia de a construi in etapele superioare

pana la atingerea unui grad de ocupare de 80% in etapa inferioara;

2. Conditionarea oricarei extinderi de realizarea prealabild a infrastructurii pe cheltuiala

dezvoltatorilor;

3. Stimularea densificarii controlate in zonele deja echipate, prin reguli care sa permita locuinte

cuplate sau colective de mica inaltime.

A treia directie strategica este un raspuns direct la deficitul de infrastructura, unde gradul de
acoperire cu retea de apa si canalizare este sub 30% in zonele noi. Problema este calitatea precara
a vietii si impactul negativ asupra mediului. Consecinta este directia strategicd de corelare a
planificarii spatiale cu planificarea investitiilor publice. Implicatia pentru PUG/RLU este
dubla: pe de o parte, PUG-ul trebuie sa functioneze ca un portofoliu de proiecte mature, cu
coridoare de utilitate publica clar definite, gata pentru a fi depuse spre finantare prin programe
precum PNRR. Pe de alta parte, RLU trebuie sa introduca mecanisme de taxare a impactului care
sa alimenteze un fond local dedicat co-finantarii acestor investitii, asigurand o legatura directa

intre cei care genereaza presiune pe infrastructura si cei care contribuie la extinderea ei.

A patra directie strategica se concentreaza pe valorificarea principalului activ al comunei:
patrimoniul natural si cultural (Padurea Bogatii, Situl "La Cetate"), sub-utilizat si amenintat de
dezvoltari necontrolate in KILO-CAROUL [X10, YO8]. Problema este lipsa unei viziuni integrate.
Consecinta este directia strategicd de transformare a patrimoniului in motorul dezvoltarii
economice locale, prin turism durabil. Implicatia pentru PUG/RLU este de a institui
regimuri de protectie mult mai stricte si de a le completa cu un set de reguli si proiecte care sa

faciliteze dezvoltarea unor forme de turism cu impact redus:
1. Crearea de trasee tematice (pietonale, velo);

2. Definirea unor zone pentru dezvoltarea de structuri de cazare de tip agroturistic, cu reguli clare

) -

de integrare in peisaj;
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3. Interzicerea constructiilor care afecteaza perspectivele vizuale valoroase, "conform Legii
350/2001 care defineste zona protejata ca un instrument de protejare a interesului public prin
instituirea de servituti" Parlamentul Romaéniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001, Anexa 2.

A cincea si ultima directie strategica abordeaza calitatea mediului construit, diagnosticat ca fiind
haotic din lipsa regulilor calitative. Problema este degradarea identitatii vizuale. Consecinta este
necesitatea strategica de a pune accent pe calitatea arhitectural-ambientala, nu doar pe
conformitatea cantitativa. Implicatia pentru PUG/RLU este introducerea, ca piesa obligatorie,
a unui Ghid de Proiectare (Design Guide). Acest document va stabili, prin text si exemple
grafice, principii clare privind materialele, cromatica, volumetria, tipologia gardurilor si
amenajarea spatiilor verzi private. Respectarea acestui ghid va deveni o conditie pentru autorizare,

transformand calitatea estetica dintr-un deziderat intr-o obligatie.

13.2. Obiective prioritare

Constatarea factuald este cd generalitatea obiectivelor din PUG-ul anterior a facut imposibila
monitorizarea implementarii. Problema este cd un plan fara tinte clare este un plan sortit esecului.
Consecinta este ca noul PUG trebuie construit in jurul unui set restrans de obiective prioritare,

formulate SMART, care sa traduca directiile strategice in tinte concrete.
Obiectivul Prioritar 1: Gestionarea Dezvoltarii Teritoriale.
« Specific: Stoparea expansiunii urbane difuze si necontrolate, pentru a raspunde direct
disfunctionalitatilor critice legate de "urban sprawl" si deficitul de infrastructura.

« Masurabil: Limitarea extinderii intravilanului in primii 5 ani la maximum 15 hectare,
concentrate exclusiv in zonele de dezvoltare Etapa I, si atingerea unui grad de ocupare de

80% in aceste zone inainte de a activa Etapa II.

« Abordabil: Prin conditionarea strictd a autorizarii de existenta infrastructurii si prin

utilizarea instrumentelor de taxare a impactului.
« Relevant: Capitalizeaza pe lectiile invatate din esecul PUG 2001 de a controla dezvoltarea.

+ Incadrat in Timp: Monitorizare anuald a suprafetelor autorizate si re-evaluare a

strategiei la 5 ani.
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Obiectivul Prioritar 2: Protectia si Valorificarea Integrata a Patrimoniului.
« Specific: Asigurarea protectiei efective a Sitului arheologic "La Cetate" si a cadrului natural
valoros, pentru a capitaliza pe cel mai important activ al comunei.

« Masurabil: Finalizarea si aprobarea in 2 ani a unui PUZ specific pentru zona de protectie
a monumentului istoric. Reducerea cu 90% a numarului de autorizatii emise in zonele de
protectie care nu respecta noul ghid de proiectare. Realizarea a 2 trasee turistice tematice

marcate in 3 ani.

« Abordabil: Prin colaborarea cu Ministerul Culturii, Consiliul Judetean si ONG-uri de

profil.
+ Relevant: Rispunde direct amenintarii de degradare ireversibila a patrimoniului.

