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ANALIZA DIAGNOSTIC MULTICRITERIALE INTEGRATE

Prezentul studiu, avand codul de referinta PUGCZBSFDIAGO15, constituie piesa analitica
fundamentala pentru ,Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav, Judetul
Brasov”. Rolul sidu este de a consolida si a interpreta intr-o maniera integrata si multicriteriala
datele extrase din cele sapte studii de fundamentare sectoriale, transformand un volum de 3.2 GB
de informatii tehnice intr-o diagnoza coerenta si actionabila a starii de fapt a teritoriului. Acest
demers asigura ca viziunea de dezvoltare si reglementirile propuse in cadrul PUG sunt ancorate
intr-o baza de cunostinte factuala, auditabila si aliniata la cadrul normativ, servind drept punte

logica intre analiza detaliata si propunerea strategica.
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1.INTRODUCERE: SCOP, OBIECTIVE SI CADRUL LEGAL

Metodologia adoptata este una integrata, structurata pe patru etape succesive, conforma cu Ghidul
GP038/99:

1) inventarierea si validarea datelor primare,
2) analiza comparativa pentru identificarea convergentelor,

3) sinteza multicriteriala a problemelor, conflictelor si a potentialului de dezvoltare, cu

ancorare spatiala precisa in grila canonica TKHC, si
4) formularea de concluzii traduse in implicatii directe pentru PUG/RLU.

Limitele analizei sunt definite de granularitatea datelor sursa si de orizontul de timp analizat
(2011-2024), iar ipoteza de lucru este ca o intelegere holistica a teritoriului se poate atinge doar
prin corelarea analizelor sectoriale, depasind o abordare fragmentata care, in trecut, a generat

disfunctionalitati.

1.1. Scopul si Obiectivele Diagnozei Integrate

CONSTATARE FACTUALA: Scopul prezentului studiu de diagnozi este dublu, fiind definit de
exigentele cadrului normativ. Conform Legii nr. 350/2001 si Ghidului GP038/99, acesta trebuie
sd indeplineasca doua functii: pe de o parte, sa creeze o imagine completa si actualizata a stérii de
fapt a Comunei Crizbav prin consolidarea si interpretarea coerenta a datelor din cele sapte studii
de fundamentare; pe de alta parte, sa serveasca drept fundament analitic solid si auditabil pentru
toate etapele ulterioare ale procesului de elaborare a Planului Urbanistic General, de la definirea

viziunii la formularea reglementarilor.

PROBLEMA CLARA: Cadrul de reglementare anterior (PUG Hilchiu, 2001) este inaplicabil
pentru Comuna Crizbav, fiind elaborat inainte de reorganizarea administrativ-teritoriala. Aceasta
absenta a unui instrument de planificare propriu, cuplata cu o analiza superficiala sau neintegrata
in documentatiile subsecvente, a permis dezvoltari fragmentate care au generat disfunctionalitati
majore la nivel de infrastructura si servicii. Problema centrala pe care acest studiu o rezolva este
lipsa unei baze de cunoastere coerente, capabila sa legitimeze deciziile de planificare si sa asigure

trasabilitatea acestora, prevenind repetarea erorilor din trecut.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directd a acestui demers este crearea
unei platforme de intelegere partajata a realitatii teritoriale. Implicatia pentru noul PUG este
majora: fiecare propunere de reglementare, de la zonificare la indicatori urbanistici si prioritati de
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investitii, va fi direct derivata din aceasta matrice analitica, devenind astfel justificata tehnic si
legal. Documentul functioneaza ca o punte intre faza de analiza si cea de propunere, garantand ca
PUG-ul nu este un exercitiu formal, ci un instrument de planificare strategica ancorat in realitatile,

nevoile si potentialul concret al teritoriului.

Pentru atingerea scopului mentionat, au fost definite cinci obiective specifice si masurabile:

1. Validarea si armonizarea datelor provenite din surse multiple, incluzand cele sapte studii de
fundamentare, date statistice (INS Recensamant 2021) si evidente administrative (ANCPI).
Acest obiectiv asigura un set de informatii de baza consistent, georeferentiat obligatoriu in
sistem de proiectie Stereografic 1970, conform normelor tehnice.

2. Identificarea, ierarhizarea si localizarea precisa, prin grila canonica TKHC, a principalelor
disfunctionalitati, probleme si conflicte teritoriale. Analiza acoperda domeniile:
infrastructura, social, economic si de mediu.

3. Evaluarea potentialului de dezvoltare, incluzand resursele naturale, culturale si umane
nevalorificate sau sub-valorificate. Acest obiectiv vizeaza identificarea zonelor pretabile
pentru a sustine o crestere economica si sociala durabila.

4. Asigurarea coerentei verticale, prin corelarea diagnozei locale cu cadrul strategic si de
planificare de rang superior (PATJ Brasov, Strategia de Dezvoltare Regionala Centru,
Agenda Teritoriala 2030), pentru a garanta alinierea PUG-ului la politicile judetene,
regionale si nationale.

5. Cresterea transparentei si legitimitatii procesului, prin traducerea analizelor tehnice intr-un
limbaj accesibil, care sa faciliteze procesul de consultare publica si sa fundamenteze deciziile
de planificare.

1.2. Cadrul Metodologic si Sursele de Date

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia aplicatii este una de tip integrat si multicriterial,
structuratd pe patru etape logice si succesive, menite sa transforme datele brute in concluzii
strategice. Prima etapd, Colectarea si Validarea Datelor, a constat in centralizarea unui volum de
3.2 GB de informatii, incluzand sapte studii de fundamentare si alte 42 de documente relevante,
urmata de un proces riguros de verificare a coerentei, actualitatii si compatibilitatii geospatiale a
datelor. A doua etapa, Analiza Sectoriala Sintetica, a presupus extragerea si ierarhizarea

concluziilor cheie din fiecare domeniu de specialitate.

PROBLEMA CLARA: Abordarea traditionald, bazati pe analize sectoriale izolate, oferi o
perspectiva fragmentata si poate conduce la concluzii contradictorii. De exemplu, o analiza
economica ar putea recomanda extinderea unei zone industriale, in timp ce o analiza de mediu ar
putea semnala riscuri in aceeasi zona. Problema pe care metodologia integrata o rezolva este

Finantat de
Uniunea Europeana ’
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
Diagnostic multicriteriale integrate

=
& Ly

Q)

incapacitatea unei analize simple de a surprinde aceste interactiuni complexe si de a oferi o solutie

de arbitraj, fundamentata tehnic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: A treia etapi, Analiza Multicriteriald Integrat,
reprezinta nucleul demersului, utilizand tehnici GIS de suprapunere cartografica si matrici de
corelare pentru a identifica sinergiile si conflictele dintre sectoare. A patra etapa, Sinteza
Strategica, a constat in elaborarea unei analize SWOT integrate, care devine baza pentru definirea
viziunii de dezvoltare. Implicatia fundamentala pentru PUG este ca fiecare reglementare va fi
fundamentata nu pe o singura analiza, ci pe o intelegere a impactului sau sistemic, asigurand astfel

coerenta si robustetea planului.

Sursele de date care stau la baza diagnozei sunt ierarhizate si verificabile, asigurand auditabilitatea

completa a demersului:

a) Studii de fundamentare (7), obligatorii conform legislatiei, acoperind domeniile:
geotehnic; hidrologic si de inundabilitate; istoric si de patrimoniu; de circulatie si
mobilitate; socio-demografic si economic; peisagistic; privind riscurile naturale si

antropice.

b) Date oficiale, cu grad ridicat de certitudine: date de recensamant din 2021 de la Institutul
National de Statisticd; date cadastrale vectoriale de la Agentia Nationala de Cadastru si

Publicitate Imobiliara; date de mediu de la Agentia pentru Protectia Mediului.

¢) Documentatii strategice de rang superior, care stabilesc cadrul director: Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov, Strategia de Dezvoltare Regionald Centru si
documente programatice europene precum Noua Cartd de la Leipzig (2020) si Agenda

Teritoriala 2030.

d) Documentatii de urbanism anterioare, care ofera contextul istoric al deciziilor: PUG
Haélchiu (2001) si cele 15 Planuri Urbanistice Zonale aprobate pe teritoriul administrativ al

Comunei Crizbav post-2001.

1.3. Structura Lucrarii si Rolul in Cadrul PUG

CONSTATARE FACTUALA: Documentul de diagnozi este structurat in 12 capitole, avind o
arhitectura logica ce ghideaza cititorul de la contextul general la concluziile specifice. Aceasta
structurd nu este arbitrara, ci reflectd un flux de analiza deductiv, menit sd construiasca progresiv
o intelegere aprofundata a teritoriului. Capitolele 2-8 reprezinta nucleul analitic, fiecare fiind o
sinteza a unui domeniu major de studiu. Capitolele 9-11 au un rol de sinteza strategica, agregand
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informatiile si transformandu-le in instrumente decizionale. Capitolul 12, final, distileaza intreaga

analiza intr-un set de criterii fundamentale.

PROBLEMA CLARA: Documentatiile de fundamentare sunt, in mod traditional, voluminoase,
tehnice si greu de utilizat in procesul decizional de catre factorii non-tehnici (consilieri locali,
public). Problema pe care aceasta structura ierarhica o rezolva este de a transforma un volum mare
de date brute intr-un set de informatii accesibile si direct aplicabile, culminand cu reguli clare

pentru planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rolul acestei diagnoze, conform Art. 46 din Legea
nr. 350/2001, este de a constitui etapa analitica obligatorie care fundamenteaza orice propunere
din PUG. Implicatia este cd PUG-ul devine un instrument cu decizii complet trasabile. Fiecare

componenta a diagnozei are un rol specific:

1. Harta disfunctionalitatilor (Cap. 10) va sta la baza propunerilor de zonificare si a prioritizarii
investitiilor in infrastructura.

2. Analiza SWOT (Cap. 9) va informa definirea obiectivelor strategice si a proiectelor prioritare.

3. Criteriile fundamentale de decizie (Cap. 12) vor functiona ca un filtru obiectiv pentru evaluarea
oricdrui scenariu de dezvoltare viitor.

Astfel, diagnoza raspunde la intrebarea fundamentald "De ce sunt necesare aceste reglementari?",

oferind o justificare solida, bazata pe date verificabile si pe o analiza multicriteriala coerenta.
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2. SINTEZA CADRULUI STRATEGIC SI DE PLANIFICARE

Acest capitol sintetizeaza concluziile relevante pentru teritoriul administrativ al Comunei Crizbav,
extrase din documentele de planificare si strategiile de dezvoltare de rang superior. Analiza se
concentreaza pe identificarea constrangerilor, oportunitatilor si directivelor care deriva din acest
cadru supra-local, avand ca scop final asigurarea coerentei si alinierii noului Plan Urbanistic
General. Dezvoltarea locala nu poate fi abordata in mod izolat, ci trebuie sa se inscrie in logica
politicilor nationale, regionale si judetene, atat pentru a respecta ierarhia normativa, cat si pentru
a maximiza sansele de accesare a unor surse de finantare. Prin urmare, acest capitol functioneaza
ca o punte de legatura intre viziunea de dezvoltare la scara larga si transpunerea acesteia in

reglementari concrete la nivel local.

Metodologia utilizata pentru aceasta sinteza a implicat o analiza aprofundata a unui set de
documente cheie, incluzand Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov, Strategia
de Dezvoltare Regionald a Agentiei pentru Dezvoltare Regionald Centru, Agenda Teritoriald 2030
si diverse strategii sectoriale nationale relevante. Pentru fiecare document, s-au extras prevederile
cu incidenta directa sau indirectd asupra comunei Crizbav, grupandu-le pe domenii tematice
precum dezvoltarea infrastructurii, protectia mediului, dezvoltarea economica si sociala, si
conservarea patrimoniului. S-a urmarit nu doar inventarierea acestor prevederi, ci si interpretarea
lor in contextul specific al localitatii, pentru a intelege cum pot fi ele transpuse in mod eficient in
cadrul PUG. Demersul este unul esentialmente analitic, conturand cadrul in care propunerile

concrete vor trebui si se 1nscrie.

2.1. Corelarea cu Planurile de Amenajare a Teritoriului de Rang
Superior

CONSTATARE FACTUALA: Alinierea la documentatiile de amenajare a teritoriului de rang
superior reprezinta o conditie fundamentalad pentru legalitatea si coerenta noului Plan Urbanistic
General, conform Legii nr. 350/2001. Documentele cu caracter director, precum Planul de
Amenajare a Teritoriului National (PATN) si Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
Brasov, stabilesc reguli si directii strategice obligatorii care modeleaza dezvoltarea la scara larga si

care trebuie preluate si detaliate la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Orice neconcordanti intre PUG si planurile de rang superior poate genera
blocaje in procesul de avizare si, ulterior, dificultdti in implementarea proiectelor, ducand la
invalidarea partiala sau totala a reglementarilor locale, conform Art. 65 din Legea nr. 350/2001.
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Problema nu este una de conformitate formala, ci de coerenta strategica, prin care dezvoltarea

locala trebuie sa contribuie la atingerea obiectivelor judetene si nationale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rolul PUG-ului este de a transpune aceste viziuni
macro-teritoriale in reglementari specifice, adaptate la particularitatile si potentialul comunei.
Implicatia directa este ca PUG-ul va prelua toate constrangerile si coridoarele de utilitate publica
definite la nivel superior. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va detalia aceste preluari,
traducandu-le in conditii clare de construire si de utilizare a terenurilor la nivel de parcela,

asigurand un cadru de dezvoltare predictibil si stabil.

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov, aprobat prin Hotadrarea Consiliului Judetean
Brasov, stabileste directii strategice cu impact direct asupra comunei Crizbav. Trei directii sunt

prioritare:

1) protejarea coridoarelor ecologice si a zonelor naturale valoroase, cu referire directa la

Situl Natura 2000 Padurea Bogatii;

2) modernizarea infrastructurii de transport la nivel judetean, vizand o mai buna

conectivitate a zonei metropolitane;

3) dezvoltarea echilibrata a retelei de localititi, in care Crizbav este incadrata ca localitate

cu potential agroturistic si functiuni complementare polului de crestere Brasov.

Aceastd Incadrare implicd respectarea unor constrangeri stricte privind utilizarea terenurilor, cum
ar fi interdictia de construire in perimetrele naturale protejate si conditionarea dezvoltarilor
industriale de realizarea unor studii de impact riguroase. De asemenea, PATJ defineste proiecte de
infrastructura de interes judetean, precum modernizarea drumurilor de legdturd cu Halchiu si

Feldioara, proiecte care trebuie integrate obligatoriu in noul PUG.

La nivel national, Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), prin sectiunile sale
aprobate, contureaza un cadru si mai larg de referinta. Sectiunea a III-a - Zone Protejate - are o
relevantd directd prin includerea Sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata. Sectiunea a
IV-a - Reteaua de Localitati - ierarhizeaza localitatile, iar Sectiunea I - Cai de Comunicatie -
defineste coridoarele de transport de interes national. Chiar daca niciun coridor major nu
tranziteaza direct comuna, proximitatea fatd de acestea genereaza presiune de dezvoltare. Un
aspect deosebit de important este legat de zonele de risc natural, definite la nivel national.
Teritoriul comunei Crizbav fiind situat intr-o zona cu risc seismic ridicat, PUG-ul trebuie sa preia
intocmai aceste reglementari si sa impuna respectarea normativelor de proiectare seismica.
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Analiza acestor documente strategice este esentiala pentru a evita situatiile in care dezvoltari

propuse la nivel local intra in conflict cu politici de anvergura nationala.

2.2, Alinierea la Strategiile de Dezvoltare si Politicile Europene

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea comunei Crizbav trebuie si se alinieze la documente
strategice care, desi nu au caracter normativ direct, definesc prioritatile de dezvoltare si
directioneaza alocarea fondurilor publice. Documentele cheie sunt Strategia de Dezvoltare
Regionala a Regiunii Centru, Agenda Teritoriald 2030 si Carta de la Leipzig. Acestea stabilesc axele
prioritare de dezvoltare pentru regiune, concentrandu-se pe inovare, dezvoltare durabila,

conectivitate si dezvoltare urbana echilibrata.

PROBLEMA CLARA: Nealinierea PUG-ului la aceste axe strategice conditioneazi negativ
eligibilitatea comunei pentru a accesa fonduri nerambursabile prin Programul Operational
Regional (POR), PNRR si alte instrumente financiare. Lipsa de corelare intre planificarea locala si

strategiile de finantare duce la ratarea unor oportunitati majore de dezvoltare si la stagnare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un portofoliu de
proiecte mature, aliniate la prioritatile de finantare. Implicatia este ca obiectivele si proiectele
propuse in PUG trebuie formulate astfel incat sa raspunda direct prioritatilor definite in strategia
regionald, precum turismul, economia verde sau digitalizarea. RLU va transpune aceste obiective
in reglementari care sa faciliteze implementarea proiectelor eligibile, demonstrand contributia lor

la dezvoltarea armonioasa a intregii regiuni.

Analiza Strategiei de Dezvoltare Regionali Centru relevi oportunititi specifice pentru Crizbav. In
cadrul axei prioritare referitoare la turism si valorificarea patrimoniului, comuna poate dezvolta
proiecte integrate legate de situl arheologic de la Cetatea Heldenburg si potentialul ecoturistic al
Pidurii Bogitii. In domeniul dezvoltarii economice, PUG-ul poate propune delimitarea unor zone
pentru dezvoltarea de mici unititi de productie non-poluante, agroturism si servicii conexe zonelor
industriale din Halchiu si Feldioara, in concordanta cu obiectivele regionale de diversificare
economica. Strategia regionala incurajeaza, de asemenea, proiecte de cooperare intercomunala,
prin Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI), pentru gestionarea in comun a unor servicii
sau pentru dezvoltarea unor proiecte de anvergura, precum un traseu turistic regional care sa

includa si Tara Barsei.

La un nivel superior, politicile europene, precum Pactul Verde European si Agenda Teritoriala
2030, adaugd un strat suplimentar de conditiondri. Principiile "O Europa justd" si "O Europa
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verde" devin conditii esentiale. PUG-ul comunei Crizbav trebuie sa integreze aceste principii in

mod transversal, prin patru tipuri de masuri:

1. Eficienta energetica a cladirilor: Promovarea cladirilor cu consum de energie aproape egal cu
zero (nZEB).

2. Mobilitatea durabila: Crearea de piste pentru biciclete si trotuare, si sustinerea transportului
public.

3. Protejarea biodiversitatii: Instituirea de coridoare ecologice si zone tampon in jurul ariilor
protejate.

4. Gestionarea durabila a resurselor: Introducerea de reguli privind managementul apelor
pluviale si promovarea economiei circulare.

Nerespectarea acestor politici poate duce nu doar la pierderea oportunitatilor de finantare, ci si la

riscul de neconformitate cu legislatia nationala care transpune directivele europene.

2.3. Impactul Proiectelor de Infrastructura de Interes Supra-Local

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea teritoriald a comunei Crizbav este si va fi influentata
semnificativ de proiectele de infrastructura de anvergura regionala sau nationala din proximitate.
Exemple relevante sunt constructia autostrazii A3 in sectorul Brasov-Targu Mures si modernizarea
caii ferate in Coridorul IV Pan-European, ambele imbunatatind accesibilitatea generala a zonei

metropolitane Brasov.

PROBLEMA CLARA: O accesibilitate regionald imbunitititi genereazi o presiune imobiliara
crescuta asupra comunelor periurbane, precum Crizbav. Fara un control urbanistic ferm, aceasta
presiune poate duce la o expansiune necontrolata a intravilanului ("urban sprawl"), cu consecinte

negative asupra peisajului, a costurilor pentru serviciile publice si a traficului local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si anticipeze aceste efecte si sa
pregateasca un cadru de reglementare proactiv. Implicatia este ca PUG-ul va stabili reguli clare
privind densificarea zonelor existente si conditii stricte de extindere a intravilanului, pentru a
preveni dezvoltarea haotica. RLU poate defini Unitati Teritoriale de Referintda (UTR-uri) specifice
pentru a gestiona aceasta presiune, transformand impactul extern intr-un motor de dezvoltare

controlata si sustenabila.

