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STUDIU DE FUNDAMENTARE PRIVIND ANALIZA SPATIAL-
VOLUMETRICA, SILUETA LOCALITATII, IMAGINE URBANA

Actualizare Plan Urbanistic General, Comuna Crizbav, Judetul Brasov

Prezentul studiu peisagistic fundamenteaza deciziile de planificare urbana din cadrul procesului
de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Crizbav (cod SIRUTA 42456),
Judetul Brasov. Demersul stabileste fundamentele conceptuale, legale si metodologice care
ghideaza analiza, avand ca miza principala asigurarea unei dezvoltari teritoriale care respecta si
valorifica identitatea peisagistica a teritoriului, in concordanta cu principiile dezvoltarii durabile.
Absenta unui cadru de reglementare specific, ancorat intr-o analiza peisagistica aprofundata, a
permis dezvoltari incoerente care risca sa degradeze calitatea mediului construit si sa diminueze

capitalul natural si cultural al comunei.

Documentul defineste perimetrul de cercetare si produce un set de reguli auditabile, integrabile in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU), pentru a ghida viitoarele interventii. Demersul
metodologic se bazeaza pe o sintezd integratd a componentelor naturale si antropice, pornind de
la ipoteza ca peisajul este o componenta activa a sistemului teritorial, a carei calitate influenteaza
direct calitatea vietii. Limitele cercetarii se concentreaza pe scara PUG, fara a substitui analize de

detaliu la nivel de parceld, si vizeaza o perioada de valabilitate de 10 ani a propunerilor.
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1. INTRODUCERE

Acest capitol introductiv pozitioneaza studiul peisagistic in contextul actualizarii Planului
Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Crizbav (cod SIRUTA 42456), stabilind fundamentele
conceptuale, legale si metodologice care ghideaza intreaga analiza. Rolul sdu este de a contura
perimetrul de cercetare si de a clarifica miza documentului: fundamentarea unor decizii de
planificare urbana care sa respecte si sa valorifice identitatea peisagistica a teritoriului. O abordare
nefundamentata a planificarii risca sa genereze reglementari generice, inaplicabile la specificul
local, ducand la conflicte teritoriale si la degradarea peisajului. Prin urmare, este necesara o

definire clara a scopului, cadrului normativ si metodologiei de analiza.

Demersul metodologic asigura rigoarea si transparenta procesului, bazandu-se pe trei instrumente

principale:
1. analiza documentelor strategice si legale;
2. cartografierea si analiza spatiald in sistem GIS, utilizand grila canonica TKHC;
3. cercetarea de teren pentru validarea datelor.

Se porneste de la ipoteza de lucru ca peisajul nu este doar un fundal estetic, ci 0 componenta activa
a sistemului teritorial, a carei calitate influenteaza direct calitatea vietii. Modul de corelare a
datelor vizeaza o sinteza integratd a componentelor naturale si antropice, pentru a oferi o imagine
completa a peisajului existent, necesara fundamentarii reglementarilor din Regulamentul Local de

Urbanism (RLU).

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului Peisagistic

CONSTATARE FACTUALA: Scopul principal al studiului este fundamentarea stiintifici a
reglementarilor urbanistice din cadrul PUG referitoare la protejarea, gestionarea si valorificarea
peisajului natural si antropic al Comunei Crizbav. Demersul urmareste asigurarea unei dezvoltari
teritoriale armonioase, care sd puna in valoare identitatea vizuala a localitatii si sd contribuie la

cresterea calitdtii mediului construit, in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile.

PROBLEMA CLARA: in absenta unor obiective specifice, cuantificabile si masurabile, scopul
general ramane o declaratie de intentie fara aplicabilitate practica. Interventiile constructive
neghidate si lipsa unui cadru de referinta calitativ duc la o degradare progresiva a coerentei
peisajului, afectand atat valoarea estetica, cat si potentialul de dezvoltare durabila prin turism
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responsabil, agriculturd ecologicd sau atragerea de noi rezidenti. Calitatea slaba a cadrului

construit diminueaza direct calitatea vietii si atractivitatea teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a deveni operational si auditabil, scopul
este descompus intr-un set de sase obiective specifice, care structureaza logic intregul studiu si vor
genera reguli directe in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Fiecare obiectiv este conceput

pentru a produce un set de livrabile concrete, de la harti tematice la articole normative.

1. Identificarea si caracterizarea unitatilor de peisaj omogene: Implici delimitarea
cartografica a zonelor cu caracteristici naturale si antropice similare. Aceasta va conduce la o
zonificare peisagisticd in PUG, cu Unitédti Teritoriale de Referinta (UTR) distincte, pentru

care RLU va stabili reglementari adaptate fiecarui tip de peisaj (forestier, agricol, urban).

2. Analiza componentelor vizuale cheie (silueta, puncte de belvedere, coridoare
vizuale): Presupune identificarea si evaluarea elementelor care definesc identitatea vizuala
a comunei. Aceasta va fundamenta instituirea de zone de protectie a perspectivelor (Zonare
de Risc Suplimentara - ZRS) si reguli clare in RLU privind regimul de inaltime si amplasarea

constructiilor in zonele cu vizibilitate ridicata.

3. Evaluarea elementelor de patrimoniu natural si cultural: Consta in inventarierea si
analiza valorilor de patrimoniu, de la situri Natura 2000 la monumente istorice. Aceasta va
genera delimitarea zonelor de protectie pentru monumente istorice (LMI BV-I-s-A-11273) si
situri naturale (ROSPA0093 Padurea Bogata), cu conditiondri specifice de avizare si

construire in RLU.

4. Diagnosticarea problemelor, conflictelor si zonelor degradate: Vizeaza
identificarea punctuald a disfunctionalitatilor peisagistice. Aceasta va sta la baza unui
program de actiune pentru regenerare urbana si reabilitare peisagisticd, cu proiecte prioritare
definite in PUG.

5. Formularea unei viziuni strategice si a principiilor directoare: Reprezinta sinteza
conceptuala a studiului. Aceasta va oferi cadrul strategic pentru intregul PUG, asigurand

coerenta pe termen lung a deciziilor de planificare si alinierea cu viziunea "Comuna Parc".

6. Elaborarea unui set de recomandari si reguli specifice: Aceasta este finalitatea
studiului, materializata prin articole concrete in RLU. Acestea vor reglementa regimul de
inaltime, retragerile, procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) si aspectul exterior al constructiilor, asigurand ca deciziile administrative
sunt ancorate intr-o intelegere profunda a contextului.
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1.2. Cadrul Legislativ si Normativ

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea studiului peisagistic se subordoneazi unui cadru
legislativ ierarhic, de la nivel european la national si judetean. Fundamentul este "Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, care impune principiul dezvoltarii
durabile ca axa centrald a oricarei activitati de planificare." [p: Parlamentul Romaniei, "Legea nr.
350/2001", Monitorul Oficial, Partea I nr. 373, 2001, Art. 5]. La nivel european, referinta esentiala
este "Conventia Europeana a Peisajului, care recunoaste peisajul ca o componenta fundamentala
a patrimoniului cultural si natural si un factor al calitétii vietii." [p: Consiliul Europei, ,,Conventia
Europeana a Peisajului”, Florenta, 2000, Art. 1]. Aceasta a fost ratificata de Romania prin Legea

nr. 451/2002, devenind obligatorie.

PROBLEMA CLARA: O simpli enumerare a actelor normative este insuficienti si nu are valoare
operationald. Problema consta in lipsa unei analize a compatibilitatii si a modului in care
prevederile acestor documente se aplica specific la teritoriul comunei Crizbav, in special in relatie
cu documentatiile de rang superior precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
Brasov. Neconcordantele intre nivelurile de planificare pot genera blocaje in avizare si

implementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul trebuie si demonstreze conformitatea cu
legislatia, ceea ce implica un proces activ de analiza a compatibilitatii. Propunerile PUG nu trebuie
sa contravina directiilor strategice stabilite la nivel judetean. Orice conflict identificat trebuie
semnalat si solutionat. In acest sens, se impune o analizi explicitd a urmitoarelor documente si

principii, care vor genera constrangeri si oportunitati directe pentru reglementarile PUG/RLU:

a) Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a III-a - zone protejate: Aceasta impune PUG-ului sa preia si sa detalieze regimul
de protectie pentru siturile de interes national, precum situl arheologic de la Crizbav (BV-I-
s-A-11273), localizat in KILO_CAROUL [X06, Y06].

b) Regulamentul General de Urbanism (aprobat prin HGR 525/1996): Acesta stabileste
regulile generale de construire privind retragerile, regimul de inaltime si indicatorii

urbanistici, pe care RLU-ul local le va detalia si adapta, fara a le contrazice.

c) Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov: Acesta defineste rolul
functional al comunei Crizbav in reteaua de localitati a judetului, traseele de infrastructura
majora si coridoarele ecologice de interes judetean, care trebuie integrate ca atare in PUG.
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d) Principiile Baukultur (cultura construirii): Promovate prin documente precum {"Declaratia
de la Davos (2018)"} [paraphrase: Oficiul Federal Elvetian pentru Cultura, ,Declaratia de la
Davos 2018: Spre o Baukultur de inalta calitate pentru Europa”, 2018], acestea impun ca
PUG sa promoveze o arhitectura de calitate, integrata in context, prin reguli specifice in

RLU si prin elaborarea unui ghid de design urban.

Document de Prevederi Relevante pentru Mod de Integrare in PUG/RLU
Rang Superior Crizbav
Legea nr. Identificarea si protejarea Delimitarea zonei de protectie a monumentului
5/2000 sitului arheologic BV-I-s-A- istoric 1n plansele PUG si stabilirea unui regim
11273 ca zona protejata de de construire restrictiv in RLU, conditionat de
interes national. avizul de specialitate.
PATJ Brasov Rolul comunei in reteaua de Corelarea strategiei de dezvoltare locala cu cea
localitati; proiecte de judeteana; preluarea constrangerilor si
infrastructura judeteana; oportunitatilor. PUG va detalia traseele
coridoare ecologice. coridoarelor ecologice.
Conventia Abordarea integrata a peisajului  Fundamentarea intregului studiu pe principiile
Europeana a ca element al calitatii vietii si al Conventiei; propunerea de politici active de
Peisajului identitatii. protectie, management si planificare a
peisajului.
Legea nr. Protejarea monumentelor Preluarea obligatiilor legale si detalierea lor in
422/2001 istorice, inclusiv instituirea RLU, inclusiv procedura de avizare pentru
(actualizata) zonelor de protectie. interventii in zonele de protectie.

1.3. Metodologia de Analiza si Structura Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia studiului combini trei tehnici de analizi

complementare pentru a asigura o imagine cuprinzatoare si verificabild a peisajului:

1. Analiza datelor existente (desk research), incluzand documentatii de urbanism, studii

anterioare, harti istorice si baze de date statistice si GIS;

2. Cartografierea si analiza spatiala in GIS, pentru delimitarea unitatilor de peisaj si evaluarea

) >

relatiilor spatiale;
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3. Cercetarea de teren (field survey), pentru observare directd, documentare fotografica si

validarea datelor extrase din sursele secundare.

PROBLEMA CLARA: O metodologie declarativd, fird o structuri logici a etapelor si fird o
definire clara a livrabilelor pentru fiecare pas, nu garanteaza trasabilitatea de la analiza la
propunere. Este necesar un flux de lucru clar, care sa construiasca progresiv cunoasterea despre

teritoriu si sa permita auditarea rationamentului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Structura studiului este conceputi pentru a urma
un parcurs logic, de la general la particular si de la analiza la sinteza, asigurand o justificare

transparenta pentru fiecare reglementare propusa in PUG. Etapele analizei sunt urmatoarele:

1. Analiza componentelor individuale (Capitolele 3, 4): Se studiazd separat cadrul
natural (relief, hidrografie, vegetatie) si cadrul antropic (utilizare teren, structura urbana,

patrimoniu), creand straturile de baza ale analizei.