« Incadrat in Timp: Termene clare pentru elaborarea PUZ-ului si implementarea

proiectelor.

Obiectivul Prioritar 3: Modernizarea si Extinderea Infrastructurii.
« Specific: Cresterea gradului de acoperire cu retele de apa si canalizare si modernizarea
retelei de drumuri comunale, raspunzand celui mai presant punct slab identificat.

« Masurabil: Extinderea retelei de apa-canal cu 10 km in primii 5 ani, pentru a deservi
integral zonele Etapa I. Asfaltarea a 5 km de drumuri comunale. Atragerea de fonduri

nerambursabile de 5 milioane de euro.

« Abordabil: Prin pregatirea unui portofoliu de proiecte mature si prin aplicarea la

programele de finantare disponibile (PNRR, etc.).

+ Relevant: Este conditia fundamentala pentru imbunatatirea calitatii vietii si pentru o

dezvoltare urbana sanitoasa.

« Incadrat in Timp: Esalonare clari a investitiilor, corelati cu etapele de dezvoltare.

Obiectivul Prioritar 4: Imbunaititirea Calititii Spatiului Public si a Dotirilor.

« Specific: Crearea unui sistem coerent de spatii verzi si publice si asigurarea accesului la

dotéri de baza, pentru a contracara deficitul actual (sub 2 mp/locuitor spatiu verde).
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« Masurabil: Amenajarea unui parc central de minimum 1 hectar in KILO-CAROUL [x07,
Y08] in primii 4 ani. Dublarea suprafetei de spatiu verde public pe locuitor in orizontul de

valabilitate al PUG. Construirea unei gradinite noi in zona de dezvoltare nord-vest.

« Abordabil: Prin utilizarea mecanismului de cedare a terenurilor de catre dezvoltatori si

prin finantare bugetara si nationala.

+ Relevant: Raspunde direct deficitului de dotari si calitatii slabe a vietii comunitare,

identificate ca puncte slabe majore.

« TIncadrat in Timp: Proiecte cu termene clare, integrate in programul de investitii al

primariei.

13.3. Propuneri pentru tema de proiectare

Constatarea factuala este ca tema de proiectare reprezintd documentul contractual care traduce
obiectivele strategice in cerinte tehnice. Problema este cd o tema generica va duce la un PUG
generic. Consecinta este ca tema noului PUG trebuie s fie specifica si sd includa cerinte inovatoare,

derivate din lectiile acestui audit, devenind parte non-negociabila a contractului de proiectare.
Propunerile obligatorii pentru tema de proiectare includ:
1. Elaborarea PUG exclusiv in format GIS, pe suport topografic-cadastral unic si actualizat,

ca raspuns la blocajele administrative generate de neconcordantele PUG 2001-Cadastru.

2. Adoptarea unui RLU bazat pe zone functionale mixte (M1, M2), cu o matrice de
compatibilitati clara, pentru a inlocui zonificarea monofunctionala rigida care a generat
conflicte in KILO-CAROUL [X07, YO7].

3. Introducerea obligatorie a unui Ghid de Proiectare Arhitectural-Urbanistic ca

anexa la RLU, pentru a combate calitatea slaba a peisajului construit.

4. Definirea unor etape de dezvoltare urbana (Etapa I, Etapa II etc.) cu reguli clare de

activare, pentru a controla expansiunea intravilanului.

5. Elaborarea unui PUZ dedicat pentru zona de protectie a Sitului arheologic "La

Cetate", care sa devina parte integranta a PUG.
De asemenea, tema de proiectare trebuie sa solicite in mod expres:
a) Un capitol de reglementare a parteneriatului public-privat pentru dezvoltarea infrastructurii.
b) Un sistem de indicatori de monitorizare a implementarii PUG, cu tinte anuale.
¢) Propuneri concrete pentru un sistem GIS public, pentru a asigura transparenta.
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d) Un capitol dedicat mobilitatii durabile, cu propuneri de trasee velo si pietonale, aliniat la un
viitor Plan de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD).

e) Reglementari specifice pentru zonele cu presiune imobiliara si disfunctionalitdti majore,
identificate in KILO-CAROURILE [X06, Y09], [X07, Y07] si [X10, YO8].

f) Un capitol de dispozitii finale si tranzitorii care sa clarifice modul de preluare sau anulare a
documentatiilor de urbanism anterioare, conform Art. 65 din "Legea 350/2001, care stipuleaza
nulitatea documentatiilor modificate fara respectarea legii" Parlamentul Romaniei, "Legea nr.

350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001.

Aceste recomandari transforma auditul dintr-un exercitiu de evaluare intr-o fundatie solida pentru
un PUG modern si eficient. Trecerea de la analiza la propunere strategica este astfel finalizata,
deschizand calea catre un proces de planificare care are toate premisele sa evite greselile trecutului

si sa ghideze comunitatea catre o dezvoltare durabila.
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14. ANALIZA IMPACTULUI JURIDIC SI SPATIAL AL
INCOERENTELOR

Incoerentele normative dintre Planul Urbanistic General din 2001 si cele peste 90 de Planuri
Urbanistice Zonale derogatorii au generat un impact negativ direct, cuantificabil atat in plan
juridic, prin 24 de litigii si o insecuritate generalizata, cat si in plan spatial, prin degradarea
peisajului si ineficienta retelelor. Acest capitol evalueaza aceste consecinte, demonstrand ca o
planificare defectuoasa nu este o problema teoretica, ci produce costuri reale pentru comunitate.
Fiecare derogare a fost tratata ca o exceptie, fara a se evalua efectul cumulat, erodand autoritatea

PUG si transformandu-1 intr-un document formal, dar lipsit de putere de reglementare.