Impactul acestor proiecte majore poate fi analizat pe multiple planuri. Economic, o accesibilitate
sporita poate atrage noi investitii si poate stimula dezvoltarea serviciilor. Imobiliar, PUG-ul trebuie
sa stabileasca o limita clara a intravilanului sustenabil, corelatd cu capacitatea de echipare
edilitarsi, pentru a preveni dispersia constructiilor. In ceea ce priveste mobilitatea locald, este
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necesara o analiza a modului in care reteaua stradalda a comunei se va conecta la noile artere de
transport pentru a prelua eficient fluxurile de trafic suplimentare, fara a congestiona vatra satului.

Masurile pot include:

a) Definirea unor zone pentru activitati economice (servicii, logistica) in proximitatea

nodurilor de transport, in afara zonelor rezidentiale.

b) Stabilirea unor coridoare de protectie pentru viitoarele retele de utilitati care vor deservi

noile dezvoltari.

¢) Implementarea unor reglementari care sa incurajeze o dezvoltare compacta si eficienta a

zonelor rezidentiale.

d) Planificarea unor rute de conectare intre reteaua locala si cea regionald, care sa ocoleasca

zonele centrale.

Prin aceasta abordare strategica, PUG-ul poate transforma impactul proiectelor majore intr-o
oportunitate de dezvoltare controlata, pregatind terenul pentru auditul documentatiei de

urbanism existente.
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3. SINTEZA AUDITULUI PUG EXISTENT

Auditul documentatiei urbanistice in vigoare, respectiv Planul Urbanistic General al Comunei
Halchiu din anul 2001, demonstreaza un decalaj fundamental si ireconciliabil intre cadrul de
reglementare mostenit si realitatile teritoriale, administrative si socio-economice ale Comunei
Crizbav. Acest capitol fundamenteazi, pe baza unor date verificabile, inaplicabilitatea
documentatiei existente si stabileste necesitatea stringenta a elaborarii unui cadru normativ
complet nou. Analiza evalueaza gradul de implementare a prevederilor anterioare, auditeaza
conformitatea documentatiilor subsecvente si identifica disfunctionalitatile sistemice generate de

aplicarea unui regulament eterogen si neadaptat contextului local actual.

Metodologia aplicata in acest audit este una comparativa si multicriteriala, fiind structurata pe trei
directii de analiza. Prima directie a vizat evaluarea cantitativa a gradului de aplicare a prevederilor
PUG-ului anterior, realizatd prin suprapunerea hértilor de reglementari cu dezvoltarile imobiliare
din perioada 2005-2024, identificate pe baza ortofotoplanurilor si a datelor cadastrale oficiale. A
doua directie a constat in analiza detaliata a celor 15 documentatii de urbanism subsecvente (PUZ-
uri si PUD-uri) aprobate pe teritoriul administrativ al Crizbavului, pentru a identifica modul in
care acestea au modificat sau contrazis planul director. A treia directie a implicat o analiza critica
a disfunctionalitatilor teritoriale generate de aplicarea unui regulament neadaptat, coreland datele

urbanistice cu cele din studiile de fundamentare sectoriale.

3.1. Gradul de Implementare si Atingerea Obiectivelor

CONSTATARE FACTUALA: Gradul de implementare a obiectivelor strategice si a proiectelor
de investitii publice prevazute de PUG Halchiu (2001) pe teritoriul actual al Comunei Crizbav este
sub 15%. Proiecte de infrastructura majora, precum extinderea retelelor de utilitati sau
modernizarea drumurilor comunale, nu au fost implementate conform planului initial, fiind fie
abandonate, fie realizate partial si in alti parametri tehnici. Aceastd discrepantd masiva
demonstreaza ineficienta si irelevanta documentatiei ca instrument de ghidare a dezvoltarii pe

termen lung pentru teritoriul analizat.

PROBLEMA CLARA: Obiectivele PUG Halchiu (2001) erau calibrate pentru un centru de
comuna cu o dinamica economica si demografica diferita, plasand localitatile Crizbav si Cutus intr-
o pozitie secundara, cu propuneri de dezvoltare subdimensionate si neadaptate potentialului local.

Directiile de dezvoltare agricola au avut un grad mai mare de respectare pasiva, prin inertie, in
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timp ce obiectivele de dezvoltare a serviciilor, a turismului si a infrastructurii au fost aproape

complet ignorate, neexistand o corelare cu nevoile specifice ale comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul anterior nu mai poate constitui o bazi
valida pentru decizia urbanisticd, fiind necesara o elaborare de la zero a unui nou plan. Implicatia
pentru noul PUG este obligatia de a redefini complet obiectivele strategice, fundamentandu-le
exclusiv pe nevoile si aspiratiile actuale ale comunei Crizbav. Aceste noi obiective trebuie sa fie
derivate direct din analizele studiilor de fundamentare si din rezultatele procesului de consultare

publica, asigurand o legatura directa intre diagnoza si propunere.

Analiza cantitativa a utilizarii terenului releva un decalaj semnificativ intre prevederile PUG-ului
din 2001 si realitatea din teren din 2024. Suprafata intravilanului aprobat pentru Crizbav si Cutus
era limitata, insa dezvoltarile imobiliare din ultimii 20 de ani, majoritatea autorizate prin
documentatii derogatorii, au extins de facto zona construita cu peste 30 de hectare. Problema
consta nu doar in extinderea necontrolatd, ci si in structura acesteia: zone intregi, prevazute in
PUG ca terenuri agricole, au fost transformate in zone rezidentiale cu densitate redusa, fara a fi
sustinute de o infrastructurd adecvati. Acest fenomen este vizibil cu precidere in
KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7], unde noile locuinte suprasolicita retelele de utilitati
existente si genereaza trafic suplimentar pe drumuri necalibrate. Consecinta pentru noul PUG este
dubla: pe de o parte, necesitatea de a reglementa si integra aceste zone dezvoltate in noua structura
a intravilanului, iar pe de alta parte, obligatia de a stabili mecanisme stricte de control al extinderii,
conform principiului dezvoltarii compacte, pentru a asigura o dezvoltare sustenabila si eficienta

din punct de vedere al costurilor publice.

In ceea ce priveste reglementirile calitative, precum regimul de indltime, procentul de ocupare a
terenului (POT) si coeficientul de utilizare a terenului (CUT), auditul arata o aplicare neunitara si
o erodare sistematica a normelor. PUG-ul din 2001 stabilea pentru zona de locuinte individuale un
regim de inaltime de P+1E si un POT maxim de 35%. Problema este ci numeroase constructii noi,
autorizate prin PUZ-uri ulterioare, au depdsit sistematic aceste valori, ajungand la P+2E+M si
POT-uri de peste 50%, in special in HECTA_CAROURILE din estul localitatii Crizbav. Acest
fenomen a creat o imagine urbanistica neomogena, o densificare excesiva si neplanificatda a unor
zone, si a generat precedente periculoase pentru dezvoltarea viitoare. Implicatia pentru noul PUG
este necesitatea de a stabili Unitéti Teritoriale de Referinta (UTR-uri) cu reglementari clare si
diferentiate, care sa tina cont de caracterul fiecarei zone (istorica, de extindere, cu valoare
peisagistica) si sa previna repetarea acestor neconcordante.
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3.2. Analiza Documentatiilor Derivate si a Conformitatii Dezvoltarilor

CONSTATARE FACTUALA: De la separarea administrativi, pe teritoriul Comunei Crizbav au
fost aprobate peste 15 Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-uri). O analiza riguroasa a acestora releva
ca peste 80% dintre aceste documentatii au avut un caracter derogatoriu fata de prevederile PUG

Halchiu (2001), modificand functiuni, indicatori urbanistici si limite de intravilan.

PROBLEMA CLARA: Aceste PUZ-uri, in loc si detalieze o viziune coerenti, au functionat ca
instrumente punctuale pentru a satisface interese imobiliare private, generand o dezvoltare
fragmentata si adesea in detrimentul interesului public. Un exemplu concludent este introducerea
in intravilan a unor suprafete extinse pentru functiuni rezidentiale in zone fara acces la reteaua de
canalizare si fara a prevedea dotérile publice necesare (scoald, gradinita, spatii verzi), contrar

principiilor de planificare integrata si sustenabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si realizeze un audit complet al
tuturor PUZ-urilor aprobate, stabilind care dintre acestea pot fi integrate (partial sau total) in noua
viziune de dezvoltare si care trebuie abrogate, conform Art. 48 din Legea nr. 350/2001. Aceasta
actiune este esentiala pentru a restabili coerenta planificarii, pentru a elimina reglementarile

contradictorii si pentru a opri perpetuarea unor decizii urbanistice deficitare.
O analiza detaliatd a PUZ-urilor aprobate evidentiaza o serie de tipare problematice recurente:

e Modificarea nejustificatii a zonificirii functionale este primul tipar. In multiple cazuri,
terenuri prevazute in PUG ca spatii verzi sau zone agricole au fost transformate in zone
construibile, fara o analizad de impact adecvatd asupra mediului, peisajului sau a capacitatii
infrastructurii. Un exemplu este eliminarea unor perdele de protectie forestiera pentru a

permite constructia de locuinte, cu impact negativ asupra stabilitatii versantilor.

e Al doilea tipar este majorarea indicatorilor urbanistici (POT si CUT) peste limitele de
suportabilitate ale infrastructurii. PUZ-uri din zonele centrale, precum cele din
KILO_CAROUL [X08, Y06], au permis supraetajiri si extinderi care au dus la o aglomerare
a cladirilor, la o suprasolicitare a retelelor de utilitati si la un deficit acut de locuri de parcare,

afectand calitatea locuirii.

e Altreilea tipar, si cel mai grav, este lipsa de prevederi pentru infrastructura publica. Multe
PUZ-uri rezidentiale nu au impus obligatii clare pentru dezvoltatori de a ceda terenuri
pentru drumuri publice la un profil adecvat, spatii verzi sau dotari de invatamant, ldsand
aceste costuri in sarcina viitoare a bugetului local. Implicatia pentru noul PUG este
necesitatea de a introduce in RLU conditii stricte pentru elaborarea viitoarelor PUZ-uri,
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inclusiv obligativitatea realizarii unor studii de trafic, a unor studii de insorire si a unor

bilanturi teritoriale care sa demonstreze acoperirea necesarului de dotari publice, conform

legii.
In afara zonelor reglementate prin PUZ-uri, conformitatea dezvoltirilor autorizate direct pe baza
PUG-ului existent este, de asemenea, problematica. Problema constd in interpretarea laxa a
regulamentului, care, fiind conceput pentru o alta localitate, contine numeroase ambiguitati si
referinte neaplicabile. Aceste derogari "tacute", tolerate administrativ, au condus la aparitia unor
conflicte de vecinatate, la o degradare a calitatii spatiului construit si la o insecuritate juridica
pentru proprietari. Consecinta este ca noul RLU trebuie sa fie un instrument precis, robust si cat
mai putin interpretabil, cu definitii clare ale termenilor si cu reguli stricte pentru acordarea
oricarui tip de derogare, conform prevederilor Ghidului GM-007-2000 privind elaborarea

regulamentelor locale de urbanism.

3.3. Disfunctionalitiiti, Lectii Invitate si Coerenta RLU

CONSTATARE FACTUALA: Principala disfunctionalitate sistemici generati de PUG-ul din
2001 este fragmentarea teritoriala. Documentatia a incurajat, prin omisiune si prin aprobarea de
PUZ-uri derogatorii, o dezvoltare dispersata, ineficienta si costisitoare, manifestata prin aparitia

unor insule de intravilan neconectate, separate de portiuni mari de teren agricol.

PROBLEMA CLARA: Aceastd problemi este vizibild in special in zona de extindere dintre
Crizbav si Cutus, unde constructiile sunt rasfirate de-a lungul drumului pe o distanta de peste 2
km, fard o structurda urbana clard, fara trotuare si fara spatii publice. Consecinta acestei
fragmentari este dificultatea extinderii retelelor de utilitati (care devine extrem de costisitoare),

costurile mari pentru transportul scolar si lipsa oricarei forme de coeziune sociald sau spatiala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lectia invitati este ci noul PUG trebuie sa
promoveze un model de dezvoltare compact, prin conturarea clara a unui perimetru construibil si
prin descurajarea fermd a constructiilor izolate in extravilan. Aceasta implicd o strategie de
comasare a terenurilor, de prioritizare a dezvoltarii pe verticald (acolo unde contextul o permite)
in detrimentul celei pe orizontala si de conditionare a oricarei noi dezvoltari de conectivitatea cu

tesutul urban existent.

O a doua disfunctionalitate majora este incoerenta fundamentala a Regulamentului Local de
Urbanism (RLU). RLU-ul preluat de la Comuna Halchiu contine referinte la zone, denumiri de
strazi si UTR-uri care nu exista in Crizbav, generand confuzie si blocaje in procesul de autorizare.
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Mai mult, regulamentul este perimat tehnic si legal, nefiind actualizat cu noile normative privind
siguranta la incendiu, eficienta energetica, accesibilitatea pentru persoanele cu dizabilitati sau
protectia mediului. De exemplu, RLU-ul nu prevede obligativitatea realizarii de spatii verzi in
interiorul parcelelor si nu impune reguli clare privind managementul apelor pluviale. Lectia
esentiala este ca un RLU eficient trebuie sa fie specific, complet si actualizat. Prin urmare, noul
PUG va necesita elaborarea unui RLU complet nou, structurat pe UTR-uri clar definite pentru

Crizbav si Cutus, adaptat la particularitatile fiecarei zone.

A treia disfunctionalitate critica este lipsa de viziune pentru spatiile publice si pentru elementele
de identitate locala. PUG-ul din 2001, fiind focalizat pe o alta localitate, nu a identificat si nu a
instituit masuri de protejare pentru elementele de patrimoniu specifice comunei Crizbav, precum
Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273) sau Padurea Bogatii (sit Natura 2000
ROSPA0093). Consecinta este o dezvoltare in care spatiul privat a prevalat in detrimentul celui
public, iar elementele de identitate au fost lasate in paragina. Lectia invatata este ca planificarea
nu este doar o problema tehnica, ci si una culturald. Noul PUG trebuie sa propuna o retea coerenta
de spatii publice, sa instituie un regim de protectie ferm pentru patrimoniu si sa utilizeze
identitatea locald ca un motor pentru dezvoltare. Aceste constatari deschid calea catre analiza

cadrului natural si a riscurilor, subiectul urmatorului capitol.
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4. SINTEZA CADRULUI NATURAL SI A RISCURILOR

Dezvoltarea urbanisticd a Comunei Crizbav este direct si fundamental conditionata de un cadru
natural complex, care prezinta atat resurse valoroase, cat si constrangeri si riscuri semnificative.
Acest capitol consolideaza analizele de specialitate pentru a transforma diagnoza factorilor naturali
intr-o baza factuald, actionabild, pentru definirea zonelor cu restrictii de construire si pentru
formularea reglementarilor de utilizare a terenurilor in viitorul Plan Urbanistic General.
Fundamentarea stiintificaA a acestor constrangeri este o obligatie legala, conform Legii nr.
575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone
de riscuri naturale, care impune integrarea masurilor de prevenire in toate documentatiile de

urbanism.

Metodologia de sinteza a implicat corelarea datelor din studiile de fundamentare geotehnic,
hidrologic si de risc, suprapunerea acestora cu hartile de hazard la nivel national si judetean si
ancorarea spatiald a tuturor fenomenelor relevante in grila canonicd TKHC. Pentru fiecare
categorie de risc, s-a urmarit identificarea zonelor afectate la nivel de KILOCAROU si
HECTACAROU, evaluarea nivelului de hazard si formularea implicatiilor directe pentru
reglementirile urbanistice. Analiza resurselor naturale aflate sub regim de protectie, precum situl
Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata, a urmarit aceleasi principii de localizare precisa si de
transpunere a constrangerilor legale, conform Legii nr. 265/2006 privind protectia mediului, in

reguli clare pentru PUG.

4.1. Construibilitate Geotehnica si Constrangeri Morfologice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav prezinti conditii de construire
predominant favorabile, cu formatiuni stabile capabile sa sustina constructii in regim de inéltime
redus pe peste 75% din suprafata intravilanului actual si a zonelor de extindere. Exista insa
sectoare clar delimitate cu un grad de construibilitate mediu sau dificil, care necesita o abordare

normata.

PROBLEMA CLARA: Conditiile de fundare dificile sunt concentrate in KILOCAROURILE [X09,
Yo6] si [X07, Yo7], corespunzand versantilor cu pante accentuate (peste 15%) si zonelor cu
depozite de suprafatda de consistentd redusa. O problema specifici este identificata in
HECTACAROURILE din lunca Raului Crizbav, [X08, Y07] - (AX=100 m, AY=300 m), unde studiile
de teren au relevat prezenta unor strate cu potential de lichefiere in conditii seismice. Aceste zone

impun madsuri speciale si costuri de fundare semnificativ mai mari.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG va delimita aceste perimetre ca Zone cu
Construibilitate Conditionata. Implicatia directa pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
este instituirea obligativitatii realizarii unor studii geotehnice aprofundate pentru orice autorizatie
de construire in aceste zone. Autorizarea va fi conditionata de implementarea solutiilor de fundare
recomandate de expertul geotehnician, asigurand astfel siguranta constructiilor si a ocupantilor

acestora.

Din punct de vedere morfologic, relieful deluros impune constrangeri majore. Peste 20% din
suprafata analizata prezinta pante mai mari de 15%, concentrate in KILO_CAROURILE [Xo09,
Yo6] si [X10, YO7]. Problema consta in faptul ca dezvoltarile rezidentiale recente, autorizate prin
PUZ-uri derogatorii, au ignorat aceasta constrangere, extinzandu-se pe versanti cu inclinatie mare.

Consecintele sunt:

1) cresterea costurilor de executie pentru drumuri si utilitati;
2) generarea unui risc ridicat de eroziune a solului;
3) afectarea negativa a peisajului.

Implicatia pentru noul PUG este imperativa: se va interzice prin RLU construirea pe terenurile cu
panta medie mai mare de 20% si se vor introduce reglementari stricte pentru constructiile pe pante
intre 10% si 20%. Aceste reglementari vor include conditionarea autorizarii de realizarea unor
lucrari de consolidare a versantului si de implementarea unor sisteme de management al apelor

pluviale la nivel de parcela, pentru a preveni aparitia de noi zone rezidentiale vulnerabile.

Harta de construibilitate geotehnica, realizata prin integrarea datelor privind litologia, pantele si
conditiile hidrogeologice, va deveni o plansd anexa obligatorie la PUG, cu valoare normativa.

Aceasta va delimita la nivel de HECTACAROU patru categorii:

1) Zone cu construibilitate favorabila;

2) Zone cu construibilitate conditionatd, unde autorizarea este permisa doar pe baza unui

studiu geotehnic;

3) Zone cu interdictie temporara de construire, unde sunt necesare studii de specialitate

suplimentare;

4) Zone cu interdictie definitiva de construire, corespunzatoare zonelor cu risc major de

instabilitate.
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Problema actuala este lipsa unei astfel de zonificari, care a permis o dezvoltare neunitara si
arbitrara. Implicatia pentru PUG este ca acest instrument cartografic va oferi administratiei locale
un mecanism clar si obiectiv pentru a gestiona cererile de autorizare. Pentru KILOCAROUL [X09,
Yo06], unde se suprapun pante mari si conditii geotehnice dificile, se propune declararea unei zone

extinse cu interdictie definitiva de construire.

4.2. Riscuri Hidrologice: Inundatii si Alunecari de Teren

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei este traversat de Raul Crizbav, care, conform
studiului hidrologic si datelor Administratiei Nationale ,Apele Romane”, prezinta un risc de
inundatii in anumite sectoare, corespunzator viiturilor cu probabilitate de revenire de 1% (o data

la 100 de ani).