2. Sinteza si delimitarea unitatilor de peisaj (Capitolul 5): Informatiile sunt agregate
pentru a delimita zone omogene, care devin unitétile de bazd pentru reglementare, fiecare

fiind caracterizata din punct de vedere al valorii si fragilitatii.

3. Analiza componentelor vizuale (Capitolul 6): O atentie speciala este acordata siluetei
localitatii, punctelor de belvedere si coridoarelor vizuale, ca elemente transversale ale

peisajului.

4. Analiza patrimoniului si a spatiilor verzi (Capitolele 7, 8): Se aprofundeaza doua
teme strategice, patrimoniul cultural si sistemul de spatii verzi, ca piloni ai identitatii si
calitatii vietii.

5. Diagnoza integrata (SWOT) si identificarea disfunctionalitatilor (Capitolele 9,

10): Se realizeaza o sinteza strategicad a punctelor tari, slabe, oportunitatilor si amenintarilor,

completata de o cartografiere a zonelor degradate.

6. Formularea viziunii si a propunerilor (Capitolele 11-14): Pe baza diagnozei, se
elaboreaza viziunea strategica, principiile de design si, in final, propunerile concrete de

reglementare, de la protejarea valorilor la reabilitarea zonelor degradate.

7. Planul de actiune si concluzii (Capitolele 15-18): Se defineste un calendar de
implementare, cu prioritati si responsabilitdti, si se sintetizeaza concluziile finale ale

studiului.
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Aceasta structura asigura o trasabilitate completa de la datele de intrare la articolele specifice din

Regulamentul Local de Urbanism, permitand o intelegere facila a rationamentului din spatele

fiecarei recomandari
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2. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL SI STRATEGIC

Acest capitol fundamenteaza studiul peisagistic in cadrul ierarhic al documentatiilor de planificare,
asigurand coerenta propunerilor locale cu viziunile strategice de la nivel judetean, regional si
european. Analiza stabileste un cadru de compatibilitate normativa, definind constrangerile si
oportunitatile care deriva din documente supraordonate precum Planul de Amenajare a
Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov, Strategia de Dezvoltare Locala (SDL) a comunei Crizbav, si

principii europene precum Baukultur si Noua Carta de la Leipzig.

Demersul metodologic este unul de analiza comparativa si de sinteza strategica, avand rolul de a
transforma Planul Urbanistic General (PUG) dintr-un simplu set de reguli de construire intr-un
instrument de dezvoltare ancorat in realitatile teritoriale si aliniat la un cadru mai larg. Se porneste
de la ipoteza ca orice propunere majora din PUG, de la extinderea intravilanului la proiecte de
infrastructura, trebuie sa demonstreze compatibilitatea cu documentele de rang superior, aceasta
devenind o conditie fundamentala de avizare si implementare. Fiecare subcapitol traduce aceste

coreldri in implicatii directe pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

2.1. Corelarea cu Documentatiile de Rang Judetean si Local

CONSTATARE FACTUALA: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov este
documentul director care stabileste cadrul de dezvoltare a judetului, definind pentru comuna

Crizbav (cod SIRUTA 42456) un set de constrangeri si oportunitati. Acestea includ:
1. Rolul functional al comunei in reteaua de localitéti a judetului;

2. Proiectele de infrastructura de transport de interes judetean care tranziteaza sau deservesc

teritoriul;

3. Zonele cu regim special de protectie, precum coridoarele ecologice care leagd masivul
Padurea Bogatii de alte arii naturale si zonele de protectie a monumentelor istorice de

interes national (BV-I-s-A-11273).

La nivel local, Strategia de Dezvoltare Locala (SDL) a comunei Crizbav reflecta viziunea si
prioritatile comunitatii, cu obiective clare privind dezvoltarea turismului, protectia mediului si

modernizarea infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Transpunerea directi a prevederilor generale din PATJ, elaborate la o
scara de 1:100.000, la scara de detaliu a PUG (1:5.000) este imposibila fara o analiza specifica,
riscand sa genereze conflicte. Un coridor ecologic definit schematic in PATJ poate traversa zone cu
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potential de dezvoltare locala, necesitind o delimitare precisa si solutii de compromis. O
planificare locala care ignora SDL risca sa genereze un PUG tehnicist, decuplat de aspiratiile
comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine instrumentul tactic de

operationalizare a strategiilor de rang superior. Aceasta implica obligatii concrete:

a) Preluarea riguroasa a zonelor protejate: PUG va delimita exact, in plansele de reglementari,
limitele coridoarelor ecologice si ale zonelor de protectie a monumentelor istorice,

instituind in RLU zone tampon cu reguli de construire stricte.

b) Integrarea proiectelor de infrastructura: Traseele drumurilor judetene modernizate vor fi
integrate in PUG ca axe structurante, iar RLU va stabili reguli de aliniere si conformare a

constructiilor adiacente pentru a minimiza impactul vizual.

c¢) Sinergia cu SDL: Obiectivele SDL vor fi transpuse in masuri urbanistice concrete. Corelarea
dintre SDL si PUG trebuie s fie bidirectionala si verificabila, fiecare obiectiv strategic local

generand un set de reglementari sau proiecte in PUG.

Obiectiv din Strategia Transpunere in Planul Urbanistic General (PUG/RLU)
de Dezvoltare Locala

(SDL)

Dezvoltarea
turismului rural si

ecoturismului

Protectia mediului si
conservarea

resurselor naturale

Cresterea atractivitatii
comunei pentru noi

locuitori

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Delimitarea in PUG a unor UTR-uri specifice pentru agroturism; crearea
unui circuit turistic tematic care sa lege cetatea Heldenburg ([X06, Y06])
de traseele din Padurea Bogitii; introducerea in RLU a unor reguli de

design pentru pensiuni, care sa respecte arhitectura traditionala.

Crearea unei planse de reglementari distincte pentru "Infrastructura
Verde-Albastra"; delimitarea zonelor de protectie a apelor; reguli in RLU
privind procentul minim de spatiu verde pe parceld si managementul

durabil al padurilor-parc.

Elaborarea unui Ghid de Design Urban anexat PUG; propunerea de
proiecte prioritare de reabilitare a spatiilor publice centrale din Crizbav
([X06, Yo7]) si Cutus ([X07, YO8]); rezervarea de terenuri pentru noi

parcuri de cartier in zonele de extindere.
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Obiectiv din Strategia Transpunere in Planul Urbanistic General (PUG/RLU)
de Dezvoltare Locala
(SDL)
Modernizarea Corelarea stricta a zonelor de extindere a intravilanului cu un plan de
infrastructurii investitii multianual pentru retelele de apa si canalizare; introducerea in
tehnico-edilitare RLU a unor reguli de integrare peisagistica a infrastructurilor (ex:

mascarea statiilor de transformare).

2.2, Alinierea la Principiile Europene privind Calitatea Mediului

Construit

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul strategic european impune o abordare calitativi a
dezvoltarii urbane. Doud documente de referinta sunt Declaratia de la Davos (2018), care
promoveaza conceptul de Baukultur [= cultura construirii de inalta calitate], si "Noua Carta de la
Leipzig (2020), care defineste orasul ca fiind 'just, ecologic si productiv'." [p: Informal Ministerial
Meeting on Urban Matters, ,Noua Carta de la Leipzig - Puterea transformativa a oraselor pentru
binele comun”, 2020]. Aceste principii subliniaza ca orice interventie in mediul construit trebuie

sd fie un act cultural responsabil, orientat spre durabilitate, integrare in context si valoare estetica.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca aceste principii si rimani la un nivel declarativ este major, in
special la scara unei comune rurale unde presiunea pentru solutii rapide si ieftine este mare.
Problema fundamentala este absenta unor instrumente locale care sd "traduca" aceste concepte
abstracte in criterii concrete, verificabile, utilizabile in procesul de avizare si autorizare a

constructiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul peisagistic si PUG-ul devin principalele
instrumente de operationalizare a acestor principii. Alinierea nu este optionala, ci o conditie
pentru accesarea viitoarelor fonduri europene si pentru asigurarea unei dezvoltari pe termen lung.

Implicatia pentru PUG este de a integra aceste concepte in structura sa normativa:

1. Transpunerea conceptului Baukultur: Aceasta se materializeaza prin elaborarea, ca
piesa distincta anexata PUG, a unui Ghid de Design Urban si Arhitectural. Acest

document va stabili recomandari clare, ilustrate, privind:
A. materialele de constructie traditionale (lemn, piatra, tencuieli simple);

B. paleta cromatica locald, derivata din culorile naturale ale peisajului;
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C. volumetria adaptata la specificul zonei (acoperisuri in pantd, proportii echilibrate). RLU

va prelua aceste recomandari ca reguli obligatorii in zonele construite protejate.
2. Aplicarea principiilor Noii Carte de la Leipzig:

« Comuna Ecologica: PUG va propune un sistem integrat de infrastructura verde-albastra,
protejand cursurile de apa (coridoare de protectie de 15m de-a lungul Raului Crizbav) si
extinzand spatiile verzi pentru a atinge tinta de 10 m2/locuitor. RLU va promova

mobilitatea durabila prin reguli care favorizeaza traseele pietonale si cicliste.

« Comuna Justa: PUG va asigura accesul echitabil la spatii publice de calitate, propunand
noi parcuri in zonele rezidentiale deficitare, precum KILO_CAROUL [Xo07, Y071, si va

include un program de reabilitare peisagistica a zonelor degradate.

« Comuna Productiva: PUG va proteja peisajul agricol valoros ca resursa economica,
interzicand extinderea intravilanului pe terenurile fertile, si va sprijini dezvoltarea

ecoturismului prin crearea de UTR-uri specifice.

2.3. Sinteza Cadrului Strategic si Implicatii pentru PUG

CONSTATARE FACTUALA: Analiza documentelor strategice de la nivel judetean (PATJ
Brasov), local (SDL Crizbav) si european (Carta de la Leipzig, Baukultur) releva un cadru de
coerenta care fundamenteaza o viziune de dezvoltare bazata pe calitatea peisajului si protectia
patrimoniului. Capitalul natural si cultural al comunei Crizbav este recunoscut la toate nivelurile

ca o resursa strategica ce trebuie gestionata responsabil.

PROBLEMA CLARA: Riscul major este ca PUG-ul si rimani un document pur tehnic, de
reglementare a construirii, in loc sd devina un instrument strategic activ care transpune aceste
principii directoare in reguli clare si actiuni concrete la nivelul teritoriului. Fara aceasta

transpunere, cadrul strategic ramane inoperant.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia fundamentali este ci PUG-ul trebuie s
depaseasca rolul de simplu regulament si sa se constituie ca un plan de actiune. Acest lucru se
materializeaza prin urmatoarele patru directii strategice obligatorii, care formeaza scheletul noului

PUG si fundamenteaza fiecare articol din RLU:

a) Protejarea si valorificarea capitalului natural si cultural: Implicd delimitarea clara a zonelor

protejate (Padurea Bogatii ROSPA0093, situl arheologic BV-I-s-A-11273, nuclee

) >
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traditionale) si stabilirea unor reguli stricte de interventie in RLU, inclusiv instituirea de

zone tampon.

b) Promovarea dezvoltarii durabile si compacte: Incurajarea utilizarii eficiente a terenului prin
limitarea extinderii intravilanului la strictul necesar, sustinerea mobilitatii alternative

(trasee pietonale si cicliste) si dezvoltarea unei infrastructuri verzi-albastre coerente.

c) Cresterea calitatii mediului construit: Implementarea unor reguli urbanistice clare, derivate
din principiile Baukultur, care promoveaza o arhitectura de calitate, integrata in contextul

local, prin intermediul unui Ghid de Design Urban cu rol normativ.

d) Asigurarea coeziunii sociale si teritoriale: Distributia echilibratd a dotérilor si a spatiilor
publice pe intreg teritoriul comunei, pentru a reduce decalajele dintre zonele centrale si cele

periferice si pentru a creste calitatea vietii pentru toti locuitorii.