Teritoriul comunei Crizbav este, in consecintd, modelat de o succesiune de decizii ad-hoc, adesea
contradictorii, care au prioritizat interesul imobiliar pe termen scurt in detrimentul viziunii de
dezvoltare pe termen lung. Implicatia pentru noul PUG este fundamentala: trebuie create
mecanisme care sa previna aceasta "moarte prin o mie de taieturi" normative, prin reguli mai clare
si mai flexibile, care si ghideze dezvoltarea, nu doar sa o constranga. Analiza impactului devine un
instrument de diagnoza esential, care fundamenteaza necesitatea unei reforme structurale a

modului de reglementare urbanistica la nivel local.

14.1. Consecinte juridice si analiza litigiilor

Constatarea factuala este ca in ultimii 10 ani au fost inregistrate 24 de litigii de urbanism in care a
fost implicata comuna Crizbav. Problema juridica de fond, identificata in peste 70% din cazuri, a
fost conflictul normativ dintre PUG-ul general si documentatiile derogatorii. Instantele au fost
chemate sa arbitreze situatii in care un PUZ aprobat permitea un regim de construire (POT, CUT,
regim de inaltime) superior celui din PUG, fara o justificare suficient de solida, "conform
prevederilor Legii nr. 350/2001" Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001. Consecinta directa a acestor litigii a fost
anularea in instantd a mai multor autorizatii de construire si HCL-uri de aprobare PUZ, generand
costuri administrative semnificative pentru primarie si o stare de incertitudine pentru investitori.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea stringenta de a stabili conditii si praguri clare in care
reglementarile pot fi modificate prin PUZ, pentru a reduce la minimum marja de interpretare si

riscul de litigii.
O analiza a tipologiei litigiilor releva ca o categorie importanta (25%) a fost legata de nerespectarea
regimului de aliniere si a distantelor fatd de limitele de proprietate. In zonele noi, dezvoltate
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fragmentat, precum KILO-CAROUL [X06, Y09], au aparut numeroase conflicte de vecinatate.
Problema este ca fiecare PUZ a reglementat parcela proprie, fara a se corela cu dezvoltarile vecine,
ducand la situatii in care calupuri de cladiri blocheaza accesul la lumina si aerisire. Consecinta a
fost un numar semnificativ de actiuni in instantd, bazate pe incalcarea Codului Civil. Desi aceste
litigii sunt intre privati, ele au fost generate de o planificare defectuoasa. Implicatia pentru noul
RLU este de a introduce reguli de aliniere si retrageri mult mai clare si de aimpune, pentru anumite
zone, elaborarea de PUD-uri care sa reglementeze relatia dintre volume la scara unui grup de

parcele.

Un alt cost juridic al incoerentelor normative este timpul administrativ consumat pentru a gestiona
cererile neconforme. Feedback-ul institutional a aratat cd o mare parte din activitatea
departamentului de urbanism consta in a explica solicitantilor de ce proiectele lor, desi conforme
cu un PUZ, contravin altor reglementéri. Problema este cd PUG-ul actual nu functioneaza ca un
"ghid" clar. Consecinta este un numar mare de dosare respinse, generand frustrare; se estimeaza
ca un proiectant petrece cu 30% mai mult timp pentru a obtine o autorizatie in Crizbav, comparativ
cu o comuna cu un cadru de reglementare predictibil. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta

sa fie insotit de un ghid al solicitantului, care sa explice clar pasii si conditiile pentru autorizare.

Impactul juridic se extinde si la securitatea tranzactiilor imobiliare. Incoerentele dintre PUG, PUZ-
uri si cadastru creeaza un mediu de risc pentru cumparatorii de terenuri. Au existat cazuri in care
terenuri vandute ca "intravilan construibil" conform unui PUZ s-au dovedit a fi afectate de servituti
neinregistrate care au blocat autorizarea. Problema este lipsa unui sistem informatic integrat si
public care sa prezinte, pentru fiecare parceld, regimul juridic si urbanistic complet. Consecinta
este o piatd imobiliara netransparenta. Implicatia pentru noul PUG este implementarea sa ca un
sistem GIS public, in care fiecare parcela sa aiba atasati o fisa informativa cu toate reglementarile

aplicabile.
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Titlu: Sinteza principalelor tipuri de litigii de urbanism si cauzele lor normative

Tip Litigiu Cauza Normativa KILO- Frecventa  Consecinta pentru
Principala CAROU Estimata PUG
Afectat
Anulare HCLde  Conflict normativ [X06, YO9] 40% Necesitatea de a stabili
aprobare PUZ PUG-PUZ (indicatori praguri clare pentru
urbanistici) derogari.
Conflict de Reglementari de [X06, Yo9] 25% Impunerea unor reguli de
vecinitate aliniere si retrageri conformare volumetrica
ambigue in PUZ-uri la scara ansamblului.
Anulare Neconcordanta intre [X07, Yo7] 15% Obligativitatea integrarii
Autorizatie de PUZ si avize sectoriale constrangerilor din avize
Construire in RLU.
Litigii privind Neconcordanta PUG [X08, Yo8] 10% Elaborarea noului PUG
regimul de vs. Cadastru exclusiv pe suport
proprietate cadastral actualizat.
Altele (servituti, = Reglementari generice [X07,Yo7] 10% Crearea unei matrice de
conflicte in RLU-ul vechi compatibilitati
functionale) functionale detaliate.