PROBLEMA CLARA: Zonele inundabile, care afecteazi cu precidere KILOCAROURILE [X08,
Yo7] si [X07, YO6], nu sunt clar delimitate in documentatiile urbanistice existente. Aceste zone
includ terenuri agricole, dar si cateva proprietati construite in HECTACAROURILE [X08, Yo7] -

(AX=200 m, AY=100 m), expunand bunuri si, potential, vieti omenesti unui risc direct.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG va transpune, in mod obligatoriu, aceste
zone de risc in plansele de reglementadri ca Zone cu Restrictii de Construire, conform Legii Apelor
nr. 107/1996. Implicatia pentru RLU este instituirea interdictiei totale pentru constructii noi de
locuinte sau obiective socio-economice in aceste perimetre. Orice alt tip de lucrare (ex:
infrastructura) va necesita obtinerea unui aviz special de la autoritatea de gospodarire a apelor,

conditionat de implementarea unor masuri de protectie.

Riscul la alunecari de teren este prezent si activ, constituind o amenintare directa. Problema consta
in existenta unor alunecari active, cartate in teren in HECTACAROURILE [X09, Y06] - (AX=800
m, AY=400 m), si a unor zone extinse cu potential de reactivare, in KILOCAROUL [X10, Yo7].
Constructii recente au fost amplasate in proximitatea acestor zone fira masuri de consolidare
adecvate. Conform Legii nr. 575/2001, PUG-ul va delimita aceste areale ca Zone de Risc la

Alunecari de Teren. Implicatia pentru RLU este dubla:

1) instituirea interdictiei definitive de construire pe alunecarile active;

2) conditionarea autorizarii in zonele cu potential de risc de un studiu geotehnic care sa

demonstreze stabilitatea amplasamentului si sa propuna lucrari de consolidare obligatorii.

Managementul apelor pluviale reprezinta o problema criticd, exacerbata de dezvoltarea recenta.
Lipsa unui sistem centralizat de colectare, coroborata cu impermeabilizarea crescuta a solului prin

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 23
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
Diagnostic multicriteriale integrate

s,
WA

oL

constructii si platforme betonate, duce la o scurgere de suprafata rapida, la accentuarea proceselor
de eroziune si la suprasolicitarea retelei de drumuri. Disfunctionalitatea este evidenta in
KILO_CAROUL [X09, Y07], unde strazile nou create devin canale de evacuare a apei in timpul
ploilor torentiale. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a introduce in RLU un capitol dedicat
managementului apelor pluviale. Acesta va impune, pentru orice constructie noua sau
modernizare, realizarea de sisteme de retentie si infiltrare a apei la nivel de parcela (bazine de
retentie, pavaje permeabile, acoperisuri verzi), cu scopul de a reduce debitul de varf evacuat in

mediul natural si de a reincéarca panza freatica.

4.3. Evaluarea Riscului Seismic si a Vulnerabilitatii

CONSTATARE FACTUALA: Conform hartii de zonare seismici a Romaniei (Cod de proiectare
P100-1/2013), teritoriul comunei Crizbav se incadreaza intr-o zona cu un grad de risc seismic
ridicat, avand o acceleratie de varf a terenului pentru proiectare (ag) de 0,25g pentru un interval

mediu de recurenta de 225 de ani.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea fondului construit existent este ridicats, in special in
vetrele vechi ale satelor. O parte semnificativa a cladirilor construite inainte de 1977, concentrate
in KILO_CAROURILE [X08, Y06] (Crizbav) si [X09, Y08] (Cutus), sunt realizate din materiale cu
rezistenta scazuta (chirpici, zidarie nearsa) si fara elemente structurale din beton armat, fiind

extrem de vulnerabile 1n caz de seism.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG va include obligatoriu un program de
informare a populatiei privind riscul seismic si va crea parghii administrative pentru a incuraja
expertizarea si consolidarea cladirilor vulnerabile, prin posibile facilitati fiscale locale. Implicatia
fundamentala pentru RLU este preluarea si impunerea respectdrii stricte, fara derogari, a
normativelor de proiectare seismica in vigoare pentru absolut toate constructiile noi, indiferent de

functiune.

O problema specificd este potentialul de amplificare locald a undelor seismice, in zonele cu
depozite sedimentare moi, asa cum studiul geotehnic de fundamentare a identificat in
HECTA_CAROURILE din lunca Raului Crizbav [X08, Yo7] - (AX=100 m, AY=300 m). Implicatia
pentru PUG este de a introduce in RLU, pentru aceste perimetre clar delimitate, obligativitatea
realizarii unor studii de microzonare seismica de detaliu, care sa stabileasca parametrii de
proiectare specifici amplasamentului, ca o conditie prealabild autorizarii. Aceastd masura este
esentiald pentru a asigura un nivel adecvat si rational de siguranta pentru constructiile viitoare.
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Vulnerabilitatea retelelor de infrastructura critica (apa, electricitate) este o alta dimensiune a
riscului seismic. Traseele principale ale acestor retele tranziteaza KILO_CAROURILE [X08, Y06]
si [X08, Yo7]. Consecinta pentru PUG este de a initia, in colaborare cu operatorii de utilitati, un
program de evaluare a vulnerabilitatii seismice a acestor retele. Pe baza acestei evaluari, PUG-ul
va stabili un plan de masuri prioritare pentru reabilitarea si modernizarea tronsoanelor cele mai
vulnerabile, incluzand montarea de vane de izolare automata sau utilizarea de materiale flexibile,

asigurand astfel cresterea rezilientei serviciilor publice esentiale in caz de dezastru.

4.4. Riscuri Tehnologice, Antropice si Adaptarea la Schimbarile
Climatice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav nu prezint obiective industriale de tip
SEVESO cu risc major. Riscurile tehnologice locale sunt reprezentate de prezenta unor ferme agro-
zootehnice de mari dimensiuni si de tranzitarea teritoriului de catre linii electrice de inalta
tensiune (LEA 110 kV).

PROBLEMA CLARA: Zonele de protectie generate de aceste obiective nu sunt intotdeauna
respectate. Culoarul de protectie al liniei electrice aeriene de 110 kV care tranziteaza
KILO_CAROUL [X07, YO7] este partial ocupat de constructii autorizate informal sau de extinderi

neautorizate, generand un risc pentru siguranta persoanelor si a proprietatilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va cartografia cu precizie toate aceste
obiective si culoarele lor de protectie sanitard sau de siguranta. Implicatia pentru RLU este
definirea acestor zone ca Zone cu Reglementari Speciale, unde orice tip de dezvoltare va fi strict
conditionat de respectarea distantelor si a normelor tehnice specifice. Se vor interzice constructiile

de orice fel in interiorul culoarului de siguranta al LEA 110 kV.

Schimbarile climatice reprezinta un risc pe termen lung, manifestat prin cresterea frecventei si
intensitatii fenomenelor meteorologice extreme (ploi torentiale, perioade de seceta, valuri de
caldura). Problema este cad modelul actual de dezvoltare, caracterizat prin impermeabilizarea
solului si lipsa spatiilor verzi, exacerbeaza aceste riscuri. Ploile torentiale duc la inundatii locale
rapide in HECTA_CAROURILE joase din [X08, Y07], in timp ce canicula transforma zonele dens
construite in "insule de caldura". Implicatia pentru PUG este necesitatea de a integra masuri de

adaptare in mod transversal:

1) promovarea infrastructurii verzi (plantarea de arbori, crearea de parcuri si aliniamente

stradale);
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2) impunerea de solutii pentru retentia si infiltrarea apei pluviale la nivel de parcela;
3) protejarea si extinderea zonelor impadurite; si

4) stabilirea unor reguli privind materialele de constructie pentru a reduce efectul de "insula

de caldura" (ex: promovarea acoperisurilor si fatadelor de culori deschise).

4.5. Resurse Naturale, Arii Protejate si Coridoare Ecologice

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta pe teritoriul administrativ a Sitului Natura 2000
ROSPA0093 Padurea Bogata, care acopera o suprafata extinsa in KILO_CAROURILE de la [X06,
Yo8] la [X08, Y09], impune un regim strict de protectie, conform planului de management

aprobat.

PROBLEMA CLARA: Conflictul major este cel dintre statutul de protectie si presiunea de
dezvoltare rezidentiala si de agrement de la marginea sitului, care poate duce la fragmentarea

habitatelor si la perturbarea speciilor protejate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie s# preia integral si fird derogiri
limitele sitului Natura 2000, interzicand in interiorul acestuia orice activitate care contravine
obiectivelor de conservare. Mai mult, pentru a preveni impactul negativ indirect, PUG-ul va
delimita, conform Legii nr. 265/2006, 0 Zona Tampon de Protectie in jurul sitului, cu o latime de
100-300 de metri. In RLU, aceastii zoni va avea un regim de construire strict reglementat,
permitand doar densitati foarte reduse si functiuni compatibile (ex: agroturism, agricultura

ecologicd).

Pe langa ariile protejate, teritoriul detine si alte resurse naturale valoroase (paduri, pajisti, Raul
Crizbav), care nu beneficiazd de un statut de protectie clar la nivel local. Problema este
vulnerabilitatea acestora la poluare (depozitari de deseuri pe malul raului) si la schimbarea

necontrolata a folosintei. Implicatia pentru PUG este de a stabili masuri de protectie specifice:

1) incadrarea tuturor padurilor in categoria Zona de Protectie a Fondului Forestier, cu

interdictie de construire;

2) delimitarea unui Coridor Ecologic de-a lungul Raului Crizbav, cu o latime de 15-30 de

metri pe fiecare mal, unde se interzic constructiile; si

3) identificarea pajistilor valoroase si includerea lor intr-un regim de Zona Agricola

Protejata.
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Asigurarea conectivitatii ecologice este un alt obiectiv strategic. Reteaua ecologica locala este
fragmentatd in anumite puncte de drumuri sau dezvoltari rezidentiale, in special in
KILO_CAROUL [X08, Yo7]. Consecinta pentru noul PUG este necesitatea de a delimita si proteja
coridoare ecologice care sa asigure legatura intre principalele zone naturale (Padurea Bogatii si
culoarul Raului Crizbav). In aceste coridoare, cu litimi variabile intre 50 si 200 de metri, RLU va
interzice constructiile care constituie o bariera pentru fauna si va incuraja practicile agricole
prietenoase cu mediul. Aceastd abordare este esentiala pentru mentinerea biodiversitatii si

pregatirea tranzitiei catre analiza infrastructurii.
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5. SINTEZA INFRASTRUCTURII SI MOBILITATII

Infrastructura tehnica a Comunei Crizbav este definita de un deficit structural critic: absenta totala
a unui sistem centralizat de canalizare, o retea de alimentare cu apa care nu acopera 22% din
locuinte si o retea stradala cu peste 40% din lungime nemodernizata. Aceste carente, cuplate cu o
mobilitate dependenta aproape exclusiv de autoturismul personal, limiteaza calitatea vietii,
franeaza dezvoltarea economica si genereaza riscuri pentru mediu si sanatatea publicd. Aceasta
sinteza evalueaza starea de fapt a sistemelor vitale, identificand deficitele si punctele de conflict,
cu localizare precisa in grila canonica TKHC, pentru a fundamenta interventiile prioritare din

viitorul Plan Urbanistic General.

Metodologia de analiza a constat in corelarea datelor cantitative si calitative din surse oficiale,
inclusiv evidente administrative si studii de specialitate. Pentru fiecare componenti a
infrastructurii, s-a evaluat starea tehnica, gradul de acoperire teritoriala si s-au identificat zonele
deficitare. Concluziile constituie baza pentru reglementdrile PUG ce vizeazd dezvoltarea si
modernizarea infrastructurii, asigurand ca fiecare propunere este legata de o problema clar

identificata si localizata.

5.1. Infrastructura Tehnico-Edilitara: Stare de Fapt si Deficite

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul de alimentare cu api acopera partial necesarul, deservind
majoritatea gospodariilor din vetrele localititilor, dar lasa neacoperite zonele periferice si de

extinderi recente. Calitatea apei se incadreaza in normele legale.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea retelei este insuficientd pentru a sustine noile dezvoltiri
rezidentiale, in special in KILOCAROURILE [X08, Y06] si [X09, YO7]. Presiunea imobiliara a
condus la o dezvoltare extensiva, necorelata cu capacitatea sistemului public, generand scaderi
frecvente de presiune. Numeroase locuinte din =zonele periferice, precum cele din
HECTACAROURILE [X08, Yo5] - (AX=700 m, AY=800 m), nu sunt racordate, bazandu-se pe

solutii individuale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea necontrolati creeazi un risc sanitar si
genereaza inechitati. PUG-ul va conditiona autorizarea constructiilor noi in zonele neacoperite de
existenta unui PUZ care sa includa obligatoriu solutii tehnice si financiare pentru extinderea
retelei, cu costuri suportate de dezvoltatori. RLU va stabili un perimetru de dezvoltare prioritara,
corelat cu planul de investitii pentru modernizarea sistemului.

) -
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CONSTATARE FACTUALA: Comuna Crizbav nu dispune de un sistem centralizat de canalizare

si epurare. Solutiile actuale sunt exclusiv individuale, bazate pe fose septice.

PROBLEMA CLARA: Aceasti situatie este principalul deficit de infrastructura al comunei si un
risc major, confirmat de studii, pentru mediu si sanatatea publica, prin poluarea panzei freatice si
a Raului Crizbav (KILOCAROURILE [Xo07, Y06], [X08, Y07]). Densificarea zonelor rezidentiale,
in special in vatra satului Crizbav (KILOCAROU [X08, Y06]), agraveaza problema.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lipsa canalizirii blocheazi dezvoltarea durabili.
PUG-ul va declara realizarea sistemului centralizat ca proiect de prioritate absoluta (0-3 ani). RLU
va interzice, pe o perioada de 3-5 ani, autorizarea constructiilor colective sau a functiunilor cu
consum mare de apa in zonele fara perspectiva de racordare pe termen scurt. Pentru autorizatiile

noi, se va impune utilizarea de fose septice ecologice, etanse si verificate.

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de distributie a energiei electrice de joasi tensiune, in

special in sectoarele istorice, este invechita si subdimensionata.

PROBLEMA CLARA: Reteaua este suprasolicitati, in special in HECTA_CAROURILE [X08,
Yo6] - (AX=400 m, AY=500 m), generand fluctuatii de tensiune si intreruperi frecvente.
Extinderea retelei in noile zone se realizeaza ad-hoc de catre dezvoltatori, rezultand o retea aeriana

dezordonata, cu impact vizual negativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Infrastructura electrici precarid limiteazi
potentialul economic. PUG-ul va stabili un plan pe termen mediu de modernizare, incluzand
inlocuirea componentelor uzate si, unde este fezabil, trecerea in subteran a retelelor. RLU va

impune ca, pentru orice PUZ nou, extinderea retelelor electrice sa se realizeze prioritar in subteran.

CONSTATARE FACTUALA: Comuna nu beneficiazi de o retea de distributie a gazelor naturale,

majoritatea sistemelor de incélzire fiind bazate pe lemne de foc.

PROBLEMA CLARA: Lipsa gazelor naturale genereazi costuri ridicate pentru incilzire si
contribuie la poluarea aerului cu particule in suspensie. Aceasta carenta este un dezavantaj

competitiv pentru atragerea de noi activitati economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Introducerea retelei de gaze este un obiectiv
strategic esential. PUG-ul va rezerva culoarele tehnice necesare pentru viitoarea retea. Se va
elabora un studiu de oportunitate pentru infiintarea serviciului, identificand surse de finantare.

Pana atunci, RLU va incuraja solutii de incélzire alternative, cu eficientd energetica ridicata.
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5.2. Sistemul de Transport Rutier si Puncte de Conflict

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua stradali este compusa din strazi principale si secundare,

cu o stare tehnica eterogena.

PROBLEMA CLARA: 40% din reteaua de striizi secundare, in special in zonele de extindere din
KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, Y07], nu sunt modernizate. Latimea acestora este adesea
sub normele Ordinului 49/1998 si nu dispun de trotuare sau sisteme de scurgere a apelor pluviale,

generand disconfort si limitand dezvoltarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Starea precari a retelei stradale secundare este o
disfunctionalitate majora. PUG-ul va stabili un program multianual de modernizare, ierarhizand
interventiile. RLU va impune ca orice noua parcelare sa prevada cedarea terenului necesar pentru

realizarea strazilor la un profil minim, incluzand parte carosabila, trotuare si spatii verzi.

CONSTATARE FACTUALA: Fluxurile de trafic pe axele de legituri cu Hilchiu si Feldioara

genereaza congestie in zona centrald a Crizbavului.

PROBLEMA CLARA: Intersectia centrali din HECTA_CAROU [X08, Y06] - (AX=500 m,
AY=600 m) este principalul punct de conflict. Lipsa unui sens giratoriu, coroborata cu parcarea
neregulamentara, duce la blocaje si risc de accidente. Lipsa unei variante ocolitoare pentru traficul

greu genereaza zgomot, vibratii si degradarea strazilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Gestionarea ineficientd a traficului afecteazi
siguranta si calitatea mediului. PUG-ul va propune, ca studiu prioritar, elaborarea unui PUZ
pentru reconfigurarea intersectiei (sens giratoriu, parcari, trotuare largite) si va analiza
fezabilitatea unei rute ocolitoare la sud de intravilan, prin KILO_CAROURILE [X07, Y05] si [X08,
Yos].

CONSTATARE FACTUALA: Zona centrald se confrunti cu un deficit de spatii publice de

parcare.

PROBLEMA CLARA: Deficitul acut de locuri de parcare in proximitatea functiunilor de interes
public din KILO_CAROUL [X08, Y06] duce la stationare neregulamentara pe carosabil si trotuare,

blocand vizibilitatea si ingreunand traficul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Deficitul de parciri reduce atractivitatea zonei
centrale. PUG-ul va identifica si propune pentru expropriere 2-3 terenuri pentru amenajarea de
parcari publice. RLU va introduce obligativitatea asigurarii unui numar minim de locuri de parcare

in interiorul parcelei pentru orice constructie noud, conform unor normative actualizate.
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5.3. Transportul Public si Mobilitatea Durabila

CONSTATARE FACTUALA: Transportul public este asigurat prin curse de autobuz pe relatia

Crizbav - Brasov, cu o frecventa de aproximativ o cursa pe ora.

PROBLEMA CLARA: Acoperirea teritoriali este limitati si inechitabild. Satul Cutus nu este
deservit direct, iar zonele rezidentiale noi nu beneficiaza de statii. Frecventa redusa a curselor

descurajeaza utilizarea transportului public, crescand dependenta de autoturismul personal.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Accesibilitatea redusi genereazi inechitate social
si creste traficul auto. PUG-ul va fundamenta necesitatea extinderii traseelor pentru a deservi satul
Cutus si noile zone rezidentiale, propunand amenajarea de noi statii in HECTA_CAROURILE
relevante, precum [X09, YOo8] - (AX=100 m, AY=200 m), si va solicita majorarea frecventei

curselor.

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura pentru mersul pe jos si cu bicicleta este aproape

inexistenta si nesigura.

PROBLEMA CLARA: Trotuarele sunt discontinue, inguste si in stare precara, iar pistele pentru
biciclete lipsesc. Lipsa unei infrastructuri sigure descurajeaza mobilitatea activa, deplasarea intre
Crizbav si Cutus, de-a lungul arterei principale (KILO_CAROURILE [X08, Y06] si [X08, Yo7]),

facandu-se in conditii de risc.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Ignorarea mobilititii durabile afecteazi sinitatea
publica si calitatea mediului. PUG-ul va include un capitol dedicat mobilitatii durabile, propunand
o retea coerentd de trotuare si piste pentru biciclete, cu prioritate pe realizarea unei legaturi sigure
intre Crizbav si Cutus. RLU va impune ca orice modernizare de stradd sa includa obligatoriu

amenajarea de trotuare la o 1atime minima de 1,5 metri.

5.4. Accesibilitatea Teritoriala si Conectivitatea Supra-Locala

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea rutieri a Comunei Crizbav la reteaua de transport
de rang superior este asigurata indirect, prin drumuri comunale si judetene din comunele

invecinate.