Aceste patru directii transforma PUG-ul intr-un proiect de teritoriu, asigurand relevanta si

eficacitatea acestuia pe termen lung.
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3. ANALIZA CADRULUI NATURAL

Acest capitol analizeaza componentele cadrului natural al comunei Crizbav, reprezentand un pilon
esential pentru fundamentarea reglementarilor urbanistice. Demersul vizeaza identificarea
potentialului peisagistic, a vulnerabilitatilor si a constrangerilor impuse de factorii naturali, fara a
aborda elementele construite. Sunt explorate patru tematici principale: relieful si particularitatile
geomorfologice, reteaua hidrografica, caracteristicile climatice si distributia solurilor si a
vegetatiei. Fiecare componenta este evaluata din perspectiva impactului direct asupra peisajului si
a implicatiilor pentru planificarea teritoriala. O dezvoltare urbanisticd decuplata de intelegerea
cadrului natural duce inevitabil la conflicte teritoriale, la degradarea resurselor si la cresterea
vulnerabilitatii in fata riscurilor naturale, ficand imposibila elaborarea unor reglementari

eficiente.

Demersul metodologic imbina analiza datelor GIS (model numeric al terenului, harti tematice),
interpretarea informatiilor din surse oficiale (studii geotehnice, date hidrologice) si observarea
hartilor disponibile (ortofotoplan, harti topografice). Se porneste de la ipoteza ca peisajul este un
sistem dinamic, iar analiza urmareste sa ofere o imagine integrata, necesara fundamentarii unor
reguli clare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) privind pretabilitatea terenurilor la
construire, regimul zonelor de risc si protectia capitalului natural. Fiecare analiza este ancorata

spatial prin utilizarea grilei canonice TKHC, asigurand trasabilitatea propunerilor.

3.1. Relief si geomorfologie

CONSTATARE FACTUALA: Relieful comunei Crizbav (cod SIRUTA 42456) este elementul
structural fundamental al peisajului, conditionand distributia retelei hidrografice, a vegetatiei si a
asezarilor. Analiza datelor altimetrice (sursa: geoportal.ancpi.ro) releva o tranzitie morfologica de
la zonele joase, de lunca si terase (altitudini de 500-600 m) din est si nord-est (KILOCAROURILE
[Xo7, Yo7], [X08, Y08]), spre zonele colinare si montane din vest si sud-vest, unde domina
masivul Padurea Bogatii (KILOCAROURILE [X01,Y01]-[X05,Y07]), cu altitudini ce depasesc
1.000 m. Aceasta structura genereaza o varietate de peisaje si conditioneaza direct modul de

locuire si utilizare a terenului.

PROBLEMA CLARA: Construirea pe versanti cu pante accentuate, fird studii geotehnice
aprofundate, poate declansa sau accelera fenomene de instabilitate (eroziune, alunecari de teren),
generand riscuri pentru siguranta constructiilor si degradarea terenurilor. Nerespectarea
constrangerilor impuse de relief conduce la amplasarea hazardata a dezvoltarilor.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si transpuni analiza reliefului in
reglementari urbanistice clare. Harta pantelor devine un instrument normativ, pe baza caruia RLU

va stabili clase de pretabilitate pentru construire:

1. Pante sub 5%: Terenuri optime pentru construire, fara restrictii majore, pretabile pentru

majoritatea functiunilor.

2. Pante intre 5% si 20%: Construirea este conditionata de elaborarea unor studii geotehnice
care sa demonstreze stabilitatea terenului si de adoptarea unor solutii de fundare adaptate.

Costurile de constructie cresc, iar impactul vizual trebuie gestionat atent.

3. Pante peste 20%: Se instituie, ca reguld generala, interdictie de construire pentru locuinte
si functiuni complexe. Aceste zone sunt recomandate pentru impaduriri sau pentru

mentinerea ca spatii naturale cu rol de protectie si de conservare a peisajului.

Expozitia versantilor influenteaza direct microclimatul. Versantii cu expozitie sudica beneficiaza
de o insolatie mai mare, fiind favorabili dezvoltarii zonelor rezidentiale atractive. Procesele
geomorfologice active (eroziune, ravenare, alunecari) reprezinta constrangeri majore, conform
Legii 575/2001. PUG va stabili, pe baza hartilor de risc, zone cu interdictie temporara sau definitiva
de construire (Zonare de Risc Suplimentara - ZRS) si va impune masuri specifice (consolidari,
perdele forestiere). Zonele de vale cu versanti abrupti din KILO_CAROURILE vestice ([X01, YO1]-

[X03, YO7]) sunt cele mai expuse si necesitd un regim de construire extrem de restrictiv.

3.2. Hidrografie si amenajarea apelor

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua hidrografici este un element vizual si ecologic de mare
valoare, dar si o sursd de risc. Elementul principal este Raul Crizbav, care dreneaza teritoriul si
functioneaza ca o axa de structurare a peisajului, in special in KILO_CAROURILE [Xo05, Y06] si
[X06, YO7].

PROBLEMA CLARA: Poluarea apelor din surse menajere insuficient epurate sau din surse
agricole difuze poate duce la degradarea peisajului si la pierderea biodiversitatii. De asemenea,
interventiile de amenajare necorespunzatoare (regularizari dure) pot artificializa peisajul si pot

altera regimul hidrologic natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si implementeze misuri de protectie
a resurselor de apa, in conformitate cu "Legea Apelor nr. 107/1996" [p: Parlamentul Romaniei,
"Legea Apelor nr. 107/1996", Monitorul Oficial]. Acestea includ:
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a) Instituirea zonelor de protectie: Delimitarea unor fasii de protectie de-a lungul tuturor
cursurilor de apa (minim 5-15 metri), unde se interzic constructiile si utilizarea substantelor

chimice.

b) Promovarea solutiilor bazate pe natura: In locul regularizarilor clasice, se vor incuraja

tehnicile de renaturare a malurilor si crearea de zone umede laterale.

¢) Managementul riscului la inundatii: Pe baza studiilor hidrologice, se vor delimita zonele
inundabile (ZRS). RLU va stabili pentru aceste zone interdictii de construire sau conditii
tehnice speciale, protejand luncile inundabile. Zonele joase adiacente albiei raului, in special
in HECTA_CAROURILE cu AY mic din culoarele Y05 si Y06, sunt cele mai expuse.

Curs de Caracteristici Tip Amenajare Existenta/Propusa

apa

Raul Crizbav Curs principal, caracter Regularizari punctuale in intravilan / Propunere

permanent de renaturare si creare coridor verde-albastru.
Afluent 1 Caracter semi-permanent, Inexistentd / Propunere de lucrari de corectare a
(Valea Mare) versanti instabili torentilor si plantare maluri.
Afluent 2 Caracter temporar, Inexistenta / Propunere de benzi inierbate de
(parau local)  dreneaza terenuri agricole protectie.

3.3. Clima si microclimate

CONSTATARE FACTUALA: Zona Crizbav se incadreazi in climatul temperat-continental, cu
ierni reci si veri moderate. Aceste caracteristici generale sunt nuantate la scara locald de influenta
reliefului, care genereazda o serie de microclimate distincte. Masivul Padurea Bogatii
(KILO_CAROURILE [Xo01,Y01]-[X04,Y08]) actioneaza ca un regulator climatic, influentand

regimul precipitatiilor si al vanturilor.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea caracteristicilor microclimatice in procesul de planificare poate
duce la amplasarea necorespunzatoare a functiunilor (ex: zone rezidentiale in culoare de vant) si

la sub-valorificarea potentialului natural.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si utilizeze analiza microclimatici
pentru o zonificare functionala mai inteligenta, permitand stabilirea celor mai favorabile zone

pentru diverse activitati:

1. Microclimate favorabile locuirii: Versantii insoriti si adapostiti de vanturi, precum cei
din KILO_CAROURILE [Xo05, Y06] si [Xo05, Yo7], vor fi desemnati prioritar pentru

dezvoltari rezidentiale de calitate.

2. Microclimate specifice agriculturii: Zonele cu risc redus de inghet tarziu pot fi

valorificate prin politici de sprijinire a pomiculturii.

3. Zone cu riscuri climatice: Culoarele de vant sau zonele expuse la viscole vor necesita

masuri de protectie, precum perdele forestiere, care vor fi reglementate prin PUG.

De asemenea, PUG trebuie sa integreze masuri de adaptare la schimbarile climatice, incluzand
promovarea infrastructurii verzi pentru gestionarea apelor pluviale si utilizarea de specii vegetale

rezistente la seceta in amenajarile peisagistice.

3.4. Pedologie si vegetatie

CONSTATARE FACTUALA: Solul si vegetatia sunt componentele vii ale peisajului. Cartarea
tipurilor de sol releva zone cu fertilitate ridicata, pretabile pentru agricultura, si soluri cu fertilitate
redusd, care sustin pajisti sau paduri. Vegetatia este dominatd de fondul forestier compact al

Padurii Bogatii, care include situl Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata.

PROBLEMA CLARA: Extinderea necontrolati a intravilanului pe terenuri agricole fertile duce
la pierderea ireversibilda a unei resurse valoroase. Fragmentarea habitatelor naturale prin

constructii si infrastructura afecteaza biodiversitatea si conectivitatea ecologica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG devine instrumentul principal de protectie a

capitalului natural, iar RLU trebuie sa includa reguli clare:

a) Protectia terenurilor agricole: Se interzice introducerea in intravilan a terenurilor din clasa I

si a IT-a de fertilitate, cu exceptia proiectelor de utilitate publica majora.

b) Conservarea fondului forestier: Masivul Padurea Bogatii (KILO_CAROURILE [Xo01,Y01]-
[X05,Y08]) va fi incadrat intr-o Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) cu regim de protectie

stricta, permitand doar activitiati de management durabil si turism cu impact redus.
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¢) Managementul pajistilor: Pajistile si fanetele valoroase, in special cele din proximitatea
padurii, vor fi protejate de abandon sau de extinderea constructiilor prin politici de sprijinire

a activitatilor agricole extensive.

d) Protejarea elementelor valoroase: Arborii seculari si aliniamentele de pe drumurile istorice

vor fi inventariate si protejate prin RLU ca "monumente ale naturii".

Sinteza analizei pedologice si a vegetatiei fundamenteaza o viziune de dezvoltare durabila si

creeaza o punte semantica fireasca catre analiza cadrului antropic, detaliata in capitolul urmator.
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4. ANALIZA CADRULUI ANTROPIC

Acest capitol analizeaza elementele peisajului create de om, oferind o perspectiva detaliata asupra
modului in care comunitatea din Crizbav (cod SIRUTA 42456) si-a modelat teritoriul. Demersul
continua analiza fizico-geografica din capitolul precedent, mutand focusul de la cadrul natural la
cel construit pentru a intelege peisajul antropic ca o reflectare a istoriei, structurii sociale si
modului de viata. Sunt studiate evolutia istorica a asezarilor, structura urbana actuala, tipurile de
utilizare a terenului si retelele de infrastructura care structureaza spatiul. O planificare urbanistica
decuplata de realitatea istoricd si functionald a localitatii duce inevitabil la propuneri de

reglementare generice, care esueaza in a proteja valorile si a corecta disfunctionalitatile.