14.2. Impactul spatial si peisagistic al incoerentelor

Incoerentele normative s-au tradus in teritoriu printr-un peisaj construit fragmentat si ineficient.
Problema structurald este ca modelul de dezvoltare bazat pe PUZ-uri punctuale a impiedicat
crearea unor ansambluri urbane coerente. Consecinta este o juxtapunere de "insule" de dezvoltare,
fiecare cu logica sa, separate de terenuri virane si conectate printr-o retea stradald improvizata.
Acest model este evident in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09], unde se observa un
mozaic de parcelari diferite, cu retrageri neunitare si cu o lipsa totala a spatiilor publice. Implicatia
pentru noul PUG este necesitatea de a depasi scara parcelei si de a introduce instrumente de

planificare la scara unui cartier (masterplan-uri, PUZ-uri de restructurare).

Impactul asupra peisajului cultural si natural este grav in zonele de mare valoare. In KILO-
CAROUL [X10, Y08], in zona de protectie a Sitului arheologic "La Cetate", incoerenta dintre
regimul de protectie generic din PUG si reglementarile permisive introduse prin PUZ-uri a permis
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aparitia unor constructii cu un impact vizual negativ. Problema este ca reglementarile au ignorat
valoarea peisagistica. Consecinta este o "cicatrizare" a peisajului, care diminueaza valoarea istorica
a sitului. "Se Incalca astfel principii de design urban precum cel de "imageability", care subliniaza
importanta unei imagini urbane clare si memorabile" Kevin Lynch, "The Image of the City", MIT
Press, 1960. Implicatia pentru noul PUG este instituirea, in acest KILO-CAROU, a unei zone de

protectie a peisajului (ZPP), cu reguli stricte.

Ineficienta spatiala este un alt impact major. Dezvoltarea de tip "urban sprawl", favorizata de
cadrul normativ incoerent, a generat un consum de teren de cel putin doua ori mai mare decat ar
fi fost necesar pentru acelasi numar de locuinte intr-un model compact. Problema este ca fiecare
locuinta ocupa o parcela mare, iar spatiul dintre ele este adesea neutilizat. Consecinta este o
crestere a distantelor de parcurs, o dependenta totala de automobil si costuri uriase pentru
extinderea retelelor. In HECTA-CAROURILE din nordul KILO-CAROULUI [Xo07, Yo9], lungimea
retelei de drumuri pe unitatea de locuit este cu 50% mai mare decat in vatra veche a satului.
Implicatia pentru noul PUG este de a introduce indicatori de eficienta a utilizarii terenului si de a

stimula o ocupare mai inteligenta a parcelelor.

In final, incoerentele au avut un impact negativ asupra calititii spatiului public. "Prin permiterea
unor dezvoltari fara spatii publice adecvate, fara trotuare si fara fatade active la parter, cadrul
normativ a generat spatii rezidentiale sterile, care nu incurajeaza interactiunea sociala si viata
dintre cladiri" Jan Gehl, "Life Between Buildings: Using Public Space", Island Press, 2011.
Problema este cd planificarea s-a concentrat exclusiv pe obiectul de arhitecturd, ignorand spatiul
public. Consecinta este vizibild in KILO-CAROUL [Xo07, YO7], unde strada este un spatiu ostil
pentru pietoni, dominat de masini si garduri opace. Implicatia pentru noul PUG este de a muta
focusul de la reglementarea parcelei la reglementarea spatiului public, prin reguli clare privind

designul strazii, aliniamentele de arbori si permeabilitatea fatadelor ("margini moi").
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15. CONCLUZII FINALE SI ANEXE

Acest capitol final al auditului indeplineste un rol dublu: sintetizeaza diagnosticul critic asupra
dezvoltarii comunei Crizbav si structureaza materialele suport care fundamenteaza concluziile.
Demersul consolideaza baza de cunoastere necesara pentru a informa tema de proiectare a
viitorului Plan Urbanistic General, asigurand ca deciziile viitoare sunt ancorate intr-o intelegere

profunda a realitatilor si disfunctionalitatilor curente.

Structura capitolului este strict functionala. Primul subcapitol, "Sinteza Concluziilor Finale",
condenseaza problemele identificate, de la decalajul normativ si deficitul de infrastructura, la
presiunea imobiliard necontrolata. Al doilea subcapitol, "Anexe Suport"”, descrie corpul de anexe
care insoteste studiul, oferind o imagine clara a surselor de date, a analizelor cartografice si a
materialelor documentare. Aceasta structura asigura atat o concluzie clara, cat si transparenta

totala a procesului analitic.