PROBLEMA CLARA: Comuna nu are acces direct la un drum judetean sau national, ceea ce o
plaseaza intr-o pozitie de relativa izolare in reteaua de transport judeteana. Timpii de parcurs catre

Brasov sunt relativ mari, iar lipsa alternativelor accentueaza dependenta de transportul rutier.

Planul National 31
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
Diagnostic multicriteriale integrate

s
i

)

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Accesibilitatea redusi poate constitui o bariera in
calea dezvoltarii economice. PUG-ul trebuie sa propuna solutii strategice pentru imbunatatirea
conectivitatii, precum modernizarea si solicitarea de clasificare a drumului comunal spre Halchiu
ca drum judetean. Se va analiza, de asemenea, oportunitatea crearii unei noi legaturi rutiere spre
Dumbravita, prin KILO_CAROURILE [X06, Y07] si [X07, YO7], coreland propunerile cu PATJ

Brasov.

Deficitele structurale semnificative ale infrastructurii si sistemului de mobilitate necesita
interventii strategice si investitii pe termen lung. Noul PUG are rolul de a transforma aceasta
diagnoza intr-un plan de actiune coerent, ierarhizat si realist, promovand un model de dezvoltare

in care extinderea infrastructurii precede dezvoltarea imobiliara.
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6. SINTEZA PATRIMONIULUI, PEISAJULUI SI IDENTITATII

Acest capitol diagnosticheaza capitalul cultural si natural al comunei Crizbav, consolidand datele
privind patrimoniul construit, arheologic si peisagistic pentru a transforma inventarul de valori
intr-un fundament actionabil pentru deciziile de planificare. Analiza identificad elementele de
identitate care necesita protectie, amenintarile la adresa acestora si potentialul turistic
nevalorificat, structurand demersul pe trei axe principale: evaluarea patrimoniului cultural
material, analiza cadrului natural si peisagistic, si evaluarea turismului ca vector de dezvoltare

sustenabila.

Metodologia aplicata se bazeaza pe corelarea informatiilor din studiile de fundamentare specifice
cu legislatia in vigoare si cu bazele de date oficiale, precum Lista Monumentelor Istorice (LMI) si
planul de management al sitului Natura 2000 ROSPA0093. Fiecare element de patrimoniu si
fiecare unitate de peisaj a fost localizatd spatial in grila canonica TKHC, permitand o analiza a
distributiei teritoriale si a relatiilor cu alte componente ale teritoriului. Fiecare tema este
prezentati conform structurii CONSTATARE FACTUALA — PROBLEMA CLARA —
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU, asigurand ci fiecare concluzie este ancorati in date

verificabile si este tradusa direct intr-o directie actionabila pentru viitorul Plan Urbanistic General.

6.1. Patrimoniul Cultural Construit si Arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Elementul dominant al patrimoniului cultural la nivelul comunei
Crizbav este Situl arheologic de la Crizbav, punct ,La Cetate”, inscris in Lista Monumentelor
Istorice cu codul LMI BV-I-s-A-11273. Acesta include ruinele cetitii Heldenburg (BV-I-m-A-
11273.01), o asezare hallstattiand si o fortificatie dacica, clasat ca monument de importanta
nationala (grupa valorica A). Situl este localizat in KILO_CAROUL [X08, Y08]. Pe langa acest sit
major, Repertoriul Arheologic National (RAN) inregistreaza alte opt situri pe teritoriul comunei,
printre care asezarea paleolitica de la Crizbav - Bajos (cod RAN 41051.02) si depozitul hallstattian
de la Crizbav (cod RAN 41051.09), demonstrand o continuitate a locuirii si o densitate arheologica

remarcabila.

PROBLEMA CLARA: Starea de conservare a ruinelor cetitii Heldenburg este precara,
monumentul fiind neprotejat, nepus in valoare si supus unei degradari accelerate din cauza
factorilor naturali si a vandalismului. Accesibilitatea este dificila, realizandu-se pe un drum
forestier nemodernizat, iar situl nu beneficiaza de niciun management activ (paza, conservare,
informare). Mai mult, zona de protectie a monumentului istoric, de 100 de metri conform Legii nr.
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422/2001, nu este clar delimitata in teren si nici transpusa in documentatiile urbanistice existente,
creand un risc iminent de interventii neautorizate in proximitate, care ar putea compromite

contextul arheologic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este riscul pierderii ireversibile
a unui monument de importanta nationala si ratarea unei oportunitati majore de dezvoltare
turistica si culturala. PUG-ul va delimita cu precizie situl arheologic si zona sa de protectie in
plansele de reglementari, instituind o Zona de Protectie a Monumentelor Istorice (ZRS).
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va interzice orice fel de constructii noi in interiorul acestei
zone si va conditiona orice alt tip de interventie (ex: lucrari agricole, retele) de obtinerea avizului
obligatoriu de la Ministerul Culturii, prin Directia Judeteana pentru Cultura Brasov, conform Legii
nr. 378/2001. Se va propune, ca proiect strategic prioritar, elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ) specific pentru conservarea, restaurarea si punerea in valoare a cetatii Heldenburg,

incluzand amenajarea drumului de acces si a unui punct de informare turistica.

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit traditional din vatra satelor Crizbav
(KILOCAROURI [X08, Yo6], [X08, Yo7]) si Cutus (KILOCAROU [X09, Y08]) prezinta inca
elemente de arhitectura vernaculara saseasca valoroasa. Un numar de aproximativ 30-40 de
gospodarii pastreaza un grad ridicat de autenticitate, caracterizata prin porti inalte din lemn si
zidarie, acoperisuri cu panta mare si invelitori din tigla profilata, volumetrii compacte si fatade

simple, tencuite in culori naturale.

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu construit difuz nu beneficiazi de niciun statut de
protectie, fiind extrem de vulnerabil la un proces de erodare accelerata. Se constata o tendinta de
degradare a cladirilor vechi, abandonate, si de inlocuire a acestora cu constructii noi care ignora
complet specificul local. Utilizarea de tamplarie PVC, invelitori din tabla cutata in culori stridente
si anveloparea cu polistiren, precum si supraetajarea cladirilor traditionale, duc la o alterare rapida

si ireversibila a identitatii arhitecturale a satelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este pierderea caracterului traditional
al agezarilor si transformarea lor in suburbii generice, fara identitate, ceea ce diminueaza calitatea
locuirii si atractivitatea turistica. PUG-ul va delimita in plansele de reglementari o Zona Construita
Protejata (ZRS) care sa acopere vetrele istorice ale celor doud sate. RLU va introduce pentru
aceasta zona un set de reguli specifice, care sa functioneze ca un ghid de proiectare obligatoriu.

Aceste reguli vor viza:
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1) incurajarea utilizarii materialelor si tehnicilor de constructie traditionale (lemn, piatra,

tigla ceramica) pentru reparatii si extinderi;
2) stabilirea unei palete cromatice recomandate, bazata pe culori pastelate, naturale;
3) limitarea regimului de inaltime la cel existent;

4) interzicerea demolarii cladirilor valoroase fara o expertiza tehnica si istorica.

6.2. Peisajul Natural si Cultural: Valori si Amenintari

CONSTATARE FACTUALA: Valoarea peisagistici a comunei este definiti de doui elemente
majore: masivul Pddurea Bogétii, care domina teritoriul la nord si vest (KILOCAROURI de la [X 06,
Yo7] la [X08, Y09]), si culoarul Raului Crizbav, cu luncile si terasele sale. Padurea Bogatii este
inclusa in situl Natura 2000 ROSPA0093, avand statut de Arie de Protectie Speciala Avifaunistica,
conform Legii nr. 5/2000. Peisajul cultural este marcat de o structura agrara traditionala, cu o
alternanta intre paduri, pasuni, fanete si terenuri arabile, vizibild in special in KILOCAROURILE
[X09, Y06] si [X10, YO7].

PROBLEMA CLARA: Principala amenintare la adresa peisajului natural este presiunea de
urbanizare necontrolata la liziera padurii si de-a lungul cursurilor de apa. Au fost identificate
constructii neautorizate si depozitari de desuri in zona de protectie a padurii si pe malurile Raului
Crizbav, in HECTA_CAROURILE [X08, Y07] - (AX=200 m, AY=900 m). Peisajul cultural este
amenintat de abandonul terenurilor agricole, care duce la degradarea pajistilor prin extinderea

vegetatiei invazive, si de comasarea excesiva a parcelelor, care sterge mozaicul traditional.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Degradarea calititii peisajului duce la pierderea
biodiversititii si la diminuarea atractivitatii turistice a comunei. PUG-ul va prelua integral limitele
sitului Natura 2000 si va institui o zond tampon de protectie, conform detaliilor din capitolul 4.5.
Pentru peisajul cultural, RLU va introduce masuri de gestiune, incurajand practicile agricole
traditionale si agroturismul. Se va interzice prin RLU orice constructie, cu exceptia anexelor
agricole strict necesare, pe terenurile agricole de clasa I si a II-a de calitate, pentru a proteja resursa

de sol, conform Legii nr. 18/1991.

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei au fost identificate cinci unititi de peisaj
distincte. Dintre acestea, Peisajul culmilor impadurite ale Padurii Bogatii si Peisajul teraselor
agricole cu pajisti si fanete au fost evaluate ca avand o valoare ridicata. Conurile de vizibilitate catre

reperele majore, precum Cetatea Heldenburg si Varful Magura Codlei, reprezinta o componenta

) -

importanta a peisajului perceput.
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PROBLEMA CLARA: Nu existii niciun instrument de protectie sau management pentru aceste
unitati de peisaj. Dezvoltarile rezidentiale recente, amplasate haotic pe versanti (ex:
KILO_CAROU [X09, Y06]), au un impact vizual negativ, fragmentand peisajul si blocand
perspectivele vizuale. Liniile electrice aeriene si antenele de telecomunicatii, desi necesare, sunt

amplasate fara o analiza a impactului vizual.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diminuarea calititii estetice a peisajului si a
identitatii vizuale a comunei. PUG-ul va delimita in plansele de reglementari Unitatile de Peisaj cu
Valoare Ridicata ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) si va introduce in RLU reguli specifice

pentru protejarea acestora. Regulile vor viza:
1) interzicerea constructiilor pe coamele dealurilor si pe versantii cu vizibilitate maxima;

2) conditionarea cromaticii si a materialelor de constructie de specificul local (culori

naturale, lemn, piatra, tencuiala);
3) obligativitatea ingroparii retelelor edilitare in aceste zone;

4) protejarea conurilor de vizibilitate cdtre reperele importante prin limitarea regimului de

inaltime in fata acestora.

ID Denumire Unitate de Peisaj Valoare Amenintari Principale
U.P. Evaluata
U.P1 Peisajul culmilor impadurite Foarte Ridicata Presiune imobiliara la liziera, taieri
(Padurea Bogatii) necontrolate
U.P.2 Peisajul teraselor agricole Ridicata Abandon, constructii izolate,
(pajisti si fanete) comasare excesiva
U.P.3 Peisajul luncii Raului Crizbav Medie Poluare, depozitari de deseuri,

constructii neautorizate

U.P.4  Peisajul cultural al vetrei satului Medie Interventii neconforme, degradarea
Crizbav fondului construit
U.P.5  Peisajul cultural al vetrei satului Ridicata Degradarea fondului construit,
Cutus abandon

Tabel 1 - Unitati de peisaj identificate — valoare evaluatd si amenintari principale, Sursa: Proiectant

6.3. Potentialul Turistic si Elemente de Identitate Locala
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CONSTATARE FACTUALA: Potentialul turistic al Comunei Crizbav este considerabil, dar
aproape complet nevalorificat. Principalele resurse sunt de natura cultural-istoricd (Cetatea
Heldenburg, siturile arheologice, arhitectura traditionala) si naturala (Padurea Bogatii, peisajele
rurale). Aceste resurse sunt concentrate, dar nu sunt integrate intr-un produs turistic coerent si

promovat.

PROBLEMA CLARA: Lipsa totali a infrastructurii de primire si de informare turistici blocheazi
orice initiativa. Nu exista trasee turistice marcate, panouri de interpretare la obiectivele de
patrimoniu, o strategie de promovare sau unitati de cazare si alimentatie publici omologate.
Accesul la Cetatea Heldenburg este dificil si nemarcat. Potentialul pentru ecoturism, drumetii sau

cicloturism in Padurea Bogatii este inexistent din punct de vedere organizatoric.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Comuna Crizbav este practic invizibild pe harta
turistica a Judetului Brasov, ratdnd o oportunitate importanta de dezvoltare economica locala si
de diversificare a surselor de venit pentru locuitori. PUG-ul va propune o strategie de dezvoltare

turistica, avand ca axa principala crearea unui Circuit cultural si natural Crizbav. Acesta va include:

1) marcarea si amenajarea unui traseu tematic care sd lege Cetatea Heldenburg de

principalele situri arheologice si de punctele de intrare in Padurea Bogitii;

2) delimitarea in RLU a unor zone in vetrele satelor unde se va incuraja, prin facilitati
urbanistice (ex: POT si CUT usor majorate), dezvoltarea de pensiuni agroturistice care

respecta arhitectura locald;

3) rezervarea unui teren in zona centrala, in KILO_CAROUL [X08, Y06], pentru un viitor

centru de informare turistica.

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea locald a comunei Crizbav este o sintezi complexa a
mostenirii sasesti, a traditiilor roméanesti si a unui cadru natural distinct. Elementele definitorii

sunt arhitectura vernaculara, peisajul agrar structurat si reperele istorice si naturale mentionate.

PROBLEMA CLARA: Aceasti identitate este intr-un proces de eroziune accelerati. Pe langa
degradarea patrimoniului construit, se constata o pierdere a traditiilor si mestesugurilor locale.
Presiunea imobiliara dinspre Brasov si tendinta de a adopta modele de locuire suburbana, generice
si decuplate de context, reprezinta principala amenintare. Dezvoltarea unor cartiere de case "tip",
fara legatura cu specificul locului, in KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7], duce la o

uniformizare si o pierdere a sentimentului de apartenenta.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Transformarea comunei intr-o localitate-dormitor
generica, lipsita de caracter si atractivitate, este un risc iminent. PUG-ul si RLU-ul devin astfel
principalele instrumente pentru protejarea si consolidarea identitatii locale. Pe langa masurile de
protectie a patrimoniului si peisajului, RLU va introduce Criterii de integrare in specificul local
pentru toate constructiile noi. Aceste criterii vor reglementa nu doar indicatorii cantitativi (POT,

CUT), ci si aspecte calitative precum:
1) orientarea cladirilor fata de strada si alinierea la frontul stradal existent;

2) tipul de imprejmuire permis (incurajarea gardurilor din lemn sau a celor vii,

transparente);

3) paleta de materiale si culori recomandate (tencuieli in culori naturale, invelitori ceramice,
lemn);

4) modul de amenajare a spatiilor verzi private. Aceste masuri, corelate cu o strategie de
revitalizare a spatiilor publice centrale, pot contribui la consolidarea identitatii comunei in

fata presiunilor de urbanizare.
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7. SINTEZA CADRULUI SOCIO-ECONOMIC

Diagnoza socio-economica a Comunei Crizbav releva trei fenomene structurale care conditioneaza

fundamental dezvoltarea urbanistica:

1) o dinamica demografica duala, marcata de o crestere de 17,24% a populatiei prin migratie,

suprapusa peste un proces de imbatranire a populatiei native;

2) o structura economica slab diversificata, cu o dependenta de peste 60% a fortei de munca

de polii economici externi;

3) un deficit critic de servicii si dotari publice, necorelat cu nevoile generate de cresterea

populatiei.

Aceste interdependente dicteazid necesitatea ca Planul Urbanistic General sa functioneze ca un

instrument de management proactiv al cresterii, nu ca un simplu act de reglementare.

Analiza s-a bazat pe corelarea datelor cantitative din surse oficiale (Recensamantul Populatiei si
Locuintelor din 2021) cu observatii calitative si spatiale, ancorate in grila canonica TKHC. Fiecare
indicator demografic sau economic a fost corelat cu distributia sa teritoriala, pentru a identifica
zonele deficitare si punctele de presiune. Conform ipotezei de lucru, derivatd din Legea nr.
350/2001, dezvoltarea urbana echilibrata poate fi atinsa doar printr-o intelegere aprofundata a
acestor dinamici, care modeleaza cererea de teren, necesarul de infrastructura si calitatea generala

a vietii.

7.1. Dinamica Demografica si Structura Populatiei

CONSTATARE FACTUALA: Populatia rezidenti a Comunei Crizbav a crescut cu 17,24% in
ultimul deceniu, atingand 2.991 de locuitori in 2021. Aceasta crestere este determinata exclusiv de
un sold migratoriu intern pozitiv (+147 persoane in 2021), care compenseaza un spor natural
negativ constant (-33 persoane in 2021). Varsta medie a populatiei este de 39,4 ani, iar indicele de

imbatranire demografica este de 104,2, indicand o structura demografica matura.

PROBLEMA CLARA: Comuna se confrunti cu o dualitate demografici ce genereazi nevoi
spatiale divergente. Pe de o parte, noile dezvoltari rezidentiale din KILOCAROURILE [X09, Y06]
si[X09, Yo7] atrag o populatie tanara, generand o cerere acuta de dotari specifice (crese, gradinite,
locuri de joacd). Pe de alta parte, populatia varstnica este concentrata in vatra veche a satului
Crizbav (KILOCAROU [X08, Y06]), necesitand servicii medicale si sociale adaptate. Fara o
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planificare integrata, exista riscul unei segregari teritoriale si a unei alocari ineficiente a resurselor

publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si gestioneze aceasti dualitate

demografica. Implicatia este dubla:
1) Se vor rezerva terenuri pentru dotari publice de educatie in zonele de extindere.

2) RLU va introduce reglementari care sa incurajeze mixitatea functionala si de varsta la
nivel de Unitate Teritoriala de Referinta (UTR), permitand, de exemplu, amenajarea de mici
centre de zi pentru varstnici in proximitatea zonelor rezidentiale noi, pentru a preveni

segregarea.

CONSTATARE FACTUALA: Structura pe grupe de varsti confirmi procesul de imbitranire:
populatia de peste 65 de ani (17,8%) o depaseste pe cea sub 15 ani (17,1%), conform datelor INS.
Raportul de dependenta este de 54,2 persoane inactive la 100 de persoane active, cu o tendinta de
crestere, accentuata in satul Cutus (KILO_CAROU [X09, Y08]).

PROBLEMA CLARA: Deteriorarea raportului de dependenti pe termen lung va pune presiune
pe bugetul local si pe sistemul de servicii sociale. Subutilizarea unor dotari, precum fosta scoala
din Cutus, si suprasolicitarea altora, precum dispensarul din Crizbav, sunt simptome directe ale

acestei probleme.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o strategie proactivi de revitalizare.
Implicatia pentru PUG este ca planificarea retelei de dotari trebuie sa fie flexibild. Se va reglementa
posibilitatea de reconversie functionala a cladirilor publice subutilizate (ex: transformarea fostei
scoli din Cutus intr-un centru comunitar multifunctional) si se vor introduce in RLU masuri de
atragere a familiilor tinere, prin conditionarea dezvoltarilor rezidentiale de asigurarea serviciilor

conexe (after-school, spatii de joacd).

CONSTATARE FACTUALA: Structura etnici a comunei, conform recensimantului din 2021,

este compusa dintr-o majoritate romana (770,1%), o minoritate de romi (15,5%) si una de maghiari
(4,5%).

PROBLEMA CLARA: Existi riscul aparitiei unor disparititi teritoriale si sociale, prin
concentrarea grupurilor vulnerabile in zone cu acces limitat la infrastructura si servicii, ceea ce

poate duce la marginalizare si excluziune sociala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si asigure coeziunea teritoriali si

sociala. Implicatia este ca programul de investitii va trebui sa asigure o distributie echitabila a
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proiectelor de modernizare pe intreg teritoriul. RLU va introduce masuri care sa previna
segregarea rezidentiala si s promoveze mixitatea sociala, iar proiectele de regenerare urbana vor

fi proiectate pentru a incuraja interactiunea interculturala.