Analiza detaliata a cadrului antropic este obligatorie pentru a fundamenta o zonificare functionala
coerenta si un set de reguli de construire adaptate specificului local. Implicatia directd pentru
Planul Urbanistic General (PUG) este ca fiecare propunere de reglementare privind utilizarea
terenului, morfologia urbana sau infrastructura trebuie sa fie justificatd de o intelegere profunda
a contextului antropic existent, de la patrimoniul istoric la retelele tehnico-edilitare. Metodologia
se bazeaza pe analiza datelor istorice, a ortofotoplanurilor, a datelor statistice si a documentatiilor
de urbanism anterioare, corelate cu observatii de pe teren, pentru a construi un diagnostic solid,

direct transpozabil in reglementari.

4.1. Evolutie istorica

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav poarti urmele unei locuiri
indelungate, peisajul actual fiind rezultatul suprapunerii unor straturi istorice diverse. Prezenta
sitului arheologic de la Crizbav, punct ,La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), situat in
KILO_CAROUL [X06, Y06], atestda importanta strategica a zonei inca din perioadele timpurii.
Acest sit include ruinele cetatii Heldenburg (BV-I-m-A-11273.01), o asezare hallstattiana si o
fortificatie dacica, reprezentand un reper fundamental in peisajul cultural. Teritoriul este marcat
si de alte sapte situri arheologice repertoriate in Repertoriul Arheologic National (RAN), incluzand
asezarea paleolitica de la Crizbav - Bajos (41051.02) si situl de la Crizbav - La Stejari (41051.05),

care completeaza imaginea unei continuitati de locuire de peste doua milenii.

PROBLEMA CLARA: Valoarea exceptionald a acestui patrimoniu arheologic este direct
amenintati de lipsa unor masuri de protectie si punere in valoare la nivel local. In absenta unei
delimitari clare a zonelor de protectie si a unor reguli specifice in PUG, dezvoltarile necontrolate

sau lucrarile agricole pot distruge ireversibil straturi arheologice neinvestigate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si transpuni obligatiile legale de
protectie a patrimoniului in reglementari urbanistice precise, conform Legii nr. 5/2000. Implicatia

este dubla:

1. Delimitarea obligatorie in plansele PUG a zonelor de protectie pentru toate siturile LMI si

RAN, conform avizelor de specialitate emise de Directia Judeteana pentru Cultura.

2. Introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unor articole care conditioneaza
orice interventie in aceste zone (construire, excavatii) de obtinerea avizului mentionat si de
efectuarea, dupa caz, a unor cercetari arheologice preventive, conform Ordonantei
Guvernului nr. 43/2000. Aceasta masura transforma PUG intr-un instrument activ de

protectie.

Evolutia asezarilor Crizbav si Cutus este strans legata de contextul geografic, in special de valea
raului Crizbav, care a functionat ca o axd de dezvoltare. Analiza hartilor istorice (ridicarile
topografice iosefine si franciscane) releva etapele de extindere a intravilanului si modul de
organizare a gospodariilor traditionale. Nucleele istorice se caracterizeaza printr-un parcelar
specific, cu loturi alungite, perpendicular pe strada principald, si o arhitectura vernaculara
adaptata la resursele locale. Aceste caracteristici morfologice reprezinta o valoare de patrimoniu
in sine. Perioada recenta, dupa 1990, a adus transformari semnificative prin extinderea
intravilanului si aparitia unor noi tipologii de constructii care, adesea, intra in conflict cu structura
traditionali. Intelegerea acestor dinamici este cruciald pentru a ghida dezvoltarea viitoare intr-o
directie care sa respecte mostenirea istorica, creand o punte semantica fireasca catre analiza

utilizarii actuale a terenului.

4.2. Utilizarea terenului (Land use)

CONSTATARE FACTUALA: Analiza utilizirii actuale a terenului, realizati pe baza datelor
Corine Land Cover si a ortofotoplanurilor, releva o structura functionala clara, dominata de trei

categorii majore:

1. Fondul forestier (Padurea Bogatii), care ocupa o suprafata semnificativa de ordinul miilor
de hectare in KILOCAROURILE vestice ([X01,Y01]-[X05,Y08]) si include situl Natura
2000 ROSPA0093 Padurea Bogata;

2. Terenurile agricole (arabil, pajisti, fanete), concentrate in zonele de vale si pe versantii

domoli din culoarele X06 - X08;
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3. Zonele construite, corespunzatoare intravilanelor Crizbav si Cutus, care acopera o suprafata
de cateva sute de hectare, concentrate in KILOCAROURILE [Xo05, Y06], [X06, Y06] si [X06,
Yo7].

PROBLEMA CLARA: Presiunea de extindere a zonelor construite se manifestd direct asupra
terenurilor agricole fertile, generand un consum de resurse funciare si o fragmentare a peisajului
agricol. In acelasi timp, in interiorul intravilanelor, se identifici conflicte functionale punctuale,
precum amplasarea unor activitati economice (depozite, mici ateliere) in proximitatea zonelor de

locuit, fara existenta unor zone tampon adecvate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un instrument de

management rational al utilizarii terenului. Implicatiile normative sunt directe:

1. Stabilirea unei limite clare si justificate a intravilanului, care sa raspunda nevoilor de

dezvoltare pe un orizont de 10 ani, dar sa protejeze terenurile agricole de calitate.

2. Elaborarea unei zonificari functionale detaliate in cadrul RLU, care sa separe utilizarile
incompatibile si sa stabileasca reguli clare pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta

(UTR), incluzand functiuni admise, functiuni admise cu conditionari si functiuni interzise.

Categorie Caracteristici si Probleme Directie de
Majora de Localizare Specifice Reglementare
Folosinta (KILO_CAROURI) Identificate PUG/RLU
Fond Domind vestul teritoriului Presiuni la limita Instituirea unei UTR de
Forestier ([Xo1-Xo05], [Yo1-Y08]), estica, risc de protectie cu reguli stricte si
incluzand sit Natura 2000. fragmentare a a unei zone tampon.
habitatelor.
Terenuri Ocupa zonele de vale si Presiune ridicati de Protejarea terenurilor
Agricole dealuri joase ([X06-X08], conversie in teren fertile prin limitarea
[Yo5-Yo9]), cu potential construibil, abandon. extinderii intravilanului;
productiv. sprijinirea agriculturii
extensive.
Zone Concentrate in intravilanele Conflicte functionale Zonificare functionala
Construite Crizbav si Cutus ([Xo5-Xo7], (locuire vs. activitati detaliata in RLU, cu reguli

[Y06-Y08]).
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Categorie Caracteristici si Probleme Directie de
Majora de Localizare Specifice Reglementare
Folosinta (KILO_CAROURI) Identificate PUG/RLU
economice), clare de compatibilitate si
extindere haotica. construire.

Analiza detaliatd a zonelor construite releva o mixtura de functiuni: locuire, dotari publice si
servicii, activitati economice si spatii verzi. Concluziile acestei analize vor fundamenta direct
propunerile de zonificare functionald din PUG, stabilind care zone isi vor pastra functiunea
actuala, care vor fi protejate si care ar putea fi supuse unor procese de reconversie, creand o

legatura logica spre analiza morfologiei urbane.

4.3. Morfologie urbana (trama stradala, parcelar)

CONSTATARE FACTUALA: Morfologia urbani a localititilor Crizbav si Cutus prezinti un
contrast evident intre nucleele istorice si zonele de extindere recentd. Nucleele traditionale se
caracterizeaza printr-o trama stradala organica, adaptata reliefului, si un parcelar specific de tip
"street village", cu loturi adanci si inguste, dispuse perpendicular pe strada principala, generand
un front stradal coerent. Tesutul construit este omogen, cu un regim de inaltime predominant P

sau P+1E.

PROBLEMA CLARA: Zonele de extindere recenti sunt caracterizate de o morfologie eterogens,
cu un parcelar neregulat si o amplasare haotica a cladirilor. Lipsa unor reguli clare privind
aliniamentele, retragerile si indicatorii urbanistici (POT, CUT) a condus la un peisaj fragmentat,

lipsit de coerenta si de identitate, cu o calitate scazuta a spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si introduci un set de reguli
morfologice clare pentru a ghida dezvoltarea viitoare si a aduce ordine in zonele de extindere.

Implicatiile pentru RLU sunt esentiale:

1. Pentru nucleele istorice: Protejarea parcelarului si a tramei stradale traditionale,
impunand reguli de construire care sa respecte morfologia existenta (ex: amplasare la

aliniament).

2. Pentru zonele de extindere: Stabilirea unor reguli clare privind retragerile minime de

la aliniament si de la limitele laterale, pentru a crea fronturi stradale mai coerente si pentru

) >

a asigura insorirea si intimitatea.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National 27
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

=
& Ly

Q)

silueta localitatii, imagine urbana

3. Pentru intreg teritoriul: Definirea unor valori maxime pentru Procentul de Ocupare a
Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT), diferentiate pe UTR-uri,
pentru a controla densitatea si a asigura un echilibru intre suprafata construita si spatiul

liber. Aceste masuri vor contribui la crearea unui mediu construit mai lizibil si mai calitativ.

4.4. Infrastructura si retele

CONSTATARE FACTUALA: Retelele tehnico-edilitare si de transport sunt vitale pentru
functionalitatea asezarilor. Comuna Crizbav este deservita de o retea de drumuri comunale care
asigura legaturile interne si conectivitatea cu UAT-urile invecinate (Halchiu, Feldioara) in
KILO_CAROURILE [X06, Y07] si [X07, YO8]. Analiza releva insa un grad de acoperire incomplet
al retelelor de utilitati publice (apd, canalizare, gaze naturale) si o stare tehnicd ce necesita
modernizari, aspect confirmat si de elementul cheie 51 din fisa strategica a proiectului, care

stipuleaza necesitatea reglementarii modernizarii si dezvoltarii infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea zonelor rezidentiale noi, in absenta unei strategii clare de
extindere a infrastructurii, a creat zone dependente de solutii individuale (fose septice, puturi), cu
un impact negativ asupra mediului si un confort redus pentru locuitori. Capacitatea retelelor

existente este un factor critic ce poate limita dezvoltarea viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si coreleze strict dezvoltarea

teritoriald cu extinderea infrastructurii. Implicatia normativa este dubla:

1. Elaborarea unui program de prioritati pentru extinderea si modernizarea retelelor de

utilitdti, corelat cu zonele de dezvoltare propuse in PUG.

2. Conditionarea, prin RLU, a autorizarii de construire in zonele de extindere de existenta
retelelor edilitare sau de obligatia dezvoltatorului de a le realiza pe cheltuiald proprie,

conform Legii 350/2001.

Acest principiu asigura o dezvoltare functionala si previne crearea de noi zone deficitare din punct
de vedere al infrastructurii. Analiza cadrului antropic ofera astfel o imagine complexa a peisajului,
identificand valorile si vulnerabilitatile si oferind baza de cunostinte necesara pentru sinteza din

capitolul urmator.
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5. IDENTIFICAREA SI CARACTERIZAREA UNITATILOR DE
PEISAJ

Acest capitol realizeaza o sinteza teritoriala esentiald, integrand analizele componentelor naturale
si antropice pentru a delimita si caracteriza unitatile de peisaj omogene. Demersul transforma
diagnoza analitica intr-un instrument de planificare, fundamentand o zonificare peisagistica ce va
permite alocarea de reglementari specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). O
planificare care nu se bazeaza pe o intelegere granulara a specificului local conduce inevitabil la
reglementari generice si ineficiente, facand imposibila aplicarea unor politici de protectie si

management adaptate.