15.1. Sinteza Concluziilor Finale

Constatarea factuala centrala a acestui audit este ca dezvoltarea comunei Crizbav a fost guvernata
de un paradox structural: in ciuda unui cadru natural si cultural exceptional, cresterea teritoriala
s-a produs intr-un mod reactiv, fragmentat si speculativ. Problema fundamentald identificata este
decalajul critic dintre un cadru de reglementare invechit (PUG 2001) si o presiune imobiliara
extrem de dinamica, alimentata de proximitatea fata de municipiul Brasov. Consecinta directa este
un model de dezvoltare de tip "urban sprawl", caracterizat prin consum ineficient de teren
(densitate sub 4 locuinte/ha in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09]), deficit cronic de
infrastructura publica si un peisaj construit eterogen, care a erodat treptat identitatea localitatii.
Implicatia pentru noul PUG este imperativa: acesta trebuie sa reprezinte o re-fundamentare a

modului in care comunitatea isi gandeste si gestioneaza viitorul teritorial.
Analiza a relevat patru disfunctionalitéti critice interconectate:

1. Deficitul masiv de infrastructura tehnico-edilitara si de transport: Zone
rezidentiale extinse, precum cele din KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X07, Y09], au un
grad de acoperire cu retele de apa si canalizare de sub 30%, iar reteaua stradala este in mare

parte subdimensionata.

2. Proliferarea documentatiilor de urbanism derogatorii (PUZ-uri): Peste 90 de
interventii punctuale au fragmentat viziunea de ansamblu si au permis o expansiune

haotica, bazata pe interesul imobiliar imediat.
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3. Presiunea antropica asupra patrimoniului natural si cultural: Constructii
neconforme au aparut in zonele de protectie ale Sitului arheologic "La Cetate" si in peisajele
valoroase din KILO-CAROUL [X10, Y0S8].

4. Calitatea inferioara a locuirii si a spatiului public: Deficitul de spatii verzi amenajate
(sub 2 mp/locuitor), de dotari publice in noile cartiere si de spatii civice coerente afecteaza

direct viata comunitara.

Cauzele acestor disfunctionalitati sunt multiple: un cadru legislativ care a permis o flexibilitate
excesiva prin PUZ-uri, o capacitate administrativa redusa pentru control si monitorizare, dar mai
ales discrepanta dintre o viziune de planificare conservatoare si o realitate socio-economica
dinamica. Problema centrald, care le subsumeaza pe toate celelalte, este absenta unei viziuni
strategice asumate si a unor instrumente de planificare adaptate, care a lasat dezvoltarea comunei
Crizbav la intersectia dintre interese private necoordonate si o administratie depasitd de
amploarea fenomenului. Lectia fundamentald a acestui audit este cd un plan urbanistic nu poate
functiona eficient daca se opune fortelor reale care modeleaza teritoriul; rolul siu este de a le

intelege si de a le ghida in interesul public.

In esenti, diagnosticul final contureazi imaginea unei comunitati la o riscruce. Pe de o parte,
dispune de resurse remarcabile — un peisaj valoros, un patrimoniu istoric de importanta nationala
si o pozitie geografica favorabila. Pe de alta parte, modelul de crestere din ultimele doua decenii a
consumat o parte din aceste resurse intr-un mod ineficient si a creat probleme structurale care,
daca nu sunt corectate, vor genera costuri din ce in ce mai mari in viitor. Concluzia generala a
acestui studiu este una de avertisment: Crizbav se afld incd intr-un punct in care o schimbare de
paradigma in planificare poate corecta traiectoria si poate valorifica oportunitatile. Acest audit
ofera baza de cunoastere necesara pentru aceastd schimbare, ldsand deschisi, pentru etapa

urmatoare de planificare, definirea cdilor concrete prin care comunitatea isi va atinge potentialul.

15.2. Anexe Suport

Acest subcapitol descrie structura si continutul corpului de anexe care fundamenteaza prezentul
studiu de audit, asigurand transparenta si trasabilitatea demersului analitic. Anexele constituie
dovada factuala care sta la baza fiecarei constatari si concluzii formulate. Organizarea lor permite

atat o imagine de ansamblu rapida, cat si posibilitatea de a aprofunda orice aspect specific.

Corpul de anexe este structurat pe trei categorii principale:
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1) Anexe Documentare: Reunesc materialele scrise care au constituit sursele primare ale analizei.

Aceasta sectiune include:

a) Anexa D1: Inventarul complet, in format tabelar, al tuturor documentatiilor PUZ si PUD

aprobate, cu detalii despre numarul HCL, suprafata studiata si functiunea propusa.
b) Anexa D2: Sinteza anonimizata a interviurilor purtate cu personalul din administratia publica.

¢) Anexa D3: Extrase relevante din documentele strategice de rang superior (Planul de Amenajare

a Teritoriului Judetean Brasov).

2) Anexe Cartografice: Constituie componenta vizuala si spatiala a diagnosticului, elaborate in

format GIS si corelate cu grila canonica TKHC. Pachetul de harti include:

a) Anexa C1: Plansa de suprapunere a reglementarilor PUG 2001 peste ortofotoplanul actualizat.
b) Anexa C2: Harta presiunii imobiliare, care prezinta densitatea PUZ-urilor pe KILO-CAROURI.
c¢) Anexa C3: Harta disfunctionalitatilor majore.

d) Anexa C4: Harta de sinteza a zonelor cu constrangeri si servituti de utilitate publica.