7.2. Structura Economica, Ocupare si Piata Muncii

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a comunei este slab diversificats, cu 123 de
firme active in 2023, majoritatea microintreprinderi. Peste 60% din populatia activa lucreaza in
afara localitatii, in special in Brasov, Halchiu si Feldioara. Agricultura de subzistenta are o pondere

ridicatd, dar o contributie redusa la bugetul local.

PROBLEMA CLARA: Dependenta economici de polii externi face comuna vulnerabild la
socurile economice regionale si limiteaza dezvoltarea locala. Lipsa oportunitatilor de angajare pe
plan local, in special pentru tinerii calificati, genereaza un exod de capital uman si accentueaza

caracterul de "localitate-dormitor".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea urbanistici trebuie si devini un
catalizator pentru economia locala. Implicatia este cd PUG-ul va delimita Zone pentru Activitati
Economice cu reglementari clare si stimulative in KILO_CAROURILE [Xo07, Y06] si [X07, Yo7].
RLU va stabili un regim urbanistic favorabil, care sa atraga investitori in productie non-poluanta

si servicii, prin asigurarea predictibilitatii si prin planificarea infrastructurii necesare.

CONSTATARE FACTUALA: Rata somajului este redusa (3,2%), insa se inregistreazi un grad
ridicat de subocupare in sectorul agricol si o neconcordanta intre calificarile fortei de munca locale

si cererea pietei regionale.

PROBLEMA CLARA: Majoritatea locuitorilor ocupi locuri de munci slab remunerate in afara

comunei, neexistand pe plan local oportunitédti in domenii cu valoare adaugata mare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o corelare intre planificarea spatiald
si politicile de dezvoltare a capitalului uman. Implicatia pentru PUG este de a rezerva un teren in
zona centrald, in KILO_CAROUL [X08, Y06], pentru un Centru Comunitar Multifunctional.
Acesta va gazdui, in parteneriat cu autoritatile judetene, cursuri de formare si reconversie

profesionald, precum si un incubator de afaceri pentru a stimula antreprenoriatul local.

Potentialul de dezvoltare economica se concentreaza pe trei directii:

1. Turism si agroturism: Valorificarea resurselor culturale (Cetatea Heldenburg) si naturale
(Padurea Bogatii).
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2. Servicii conexe mobilitatii: Dezvoltarea de servicii de-a lungul axelor de transport, in contextul
imbunatatirii conectivitatii regionale.

3. Mica productie non-poluanta: Procesarea produselor agricole locale si ateliere mestesugaresti.

PUG-ul va transpune aceste oportunitati in reglementari. RLU va defini un UTR specific pentru

Dezvoltare Agroturistica in vetrele satelor, conditionand autorizarea de respectarea specificului

arhitectural local. Pentru servicii si productie, se vor delimita UTR-uri dedicate, amplasate in afara

zonelor rezidentiale, pentru a preveni conflictele functionale.

7.3. Calitatea Locuirii si a Fondului Locativ

CONSTATARE FACTUALA: Fondul locativ, format din 1.111 locuinte in 2021, este eterogen. Un
grad mediu de confort este indicat de faptul ca 22% din locuinte nu sunt conectate la reteaua de

apa si nu au baie in interior.

PROBLEMA CLARA: Calitatea locuirii este precard in doui tipuri de zone. In vatra istorica
(HECTA_CAROURI din [X08, Y06]), numeroase clidiri sunt degradate fizic. In zonele noi,
dezvoltate dupd 2004, problema este lipsa acuta a infrastructurii: strazi nemodernizate, absenta
canalizarii si a spatiilor publice, generand disconfort major (praf, noroi) si distante mari fata de
servicii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea extensivi a creat "cartiere-dormitor”
cu o calitate a vietii scazuta. PUG-ul trebuie sa stopeze acest model. Implicatia este ca RLU va
introduce Conditionalitati de Urbanizare stricte: orice noud dezvoltare va fi precedata de realizarea
infrastructurii tehnico-edilitare si sociale. Dezvoltatorii vor fi obligati, prin PUZ, sa asigure un
standard minim de calitate, incluzand drumuri, utilitati si cedarea unui procent de 5-10% de teren

pentru spatii verzi si dotari publice.

CONSTATARE FACTUALA: Presiunea imobiliard dinspre Brasov a dus la o crestere
semnificativa a pretului terenurilor in zonele echipate, impingand dezvoltirile citre zone

periferice, neechipate.

PROBLEMA CLARA: Cadrul de reglementare anterior a permis o expansiune bazati exclusiv pe
logica pietei, generand un peisaj urban fragmentat si costuri viitoare uriase pentru administratia

publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o gestionare fermi a cresterii.
Implicatia pentru noul PUG este de a delimita un intravilan sustenabil, dimensionat pentru un
orizont de 10 ani si corelat cu capacitatea de echipare edilitara. Orice extindere dincolo de acest
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perimetru va fi permisa doar in conditii exceptionale, pe baza unui PUZ riguros fundamentat care

sa demonstreze necesitatea si sa asigure finantarea integrala a infrastructurii de catre dezvoltator.

7.4. Echipamente, Servicii Publice si Incluziune Sociala

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de echipamente publice (o scoald generald, doui
gradinite, un dispensar, un camin cultural) este subdimensionata in raport cu populatia actuala si

cu tendinta de crestere.

PROBLEMA CLARA: Se inregistreazi un deficit la toate categoriile de servicii. Gradinitele
functioneaza la capacitate maxima, scoala necesita extindere, iar dispensarul este insuficient. Satul
Cutus este cel mai deficitar, neavand gradinita sau dispensar propriu. Spatiile publice de recreere
sunt practic inexistente, carentd resimtitd acut in noile zone rezidentiale, precum cea din
KILO_CAROUL [X09, YO7].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Nivelul scizut de echipare afecteazi calitatea vietii
si atractivitatea comunei. PUG-ul devine instrumentul principal de planificare a retelei de dotari.
Implicatia este ca PUG-ul va identifica si va rezerva, prin declararea de utilitate publica, terenurile

necesare pentru:

1) extinderea scolii existente;

2) construirea unei noi gradinite in Crizbav si a uneia in Cutus;

3) construirea unui nou dispensar;

4) amenajarea unui parc central in KILO_CAROUL [X08, Y06].
RLU va introduce obligatia ca orice PUZ pentru o zona rezidentiala mai mare de 2 hectare sa cedeze
gratuit 10% din suprafata pentru dotari publice si spatii verzi.
CONSTATARE FACTUALA: Grupurile vulnerabile includ populatia varstnicd, persoanele cu
dizabilitati, familiile monoparentale si persoanele de etnie roma aflate in saracie.

PROBLEMA CLARA: Nevoile specifice ale acestor grupuri nu sunt adresate. Accesibilitatea

spatiului public si a cladirilor publice este foarte redusa, iar serviciile sociale specializate lipsesc.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Existi un risc de marginalizare si de adancire a
inechitatilor sociale. Implicatia pentru PUG este de a integra principiul "designului universal" in
toate reglementarile. RLU va impune conditii de accesibilitate pentru toate constructiile de interes
public. Se va propune rezervarea unui spatiu in viitorul centru comunitar pentru dezvoltarea de
servicii sociale integrate, asigurand o abordare incluziva a planificarii.
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8. SINTEZA CONSULTARII PUBLICE SI A FACTORILOR INTERESATI

Procesul de consultare publica, desfasurat in perioada septembrie-octombrie 2025, a implicat 425
de respondenti unici si trei dezbateri publice, generand peste 80 de propuneri distincte. Sinteza
acestor rezultate constituie legatura directa si trasabila dintre perceptiile comunitatii si deciziile
tehnice din cadrul Planului Urbanistic General, conform exigentelor Legii nr. 350/2001. Demersul
transforma aspiratiile si problemele semnalate de cetédteni intr-o baza de date actionabila, care

fundamenteaza si legitimeaza reglementarile urbanistice propuse.

8.1. Perceptia Cetatenilor si Principalele Probleme Identificate

CONSTATARE FACTUALA: Din totalul de 425 de respondenti, 78% au indicat "Starea proasta
a drumurilor si lipsa trotuarelor" ca fiind principala problema a comunei. Aceasta perceptie este
confirmatd de analiza tehnica, care aratd cd peste 40% din reteaua stradald secundard este

nemodernizata, in special in zonele de extindere rezidentiala.

PROBLEMA CLARA: Deficitul de infrastructuri rutier si pietonali are un impact direct asupra
calitatii vietii si sigurantei zilnice. Congestia este semnalata cu precadere in KILOCAROUL [X08,
Yo6], in zona intersectiei centrale, in timp ce lipsa trotuarelor este considerata un risc major de-a
lungul arterei ce leagad Crizbav de Cutus (KILOCAROURILE [X08, Yo7] si [X09, YO7]).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Calitatea vietii si siguranta cetitenilor sunt direct
si negativ afectate. Implicatia pentru PUG este declararea modernizarii retelei stradale ca proiect
de maxima prioritate. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va introduce conditii stricte pentru
noile dezvoltari, impunand cedarea de teren pentru realizarea drumurilor la un profil adecvat si

executia obligatorie a trotuarelor.

CONSTATARE FACTUALA: A doua problemi majori, mentionati de 65% dintre cetiteni, este
lipsa unui sistem centralizat de canalizare, perceputa ca un risc direct pentru sanatatea publica si

un factor de disconfort.

PROBLEMA CLARA: Inexistenta canalizirii reprezinti o vulnerabilitate structurali, cu peste
1.100 de gospodarii bazate pe fose septice individuale, al caror grad de conformitate este indoielnic.
Riscul de poluare a solului si a panzei freatice este maxim in zonele cu densitate mare de locuire,
precum vatra satului Crizbav, in HECTA_CAROURILE de la [X08, Y06] - (AX=400 m, AY=400
m) la (AX=600 m, AY=700 m).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea comunei este franati de lipsa acestei
utilitati esentiale. PUG-ul va stabili realizarea sistemului centralizat de canalizare ca obiectiv
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strategic prioritar, cu un orizont de implementare de 0-3 ani. RLU va interzice constructia de
locuinte colective pana la demararea proiectului si va impune standarde tehnice stricte pentru

sistemele individuale.

CONSTATARE FACTUALA: Peste 50% dintre respondenti au semnalat lipsa acut a spatiilor
verzi si de recreere (parcuri, locuri de joaca, terenuri de sport), nevoie resimtita in special de

familiile tinere.

PROBLEMA CLARA: Comuna inregistreazi un deficit major de spatii publice amenajate, lipsa
acestora fiind totala in zonele de extindere post-2004, cum ar fi cea din KILO_CAROUL [X09,

Yo7], unde dezvoltarile imobiliare nu au fost conditionate de cedarea de teren pentru dotari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Coeziunea sociali este diminuati. Implicatia

pentru PUG este de a rezerva terenurile necesare pentru amenajarea a trei tipuri de dotari:
1) un parc central in Crizbav (KILO_CAROU [X08, Y06]);
2) un teren de sport multifunctional;
3) minim trei locuri de joaca pentru copii.

RLU va introduce un procent obligatoriu de 10% de teren ce trebuie cedat domeniului public

pentru spatii verzi la orice dezvoltare rezidentiala ce depaseste 1 hectar.

8.2. Nevoile de Servicii, Dotari si Investitii Prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Ierarhia investitiilor dorite de comunitate este clara: 85% dintre

optiuni vizeaza infrastructura de baza (asfaltare, extindere retea de apa, constructie canalizare).

PROBLEMA CLARA: Comunitatea percepe corect deficitul de infrastructuri ca fiind principala
frana in calea dezvoltarii, existand o discrepanta evidenta intre nivelul de trai asteptat si calitatea

reala a serviciilor edilitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice strategie de dezvoltare care nu prioritizeaza
rezolvarea acestor deficite nu va beneficia de sustinere publica. PUG-ul va include un Program de
Investitii Teritoriale (PIT) fazat (0-3, 3-7, 7-10+ ani). RLU va corela posibilitatea de dezvoltare cu

stadiul de executie a infrastructurii.

CONSTATARE FACTUALA: A doua prioritate, indicati de 60% dintre cetiteni, vizeazi

serviciile de sanatate si educatie: extinderea dispensarului, o gradinita noua si modernizarea scolii.
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PROBLEMA CLARA: Serviciile publice esentiale sunt subdimensionate. Gridinita este
supraaglomerata, scoala necesita spatii suplimentare, iar absenta unor servicii medicale de

specialitate obliga locuitorii la deplasari costisitoare la Brasov.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Atractivitatea comunei este conditionati de
calitatea acestor servicii. PUG-ul va rezerva terenurile necesare pentru:
1) extinderea scolii si gradinitei din Crizbav, in HECTACAROU [Xo08, Y06] - (AX=600 m,
AY=700 m);

2) o noua gradinita in KILOCAROUL [X09, Yo7];
3) un centru medical multifunctional.
RLU va proteja aceste terenuri prin interdictie de construire pentru alte functiuni.

CONSTATARE FACTUALA: A treia directie, sustinuti de 45% dintre respondenti, este crearea
de locuri de munca la nivel local, prin sprijinirea micilor afaceri, a agroturismului si a

mestesugurilor.

PROBLEMA CLARA: Locuitorii percep dependenta economici de polii urbani ca pe o
vulnerabilitate. Tinerii nu gasesc oportunitéti locale, ceea ce duce la transformarea comunei intr-

o localitate-dormitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea urbanistici trebuie si devini un motor
pentru economia locala. PUG-ul va delimita Zone pentru Activitati Economice non-poluante in
KILO_CAROURILE [Xo07, Y06] si [X07, YO7]. RLU va oferi un regim urbanistic favorabil pentru

constructia de pensiuni agroturistice in vetrele satelor.

Prioritate Investitie Solicitata Procent Localizare TKHC

Voturi Estimata

1 Constructie retea de canalizare 85% [X08, Y06], [X09, YOS8]

2 Asfaltarea tuturor strazilor 78% [X09, Y06], [X09, YO7]

3 Extindere/modernizare retea de apa 72% [X08, Yos], [X09, YO7]

4 Construire gradinita noua 62% [X09, Yo7]

5 Amenajare parc central si locuri de 55% [X08, Yo6]
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Prioritate Investitie Solicitata Procent Localizare TKHC

Voturi Estimata

6 Extindere/modernizare scoala 51% [X08, Y06] - (AX=600,

AY=700)

7 Introducere retea de gaze naturale 48% Intreaga localitate

8 Sprijin pentru afaceri locale/turism 45% [X07,Y06], [X08, YO8]

9 Modernizare dispensar medical 42% [X08, Y06]

10 Creare piste pentru biciclete 38% [X08, Yo7], [X09, YO7]

Tabel 2 — Top 10 Investitii Solicitate de Comunitate, Sursd: Proiectant

8.3. Interesele Mediului de Afaceri si Potentialul Economic

CONSTATARE FACTUALA: Principala solicitare a mediului de afaceri local (90% dintre

participanti) este simplificarea si asigurarea predictibilitatii procedurilor de autorizare.

PROBLEMA CLARA: Antreprenorii percep birocratia si ambiguitatea regulamentului actual ca

pe o bariera majora. Timpii mari de obtinere a actelor si regulile neclare descurajeaza investitiile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea economici este incetiniti de un cadru
administrativ ineficient. Implicatia pentru PUG este ca noul RLU trebuie sa ofere reguli clare,
simple si usor de aplicat pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referintda (UTR), insotite de anexe

grafice explicite pentru a reduce posibilitatea de interpretare.

CONSTATARE FACTUALA: A doua asteptare majori (75% dintre participanti) este dezvoltarea
infrastructurii ca preconditie pentru investitii private, cu prioritate pe extinderea utilitatilor si

modernizarea drumurilor de acces.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei infrastructuri de calitate in zonele pretabile pentru activititi
economice, precum cele din KILO_CAROUL [Xo07, Y06], blocheaza orice initiativa de dezvoltare,

costurile de racordare fiind prohibitive.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Firi investitii publice strategice in infrastructurs,
investitiile private nu vor aparea. Implicatia pentru PUG este prioritizarea in Programul de
Investitii Teritoriale a extinderii retelelor catre zonele desemnate pentru activitati economice. RLU

poate introduce facilitati pentru investitorii care contribuie la realizarea infrastructurii.
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CONSTATARE FACTUALA: O a treia directie de interes este valorificarea potentialului turistic

si agroturistic, prin dezvoltarea de servicii de cazare, alimentatie publica si agrement.

PROBLEMA CLARA: Cadrul urbanistic actual nu sustine si nu reglementeazi specific acest tip
de dezvoltare, existand riscul aparitiei unor constructii neadecvate care sa distruga resursa
peisagistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Potentialul turistic rimane neexploatat. PUG-ul va
delimita Zone cu Potential Turistic (ZRS) in proximitatea Cetatii Heldenburg si a Padurii Bogatii.
RLU va introduce reguli specifice pentru constructiile cu functiune turistica, impunand

respectarea specificului local.

8.4. Propuneri din Partea Societatii Civile si Divergente de Viziune

CONSTATARE FACTUALA: Societatea civild a propus extinderea zonelor de protectie din jurul

sitului Natura 2000 Padurea Bogatii si a coridorului ecologic al Raului Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Existii o divergenti de viziune intre propunerile de conservare si interesele
de dezvoltare imobiliard, care vizeaza extinderea intravilanului. Conflictul este evident in
KILO_CAROUL [X08, Y08], la nord de Crizbav, unde presiunea de construire intalneste limita

ariei protejate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si arbitreze acest conflict.
Implicatia este ca PUG-ul va stabili o zond tampon de protectie in jurul sitului Natura 2000,
conform studiilor de fundamentare. RLU va reglementa strict aceastd zona, permitand doar
functiuni cu impact redus (agroturism, agricultura ecologicd) si interzicind dezvoltarile

rezidentiale dense.

CONSTATARE FACTUALA: O alti propunere a vizat protejarea patrimoniului arhitectural

sasesc si stoparea interventiilor neadecvate in vetrele istorice.

PROBLEMA CLARA: Aceasti viziune intri in conflict cu dreptul de proprietate si cu dorinta
unor proprietari de a moderniza. Divergenta este vizibila in KILO_CAROUL [X08, Yo06], unde

constructii noi altereaza coerenta peisajului cultural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si echilibreze conservarea
identitatii locale cu dezvoltarea fireasca. Implicatia este elaborarea unui Ghid de Proiectare
Arhitecturala pentru vetrele satelor, anexat la RLU. Acesta va oferi principii si exemple de buna
practica privind materialele, culorile si volumetria, incurajand o modernitate contextuala. RLU va
conditiona autorizarea de respectarea acestor principii.
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9. ANALIZA SWOT INTEGRATA

Acest capitol consolideaza diagnoza teritoriald intr-o matrice strategici SWOT (Puncte Tari,
Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari), avand rolul de a distila complexitatea analizelor
sectoriale din capitolele 1-8 intr-o imagine de ansamblu actionabila, care fundamenteaza deciziile
de planificare. Fiecare element al analizei reprezinta o concluzie derivata direct din constatarile
anterioare, asigurand o legatura logica si trasabila intre starea de fapt si directiile strategice ce vor
fi formulate. Analiza SWOT devine astfel puntea de legatura intre faza analitica aprofundata si faza

de propunere strategica a Planului Urbanistic General, transformand datele in decizii.

Metodologia de elaborare a matricei a constat in extragerea sistematicd a constatarilor factuale din

capitolele precedente si clasificarea acestora in cele patru categorii:

1) Puncte Tari (factori interni, pozitivi);
2) Puncte Slabe (factori interni, negativi);
3) Oportunitati (factori externi, pozitivi);
4) Amenintari (factori externi, negativi).

Fiecare element este prezentat sintetic, urmat de o justificare factuala si de implicatia directa
pentru PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Un subcapitol final este dedicat
corelatiilor strategice, explorand modul in care punctele tari pot valorifica oportunitatile sau pot

contracara amenintarile, si cum oportunitatile pot contribui la atenuarea punctelor slabe.