Metodologia se bazeaza pe suprapunerea hartilor tematice elaborate anterior, utilizand grila
canonica TKHC pentru o localizare precisa a tuturor fenomenelor. Pentru fiecare unitate de peisaj
delimitata, se realizeaza o fisa de caracterizare detaliata, care include descrierea componentelor
definitorii, o analiza a caracterului vizual si volumetric, si o evaluare cuantificabila a valorii si
gradului de fragilitate. Acest proces creeaza o bazd de date structuratd, esentiald pentru

fundamentarea transparenta si auditabila a deciziilor de planificare urbana.

5.1. Metodologia de Delimitare si Caracterizare

CONSTATARE FACTUALA: Delimitarea unititilor de peisaj imparte teritoriul administrativ al
comunei Crizbav (cod SIRUTA 42456) in zone relativ omogene, definite de un set specific de
caracteristici naturale si antropice. Fundamentul metodologic consti in suprapunerea straturilor
de informatie geografica, utilizand harta hipsometrica, harta pantelor, harta hidrografica, harta
utilizarii terenului (sursa: Corine Land Cover) si harta morfologiei urbane. "Acest proces iterativ,
de la general la particular, este inspirat de principiile enuntate de Ian L. McHarg in 'Design with
Nature', care promoveaza o planificare in armonie cu cadrul natural." [p: McHarg, Ian L., ,Design

with Nature”, 1969].

PROBLEMA CLARA: O metodologie neierarhizati si lipsiti de criterii explicite ar conduce la o
clasificare subiectiva, nereproductibila si, in consecinta, lipsitd de valoare normativa. Problema
fundamentala este de a asigura obiectivitatea si coerenta delimitarii pentru ca aceasta sa poata

fundamenta reglementéri juridice in PUG.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a garanta rigoarea, procesul de delimitare
este ierarhizat pe doua niveluri de analiza. Aceasta structura asigura ca harta finala a unitatilor de

peisaj poate fi direct transpusa in plansele de reglementari ale PUG.

1. Nivelul 1 (Criterii macro-teritoriale): Se utilizeaza morfologia generala a reliefului si
utilizarea dominanta a terenului pentru a separa marile ansambluri peisagistice. Pe teritoriul

comunei Crizbav, acestea sunt:

A. zonele montane si de dealuri inalte, dominate de paduri;
B. zonele de vale si terase, dominate de peisajul agricol;

C. zonele construite, corespunzatoare intravilanelor.

2. Nivelul 2 (Criterii de detaliu): In interiorul acestor ansambluri, se aplici criterii de
rafinare. In cadrul peisajului agricol, se disting pajistile de terenurile arabile pe baza texturii
specifice din ortofotoplan. In peisajul urban, se delimiteazi nucleele istorice de zonele de

extindere pe baza morfologiei parcelarului si a tramei stradale.

Caracterizarea fiecdrei unitdti se realizeaza printr-o fisd standardizatd, asigurand o abordare
unitard. Conceptul de analiza volumetrica, in cazul peisajelor naturale si agricole, descrie formele
de relief majore, modelul vegetatiei si tiparele spatiale. Evaluarea finala a valorii (raritate,
reprezentativitate, valoare ecologicd/culturala) si a fragilitatii (sensibilitate la presiuni antropice)
transforma analiza intr-un instrument de diagnoza precis, ierarhizand unitatile in functie de

urgenta masurilor de protectie.

Camp Fisa de Descriere Continut Sursa Implicatie PUG/RLU
Caracterizare Informatii
Identificare si Denumire unitate, cod, listd Analiza GIS, Baza pentru zonificare
Localizare KILOCAROURI st Nomenclator. peisagistica si alocarea de
HECTACAROURI relevante. UTR-uri.
Componente Elemente naturale (relief, Capitolele 3 si 4. Fundamenteaza reguli
Definitorii hidrografie) si antropice specifice privind

(utilizare teren, patrimoniu

functiunile si interventiile

LMI/RAN). permise.
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Camp Fisa de Descriere Continut Sursa Implicatie PUG/RLU
Caracterizare Informatii
Analiza Cromatica dominanta, Ortofotoplan, Ghideaza reguli de
Caracterului si textura, forme, ritmuri, cercetare de conformare vizuali,
Volumetriei densitati, regim de inaltime. teren. materiale si cromatica in
RLU.
Evaluarea Scoruri de la 1 (scazut) la 5 Analiza multi- Stabileste prioritatile de
Valorii si (exceptional) pentru valoare si criteriald GIS. protectie, management
Fragilitatii fragilitate. sau regenerare in PUG.

5.2. Unitatile de Peisaj Natural si Agricol

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav este dominat de peisaje naturale si
agricole, care constituie matricea fundamentala in care sunt inserate asezarile umane. 3 unitati
majore au fost identificate: Peisajul Forestier al Padurii Bogdtii, Peisajul Culoarului Vaii Crizbav si
Peisajele Agricole Mozaicate. Acestea nu sunt doar un fundal, ci ecosisteme active care furnizeaza

resurse si definesc identitatea vizuala a locului.

PROBLEMA CLARA: Presiunile antropice, incluzand exploatari forestiere, poluarea apelor,
extinderea necontrolata a constructiilor si abandonul terenurilor, ameninta integritatea ecologica

si culturald a acestor peisaje valoroase, riscand degradarea lor ireversibila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG si instituie regimuri de
protectie si management diferentiate pentru aceste unitati, pentru a asigura conservarea
capitalului natural. RLU va transpune aceste regimuri in reguli clare privind utilizarile permise,

conditionate si interzise.

Unitatea de Peisaj Forestier Padurea Bogatii (UPF-PB): Se desfasoara pe o suprafata de
peste 5.000 de hectare, acoperind KILO_CAROURILE de la [X01,Y01] la [X05,Y08]. Caracterul
sau este dat de masivitatea reliefului si de acoperirea forestiera compacta, predominant cu fag si
stejar. Valoarea sa exceptionala este confirmata de statutul de arie naturala protejata ROSPA0093
Padurea Bogata. Fragilitatea este ridicata la limita esticd, din cauza presiunii imobiliare si a
exploatarilor forestiere care pot duce la fragmentarea habitatului. Implicatia PUG este de a institui

un regim de protectie strict, permitand doar activitati de management silvic durabil si turism cu
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Unitatea de Peisaj a Culoarului Vaii Crizbav (UPV-CZ): Reprezinta axa hidrografica si de
locuire a teritoriului, o fasie aluvionara plana in culoarele Y06 si Yo7. Caracterul sau este hibrid,
unde elementele naturale (albia raului, vegetatia de lunca) se impletesc cu cele antropice (terenuri
agricole, asezari). Fragilitatea este foarte ridicata, din cauza presiunii antropice intense: risc de
poluare a apei, presiune de extindere a intravilanului si risc la inundatii. Implicatia PUG este de a
institui un coridor de protectie a apelor si de a gestiona echilibrat functiunile economice si

ecologice.

Unitatile de Peisaj Agricol (UPA): Se diferentiaza in doua subtipuri. UPA-T (Peisaj agricol
de terase si versanti domoli), in KILOCAROURILE [Xo07, Yo7] si [X08, Yo08], este
caracterizata printr-un mozaic de terenuri arabile si pajisti, cu o texturd find. UPA-D (Peisaj
agricol de dealuri submontane), la contactul cu padurea, in KILOCAROURILE [Xo05, Y06] si
[X05, YO7], are un caracter mai salbatic, dominat de pajisti si fanete. Valoarea acestor peisaje este
complexd (economica, ecologica, culturala), iar fragilitatea lor este legatd de abandon sau de
extinderea constructiilor. Implicatia PUG este de a proteja terenurile fertile si de a sprijini

agricultura extensiva.

5.3. Unitatile de Peisaj Antropic si Nuclee Rezidentiale

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul antropic este definit de asezirile Crizbav si Cutus, care
prezinta o structura interna complexa, cu nuclee istorice coerente si zone de extindere recente,
eterogene. Protejarea si consolidarea identititii acestor peisaje construite este un obiectiv central

al planificarii, reprezentand cadrul vietii cotidiene a comunitatii.

PROBLEMA CLARA: Interventiile neadecvate (materiale noi, culori stridente, volumetrii
atipice) si tendinta de densificare necontrolata in nucleele traditionale, coroborate cu dezvoltarea
haotica a zonelor de extindere, duc la o erodare a caracterului specific si la un peisaj fragmentat,

lipsit de identitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie s# introduci reguli de construire si
design urban adaptate specificului fiecarei unitati, pentru a ghida renovarile si noile constructii

catre respectarea caracterului local si pentru a aduce coerenta in zonele de extindere.

Unitatea de Peisaj a Nucleului Traditional Crizbav (UPT-CZ): Concentrata de-a lungul
Strazii Principale, in KILO_CAROURILE [X06, Y06] si [X06, YO7], se caracterizeaza printr-o
structura liniara si o morfologie specifica satului transilvanean. Cladirile (P sau P+1E), amplasate

la aliniament, formeaza un front stradal continuu. Volumetria este echilibratd, cu acoperisuri in
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doua sau patru ape. Valoarea cultural-istorica este ridicata, dar si fragilitatea. Implicatia PUG este

de a institui o zona de protectie cu reguli stricte in RLU.

Unitatea de Peisaj a Nucleului Traditional Cutus (UPT-CU): Situata in KILO_CAROUL
[X07, YO8], prezinta caracteristici similare, dar cu o densitate mai redusa si o relatie mai directa
cu peisajul agricol. Caracterul sau profund rural necesita reguli care sa incurajeze utilizarea

materialelor si tehnicilor traditionale.

Unitatile de Peisaj ale Zonelor de Extindere Rezidentiala (UPE-R): Regasite la periferia
nucleelor traditionale (ex: KILO_CAROURILE [Xo05, Yo7], [X07, YO7]), sunt caracterizate printr-
un parcelar neregulat si o dispunere a cladirilor de tip "vild cu gradina". Caracterul eterogen
reprezintd o provocare. Implicatia PUG este de a introduce reguli clare privind aliniamentele,

retragerile, regimul de inaltime si amenajarea spatiilor verzi private pentru a aduce ordine.

5.4. Sinteza Valorii si Fragilitatii Peisajului

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza evaluirilor realizate pentru fiecare unitate de peisaj
contureaza o hartd a valorilor si vulnerabilitatilor, un instrument strategic esential care
fundamenteaza viziunea si propunerile de reglementare. Analiza comparativa permite ierarhizarea

prioritatilor de interventie, conform metodologiei din subcapitolul 5.1.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei viziuni strategice bazate pe aceasti sintezi, interventiile
de planificare risca sa fie punctuale si reactive, esuand in a adresa problemele structurale si a

valorifica oportunitatile la scara intregului teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Suprapunerea hirtilor de valoare si fragilitate
fundamenteaza direct ierarhizarea interventiilor in PUG. Zonele cu valoare mare si fragilitate mare
necesita masuri urgente de protectie. Zonele cu valoare mare si fragilitate mica reprezinta
oportunitati pentru dezvoltare controlatid. Zonele cu valoare mica si fragilitate mare necesita

proiecte de regenerare.

Harta Valorilor: Zonele cu valoare exceptionala (scor 5/5) includ Unitatea de Peisaj Forestier
Padurea Bogatii (valoare ecologicad) si Unitatea Peisajului Cultural asociata sitului arheologic "La
Cetate" din KILO_CAROUL [X06, Y06] (valoare cultural-istorica). Nucleele traditionale din

Crizbav si Cutus prezinta, de asemenea, o valoare culturala ridicata (scor 4/5).