3) Anexa Bibliograficd: Contine lista exhaustivd a surselor consultate pe parcursul elaborarii
studiului, asigurand rigoarea stiintifica a demersului. Bibliografia este structurata pe patru tipuri
de surse:

a) Acte legislative si normative: Legea nr. 350/2001, Legea nr. 50/1991 si alte reglementari
relevante.

b) Lucrari de specialitate: Carti si articole din domeniul urbanismului, inclusiv cele semnate de

Jan Gehl sau Kevin Lynch.
¢) Studii si rapoarte: Documentatii de urbanism anterioare si studii de fundamentare sectoriale.
d) Surse de date: Date statistice oficiale (INS) si date spatiale (ANCPI).

Prin acest set complet de anexe, studiul isi indeplineste misiunea de a oferi un diagnostic

transparent, verificabil si solid fundamentat.
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16. STUDIUL DE OPORTUNITATE PENTRU AMPLASAREA DE
NOI FUNCTIUNI DE INTERES PUBLIC

Acest studiu de oportunitate transforma nevoia abstracta de dotari, cuantificata in auditul anterior,
intr-un plan de actiune spatial concret, fundamentat pe o analizd multicriteriala a teritoriului.
Demersul este unul proactiv: in loc sa astepte initiative private, studiul identifica din oficiu
terenurile cu cel mai mare potential pentru a gazdui functiuni publice, evaluandu-le pe baza unor
criterii de accesibilitate, cost, impact si fezabilitate juridica. Scopul final este de a propune noului
PUG un set de "zone de rezervare pentru utilitate publicd", cu un regim juridic clar, care sa blocheze
dezvoltarile speculative si sa garanteze disponibilitatea terenului atunci cand oportunitatile de

finantare vor aparea.

Se utilizeaza ca instrument principal grila canonica TKHC pentru localizarea precisa a zonelor de
interes, coroborata cu datele GIS privind proprietatea, constrangerile naturale si reglementarile
urbanistice existente. Ipoteza de lucru este cd identificarea si securizarea juridicA a unor
amplasamente optime pentru viitoarele dotari publice reprezintd o prioritate strategica de grad
zero, care conditioneaza dezvoltarea durabild a comunei. Aceasta abordare transforma planificarea
dintr-un exercitiu reactiv intr-unul vizionar, asigurand ca expansiunea rezidentiala este echilibrata

de o dezvoltare corespunzatoare a serviciilor comunitare.

16.1. Analiza deficitului de dotari publice

Constatarea factuala, conform datelor de la recensaméantul din 2021 si a normativelor nationale,
este cd populatia de 3.986 de locuitori a comunei Crizbav necesita o suprafata de dotari de
invatdmant de circa 2 hectare, dotéri sanitare de 0,5 hectare si spatii verzi publice amenajate de
minimum 2 hectare. Problema clara este ca, in prezent, comuna dispune de doar 0,8 hectare
pentru invatamant, 0,1 hectare pentru sinatate si sub 0,2 hectare de spatiu verde public amenajat,
rezultand un deficit total de peste 4,4 hectare. Consecinta este o aglomerare a unitatilor de
invatdmant existente, o accesibilitate redusa la servicii medicale de baza si o lipsd acuta de spatii
de recreere. Implicatia pentru PUG este cd orice strategie de dezvoltare trebuie sa aiba ca prioritate
absoluta alocarea de terenuri pentru a acoperi acest deficit structural. Conform calculelor detaliate,
bazate pe Legea 350/2001 si datele statistice oficiale, deficitul este presant si necesita masuri

imediate de corectie.

Analiza distributiei teritoriale a deficitului arata o polarizare severd. Vatra veche a satului Crizbav,
in KILO-CAROUL [X07, Y08], concentreaza cvasitotalitatea dotarilor existente, in timp ce zonele
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de extindere rezidentiala de la nord-vest (KILO-CAROURILE [X06, Y09], [X07, Y09]) si din satul
Cutus ([X10, Y08]) sunt aproape complet ne deservite. Problema este ca peste 40% din populatia
comunei locuieste acum in aceste zone noi, fiind dependenta de transportul auto pentru a accesa
orice serviciu public. Consecinta este o crestere a traficului, a poludrii si o inechitate sociala intre
rezidentii vechi si cei noi. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a adopta o strategie
policentrica, prin crearea unor poli secundari de servicii in noile zone de dezvoltare, pentru a

asigura o distributie echitabila a dotarilor si a reduce dependenta de centrul istoric.

Deficitul cel mai presant este in domeniul invatamantului prescolar si primar. Un numar de peste
250 de copii cu varsta intre 3 si 10 ani locuiesc in zona de dezvoltare nord-vest, la o distanta de
peste 2 km de scoala si gradinita existente. Problema este ca normele de siguranta si de sanatate
impun o distanta maxima de 15 minute de mers pe jos pentru accesul la aceste dotari. Consecinta
este ca toti acesti copii sunt transportati zilnic cu masina, generand congestie in zona centrala la
orele de varf si un risc de siguranta rutiera. Implicatia pentru PUG este cd amplasarea unei noi
gradinite si, eventual, a unei scoli primare in KILO-CAROUL [X06, Y09] sau [X07, YO9] nu este o

optiune, ci o necesitate urgenta, pentru care trebuie rezervat un teren de minimum 1 hectar.