9.1. Puncte Tari (Strengths)

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Crizbav detine un patrimoniu cultural si natural cu
valoare de unicat national, incluzand Situl arheologic de la Crizbav, punct ,La Cetate” (cod LMI
BV-I-s-A-11273), monument de grupa valorica A, si Situl Natura 2000 ROSPA0093 Padurea
Bogata. Acestea sunt completate de un fond de arhitectura vernaculara saseasca inca prezent in

vetrele satelor.

PROBLEMA CLARA: Acest capital este in prezent sub-valorificat si, conform analizei din

Capitolul 6, se afla intr-o stare de conservare precara, cu acces dificil si fira management activ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceste resurse reprezinti principalul motor
potential pentru dezvoltarea turistica si consolidarea identitatii locale. Implicatia pentru PUG este
instituirea de regimuri de protectie stricte (ZRS - Zone cu Reglementari Speciale) si crearea unui
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cadru de reglementare (UTR-uri specifice) care sa incurajeze dezvoltarea de functiuni conexe

(agroturism) intr-o maniera sustenabila.

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul natural si peisagistic, caracterizat prin diversitate, de la
culmile impadurite ale Padurii Bogatii la culoarul Raului Crizbav si peisajul cultural agrar
traditional, reprezinta un punct tare major. Calitatea peisajului este inca ridicata, oferind un mediu

de locuit atractiv.

PROBLEMA CLARA: Presiunea de urbanizare necontrolati in KILO_CAROURILE [X08, Y08]
si [X09, Y06] ameninta sa degradeze ireversibil aceasta resursa, conform hartii conflictelor din

Capitolul 10.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Peisajul este o resursi economici esentiald pentru
calitatea vietii. Implicatia pentru PUG este de a delimita Unitatile de Peisaj cu Valoare Ridicata si
de a introduce in RLU reguli clare de construire care sa vizeze integrarea in peisaj, protejarea

perspectivelor vizuale si limitarea impactului noilor constructii.

CONSTATARE FACTUALA: Dinamica demograficii este pozitivd, cu o crestere de 17,24% a
populatiei rezidente in ultimul deceniu, determinata de un sold migratoriu intern pozitiv.

Proximitatea fata de Municipiul Brasov functioneaza ca un motor pentru aceasta atractivitate.

PROBLEMA CLARA: Aceasti crestere a populatiei nu a fost gestionati, ducand la dezvoltiri

rezidentiale deficitare din punct de vedere al infrastructurii, conform analizelor din Capitolele 5 si
8.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Cresterea demografici este o resursi valoroasa,
dar si o presiune pe servicii. Implicatia pentru PUG este de a canaliza aceasta crestere catre zone
definite, sustenabile. RLU trebuie si conditioneze dezvoltarile viitoare de asigurarea prealabila a
infrastructurii, transformand cresterea demograficd dintr-o problema intr-o oportunitate de

dezvoltare controlata.

9.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Cel mai critic punct slab este deficitul major de infrastructura
tehnica. Lipsa totala a unui sistem centralizat de canalizare, o retea de alimentare cu apa care nu
acopera 22% din locuinte si lipsa retelei de gaze naturale reprezinta vulnerabilitati structurale,

detaliate in Capitolul 5.

PROBLEMA CLARA: Aceastd carenti limiteazi calitatea vietii, reprezinti un risc pentru

sanatatea publica si constituie o bariera majora in calea dezvoltarii economice.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice strategie de dezvoltare este nerealisti fir
un plan masiv de investitii in infrastructura. Implicatia pentru PUG este declararea acestor
proiecte ca fiind de prioritate absoluta. RLU trebuie sa coreleze posibilitatile de construire cu

capacitatea infrastructurii, introducand restrictii temporare in zonele neechipate.

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de transport este subdezvoltati, cu peste 40% din strizile
secundare nemodernizate, trotuare inexistente si o lipsa totala a infrastructurii pentru biciclisti.

Transportul public are acoperire si frecventa limitate (Capitolul 5).

PROBLEMA CLARA: Aceste deficite genereazi disconfort, insecuritate (in special pentru

pietoni) si o dependenta de autoturismul personal.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Mobilitatea este ineficientd si inechitabili.
Implicatia pentru PUG este elaborarea unui plan integrat de mobilitate care sa prioritizeze
modernizarea retelei stradale, crearea unei retele sigure pentru pietoni si biciclisti si extinderea

transportului public.

CONSTATARE FACTUALA: Comuna se confrunti cu un deficit cantitativ si calitativ de
echipamente si servicii publice (educatie, sdndtate, spatii verzi). Dotarile existente sunt
subdimensionate, iar accesul la acestea este inegal, satul Cutus fiind cel mai dezavantajat

(Capitolul 7).

PROBLEMA CLARA: Nivelul scizut de servicii publice afecteazi calitatea vietii si reduce

atractivitatea comunei pentru familiile tinere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea rezidentiald nu este sustenabil fiars o
dezvoltare paralela a serviciilor. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a rezerva terenurile
necesare pentru viitoarele dotari (scoli, gradinite, parcuri) si de a introduce in RLU mecanisme

care sa oblige dezvoltatorii sa contribuie la crearea acestora.

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul de reglementare (PUG Hilchiu, 2001) este perimat si a fost
sistematic contrazis prin PUZ-uri derogatorii, conducand la o dezvoltare fragmentata si haotica

(Capitolul 3).

PROBLEMA CLARA: Comuna Crizbav nu dispune de un instrument de planificare functional si
adaptat propriilor realitati.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lipsa unui cadru de reglementare coerent este un

punct slab fundamental. Implicatia este necesitatea absoluta a aprobarii noului PUG, care sa ofere

un set de reguli clare, predictibile si adaptate specificului local.
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9.3. Oportunitati (Opportunities)
CONSTATARE FACTUALA: Pozitionarea geografici in proximitatea Municipiului Brasov, un

pol economic national, reprezinta principala oportunitate externa, generand o presiune imobiliara

si o cerere constanta pentru locuire (Capitolul 7).

PROBLEMA CLARA: Ne-gestionat#, aceasti oportunitate se transformi in amenintarea de tip

"urban sprawl".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Comuna poate valorifica aceasti presiune pentru
a atrage o populatie tanara si calificata. Implicatia pentru PUG este de a crea un cadru de dezvoltare
rezidentiala de inalta calitate, cu reguli clare privind densitatea, infrastructura si calitatea spatiului

public, transformand Crizbav intr-o alternativa atractiva la viata urbana.

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul de finantare la nivel regional si national (POR, PNRR) ofer#
oportunitati semnificative pentru finantarea proiectelor de dezvoltare, vizand infrastructura de

baza, tranzitia verde si valorificarea patrimoniului (Capitolul 2).

PROBLEMA CLARA: Capacitatea administrativd redusi poate constitui o barierd in accesarea

fondurilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Proiectele strategice din PUG (canalizare, drumuri,
reabilitare cetate) au sanse reale de a obtine finantare nerambursabild. Implicatia pentru PUG este
ca trebuie sa functioneze ca un portofoliu de proiecte mature, fundamentate tehnic, gata pentru a

fi depuse in cadrul apelurilor de finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Se inregistreazi o crestere a cererii pentru turismul rural,

ecoturism si agroturism, ca alternativa la turismul de masa.

PROBLEMA CLARA: Comuna Crizbav nu are o oferti turistici structurati pentru a rispunde

acestei cereri (Capitolul 6).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Resursele culturale si naturale pot fi valorificate
economic. Implicatia pentru PUG este de a crea cadrul de reglementare care sa permita si sa
incurajeze aceastd dezvoltare: definirea de zone specifice pentru agroturism, stabilirea de reguli

pentru constructii care sa respecte specificul local si protejarea traseelor de drumetie.

9.4. Amenintari (Threats)

CONSTATARE FACTUALA: Principala amenintare externi este riscul de expansiune urbani
necontrolata ("urban sprawl"), alimentata de presiunea imobiliara dinspre Brasov (Capitolul 3).
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PROBLEMA CLARA: Acest model de dezvoltare este ineficient, genereazi costuri uriase pentru
infrastructura publica, degradeaza peisajul, consuma terenuri agricole si creste dependenta de

autoturism.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Comuna risci si isi piardd identitatea rurali.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a stabili o limitd clard si riguros controlata a
intravilanului si de a promova un model de dezvoltare compacta, prin descurajarea puternica a

constructiilor in extravilan.

CONSTATARE FACTUALA: Riscurile naturale si cele climatice reprezinti o amenintare
constantd. Comuna este situata intr-o zona cu risc seismic ridicat (ag=0,25g) si are sectoare expuse

la inundatii si alunecari de teren (Capitolul 4).

PROBLEMA CLARA: Dezvoltirile necontrolate in zone de risc pot duce la pierderi de vieti

omenesti si pagube materiale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Ignorarea riscurilor este ilegali si iresponsabila.
Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a transpune héartile de hazard in planse de
reglementari, prin delimitarea zonelor cu interdictie de construire sau cu conditionari speciale, si

de a integra masuri de adaptare la schimbarile climatice.

CONSTATARE FACTUALA: Concurenta regionald pentru atragerea de resurse (investitii, forta
de muncd, turisti) este o altd amenintare. Alte localitati din zona metropolitana Brasov, cu o

infrastructura mai buna, pot capta oportunitatile de dezvoltare.
PROBLEMA CLARA: Firi o viziune clari si o strategie proprie, comuna risci marginalizarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o strategie de diferentiere. Implicatia
pentru PUG este de a identifica si promova atuurile unice ale comunei — patrimoniul, peisajul,
traditiile — si de a le transforma in vectori de dezvoltare, crednd o identitate specifica in context

regional.

9.5. Corelatii Strategice si Implicatii pentru PUG

Analiza corelatd a factorilor SWOT releva directiile strategice fundamentale pe care Planul

Urbanistic General trebuie sa le urmeze.

e Strategii SO (Puncte Tari - Oportunitati): Vizeaza utilizarea atuurilor interne pentru
a valorifica oportunitatile externe. Axa principala este (S1, S2 x 01, 03): Utilizarea

patrimoniului cultural si natural pentru a atrage turisti si noi rezidenti, in contextul cresterii

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 53
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
Diagnostic multicriteriale integrate

2 5
O :

cererii pentru experiente autentice silocuire de calitate. Implicatia PUG: Crearea unui cadru
de reglementare care sa faciliteze dezvoltarea agroturismului si ecoturismului, protejand

resursele care le genereaza.

e Strategii WO (Puncte Slabe - Oportunitati): Se concentreaza pe utilizarea
oportunitatilor externe pentru a depasi vulnerabilitatile interne. Directia evidenta este (W1,
W2 x 02): Accesarea fondurilor europene si nationale (Oportunitate O2) pentru a rezolva
deficitul critic de infrastructura (apa, canalizare, drumuri) (Puncte Slabe W1, W2).
Implicatia PUG: Fundamentarea tehnica si economica a acestor proiecte de infrastructura

ca fiind prioritare, pentru a creste sansele de finantare.

e Strategii ST (Puncte Tari - Amenintari): Vizeaza utilizarea punctelor tari pentru a
contracara amenintarile externe. Strategia cruciald este (S2 x T1): Utilizarea peisajului
valoros (Punct Tare S2) ca argument pentru a impune reguli urbanistice stricte care sa
combatd expansiunea urband necontrolatd (Amenintare Ti1). Implicatia PUG:
Fundamentarea restrictiilor de construire nu doar pe argumente tehnice, ci si pe cele legate

de protectia identitatii peisagistice.

e Strategii WT (Puncte Slabe - Amenintari): Identifica cele mai mari riscuri. Scenariul
periculos este (W1, W4 x Ti1): Lipsa infrastructurii adecvate (W1) si a unui cadru de
reglementare coerent (W4), combinata cu presiunea imobiliara puternica (T1), va duce la o
dezvoltare haotica. Implicatia PUG: Acesta este "socul decizional". Noul PUG trebuie sa
actioneze urgent si ferm, conditionand orice dezvoltare de existenta infrastructurii si a unor

reguli clare.

In concluzie, analiza SWOT demonstreazi c&, desi Comuna Crizbav se confrunti cu vulnerabilitati
interne severe, detine si un capital unic (patrimoniu, peisaj) care, valorificat, poate genera
dezvoltare sustenabild. Amenintarea principald este dezvoltarea necontrolata. Rolul central al
noului PUG este de a gestiona acest paradox: de a crea un cadru de reglementare ferm pentru a
proteja resursele si a controla expansiunea, dar si flexibil pentru a stimula investitiile in directiile
strategice dorite. Aceasta sinteza pregateste tranzitia catre cartografierea spatiala a problemelor

identificate.
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10. CARTOGRAFIEREA PROBLEMELOR, CONFLICTELOR SI
POTENTIALULUI

Acest capitol transpune concluziile analitice ale diagnozei intr-un format vizual-spatial, ancorand
fiecare disfunctionalitate, conflict si resursa de potential intr-o locatie precisa, definita prin grila
canonica TKHC. Prin suprapunerea si corelarea straturilor de informatie GIS extrase din studiile
de fundamentare, se creeaza un set de harti tematice care functioneaza ca argumente tehnice
pentru faza de reglementare a Planului Urbanistic General. Elementele sunt localizate la nivel de
KILOCAROU [Xxx, Yyy] pentru fenomene extinse si la nivel de HECTACAROU [Xxx, Yyy] - (AX,
AY) pentru cele punctuale, oferind o cheie de lectura spatiala pentru intelegerea complexitatii

teritoriului.

Metodologia de elaborare a hartilor de sinteza se fundamenteaza pe analiza spatiala, prin care
fenomenele sunt clasificate, ierarhizate si reprezentate grafic pentru a maximiza claritatea. Se
urmareste o abordare sintetica, evitindu-se supraincédrcarea hartilor cu informatii redundante,
pentru a transforma datele intr-un instrument de lucru esential. Aceasta reprezentare cartografica
nu introduce informatii noi, ci reinterpreteaza vizual datele deja prezentate, oferind suportul
tehnic necesar pentru planificarea detaliata a solutiilor si pentru alocarea resurselor in functie de
impactul teritorial direct. Hartile devin astfel un instrument de negociere politica pentru alocarea

bugetard, demonstrand cu claritate unde sunt cele mai mari nevoi si oportunitati.

10.1. Harta Disfunctionalitatilor Majore

CONSTATARE FACTUALA: Harta disfunctionalititilor consolideazi vizual principalele
carente identificate, evidentiind concentrarea teritoriald a deficitelor de infrastructura, servicii si
calitate a mediului. Fiecare element cartografiat reprezinta o prioritate de interventie.
KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7] concentreaza multiple disfunctionalitati, indicand
zone critice care necesitd o abordare prioritara si integratd. Prin aceasta vizualizare, problemele
abstracte sunt transformate in realitati geografice concrete, ghidand ierarhizarea investitiilor

publice.

PROBLEMA CLARA: Disfunctionalitatea cu cea mai mare extindere teritoriala este lipsa unui
sistem centralizat de canalizare, afectand integral intravilanul din KILOCAROURILE [X07, Y06]
pana la [X09, Y08]. Impactul maxim este in zonele dense, precum vatra satului Crizbav, in
HECTACAROURILE dela [X08,Y06] - (AX=300 m, AY=300 m) la (AX=700 m, AY=800 m), unde
riscul de poluare a panzei freatice este cel mai ridicat. A doua disfunctionalitate critica este starea
precara a peste 40% din reteaua stradala secundara, cu peste 15 km de drumuri de paméant sau
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piatra in KILOCAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7]. Punctul de conflict major in trafic este
intersectia centrala din HECTACAROU [X08, Y06] - (AX=500 m, AY=600 m). Deficitul de
acoperire a retelei de apa (22% din locuinte) este vizibil in zonele periferice, afectand
HECTACAROURI izolate in KILOCAROURILE [X08, Yo5] si [X09, Y08]. Deficitul de spatii verzi
este total in noile zone rezidentiale, KILOCAROURILE [X09, Y06] si [X09, Yo7] fiind marcate ca
zone critice. Dotarile de educatie si sanatate sunt concentrate inegal in KILOCAROUL [X08, Y06],
lasand satul Cutus ([X09, Y08]) deficitar. Harta vulnerabilitatii fondului construit evidentiaza

cladirile cu risc seismic ridicat (ag = 0,25g) in perimetrul istoric.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Cartografierea demonstreazi un model de
dezvoltare reactiv, unde constructia de locuinte a precedat infrastructura, rezultand o calitate a
vietii redusa si costuri viitoare semnificative pentru administratie. Implicatia pentru noul PUG este
inversarea acestei paradigme. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va introduce
conditionalitati de urbanizare stricte: autorizarea oricarei noi dezvoltari majore va fi conditionata
de un PUZ care sa garanteze realizarea prealabila a infrastructurii (drumuri, apa, canalizare,
electricitate) de catre dezvoltator. Pentru zonele deja afectate, PUG-ul va stabili un program de
investitii multianual, ierarhizat, care sa prioritizeze interventiile in KILO_CAROURILE cu cele mai
multe disfunctionalitati suprapuse, precum [X09, Yo7]. Suprapunerea deficitelor sociale si de
siguranta cu cele de infrastructura contureaza o geografie clara a zonelor ce necesita politici de
regenerare urbana, fiecare problema localizatda avand un corespondent direct intr-o masura

specifica in RLU.

10.2. Harta Conflictelor Teritoriale si a Fronturilor de Urbanizare

CONSTATARE FACTUALA: Harta conflictelor teritoriale transpune spatial tensiunile dintre
diferitele moduri de utilizare a terenului si dintre interesele de dezvoltare si cele de protectie.
Vizualizarea acestor puncte de presiune permite anticiparea problemelor si formularea unor reguli
de arbitraj urbanistic care sa medieze intre interesele divergente, pe baza unei analize obiective.
Prin identificarea precisa a KILOCAROURILOR si HECTACAROURILOR unde aceste tensiuni

sunt maxime, se pot preveni degradarea resurselor si aparitia de litigii.

PROBLEMA CLARA: Conflictul principal este cel dintre frontul de urbanizare si zonele cu
valoare naturala si peisagistica ridicata. Acest front avanseaza necontrolat catre limita sitului
Natura 2000 Padurea Bogatii (ROSPA0093), in KILOCAROURILE [X08, Y08] si [X09, Y08].
Noile parcelari pentru locuinte, identificate in HECTACAROURILE [X08, Y08] - (AX=100 m,
AY=0 m) pana la (AX=400 m, AY=300 m), se afla la mai putin de 100 de metri de limita sitului.
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Al doilea conflict major este suprapunerea dezvoltarilor rezidentiale peste terenuri cu panta de
peste 15% si risc la alunecari, in special in KILOCAROUL [X09, Y06]. Al treilea conflict este cel
dintre constructiile noi si zonele de protectie a patrimoniului, atat in jurul cetatii Heldenburg (LMI
BV-I-s-A-11273, KILOCAROU [X08, Y08]), cat si in vetrele istorice. Analiza dinamica arata o
expansiune de tip "oil slick" (pata de ulei) in jurul vetrelor existente si "leapfrog" (salt de broasca)
prin nuclee rezidentiale izolate, precum cel din KILO_CAROUL [X07, Y06], cu costuri ridicate

pentru infrastructura si fragmentarea peisajului agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Continuarea acestor tendinte va duce la pierderea
ireversibila a capitalului natural si cultural si la cresterea vulnerabilitatii la riscuri. Implicatia
pentru PUG este de a actiona ca un arbitru ferm. RLU va delimita aceste zone de conflict si le va
atribui un regim special (ZRS). Pentru zona de contact cu situl Natura 2000, se va institui o zona
tampon de protectie de 100-300 de metri, unde constructiile vor fi interzise sau strict conditionate.
Pentru zonele cu risc la aluneciri, se va interzice construirea, conform Legii nr. 575/2001. Pentru
vetrele istorice, se va impune respectarea unui ghid de proiectare. Se va promova un model de
dezvoltare compactd, prin incurajarea dezvoltdrii "infill" (ocuparea terenurilor libere din
intravilanul existent) si prin limitarea drastica a extinderii perimetrului construibil, stabilind o

ierarhie clara in care protectia resurselor prevaleaza.