Harta Fragilitatii: Culoarul aluvial al Raului Crizbav prezinta o fragilitate ridicata (scor 4/5),
din cauza riscului de inundatii si a presiunii de urbanizare. Nucleele rurale traditionale sunt, de
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asemenea, fragile (scor 4/5), din cauza interventiilor neadecvate. Zonele cu pante accentuate din

KILO_CAROURILE vestice au o fragilitate naturala ridicata (scor 5/5).
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6. ANALIZA COMPONENTELOR VIZUALE ALE PEISAJULUI

Acest capitol evalueaza calitatea vizuala a peisajului comunei Crizbav, un indicator al calitatii vietii
si al identitatii locale, conform principiilor de "imageability" [= imagibilitate]. ", Imageability” este
calitatea unui obiect fizic care 1i confera o probabilitate mare de a evoca o imagine puternica in
mintea oricarui observator." [p: Lynch, Kevin, , The Image of the City”, MIT Press, 1960, p. 9].
Analiza descompune perceptia vizuala in patru componente structurale: silueta localitatii si
reperele dominante, punctele de belvedere, coridoarele vizuale si imaginea urbana generala.
Presiunile de dezvoltare necontrolata si calitatea scazuta a unor interventii recente ameninta
lizibilitatea peisajului vizual, diminuand capitalul de atractivitate al comunei, cu impact negativ

asupra potentialului turistic si a calitatii vietii.

Fiecare componenta analizata este localizata precis pe grila canonici TKHC si evaluata din
perspectiva disfunctionalitdtilor, pentru a fundamenta reglementari directe in Planul Urbanistic
General (PUG), menite sa protejeze si sa amelioreze calitatea vizuala a peisajului. Metodologia
aplicata se bazeaza pe o analiza spatiala multi-strat, utilizand ortofotoplanul si modelul numeric al
terenului, corelate cu observatii de pe teren si date privind cadrul antropic. Pentru fiecare

componenta vizuala, se urmeaza un proces iterativ:
1. Identificarea si cartografierea elementelor cheie (repere, puncte de belvedere);
2. Analiza relatiilor vizuale (calcularea conurilor de vizibilitate, delimitarea bazinelor vizuale);
3. Diagnosticarea problemelor (obstacole vizuale, conflicte cromatice);

4. Formularea de implicatii directe pentru PUG.

6.1. Silueta localitatii (Skyline)

CONSTATARE FACTUALA: Silueta comunei Crizbav este definiti de interactiunea dintre
cadrul natural dominant si reperele antropice. Peisajul este structurat de masivul Padurea Bogatii
la vest, care formeaza un fundal montan pe o intindere de peste 5 kilometri, in KILOCAROURILE
de la [Xo1,Yo1] la [X05,Y08], crednd o linie de orizont coerentd. In acest cadru, se detaseazi 3

tipuri de repere:
1. turlele bisericilor din Crizbav si Cutus, in KILOCAROURILE [X06, Y07] si [X07, Y08];
2. ruinele cetatii Heldenburg pe dealul din KILO_CAROUL [X06, Y06];
3. fundalul montan. Aceste elemente constituie pilonii identitatii vizuale a siluetei.
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PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea siluetei la dezvoltirile necontrolate este problema
principald. Constructiile noi, cu regimuri de inaltime si volumetrii atipice (ex: P+2E+M) in zonele
de extindere din KILO_CAROURILE [Xo05, Yo7] sau [X07, YO7], risca sa fragmenteze linia de
orizont si sa concureze vizual cu reperele traditionale. Poluarea vizuala generatia de antene de
telecomunicatii, stalpi de inalta tensiune sau hale industriale introduce elemente artificiale dure

in peisaj.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Eroziunea identititii vizuale si banalizarea
peisajului sunt consecintele pe termen lung. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a institui

masuri de protectie activa a siluetei, care se traduc prin 3 actiuni normative:

1. Stabilirea unor regimuri de inaltime maxime stricte in RLU: Acestea vor fi
diferentiate pe zone, cu valori mai restrictive in zonele cu vizibilitate ridicata. Pentru
HECTA_CAROURILE din jurul sitului arheologic [X06, Y06], se impune un regim maxim de
P+1E.

2. Delimitarea unor "conuri de vizibilitate" protejate: Pentru monumentele istorice si
reperele naturale, se vor defini in PUG coridoare vizuale protejate, in interiorul cdrora orice
constructie noud este supusa unor avizari suplimentare din punct de vedere peisagistic,

conform Legii 350/2001.

3. Reglementarea infrastructurilor tehnice inalte: RLU va introduce reguli clare privind
amplasarea (prioritar in zone mascate vizual) si designul acestor structuri (culori neutre,

design minimalist) pentru a minimiza impactul lor vizual.

6.2. Puncte de belvedere (Viewpoints)

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav oferid perspective ample, insi
majoritatea punctelor de belvedere sunt informale si neprotejate. Au fost identificate 3 puncte de

perspectivd majore:

1. Situl arheologic "La Cetate" (Heldenburg) din KILOCAROUL [X06, Y06], care ofera o

panorama de 360 de grade;

2. Traseele de pe dealurile submontane din vest, in special in KILOCAROURILE [X04, Y06] si
[Xo05, YO71;

3. Punctele de acces rutier in comuna, dinspre Feldioara ([X07, Y08]) si Halchiu ([X06, Yo7]).

) >

36

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

=
& Ly

Q)

silueta localitatii, imagine urbana

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea perspectivelor este extrema, din cauza lipsei de
accesibilitate, amenajare si protectie juridica. O singura constructie nepotrivita poate compromite
ireversibil o panorama valoroasa. O constructie cu regim de inaltime mare in
HECTA_CAROURILE din [X06, Y06] - (AX=500 m, AY=200 m) ar putea, de exemplu, bloca

perspectiva de la cetate catre sat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si inventarieze, si ierarhizeze si s
protejeze aceste puncte. Consecinta normativa este crearea unui nou strat de reglementare in GIS,
de tip Zona cu Reglementare Suplimentara (ZRS), denumit "Zona de Protectie a Perspectivelor
Panoramice". Pentru fiecare punct protejat, se vor delimita "bazine vizuale" (viewsheds), iar in
interiorul acestora, RLU va introduce reguli specifice privind regimul de inaltime, POT, materialele
si culorile permise. PUG poate, de asemenea, propune un program multianual de amenajare a

principalelor puncte, integrandu-le intr-un circuit turistic.

Tabel 6.1: Inventarul Punctelor de Belvedere Prioritare

ID Denumire Localizare TKHC Descriere Perspectiva Grad
Punct (KILO_CAROU) Prioritate
Amenajare
PV- Cetatea [X06, Yo6] Panorama 360° asupra Vaii 1 (Critica)
01 Heldenburg Crizbav, satelor, Depresiunii

Barsei si masivelor montane.

PV- Dealul Grui [Xo5, Yo7] Perspectiva larga estica 2 (Majora)
02 asupra satului Crizbav si a

culoarelor agricole.

PV-  Acces DJ112C [X07, YO8] Prima imagine de ansamblu 3 (Importanta)
03 (Feldioara) asupra satului Cutus, incadrat

de peisajul agricol.

PV- Drum [X04, YO6] Perspective asupra versantilor 3 (Importanta)
04 Comunal spre impaduriti ai Padurii Bogatii.
Vest
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6.3. Coridoare vizuale (Visual corridors)

CONSTATARE FACTUALA: Coridoarele vizuale definesc experienta dinamici a peisajului,
perceputa in miscare. Teritoriul este structurat de coridoare naturale (valea Raului Crizbav) si
antropice (reteaua de drumuri). Drumul care leaga Crizbav de Cutus prin KILO_CAROURILE
[X06, Yo7] si [X07, YO8] ofera secvente cinematice de peisaje, alternand intre zone deschise,

agricole, si intrarile in sate.

PROBLEMA CLARA: Degradarea progresivi a calititii vizuale a acestor coridoare este problema
principald. De-a lungul drumurilor, se observd o dezvoltare liniara haoticd ("ribbon
development"), care elimina tranzitia clara intre extravilan si intravilan. Poluarea vizuala generata
de panourile publicitare de mari dimensiuni, depozitarea necontrolatd de materiale sau prezenta

constructiilor abandonate fragmenteaza experienta peisajului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este transformarea drumurilor de
interes peisagistic in simple axe de tranzit. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a trata
drumurile ca spatii publice cu o componenta estetica. RLU trebuie sa stabileasca reguli specifice

pentru coridoarele vizuale majore, incluzand:

1. Stabilirea unor retrageri minime obligatorii mai mari fatd de axul drumului, pentru

a crea o "zona de protectie vizuala".
2. Interzicerea sau reglementarea stricta a publicitatii exterioare in afara intravilanului.

3. Introducerea obligativitatii realizarii de plantatii de aliniament cu specii

autohtone.

4. Elaborarea unui ghid de design pentru fatade si imprejmuiri pentru constructiile din

aceste coridoare.

Prin aceste masuri, drumurile comunei pot fi transformate in "promenade" peisagistice, conform
principiilor lui "Gordon Cullen privind arta secventelor vizuale in peisajul urban." [p: Cullen,

Gordon, ,, The Concise Townscape”, Architectural Press, 1961].

6.4. Imagine urbana

CONSTATARE FACTUALA: Imaginea urbani a comunei Crizbav este duali: o imagine
traditionald, valoroasa, pastrata in nucleele istorice (volumetrii simple, acoperisuri cu panta mare,
materiale naturale), si o imagine eterogeni in zonele de extindere. In nucleul din Crizbav,
concentrat in HECTA_CAROURILE din [X06, Y07], se mai pastreaza fronturi stradale coerente.
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Relatia vizuala directa intre vatra satului si peisajul inconjurator este un alt element pozitiv

definitoriu.

PROBLEMA CLARA: Pierderea coerentei imaginii urbane sub presiunea modelelor de
construire globalizate este problema fundamentala. Lipsa unor reguli clare a dus la aparitia unor
constructii cu volumetrii atipice, culori stridente si utilizarea excesiva a materialelor industriale
(tamplarie PVC, tabla cutatd). Calitatea slaba a spatiului public (lipsa mobilierului unitar, retele

edilitare aeriene) contribuie la o imagine generala neingrijita.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diluarea identititii locale este consecinta.
Implicatia pentru PUG este majora si necesita elaborarea, ca piesa distincta anexata, a unui "Ghid
de design urban si arhitectural”. Acest document trebuie sd ofere recomandari clare, ilustrate cu

exemple de "asa da" si "asa nu", privind:
1. Volumetria si proportiile cladirilor;
2. Tipurile de acoperisuri si invelitori permise;
3. Materialele de finisaj pentru fatade;
4. Paleta cromatica recomandata;
5. Modelele de imprejmuiri.

Pe baza acestui ghid, RLU va introduce reguli specifice, diferentiate pentru zona de protectie a
nucleului istoric si pentru restul teritoriului. De asemenea, PUG trebuie sad includd un capitol
dedicat amenajdrii spatiilor publice, cu principii de design pentru mobilier urban si iluminat,
conform filosofiei centrate pe om, care sustine ca "viata are loc pe jos, iar designul trebuie sa
porneasca de la experienta pietonului." [p: Gehl, Jan, ,Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului

public”, Island Press, 2011], creand astfel o punte spre analiza detaliatd a patrimoniului.
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7. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL SI A PATRIMONIULUI
ISTORIC

Acest capitol fundamenteaza reglementarile urbanistice destinate protejarii si valorificarii
patrimoniului cultural al comunei Crizbav, analizind elementele care structureaza identitatea
istorica a peisajului. Demersul aprofundeaza stratul antropic al memoriei colective, materializat in
monumente, situri arheologice si zone construite protejate, urmarind intelegerea patrimoniului ca
sistem viu. Absenta unui cadru de reglementare local detaliat, care sa operationalizeze legislatia
nationala, lasa patrimoniul comunei vulnerabil in fata presiunilor de dezvoltare. Analiza imbina
inventarierea riguroasa a elementelor clasate (LMI) si repertoriate (RAN) cu analiza spatiala pe
grila TKHC. Implicatia pentru PUG este transpunerea acestei diagnoze in reguli normative clare
in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), care sa asigure protectia juridica si managementul

coerent al patrimoniului cultural.