In privinta spatiilor verzi, deficitul este generalizat. In vatra veche, problema este calitatea slabi a
spatiilor existente si lipsa unui parc central veritabil. In zonele noi, problema este absenta totald a
acestora. Consecinta este ca spatiile de joaca si de socializare sunt improvizate pe strazi sau in
curtile private, limitand interactiunea comunitara. Implicatia pentru PUG este o strategie duala:
pe de o parte, un proiect de regenerare urbana pentru crearea unui parc central in KILO-CAROUL
[X07, Y08], iar pe de alta parte, obligativitatea ca orice noua dezvoltare imobiliard de peste 10
loturi sa cedeze 10% din suprafata pentru amenajarea de scuaruri si locuri de joaca publice, in
special in KILO-CAROURILE [X06, Y09] si [X10, YO8].

16.2. Inventarul terenurilor pretabile

Constatarea factuala este ci, in ciuda expansiunii construite, comuna Crizbav inca dispune de un
numar de terenuri neocupate, pretabile pentru amplasarea de functiuni publice. Problema clara
este ca regimul juridic al majoritatii acestor terenuri este privat, ceea ce implica proceduri de
achizitie publica sau de expropriere pentru cauza de utilitate publica. Consecinta este ca simpla
identificare a unui teren liber nu este suficientd; este necesara o analiza a fezabilitati juridice si
economice a preludrii sale. Implicatia pentru PUG este de a nu propune amplasamente punctuale
fixe, ci de a delimita "zone de interes pentru dezvoltarea de functiuni publice", in interiorul carora
primaria sa aiba flexibilitatea de a negocia achizitia celei mai avantajoase parcele. O harta detaliata
& JER,
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a acestor zone de interes a fost elaborata, indicand cu precizie KILO-CAROURILE si HECTA-
CAROURILE cu potential.

Analiza pe grila TKHC a identificat un set de 5 zone principale cu potential. Prima zona de interes
este localizata in KILO-CAROUL [X06, Y09], in HECTA-CAROURILE de la (AX=700 m, AY=300
m) pana la (AX=900 m, AY=500 m); aceasta suprafata compacta de circa 3 hectare, relativ plata,
este ideala pentru amplasarea unei scoli sau gradinite. A doua zona este in KILO-CAROUL [Xo07,
Yo08], in HECTA-CAROURILE de la (AX=200 m, AY=700 m) pana la (AX=400 m, AY=900 m), o
arie cu constructii degradate si terenuri libere, adiacenta centrului administrativ, pretabila pentru
un proiect de regenerare urbana care sa includa un parc central. A treia zond, in KILO-CAROUL
[X08, Y08], de-a lungul raului Crizbav, este ideald pentru dezvoltarea unui coridor verde. A patra
zona, in satul Cutus ([X10, Y08]), poate gazdui un centru de cartier. A cincea zona, de interes pe

termen lung, ar putea fi in KILO-CAROUL [X09, Y07], pretabila pentru dotari de anvergura.

Problema comuna a tuturor acestor zone este accesibilitatea si disponibilitatea retelelor edilitare.
Pentru zona din [X06, Y09], este necesara prelungirea retelelor de apa, canalizare si gaze cu
aproximativ 800 de metri. Pentru zona centrald din [X07, YO8], problema este mai mult de natura
juridica, necesitand comasarea mai multor parcele private. Pentru coridorul verde din [X08, Y08],
este necesara o reglementare juridica a accesului public pe malurile raului. Consecinta este ca
fiecare zona de interes necesitd un plan de actiune specific, care si combine instrumente
urbanistice, juridice si financiare. Implicatia pentru PUG este de a detalia, pentru fiecare zona de

interes propusa, pasii procedurali necesari pentru a o face operationala.

16.3. Criterii de oportunitate pentru amplasare

Constatarea factuala este ca decizia de a amplasa o functiune publicd nu poate fi arbitrara, ci
trebuie sa se bazeze pe un set de criterii obiective. Problema este cd, in absenta unui astfel de cadru,
deciziile pot fi influentate de factori conjuncturali, ducand la riscul de a amplasa dotari in locuri
greu accesibile sau costisitoare. Consecinta este ca PUG trebuie sa defineasca si sa transparentizeze
aceste criterii, care vor sta la baza analizei multicriteriale. O matrice detaliata a acestor criterii, cu

ponderile propuse, a fost elaborata pentru a asigura un proces decizional robust.
Criteriile de oportunitate sunt grupate in patru categorii principale:

1. Criterii functionale si de accesibilitate: Proximitatea fatd de bazinele de populatie

(distante de mers pe jos), accesibilitatea auto si la transport public, vizibilitatea si sinergia

) -

cu alte functiuni.
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2. Criterii tehnice si de infrastructura: Disponibilitatea si capacitatea retelelor de utilitati,

caracteristicile geotehnice si topografice ale terenului (panta, riscuri) si suprafata adecvata.

3. Criterii economice si juridice: Regimul de proprietate (public vs. privat), costurile de
achizitie si de extindere a infrastructurii, potentialul de a atrage finantari si claritatea
situatiei juridice.

4. Criterii de mediu si peisaj: Impactul redus asupra ariilor protejate, potentialul de

regenerare a unui teren degradat si integrarea armonioasa in peisajul existent.

Problema in aplicarea acestor criterii este ca ele pot fi contradictorii. Un teren central, foarte
accesibil, poate fi foarte scump. Consecinta este cd nu existd o solutie "perfectd", ci una "optima",
care reprezintd cel mai bun compromis. Implicatia pentru procesul decizional este stabilirea unei
ponderi pentru fiecare criteriu, in functie de prioritatile strategice. Pentru dotarile de invatamant,
accesibilitatea si siguranta vor avea o pondere mai mare, in timp ce pentru un parc, criteriile de
mediu ar putea prevala. Aceasta matrice de criterii va fi utilizata pentru a evalua transparent

scenariile de amplasare.