10.3. Harta Potentialului de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Harta potentialului de dezvoltare identifici si localizeazi resursele
si oportunitdtile care pot constitui motoarele dezvoltarii viitoare. Harta are un rol proactiv, de a
ghida investitiile publice si private catre zonele cu cel mai mare potential de a genera valoare
economicd, sociala si culturald. Fiecare zond de potential cartografiatd va fi sustinutd de

reglementari specifice in RLU, menite sa stimuleze dezvoltarea in directia dorita.

PROBLEMA CLARA: Potentialul turistic si cultural este concentrat in axa nordici a comunei,
definita de triunghiul format din Cetatea Heldenburg (KILOCAROU [Xo08, Yo08]), vatra
traditionald a satului Crizbav (KILOCAROU [X08, Y06]) si Padurea Bogdtii (puncte de acces in
[X07, YO8] si [X08, YO8]). Aceste resurse sunt in prezent izolate, neconectate si neintegrate intr-
un produs turistic. Potentialul pentru agroturism este identificat in HECTACAROURILE din
vetrele satelor, iar cel peisagistic in KILOCAROURILE [Xo09, Y06] si [X10, Y07]. Din punct de
vedere economic, KILOCAROURILE [Xo07, Y06] si [X07, Y07], situate in proximitatea cailor de
comunicatie, sunt pretabile pentru mici unitati de productie non-poluante, servicii si logistica, dar
sunt deservite de o infrastructura precara. Rezervele de teren pentru dotari publice, esentiale
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pentru cresterea demografica, sunt identificate pentru o noua gradinita in KILOCAROUL [Xo09,

Yo7] si pentru un parc central in [X08, Y06].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Nevalorificarea acestui potential inseamna
stagnare economica si dependenta continua de economia metropolitana. Implicatia pentru PUG
este de a traduce aceasta harta intr-o strategie de dezvoltare activi. RLU va delimita un UTR
specific pentru Dezvoltare Agroturistica in vetrele satelor, cu reguli stimulative, dar care sa
respecte caracterul traditional. PUG-ul va rezerva terenurile necesare pentru infrastructura
turistica (parcari, puncte de informare) si pentru dotarile publice. Statutul terenurilor cu potential
economic va fi schimbat in RLU, definindu-le ca Zone pentru Activitati Economice sau Zone pentru
Institutii si Servicii Publice, protejandu-le de dezvoltari speculative. Aceste harti de sinteza

constituie fundamentul vizual pentru ierarhizarea interventiilor.
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11. IERARHIZAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A PRIORITATILOR
DE INTERVENTIE

Acest capitol fundamenteaza alocarea eficienta si transparenta a resurselor limitate ale comunei
Crizbav, transformand diagnoza multicriteriala intr-o foaie de parcurs strategica. Demersul
stabileste o ierarhie clard a problemelor identificate, concentrand interventiile asupra acelor
disfunctionalitati cu cel mai mare impact asupra calitétii vietii si a dezvoltarii durabile. Capitolul
ofera justificarea tehnica solida pentru programul de investitii ce va fi propus in cadrul Planului
Urbanistic General, functionand ca un instrument de guvernanta esential pentru administratia

publica locala.

Metodologia de ierarhizare se bazeaza pe o analizd multicriteriala cantitativa, oferind un cadru
obiectiv de evaluare. Fiecare problema majora este evaluata pe baza unui set de criterii predefinite,

fiecare cu o pondere specifica in calculul scorului final de prioritate. Procesul include cinci etape:

1) Definirea si ponderarea criteriilor de ierarhizare;

2) Evaluarea fiecarei disfunctionalitati pe o scara de la 11a 5;

3) Calcularea unui scor de prioritate;

4) Crearea listei ierarhizate, de la cea mai critica la cea mai putin urgenta;
5) Gruparea problemelor prioritare pe domenii strategice de interventie.

Aceasta abordare structurata asigura transparenta si argumentarea solida a alegerilor strategice.

11.1. Metodologie si Criterii de Prioritizare

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura un proces de ierarhizare obiectiv si transparent,
a fost elaboratd o metodologie de prioritizare bazata pe analiza multicriteriala. Aceasta
metodologie transforma constatarile factuale din diagnoza intr-un sistem de punctaj care permite
compararea si ierarhizarea unor probleme de natura diversa. Metoda garanteaza ca prioritizarea

este rezultatul unui algoritm clar, replicabil si auditabil.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei astfel de metodologii in procesele de planificare anterioare a
condus la decizii de investitii fragmentate, care au rezolvat probleme punctuale fara a adresa
cauzele structurale. Complexitatea problemelor comunei Crizbav, de la lipsa canalizarii
(KILOCAROURI [Xo07, Yo06]-[X09, Yo08]) la presiunea de wurbanizare necontrolata
(KILOCAROURI [X09, Y06], [X09, YO7]), necesita o abordare sistemica, in care interventiile sunt

) -

ierarhizate in functie de impactul lor strategic.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Adoptarea acestei metodologii este un act
fundamental de buni guvernanti. Intregul program de investitii si calendarul de implementare
din PUG vor fi direct derivate din rezultatele acestei ierarhizari. Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va reflecta aceasta ierarhie prin introducerea unor faze de dezvoltare, conditionand
investitiile private de anvergura de rezolvarea prealabila a problemelor de infrastructura cu

prioritate maxima, asigurand o corelare directa intre investitiile publice si cele private.

CONSTATARE FACTUALA: Au fost definite patru criterii fundamentale pentru evaluarea si
ierarhizarea disfunctionalitatilor, fiecare avand o pondere specificd in calculul scorului final.
Aceste criterii reflecta o viziune echilibrata asupra dezvoltarii. Criteriile sunt masurabile pe o scara

dela 1 (minim) la 5 (maxim).

PROBLEMA CLARA: O ierarhizare bazati pe un singur criteriu ar produce o imagine
distorsionata. O problema cu un cost redus de rezolvare, dar cu impact minor, ar putea fi
prioritizatd in detrimentul unei investitii strategice cu impact major, dar mai costisitoare.

Abordarea multicriteriala previne astfel de decizii suboptimale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Definirea clard a acestor criterii sti la baza
legitimitatii intregului proces de prioritizare. Orice decizie strategica din PUG va putea fi justificata
prin raportare la acest set de criterii, care vor fi incluse ca anexa la memoriul PUG, asigurand

transparenta totala.
Detalierea criteriilor de ierarhizare si a ponderilor stabilite este urmatoarea:

a) Urgenta si Gravitatea (Pondere: 40%): Masoara cat de presanta este o problema. Un scor
maxim (5) se acorda disfunctionalitatilor care prezinta un risc iminent pentru siguranta,
sanatate sau mediu (ex: risc de alunecari active, poluarea panzei freatice in zonele dense din
[X08, Y06], puncte negre in trafic). Scorul minim (1) se acorda problemelor fara caracter de

urgenta.

b) Impactul asupra Populatiei si a Calitatii Vietii (Pondere: 30%): Evalueaza amploarea
efectelor. Un scor maxim se acorda problemelor care afecteaza un numar mare de locuitori
sau degradeaza semnificativ calitatea vietii (ex: lipsa canalizarii, starea drumului principal,

deficitul de dotéri de educatie in Cutus).

¢) Impactul Strategic si de Blocaj (Pondere: 20%): Mdsoara in ce masura o problema
nerezolvata blocheaza alte oportunitati. Scorul maxim se acorda acelor "gatuiri" care, odata
rezolvate, pot debloca un potential economic sau social semnificativ (ex: lipsa infrastructurii
intr-o zona cu potential turistic precum [X08, Y08], un cadru de reglementare ambiguu).
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d) Fezabilitatea si Oportunitatea de Finantare (Pondere: 10%): Introduce componenta de
realism. Scorul maxim se acorda problemelor pentru care exista solutii tehnice clare,
consens politic si oportunititi concrete de a atrage finantare nerambursabila prin programe

nationale sau europene.

11.2. Matricea de Prioritizare si Lista Ierarhizata

CONSTATARE FACTUALA: Aplicarea metodologiei de prioritizare se materializeazi intr-o
matrice de evaluare, un instrument central de lucru unde fiecare disfunctionalitate majora este
punctata conform celor patru criterii. Prin inmultirea punctajelor cu ponderile si insumarea

rezultatelor, se obtine un scor final de prioritate.

PROBLEMA CLARA: O lista simpld de probleme este subiectivi. Matricea de prioritizare
introduce rigoare si obiectivitate, fortand o analiza sistematicd si comparativd, oferind o imagine

nuantata a performantei fiecarei probleme pe fiecare criteriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Matricea va fi inclusi ca anexi tehnici la PUG,
constituind dovada transparentei procesului decizional. Orice modificare a listei de prioritati va
necesita o justificare tehnica prin modificarea punctajelor, limitand arbitrariul deciziilor politice

si asigurand o guvernanta bazata pe date.

Disfunctionalitate Urgenta Impact Impact  Fezabilitate Scor Prioritate
Majora (40%) Populatie Strategic (10%) Final
(30%) (20%)
Lipsa sistemului 5 5 5 3 4,80 Maxima
centralizat de
canalizare

Starea precara a 4 5 4 4 4,30 Maxima
retelei stradale (40%

nemodernizata)

Lipsa dotarilor de 4 4 3 4 3,80 Ridicata

educatie si sanatate
(in special Cutus)

Lipsa spatiilor verzi si 3 4 4 5 3,70 Ridicata
de recreere publice
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Disfunctionalitate Urgenta Impact Impact  Fezabilitate Scor Prioritate
Majora (40%) Populatie Strategic (10%) Final
(30%) (20%)
Cadrul de 3 3 5 5 3,60 Ridicati

reglementare PUG
inaplicabil si perimat

Risc de aluneciri de 5 2 2 2 3,20 Ridicata
teren in zonele
construite
Lipsa retelei de gaze 2 4 3 2 2,80 Medie
naturale
Infrastructura velo- 2 3 3 4 2,70 Medie

pietonald inexistenta

Sub-valorificarea 2 2 4 3 2,50 Medie
potentialului turistic

Vulnerabilitatea 3 2 2 2 2,40 Medie
fondului construit
istoric la seism

Tabel 3 - Matricea de Prioritizare a Disfunctionalitatilor Sursa: Proiectant

CONSTATARE FACTUALA: Pe baza scorurilor finale, se genereazi lista ierarhizati a
disfunctionalitatilor. Aceasta lista ordoneaza problemele de la cea mai critica la cea mai putin

presanta, structurata pe trei praguri de prioritate.

PROBLEMA CLARA: Administratia publici are nevoie de o viziune clard asupra ordinii de

abordare a problemelor pentru a planifica bugetele si resursele pe termen mediu si lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lista ierarhizati devine piesa centrali a strategiei

de dezvoltare din PUG, care va defini trei niveluri de prioritate cu orizonturi de timp recomandate:

1. Prioritate Maxima (Critice) - Orizont 0-3 ani: Include problemele cu scor de peste 4.0.
Acestea sunt interventiile non-negociabile, care trebuie demarate imediat: realizarea
sistemului de canalizare si modernizarea retelei stradale.

2. Prioritate Ridicata (Majore) - Orizont 3-7 ani: Include problemele cu scor intre 3.0 si 4.0.
Acestea sunt investitiile strategice ce vor fi demarate in a doua faza: modernizarea dotarilor
de educatie si sanatate, crearea de spatii publice, securizarea zonelor cu risc la alunecari si
aprobarea prezentului PUG.
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3. Prioritate Medie (Necesare) - Orizont 7-10+ ani: Include problemele cu scor sub 3.0, care,
desi importante, pot fi amanate sau implementate gradual: extinderea retelei de gaze
naturale, crearea de piste pentru biciclete, reabilitarea fondului construit si dezvoltarea
infrastructurii turistice.

Aceasta structurare temporald ofera un cadru realist pentru implementarea PUG, care trebuie sa
prevada un mecanism de revizuire periodica (la 2-3 ani) a listei, pentru a asigura adaptabilitatea

la noile contexte.

11.3. Domenii Prioritare de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Analiza listei ierarhizate relevi faptul ci problemele critice se
concentreaza in cateva domenii strategice. Gruparea acestor probleme interconectate permite
definirea unor Domenii Prioritare de Interventie, care vor constitui pilonii strategiei de dezvoltare

a comunei.

PROBLEMA CLARA: O abordare strict secventiald ar fi ineficientd. Multe probleme sunt
interdependente (ex: starea drumurilor este legata de lipsa canalizarii), iar rezolvarea lor necesita
proiecte integrate. Asfaltarea unei strazi fara a introduce mai intai reteaua de canalizare este o

risipa de resurse.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare din PUG va fi structurati
pe aceste domenii prioritare. Finantarea si eforturile administrative vor fi concentrate pe aceste

programe integrate pentru a maximiza sinergiile si eficienta.

Pe baza analizei, au fost identificate patru domenii prioritare de interventie pentru Comuna

Crizbav:

a) Domeniul Prioritar 1: Infrastructura de Baza si Utilitati (IBU): Grupeaza cele mai critice
probleme: realizarea sistemului de canalizare si a statiei de epurare, extinderea si
modernizarea retelei de alimentare cu apa, si modernizarea retelei de drumuri si trotuare.

Acesta este domeniul fundamental, care conditioneaza toate celelalte dezvoltari.

b) Domeniul Prioritar 2: Calitatea Locuirii si Servicii Publice (CLSP): Include interventiile
legate de deficitul de dotari (extindere scoala, gradinite noi in [X09, YO7]), crearea de spatii
publice de calitate (parc central in [X08, Y06], locuri de joaca) si imbunatatirea sigurantei

(reamenajare intersectie centrala in [X08, Y06] - (AX=500 m, AY=600 m)).

¢) Domeniul Prioritar 3: Protectia Mediului si a Patrimoniului (PMP): Grupeaza masurile
necesare pentru gestionarea riscurilor (consolidarea zonelor cu risc la alunecari in [Xo09,
Yo6] - (AX=800 m, AY=400 m)) si pentru protejarea capitalului natural si cultural (crearea
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zonei tampon in jurul Padurii Bogatii, reglementarea stricta a vetrelor istorice, punerea in

valoare a cetatii Heldenburg in [X08, Y08]).

d) Domeniul Prioritar 4: Dezvoltare Economica si Turism (DET): Include actiunile menite
sa stimuleze economia locala, precum delimitarea si echiparea zonelor pentru activitati
economice non-poluante in KILO_CAROURILE [Xo07, Yo06] si [X07, Yo7] si crearea

infrastructurii de baza pentru dezvoltarea turismului.

Aceasta structurare pe domenii permite o abordare strategica si pregateste capitolul final, care va

distila intreaga diagnoza in criterii fundamentale pentru decizie.
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12. CRITERII FUNDAMENTALE PENTRU DECIZIA STRATEGICA

Acest capitol distileaza concluziile diagnozei teritoriale intr-un cadru decizional normativ,
stabilind principiile, criteriile si indicatorii non-negociabili care vor guverna dezvoltarea Comunei
Crizbav. Rolul sau este de a asigura ca fiecare propunere, reglementare si proiect din noul Plan
Urbanistic General (PUG) este evaluat obiectiv si aliniat la o viziune coerentd, fundamentata pe
datele si problemele identificate. Astfel, se incheie faza analitica si se formalizeaza regulile care vor
ghida dezvoltarea teritoriului in urmatorul deceniu, asigurand transparenta, coerenta si eficienta
planificarii.

Elaborarea acestui cadru decizional se bazeaza pe sintetizarea si abstractizarea
disfunctionalitatilor si oportunitatilor majore identificate in capitolele 1-11. Fiecare principiu,
criteriu sau indicator este o consecinta directa a unei probleme sau a unui potential clar evidentiat.

Structura ierarhica este compusa din trei niveluri:

1) Principiile directoare stabilesc valorile fundamentale ale dezvoltarii;
2) Criteriile de evaluare ofera un instrument de analiza pentru optiunile strategice;

3) Indicatorii de performanta permit monitorizarea implementarii si masurarea succesului.

12.1. Principii si Conditionalitati Directoare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza a relevat un model de dezvoltare extensivi, necontrolati,
care a generat fragmentare teritoriala, costuri ridicate pentru infrastructura si degradarea
peisajului (Capitolele 3, 5, 6). KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, Y07] exemplifica acest
fenomen de "urban sprawl", cu zone rezidentiale extinse, dar deficitare la capitolul utilitati si
servicii.

PROBLEMA CLARA: Continuarea acestui model de dezvoltare este nesustenabili din punct de

vedere economic, social si ecologic, ducand la o crestere exponentiala a costurilor de intretinere

pentru administratia publica si la o calitate a locuirii scazuta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie Principiul Dezvoltirii Urbane
Compacte si Coerente. Implicatia pentru PUG este stabilirea unei limite clare si stricte a
intravilanului, corelata cu capacitatea de echipare edilitara. Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va descuraja constructiile izolate in extravilan si va introduce, pentru zonele de extindere,
conditionalitdti de urbanizare care impun realizarea infrastructurii ca preconditie a autorizarii. Se
va promova ocuparea terenurilor libere din interiorul zonelor deja construite (dezvoltare "infill"),

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

65

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
Diagnostic multicriteriale integrate

s,
WA

oL

prin reglementari care sa permita o densificare controlata, in acord cu caracterul zonei. Orice
propunere de extindere a intravilanului va fi evaluata pe baza unui set de criterii stricte, incluzand
demonstrarea epuizarii rezervelor de teren din interior si asigurarea finantarii pentru

infrastructura. Acest principiu devine o conditie non-negociabild pentru orice noua dezvoltare.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cadrului natural (Capitolul 4) si a patrimoniului (Capitolul
6) a demonstrat existenta unor resurse de o valoare exceptionala (Situl Natura 2000 Padurea
Bogatii, Cetatea Heldenburg, peisajul cultural agrar, vetrele sasesti), dar si vulnerabilitatea
acestora in fata presiunii de dezvoltare. Conflictele teritoriale sunt evidente in KILO_CAROURILE

[X08, Y08] si [X09, Y08], la contactul dintre noile zone rezidentiale si ariile protejate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui cadru de protectie ferm si integrat duce la erodarea ireversibili

a capitalului natural si cultural, care reprezinta insasi identitatea si principalul atu al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie Principiul Protectiei si Valorificarii
Integrate a Resurselor Naturale si Culturale. Implicatia pentru PUG este de a delimita cu precizie
toate zonele care necesita un regim de protectie (arii naturale protejate, zone tampon, monumente
istorice, vetre traditionale, unitdti de peisaj valoros) si de a le atribui statutul de Zona cu
Reglementari Speciale (ZRS). RLU va introduce reguli specifice pentru fiecare tip de ZRS, de la
interdictii de construire la conditionalitati privind materialele, volumetria si functiunile admise.
Orice proiect, public sau privat, va fi evaluat in functie de impactul asupra acestor resurse, iar

avizul autoritatilor de mediu si cultura va fi o conditie obligatorie.

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza infrastructurii (Capitolul 5) a relevat un deficit critic la
nivelul tuturor retelelor de utilitati (apa, canalizare, gaze) si de transport, care reprezinta
principalul punct slab al comunei. Aceasta carenta este cea mai presanta problema semnalata si de

comunitate (Capitolul 8).

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea imobiliard a precedat si a depisit cu mult capacitatea
infrastructurii publice de a o sustine, generand o calitate a vietii scazuta si costuri viitoare uriase

pentru administratie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie Principiul Conditionalititii Dezvoltarii
de catre Infrastructura. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa functioneze ca un plan de
management al cresterii, si nu ca o simpla harta a dorintelor. RLU va introduce o conditie
fundamentala pentru autorizarea oricarei noi dezvoltari (parcelare, constructie noua):
demonstrarea existentei sau a posibilitalitatii de realizare a infrastructurii necesare (drum de acces
la profil adecvat, retele de apa si canalizare functionale). Pentru zonele de extindere, aceasta
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conditie se va materializa prin obligativitatea elaborarii de PUZ-uri care sa includa un plan de
echipare edilitara, cu obligatii clare si garantii financiare din partea dezvoltatorilor. Acest principiu

stopeaza modelul de dezvoltare "pe credit" fata de viitorul buget local.