Studiul aprofundat al patrimoniului cultural este o conditie esentiald pentru o dezvoltare
teritoriald coerenta, conform metodologiei GP038/99. Fiecare element de patrimoniu este evaluat
din perspectiva valorii, integritatii si relatiei cu contextul, pentru a contura problematici si directii
de actiune. Acest proces asigura ca fiecare reguld propusa in RLU este fundamentatd pe o
intelegere solida a contextului istoric si cultural, transformand PUG-ul intr-un instrument activ de
guvernanta a patrimoniului. Se urmareste astfel crearea unui echilibru intre conservarea valorilor
mostenite si dinamica de dezvoltare, asigurand ca viitoarele interventii contribuie la consolidarea,

sinu la erodarea, identitatii locale.

~.1. Monumente istorice

CONSTATARE FACTUALA: Inventarul oficial al monumentelor istorice clasate de pe teritoriul
comunei Crizbav este dominat de un singur ansamblu de importanta exceptionala: Situl arheologic
de la Crizbav, punct ,La Cetate”, clasificat ca monument de interes national (grupa A) sub codul
LMI BV-I-s-A-11273. Acest sit, localizat precis in KILO_CAROUL [X06, Y06], este un palimpsest
istoric ce include trei componente distincte: BV-I-m-A-11273.01 Ruinele cetdtii Heldenburg
(medievala), o asezare din prima epoca a fierului (Hallstatt) si o fortificatie dacica. Prezenta sa pe
o inaltime strategica 1i confera un rol dominant in peisaj. Pe langa acest ansamblu major, pe
teritoriul comunei se regasesc si bisericile parohiale din Crizbav si Cutus, cladiri cu valoare
arhitecturala si istorica ce contribuie esential la caracterul peisajului cultural, desi nu sunt clasate
individual in Lista Monumentelor Istorice.
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PROBLEMA CLARA: Problematica este dubla: 1. Starea avansati de degradare a ruinelor cetatii
Heldenburg si lipsa unor masuri active de conservare, in ciuda statutului de protectie legala; 2.
Vulnerabilitatea patrimoniului neclasat (biserici, case traditionale) in fata presiunilor de
modernizare. Situl "La Cetate", desi protejat de "Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice" [p: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 422/2001”, Monitorul Oficial,
2001], este expus factorilor naturali si, in absenta unui management activ, risca sa-si piarda
lizibilitatea si integritatea. Pentru patrimoniul neclasat, interventiile neadecvate (renoviri cu
materiale improprii, extinderi sau demolari) pot duce la pierderea ireversibild a caracterului

arhitectural traditional.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Froziunea treptati a memoriei colective si
pierderea resurselor pentru dezvoltare culturalad si turistica sunt consecintele pe termen lung.

Implicatia pentru PUG este de a actiona pe doua fronturi:

1. Pentru monumentul BV-I-s-A-11273: PUG trebuie sa delimiteze cu strictete zona de
protectie a monumentului istoric si zona de protectie arheologica, conform avizelor de
specialitate. RLU va interzice orice interventie ce ar putea afecta negativ situl, conform Art.
9 din Legea 422/2001. Se recomanda ca PUG si propuna initierea unui Plan Urbanistic Zonal
specific pentru punerea in valoare a sitului, care sa includd masuri de conservare si

consolidare, amenajarea de trasee de vizitare si crearea unui punct de informare turistica.

2. Pentru patrimoniul neclasat: PUG trebuie sa identifice si sa delimiteze "zone de tesut
istoric valoros" in interiorul satelor Crizbav si Cutus. Pentru aceste zone, RLU va stabili un
set de reguli specifice menite s protejeze caracterul arhitectural si urbanistic, asa cum se va

detalia in subcapitolul 7.3.

7.2. Patrimoniu arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav posedd o densitate de situri
arheologice care indicd o continuitate remarcabila a locuirii. Pe langa componenta dacica si
hallstattiana a sitului LMI "La Cetate", Repertoriul Arheologic National (RAN) atesta prezenta a7
alte situri: 41060.01 (un krummesser neolitic la Cutus), 41051.02 (o asezare paleolitica la Crizbav
- Bajos), 41051.04 (o asezare Cris la Crizbav - Intre Vii), 41051.05 (un sit arheologic la Crizbav - La
Stejari), 41051.07 (o asezare din epoca bronzului la Crizbav), 41051.08 (un sit la Crizbav - Valea

Mare) si 41051.09 (un depozit hallstattian la Crizbav). Aceasta multitudine de situri, distribuite pe
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intreg teritoriul comunei, de la KILO_CAROUL [Xo05,Y06] la [X08,Y08], demonstreaza un

palimpsest arheologic de o mare bogatie.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea extremi a acestui patrimoniu, in mare parte invizibil si
nemarcat in teren, in fata dezvoltarilor neplanificate. Orice lucrare edilitara, agricola sau de
constructie, realizata fara o cercetare arheologica preventiva conform "Ordonantei Guvernului nr.
43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic" [p: Guvernul Romaniei, ,Ordonanta nr.
43/2000”, Monitorul Oficial, 2000], risca sa distruga ireversibil straturi arheologice valoroase.
Lipsa unei harti integrate a potentialului arheologic la nivelul PUG face ca procesul de autorizare

sa fie reactiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul permanent de pierdere a informatiilor
despre istoria timpurie a locuirii este consecinta. Implicatia pentru PUG este procedurala si

normativa:

1. Cartografiere obligatorie: PUG trebuie sa preia toate siturile din RAN si sa le
cartografieze precis in plansele de reglementari, delimitand pentru fiecare un perimetru de

protectie conform legii.

2. Conditionare prin RLU: RLU trebuie sa introduca un articol specific care sa conditioneze
emiterea oricarei autorizatii de construire in aceste perimetre de obtinerea avizului de la
Directia Judeteana pentru Culturd Brasov si, dupa caz, de efectuarea unui diagnostic sau a

unei cercetari arheologice preventive.

3. Delimitare zone cu potential: PUG va delimita "zone cu potential arheologic", pe baza
distributiei siturilor cunoscute, in care se va institui un regim similar de supraveghere. Prin

aceste masuri, PUG devine principalul instrument de protectie activa a patrimoniului

arheologic.
Cod Denumire si Localizare Localizare TKHC Tip Regim Protectie
RAN (estimata) Propus
41060.01 Krummesser neolitic, Cutus [Xo07, Yo8] Zona de protectie
arheologica
41051.02  Agezare paleoliticd, Crizbav - [X06, Yo7] Zona de protectie
Bajos arheologica
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Cod Denumire si Localizare Localizare TKHC Tip Regim Protectie
RAN (estimata) Propus
41051.04 Agezare Cris, Crizbav - Intre [X06, Yo7] Zona de protectie
Vai arheologica
41051.05 Sit arheologic, Crizbav - La [X06, Yo6] Zona cu potential
Stejari arheologic
41051.07 Asezare epoca bronzului, [Xos5, Yo6] Zona de protectie
Crizbav arheologica
41051.08 Sit arheologic, Crizbav - [X05, Y06 Zona cu potential
Valea Mare arheologic
41051.09 Deporzit hallstattian, Crizbav [X06, Yo6]

Zona de protectie

arheologica

7.3. Zone construite protejate

CONSTATARE FACTUALA: Nucleele istorice ale satelor Crizbav si Cutus pistreazi un grad
semnificativ de coerenta arhitecturald si urbanistica, avand o valoare de patrimoniu cultural in
ansamblul lor. Desi cladirile individuale nu sunt clasate, valoarea rezida in tesutul urban colectiv:
structura parcelarului, ritmul fronturilor stradale, volumetria specifica si utilizarea materialelor
traditionale. Aceste ansambluri, concentrate in KILO_CAROURILE [X06, Y06], [X06, YO7] si

[X07, YO8], reprezintd o marturie a unei culturi a locuirii care defineste identitatea comunei.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui statut juridic de protectie pentru aceste ansambluri,
conform "Legii 422/2001 (instituirea unei Zone Construite Protejate - ZCP)" [p: Parlamentul
Romaniei, ,Legea nr. 422/2001”, Monitorul Oficial, 2001, Art. 12], le face extrem de vulnerabile.
Interventiile punctuale, fara o viziune de ansamblu, duc la o erodare treptatd a caracterului
traditional prin aparitia de elemente discordante: tamplarie PVC, invelitori din tabla cutata, culori

stridente sau volumetrii atipice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Banalizarea peisajului rural si pierderea
specificului local sunt consecintele. Implicatia pentru PUG este de a initia demersurile pentru
declararea unor ZCP-uri. Pana la finalizarea acestui proces, PUG va actiona prin:
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1. Delimitarea unor "zone de protectie a valorilor arhitectural-urbanistice locale"

ca studiu de fundamentare.

2. Introducerea in RLU a unor reguli tranzitorii, dar obligatorii, pentru aceste
zone, referitoare la regimul de inaltime, materialele de finisaj permise, tipologia
acoperisurilor, paleta cromatica si modelele de imprejmuiri, avand ca scop conservarea

caracterului traditional.

3. Recomandarea elaborarii unui "Ghid de design arhitectural si urbanistic pentru

comuna Crizbav", un document complementar RLU, cu exemple de buna practica.

7.4. Peisaj cultural

CONSTATARE FACTUALA: Valoarea patrimoniald a teritoriului comunei Crizbav nu rezidi
doar in obiecte izolate, ci in relatiile complexe dintre comunitate si mediu, formand un peisaj
cultural. Acesta este un sistem coerent unde elementele naturale si antropice se
interconditioneaza, incluzand peisajul cotidian, agrar si rural, care poarta amprenta traditiilor. Se
pot identifica peisajul cultural arheologic (fortificatii), peisajul cultural rural traditional (structura

satelor, mozaic agricol) si peisajul cultural al Padurii Bogatii (exploatare forestiera si legende).

PROBLEMA CLARA: Gestionarea transformarii inevitabile a acestor peisaje intr-un mod care
sa nu le anuleze caracterul si semnificatiile este problematica principala. O abordare punctuala,

axata doar pe monumente, ignora valoarea ansamblului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatiile sunt de naturi strategici. PUG trebuie
sd adopte o "gandire peisagistica" la scara intregului teritoriu, conform "Conventiei Europene a
Peisajului” [p: Consiliul Europei, ,Conventia Europeand a Peisajului”, Florenta, 2000]. Orice
propunere de dezvoltare majora trebuie evaluata si din perspectiva impactului asupra caracterului
peisajului cultural. RLU va include criterii de evaluare peisagistica pentru proiectele cu impact
semnificativ. PUG va promova valorificarea peisajului cultural prin proiecte integrate: trasee
tematice ("Drumul cetatilor dacice", "Traseul arhitecturii traditionale"), puncte de interpretare a

peisajului si programe de sustinere a mestesugurilor locale.
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8. ANALIZA SISTEMULUI DE SPATII VERZI

Sistemul de spatii verzi reprezintd o componenta esentiala a infrastructurii urbane, avand un rol
determinant in asigurarea calitatii vietii, a sanatatii publice si a echilibrului ecologic. Acest capitol
realizeaza o diagnoza cantitativa si calitativd a sistemului de spatii verzi din comuna Crizbav,
identificand deficitele structurale si potentialul de dezvoltare. Analiza fundamenteaza propuneri
strategice pentru crearea unei infrastructuri verzi-albastre coerente, direct integrabile in

reglementarile Planului Urbanistic General.