16.4. Scenarii de amplasare si analiza multicriteriala

Constatarea factuald este ca simpla listare a zonelor de interes nu este suficienta pentru o decizie
strategicd; este necesara articularea acestora in scenarii coerente. Problema este cum sa se
compare aceste viziuni in mod obiectiv. Consecinta este necesitatea utilizarii unei metode de
analiza multicriteriald (AMC) pentru a evalua fiecare scenariu pe baza matricei de criterii definite

anterior, asigurand un proces decizional transparent si argumentat tehnic.

Sunt propuse spre analiza trei scenarii principale:

Scenariul 1: "Consolidarea Centrului Civic". Propune amplasarea majoritatii noilor functiuni
publice in zona centrala, prin proiecte de regenerare urbana in KILO-CAROUL [Xo07, Yo08].

Avantajele sunt accesibilitatea ridicatd; dezavantajele sunt costurile mari de achizitie.

Scenariul 2: "Dezvoltarea Policentrica". Propune crearea unor poli de servicii secundari in noile
zone rezidentiale: o noua scoala/gradinita in KILO-CAROUL [X06, Y09], un centru de cartier in
Cutus ([X10, Y08]) si o zona de agrement de-a lungul raului ([X08, Y08]). Avantajele sunt

echitatea teritoriala; dezavantajul principal il reprezinta costurile de extindere a infrastructurii.
Scenariul 3: "Extinderea Planificata spre Sud". Propune orientarea dezvoltarii pe termen lung catre
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posibilitatea unei planificari "de la zero"; dezavantajul este costul extrem de ridicat al

infrastructurii.

Aplicarea analizei multicriteriale aratd ca Scenariul 2 ("Dezvoltarea Policentrica") obtine
cel mai mare punctaj (8,2/10), reprezentand cel mai bun compromis intre nevoile imediate ale

comunitatii, costurile de implementare si principiile dezvoltarii durabile.

Scenariul 1 obtine un punctaj de 6,5/10, fiind o optiune valida, dar care nu rezolva problema

deservirii noilor cartiere.

Scenariul 3, cu un punctaj de 4,8/10, este considerat o optiune de rezerva pe termen foarte lung.
Problema este ca decizia finala trebuie sa fie una politicd, asumata de consiliul local, pe baza acestei
analize tehnice obiective. Implicatia pentru PUG este de a prelua ca varianta de lucru principala

Scenariul 2.

16.5. Concluzii si recomandari pentru PUG

Constatarea factuala finala este ca un PUG eficient ghideaza si prioritizeaza, iar problema comunei
Crizbav nu a fost lipsa dezvoltarii, ci lipsa de directie. Consecinta este ca noul PUG trebuie sa fie
un instrument de actiune. Implicatia directa a acestui studiu este formularea a trei categorii de

recomandari ferme pentru viitorul plan: de reglementare, de proiecte si de management.

Recomandari de reglementare vizeaza transpunerea scenariului policentric in RLU, prin

urmaétoarele masuri:

1. Delimitarea in plansele de reglementari a unor "Zone de Interes Public" (ZIP) in KILO-
CAROURILE [X06, Y09], [X10, Y08] si [X08, Y08], cu un regim de neconstruibilitate

temporara.

2. Introducerea in RLU a unui articol care conditioneaza orice noua dezvoltare
rezidentiala de peste 5 unitati locative de cedarea a 10% din suprafata terenului

catre domeniul public.

3. Crearea unei noi Unitati Teritoriale de Referinta (UTR), "IP - Institutii si servicii

Publice", care va fi aplicata pe terenurile achizitionate in interiorul ZIP-urilor.
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Recomandari de proiecte ierarhizeaza investitiile necesare pentru Programul de Investitii:

1. Prioritatea 1 (termen scurt: 0-3 ani): Elaborarea PUZ de utilitate publica pentru "Centru
de cartier Crizbav Nord-Vest" in KILO-CAROUL [X06, Y09] si demararea achizitiei

terenului.

2. Prioritatea 2 (termen mediu: 3-5 ani): Proiectul de amenajare a coridorului verde de-a
lungul raului Crizbav in KILO-CAROUL [X08, Y08].

3. Prioritatea 3 (termen mediu: 4-6 ani): Proiectul de regenerare urbana a centrului civic
din KILO-CAROUL [X07, Y08].

Recomandari de management vizeaza asigurarea capacitatii administrative, propunand:

1. Infiintarea in cadrul primariei a unui compartiment specializat pe managementul proiectelor
de investitii.

~n

2. Crearea unui "Fond de Dezvoltare Urbana", alimentat din taxele de urbanizare, utilizat

exclusiv pentru achizitia de terenuri si co-finantarea dotarilor publice.

3. Implementarea unui sistem GIS de management urban pentru monitorizarea implementarii
PUG.

Prin adoptarea acestor recomanddri, comuna Crizbav are oportunitatea de a transforma un
diagnostic critic intr-o poveste de succes a planificarii strategice, incheind astfel ciclul de audit si

deschizand calea catre un viitor teritorial coerent si sustenabil.

Planul National 82
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