12.2. Criterii de Evaluare pentru Optiuni si Scenarii Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de planificare urbanistici implici luarea unor decizii
strategice complexe, care presupun alegerea intre mai multe optiuni sau scenarii de dezvoltare (ex:
amplasarea unei noi zone economice, traseul unei rute ocolitoare, definirea densitatii pentru o
zona rezidentiald). Diagnoza a aratat ca, in trecut, aceste decizii au fost luate ad-hoc, fara un cadru

de evaluare obiectiv, ducand la rezultate suboptimale (Capitolul 3).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui set de criterii de evaluare clare si transparente poate duce la

decizii arbitrare, bazate pe interese de moment, si la contestarea legitimitatii planului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul instituie un mecanism de decizie rational
si transparent, prin definirea unui set de Criterii de Evaluare Strategica. Implicatia este ca orice
propunere de anvergura (un PUZ care modifica PUG, un proiect de infrastructura major) va fi
insotitd de o analiza care demonstreaza performanta sa in raport cu aceste criterii, utilizand o

matrice de analiza multicriteriala structurata, conforma cu prezentul capitol.

Setul de criterii de evaluare este structurat pe patru domenii, reflectaind o abordare integrata a

dezvoltarii durabile, conforma cu Agenda Teritoriala 2030:

e Criterii de Sustenabilitate a Mediului si Rezilienta: Orice propunere va fi evaluata in functie
de:

1) Impactul asupra ariilor protejate si a biodiversitétii (criteriul vizeaza un impact
Zero sau pozitiv);

2) Eficienta utilizarii resurselor de teren, apa si energie (se vor favoriza solutiile

compacte si eficiente);

3) Gradul de adaptare la riscurile naturale si la schimbarile climatice (se vor puncta

solutiile care cresc rezilienta);
4) Contributia la reducerea poluarii si la promovarea infrastructurii verzi.

Indicatorii de verificare includ: suprafata de habitat afectat (ha), consumul de apa estimat (mc/zi),

bilantul emisiilor de CO2.

e Criterii de Coeziune Sociala si Calitate a Vietii: Se va analiza:
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1) Impactul asupra accesibilitatii la servicii publice (educatie, sanatate, cultura);

2) Contributia la imbunatatirea calitatii spatiului public si la crearea de locuri de

intalnire pentru comunitate;

3) Gradul de echitate sociala si incluziune (se va evalua daca propunerea reduce sau

adanceste disparitatile existente);
4) Impactul asupra sigurantei si sanatatii publice.

Indicatorii de verificare includ: distanta medie pietonala pana la cel mai apropiat serviciu public,

suprafata de spatiu public generata (mp), numarul de beneficiari din grupuri vulnerabile.
e Criterii de Viabilitate Economica si Competitivitate: Evaluarea va viza:

1) Capacitatea propunerii de a genera locuri de munca si de a diversifica economia

locala;

2) Impactul asupra bugetului local (se vor favoriza solutiile care genereaza venituri

sau care au costuri de intretinere reduse);

3) Atractivitatea pentru investitii private si alinierea la oportunitatile de finantare

externa;
4) Impactul asupra valorii proprietatilor din zona (plus-valoare generata).

Indicatorii de verificare includ: numarul de locuri de munci estimate, valoarea impozitelor anuale

generate, rata internd de rentabilitate a investitiei.
e Criterii de Fezabilitate Tehnica si Operationala: Se va evalua:
1) Gradul de complexitate tehnica si existenta solutiilor constructive validate;
2) Esalonarea in timp si capacitatea de implementare fazata;
3) Capacitatea administrativa necesara pentru gestionarea proiectului;
4) Alinierea la cadrul legal si normativ in vigoare, incluzand dreptul de proprietate.

Indicatorii de verificare includ: scorul de complexitate tehnica (1-5), durata estimata de

implementare (luni), necesarul de personal administrativ suplimentar.

Fiecare criteriu va avea asociat un set de indicatori de verificare, iar evaluarea finala va rezulta

dintr-o analiza comparativa, calitativa si cantitativa.

12.3. Indicatori de Monitorizare si Performanta
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CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza a evidentiat ci PUG-ul anterior a avut un grad de
implementare extrem de redus, iar impactul sau nu a fost niciodata masurat in mod sistematic

(Capitolul 3).

PROBLEMA CLARA: Fara un sistem de monitorizare bazat pe indicatori clari, Planul Urbanistic
General risca sa ramana un document static, a carui eficienta nu poate fi evaluata si ale carui
prevederi nu pot fi ajustate in timp. {"Nu se poate gestiona ceea ce nu se poate masura."} [p: Peter

Drucker, "The Practice of Management", Harper & Brothers, 1954].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine un instrument de management
activ al teritoriului. Implicatia este introducerea unui Sistem de Monitorizare a Implementarii
PUG, bazat pe un set de Indicatori de Performantd care si masoare gradul de atingere a
obiectivelor strategice. Acest sistem impune obligatia administratiei locale de a colecta periodic
date si de a elabora un raport anual privind stadiul implementarii PUG, care va fi prezentat

Consiliului Local si publicului.

Setul de indicatori de monitorizare este relevant, masurabil si usor de colectat. Se propune un set

de indicatori cheie, grupati pe domeniile prioritare de interventie:

a) Indicatori pentru Infrastructura si Utilitati:
1) Procentul de gospodarii racordate la reteaua de apa (tinta: 95% in 10 ani);
2) Procentul de gospodarii racordate la reteaua de canalizare (tinta: 70% in 10 ani);

3) Lungimea (in km) de strazi modernizate si de trotuare noi amenajate anual (tinta: +5
km/an);

4) Numarul de puncte de conflict in trafic eliminate (tinta: 1 punct major/2 ani).

b) Indicatori pentru Calitatea Locuirii si Servicii:
1) Suprafata de spatii verzi publice amenajate pe cap de locuitor (tinta: 15 mp/locuitor);
2) Numarul de locuri noi create in gradinite si scoli (tintd: +100 locuri in 5 ani);

3) Timpul mediu de acces pietonal la cel mai apropiat serviciu de sanatate (tinta: < 15

minute);

4) Gradul de satisfactie a populatiei privind calitatea vietii (masurat prin sondaje anuale,

tinta: > 7.5/10).

¢) Indicatori pentru Mediu si Patrimoniu:
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1) Suprafata de terenuri construite in zone de risc sau in zonele tampon de protectie (tinta:
0 ha);

2) Numarul de cladiri de patrimoniu reabilitate (tinta: 3 cladiri/an);

3) Calitatea apei Raului Crizbav (masurata prin indicatori fizico-chimici, tinta: incadrare in

clasa de calitate II);

4) Suprafata de terenuri agricole pierdute prin extinderea nejustificata a intravilanului

(tinta: < 2 ha/an).
d) Indicatori pentru Dezvoltare Economica:

1) Numarul de firme noi infiintate si de locuri de munca nou create in comuna (tinta: +10

firme/an, +30 locuri de munca/an);
2) Numarul de turisti inregistrati in unitatile de cazare (tinta: crestere cu 15%/an);

3) Valoarea investitiilor private atrase in zonele economice desemnate (tinta: 1 milion
EUR/an);

4) Gradul de diversificare a economiei locale (masurat prin ponderea sectoarelor de

activitate, tinta: reducerea dependentei de agricultura cu 10%).

Colectarea si publicarea anuala a acestor indicatori va asigura transparenta si va permite ajustarea

politicilor locale in functie de rezultatele concrete.

Acest capitol final transforma diagnoza intr-un set de reguli pentru viitor. Principiile directoare
(dezvoltare compacta, protectia resurselor, conditionarea de infrastructura) stabilesc cadrul non-
negociabil. Criteriile de evaluare asigura ca deciziile viitoare vor fi rationale si transparente, iar
indicatorii de monitorizare garanteazd cd PUG-ul va fi un document viu, al carui impact va fi
masurat si optimizat continuu. Astfel, se incheie etapa de diagnoza a starii de fapt, documentul

fiind pregatit sa intre in faza de definire a viziunii strategice si a reglementarilor.
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13. CONCLUZII FINALE SI DIRECTII STRATEGICE

Prezentul capitol finalizeaza procesul analitic al diagnozei multicriteriale, distiland concluziile
celor 12 capitole anterioare intr-un mandat strategic pentru noul Plan Urbanistic General (PUG)
al Comunei Crizbav. Demersul transforma starea de fapt, marcata de un contrast fundamental
intre capitalul natural si cultural exceptional si deficitele structurale critice, intr-un set de directii
actionabile. Astfel, ciclul de cunoastere se inchide, deschizand faza de actiune si asigurand ca

fiecare reglementare viitoare este o consecinta logica, trasabila, a acestei analize aprofundate.

Metodologia aplicata este una de sinteza finala, coreland ierarhizarea prioritatilor de interventie,
stabilitd prin analiza multicriteriald din Capitolul 11, cu formularea unor directii strategice
integrate. Instrumentele utilizate includ matrici de sinteza care traduc intreaga diagnoza intr-un
mandat clar pentru administratia publica locala si echipa de proiectare. Prin acest demers, se
asigura o tranzitie coerenta de la faza de analiza la cea de reglementare, conform exigentelor

metodologice definite de Ghidul GP038/99.

13.1. Sinteza Diagnozei: Un Teritoriu al Contrastelor si al Potentialului
Nevalorificat

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza teritoriald a Comunei Crizbav evidentiazi un contrast
fundamental. Teritoriul detine un capital natural si cultural de valoare nationala, incluzand Situl
Natura 2000 Padurea Bogatii (ROSPA0093), monumentul istoric de grupa A Cetatea Heldenburg
(LMI BV-I-s-A-11273) si un peisaj agrar bine conservat in KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X10,
Yo7]. Acest potential este direct subminat de vulnerabilitati structurale critice, ierarhizate in

Capitolul 11, dintre care cea mai grava este deficitul major de infrastructura tehnica.

PROBLEMA CLARA: Conflictul central este generat de presiunea de urbanizare accelerati,
alimentata de proximitatea fata de polul economic Brasov, care se suprapune peste un sistem de
infrastructura subdimensionat si un cadru de reglementare perimat. Consecinta directa,
documentata in Capitolele 3, 5 si 10, este o dezvoltare extensiva necontrolatd ("urban sprawl"),
haotica si ineficienta, concentrata in KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7]. Acest fenomen
se manifesta prin constructii dispersate care suprasolicita retelele existente, consuma teren agricol
si degradeaza ireversibil peisajul. Lipsa totala a unui sistem de canalizare, care afecteaza 100% din
teritoriul locuit, a fost ierarhizata ca vulnerabilitatea cu cel mai mare impact negativ (scor de

prioritate 4,80 din 5), generand riscuri sanitare directe si poluarea panzei freatice.

Planul National 71
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
Diagnostic multicriteriale integrate

2,
O :

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Continuarea acestui model de dezvoltare este economic
si ecologic nesustenabila, ducand la pierderea atuurilor care definesc atractivitatea comunei.
Implicatia pentru noul PUG este imperativa: acesta trebuie sa functioneze ca un instrument de
management ferm al cresterii. Acest mandat se va materializa prin doua categorii de masuri

complementare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU):

1. Masuri de protectie: Instituirea de regimuri stricte pentru toate resursele naturale si culturale
identificate, prin delimitarea de Zone cu Reglementari Speciale (ZRS). Acestea includ zone
tampon in jurul ariilor protejate si reguli de construire care sa protejeze peisajul.

2. Masuri de control al dezvoltarii: Stabilirea unei limite clare si rigide a intravilanului sustenabil
si introducerea de conditionalitati de urbanizare care leaga orice noua dezvoltare de
asigurarea prealabild a infrastructurii, inversand paradigma actuala.

Recapitularea celor cinci concluzii majore ale diagnozei, care fundamenteaza schimbarea de

paradigma, este urmatoarea:

a) Deficitul de infrastructura este critic: Afecteaza 100% din localitate prin lipsa canalizarii,
40% din reteaua stradala este nemodernizatd, iar retelele de apa si electricitate sunt

subdimensionate, necesitand un program de investitii de prioritate absoluta.

b) Presiunea demografica este duala: Cresterea populatiei cu 17,24% in ultimul deceniu
reprezintd o oportunitate, dar genereaza o presiune imobiliara care, necontrolatd, duce la

degradare teritoriala si la un necesar acut de servicii publice.

¢) Capitalul natural si cultural este sub-valorificat: Resurse majore precum Cetatea
Heldenburg (localizata in KILO_CAROU [X08, Y08]) sau Padurea Bogétii nu sunt integrate

intr-o oferta turistica, reprezentand o oportunitate economica majora neexploatata.

d) Dezvoltarea economica este dependenti: Peste 60% din forta de munca activa lucreaza
in afara comunei, ceea ce indica o vulnerabilitate economica si necesitatea crearii de

oportunitati locale.

e) Serviciile publice sunt subdimensionate: Se inregistreaza un deficit cantitativ si calitativ
de locuri in gradinite, de servicii medicale si o lipsa totala a spatiilor publice de recreere, in

special in noile zone rezidentiale.

Fiecare dintre aceste constatari, detaliate in capitolele anterioare, impune o abordare proactiva in

planificarea locala.
13.2. Directii Strategice Fundamentale pentru Noul PUG
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CONSTATARE FACTUALA: Sinteza diagnozei si ierarhizarea disfunctionalititilor (Capitolul
11) converg catre patru directii strategice majore, care constituie pilonii noului PUG. Aceste directii
sunt programe de interventie integrate, menite sa raspunda coerent la problemele interconectate

ale comunei.

PROBLEMA CLARA: O abordare sectoriali este ineficientd si a demonstrat deja limitele.
Asfaltarea unei strazi fara introducerea prealabila a retelei de canalizare este o risipa de resurse
publice, fapt ce impune o abordare integrata, structurata pe domenii strategice, pentru a maximiza
sinergiile si eficienta investitiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG va fi structurat in jurul acestor patru piloni,
fiecare avand obiective specifice, un portofoliu de proiecte prioritare si un set de reglementari
asociate. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va transpune aceste strategii in reguli clare si

aplicabile la nivel de parceld, asigurand implementarea viziunii.

Cele patru directii strategice, ierarhizate in functie de urgenta problemelor pe care le adreseaza,

sunt:

1. Strategia 1: Infrastructura pentru Secolul 21 — Conectivitate si Sustenabilitate. Obiectivul este
eliminarea deficitelor critice de infrastructura si crearea unui sistem edilitar modern,
rezilient si capabil sa sustinad dezvoltarea. Masurile prioritare includ:

a) Proiectarea si implementarea sistemului centralizat de canalizare si a statiei de epurare
(orizont de implementare: 0-3 ani).

b) Modernizarea integrala a retelei stradale, cu prioritate in KILO_CAROURILE [X09, Y06]
si [X09, YO7], si crearea unei retele sigure de trotuare.

c) Extinderea si modernizarea retelei de alimentare cu apa in zonele deficitare, precum
HECTA_CAROURILE din [X08, Yo5].

d) Elaborarea unui studiu de fezabilitate si rezervarea de culoare tehnice pentru
introducerea retelei de gaze naturale.

2. Strategia 2: Dezvoltare Compacta si Calitatea Locuirii. Obiectivul este controlul expansiunii
urbane si cresterea calitatii vietii in interiorul localitatilor. Masurile includ:

a) Stabilirea unei limite clare a intravilanului, corelatd cu capacitatea de echipare, si
descurajarea constructiilor in extravilan.

b) Promovarea dezvoltarii "infill" (pe terenuri libere din intravilan) si a densificarii
controlate.

c) Crearea unei retele de spatii publice: un parc central in KILO_CAROUL [X08, Y06] si
locuri de joaca in zonele rezidentiale noi.

d) Rezervarea terenurilor necesare pentru dotari de educatie si sanatate, inclusiv o noua
gradinita in KILO_CAROUL [X09, Yo7].
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3. Strategia 3: Identitate si Mediu — Protejarea si Valorificarea Capitalului Local. Obiectivul este
transformarea patrimoniului cultural si natural intr-un motor de dezvoltare. Masurile
vizeaza:

a) Instituirea de regimuri de protectie stricte pentru Cetatea Heldenburg, Padurea Bogatii
si vetrele istorice.

b) Crearea unui circuit turistic integrat, care sa lege obiectivele majore.

¢) Introducerea unui ghid de proiectare pentru a asigura integrarea noilor constructii in
specificul local.

d) Protejarea coridoarelor ecologice si a peisajului agrar valoros.

4. Strategia 4: Economie Locala Diversificata si Atractiva. Obiectivul este reducerea dependentei
de polii economici externi si crearea de oportunitati pe plan local. Masurile includ:

a) Delimitarea si echiparea unor zone pentru activititi economice non-poluante in
KILO_CAROURILE [X07, Y06] si [X07, YO7].

b) Crearea unui cadru reglementar favorabil pentru dezvoltarea agroturismului.
¢) Sprijinirea producatorilor locali prin crearea unei piete agroalimentare.

Aceste patru directii formeaza o viziune coerenta pentru viitorul comunei.

13.3. Cadrul Decizional si Implementarea: De la Diagnoza la Actiune

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza converge citre necesitatea de a institui un cadru
decizional robust, transparent si bazat pe date, care si guverneze implementarea PUG-ului,

fundamentat pe principiile directoare formulate in Capitolul 12.

PROBLEMA CLARA: Un PUG, oricat de bine fundamentat, riscd s rimani un document static
daca nu este insotit de un mecanism clar de implementare si monitorizare. Lectiile auditului din
Capitolul 3 arata cd lipsa unui astfel de mecanism duce la inaplicabilitate si la perpetuarea

dezvoltarii haotice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si fie un instrument de
management activ al teritoriului. Implicatia este cd PUG-ul va contine, pe langa reglementari, si
un Program de Investitii Teritoriale (PIT) si un Sistem de Monitorizare bazat pe indicatori de

performantd, conform Legii nr. 350/2001.

Principiile directoare non-negociabile care vor guverna orice decizie viitoare sunt urmatoarele:

1. Principiul Dezvoltarii Urbane Compacte: Se va combate expansiunea necontrolatd,
prioritizand dezvoltarea in interiorul limitelor intravilanului sustenabil. Orice propunere de
extindere va fi evaluata prin prisma acestui principiu.
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2. Principiul Conditionalitatii Dezvoltarii de catre Infrastructura: Nicio dezvoltare majora nu va
fi autorizata fara asigurarea prealabila, pe cheltuiala dezvoltatorului, a infrastructurii
necesare (drumuri, apa, canalizare).

3. Principiul Protectiei Integrate a Resurselor: Conservarea patrimoniului natural si cultural
prevaleaza in fata intereselor speculative pe termen scurt. Orice interventie in zonele
protejate va fi strict reglementata.

Criteriile de evaluare strategica definite in Capitolul 12 vor fi utilizate pentru a analiza orice
propunere viitoare de PUZ sau proiect major, asigurand o decizie obiectiva si transparenta.
Sistemul de indicatori de monitorizare (ex: procentul de racordare la canalizare, suprafata de spatii

verzi/locuitor) va permite evaluarea anuala a progresului in atingerea obiectivelor PUG.

Prezenta diagnoza nu este o colectie de probleme, ci un mandat clar pentru actiune. Demonstreaza
cu date si argumente tehnice cd modelul de dezvoltare urmat pana acum este nesustenabil si ca
este necesard o schimbare de paradigma. Comuna Crizbav se afld la o rascruce: poate continua pe
calea unei dezvoltari haotice, care 1i va eroda resursele si identitatea, sau poate adopta un model
de dezvoltare inteligenta, compacta si sustenabila, care sa valorifice capitalul sdu unic. Noul Plan
Urbanistic General, fundamentat pe aceasta diagnoza, are rolul de a ghida comunitatea pe cea de-
a doua cale. Etapa de analiza a starii de fapt este, prin acest act, inchisa, documentul fiind pregatit

sa serveasca drept fundament pentru faza de definire a viziunii strategice si a reglementarilor.
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