Demersul metodologic se bazeaza pe o analizd multi-strat, coreland datele privind utilizarea
terenului (extrase din surse oficiale precum ortofotoplanul si bazele de date cadastrale) cu normele
tehnice in vigoare si cu principiile de planificare peisagistica. Analiza cantitativa se concentreaza
pe calcularea indicelui de spatiu verde pe locuitor si pe cartografierea distributiei acestuia pe grila
canonicd TKHC, pentru a identifica cu precizie zonele deficitare. Analiza calitativd evalueaza
tipologia, dotarile, starea de intretinere si accesibilitatea spatiilor verzi existente, utilizand ca
referinte normative "Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor" [p: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 24/2007", Monitorul Oficial] si
standardele tehnice relevante, pentru a stabili pragurile de conformitate. Propunerile sunt
structurate pe patru paliere: inventariere, analiza cantitativa, analiza calitativa si identificarea

potentialului de dezvoltare, asigurand o abordare completa si operationala.

8.1. Sistemul de spatii verzi (parcuri, scuaruri)

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul de spatii verzi publice amenajate din comuna Crizbav
este redus cantitativ si calitativ, fiind compus din 3 spatii publice distincte cu o suprafata totala de
1,8 hectare. Acestea sunt concentrate in zonele centrale ale celor doud sate: parcul central din
Crizbav (KILOCAROUL [X06, Yo07]) si doud scuaruri mai mici in Crizbav si Cutus
(KILOCAROURILE [X06, Yo7] si [X07, YO8]). Tipologic, acestea se incadreaza in categoria
scuarurilor si a gradinilor publice de mici dimensiuni, lipsind complet parcurile de cartier sau
parcurile tematice. Acestui nucleu i se adauga aliniamentele de arbori de pe Strada Principala si
vegetatia din incinta dotarilor publice (scoala, primarie), care, desi au un rol peisagistic important,
nu sunt considerate spatii verzi publice cu acces nelimitat si nu contribuie la calculul indicelui

normat.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea extremi si lipsa de conectivitate a acestor insule de
vegetatie reprezinta o problema structurala. Nu exista un sistem coerent, o retea care sa lege aceste
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puncte verzi intre ele sau cu cadrul natural inconjurator (Padurea Bogatii, Raul Crizbav). Spatiile
verzi functioneaza ca entitati izolate, deservind doar populatia din imediata proximitate. Calitatea
amenajarilor este adesea precara, cu dotari minime, invechite sau degradate, iar diversitatea
functionala este aproape inexistenta; majoritatea spatiilor sunt destinate odihnei pasive, lipsind

facilitatile pentru sport, joaca pentru diverse categorii de varsta sau evenimente comunitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Calitatea scizutd a vietii, o rezilienti redusi la
fenomene climatice extreme si o atractivitate diminuata a comunei sunt consecintele pe termen
lung. Implicatia pentru PUG este de natura strategica si normativa: este necesara definirea unui
"Sistem Local de Spatii Verzi" ca o componentd fundamentald a infrastructurii publice. PUG

trebuie sa actioneze in trei directii:

1. Sa protejeze prin RLU toate spatiile verzi publice existente, indiferent de marime,

interzicand schimbarea destinatiei acestora, conform Legii 24/2007;

2. Sa stabileasca o ierarhie a spatiilor verzi (scuar, gradina publica, parc de cartier) si sa
defineascd, printr-un ghid anexat PUG, standarde minime de amenajare pentru fiecare

categorie (ex: procent minim de suprafatd plantata, dotari obligatorii);

3. Sa propuna un program multianual de reabilitare a spatiilor existente si de creare de noi

spatii, cu diversificarea functiunilor.

Tabelul 8.1: Inventarul spatiilor verzi publice

ID Denumire Localizare Suprafata  Tipologie Dotari (Evaluare)
TKHC (ha)

SV- Parc Central [X06, Yo7] - 1,2 Gradina Bénci (satisfacéitor), loc de
01 Crizbav (AX=400 m, Publica joaca (precar), alei

AY=500 m) (satisficitor), iluminat

(precar)
SV- Scuar [X06, Yo7] - 0,4 Scuar Banci (precar), vegetatie
02 Biserica (AX=600 m, (neintretinuta)
Crizbav AY=300 m)
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ID Denumire Localizare Suprafata  Tipologie Dotari (Evaluare)
TKHC (ha)
SV-  Scuar Central [X07, Y08] - 0,2 Scuar Banci (satisfacator),
03 Cutus (AX=200m, vegetatie (satisfacator)
AY=400 m)

Analiza calitativa a Parcului Central din Crizbav, localizat in HECTA_CAROURILE [Xo06, Yo7] -
(AX=400 m, AY=500 m) si (AX=500 m, AY=500 m), relevd un potential nevalorificat. Desi
beneficiaza de o vegetatie maturd, dotdrile sunt insuficiente si neadaptate nevoilor tuturor grupelor
de varsta. Conexiunea cu functiunile adiacente (Primarie, Scoali) este pur fizica, nu functionala.
Un proiect de reabilitare ar trebui sa includa crearea unor zone tematice (zona de relaxare, zona
de joacd moderna, zona pentru fitness in aer liber), modernizarea aleilor cu materiale permeabile
si refacerea sistemului de iluminat cu tehnologie LED. Accesibilitatea pentru persoanele cu
dizabilitati este o problema critica ce necesita solutii de rampare si alei fara obstacole. Un plan de
management pe termen lung, cu un buget anual alocat pentru intretinere, este esential pentru a

asigura durabilitatea oricarei investitii.

8.2. Indice de spatiu verde

CONSTATARE FACTUALA: Indicele de spatiu verde public pe cap de locuitor in comuna
Crizbav este de 4,52 m2/locuitor, o valoare aflatd mult sub pragul minim legal. Calculul raporteaza
suprafata totala a spatiilor verzi publice amenajate (1,8 hectare) la populatia totald a comunei de
3.986 de locuitori. Aceasta valoare este de aproape sase ori mai mica decat pragul minim de 26
m2/locuitor, stabilit de "Legea nr. 24/2007" [p: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 24/2007",
Monitorul Oficial], un obiectiv ce trebuia atins pana la 1 ianuarie 2013. Chiar si in interpretari mai

permisive, care ar include terenurile sportive sau cimitirele, deficitul ramane critic.

PROBLEMA CLARA: Deficitul cantitativ este agravat de o distributie extrem de neuniformi a
suprafetelor verzi. Analiza pe grila TKHC confirma concentrarea acestora in KILOCAROURILE
centrale, [X06, Yo7] si [X07, YO8]. Zonele rezidentiale dezvoltate recent la periferia satelor,
precum cele din KILOCAROURILE [Xo05, Y07] (vest Crizbav) sau [X07, Y07] (est Crizbav), sunt
aproape complet lipsite de spatii verzi publice amenajate. Analiza de accesibilitate bazata pe

isocrone de mers pe jos (5 minute / 400 metri) arata ca peste 40% din populatia comunei nu are

) >

acces la un spatiu verde de proximitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O inechitate sociald in accesul la un mediu de viati
sanatos si o presiune crescutd asupra putinelor spatii verzi existente sunt consecintele directe.
Implicatia pentru PUG este una dintre cele mai importante din intregul plan: documentatia trebuie
sa propuna un plan concret si realist pentru extinderea suprafetei de spatii verzi. Acest lucru se va

realiza prin:

1. Identificarea si rezervarea in PUG a unor terenuri apartinand domeniului public sau privat
al comunei, cu pretabilitate pentru amenajarea de noi parcuri de cartier, in special in zonele
deficitare. Se propune rezervarea unui teren de minim 0,8 hectare in KILO_CAROUL [Xo07,

Yo7] pentru un nou pare;

2. Introducerea in RLU a unei obligatii pentru dezvoltatorii de noi ansambluri rezidentiale
(peste 10 unitati locative) de a ceda o cotd-parte de minim 10% din teren citre domeniul
public pentru amenajarea de spatii verzi sau de a le amenaja pe cheltuiala proprie si a le
transfera ulterior in proprietate publicd. Un scenariu realist de crestere ar viza atingerea
unui prag intermediar de 10 m2/locuitor in urmatorii 10 ani, ceea ce ar necesita crearea a

aproximativ 22 de hectare de noi spatii verzi publice.

8.3. Plantatii de protectie

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi rolul estetic si recreativ, vegetatia indeplineste functii de
protectie esentiale, insa utilizarea sa sistematica in acest scop este limitatd la nivelul comunei
Crizbav. Exista aliniamente de arbori de-a lungul unor drumuri comunale, dar acestea nu formeaza
un sistem integrat si prezintd numeroase discontinuitati. Malurile Raului Crizbav, in special in
zonele agricole din KILO_CAROURILE [Xo07, Yo7] si [X08, Y08], sunt in mare parte lipsite de

vegetatie ripara, fiind expuse eroziunii.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei abordari strategice in proiectarea plantatiilor de protectie este
evidenta. Actiunile par a fi punctuale si istorice, nu parte a unui plan de ansamblu. Se constata o
vulnerabilitate a terenurilor agricole la eroziunea eoliand in zonele deschise ale vaii si o
instabilitate a versantilor cu pante moderate la contactul cu fondul forestier. De asemenea, lipsa
fasiilor de protectie sanitara plantate in jurul unor obiective precum fermele agro-zootehnice sau

statia de epurare genereaza disconfort pentru zonele de locuit invecinate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O eficienti redusi in protectia resurselor de sol si

apa este consecinta directa. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a elabora un "Plan de

) >
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infiintare a plantatiilor de protectie". Acest plan, transpus intr-o plansa de reglementari, trebuie

sa identifice zonele prioritare:

1. Coridoarele de protectie de-a lungul cursurilor de apa (minim 10 metri latime), unde se va
interzice aratul si se va incuraja refacerea vegetatiei ripariene cu specii precum salciile si
aninii;

2. Perdele forestiere de protectie a campurilor agricole, dispuse perpendicular pe directia

vanturilor dominante;
3. Aliniamente de arbori de-a lungul tuturor drumurilor modernizate;
4. Fasii plantate de protectie sanitara in jurul obiectivelor cu potential de poluare.

RLU va prelua aceste propuneri, stabilind reguli clare si conditionand autorizarea anumitor lucrari
de realizarea plantatiilor aferente. Propunerile pentru sistemul de plantatii la scara comunei
vizeaza crearea unei retele verzi functionale, care sa consolideze malurile, sa protejeze solul si sa
creeze zone tampon intre functiuni incompatibile, contribuind astfel la cresterea rezilientei

ecologice a teritoriului.

8.4. Promenade si culoare ecologice

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul natural si cultural remarcabil al comunei Crizbav nu
este valorificat printr-o retea de trasee pietonale si cicliste. Drumurile forestiere si potecile
informale nu sunt marcate sau promovate ca trasee de agrement. Un potential major nevalorificat
este valea Raului Crizbav, care ar putea fi transformata intr-o promenada, un coridor verde-
albastru care sa lege Crizbav de Cutus. De asemenea, traseele care urca spre cetatea Heldenburg
din KILO_CAROUL [X06, Y06] sunt nemarcate si dificil de parcurs.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni integrate privind mobilitatea de agrement si
conectivitatea ecologicd este problema principala. Dezvoltarea se concentreaza exclusiv pe
infrastructura rutierd, ignorand potentialul mersului pe jos si cu bicicleta. Lipsa unor coridoare
ecologice clar definite intre masivul Padurea Bogatii si cursurile de apa din vale poate duce, pe

termen lung, la fragmentarea habitatelor si la izolarea populatiilor de fauna.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O atractivitate turistici redusi si o pierdere a
oportunitdtilor de dezvoltare economica bazata pe ecoturism sunt consecintele. Implicatia pentru

PUG este necesitatea de a propune o "Retea de trasee de agrement si coridoare ecologice". Aceasta

) >

retea trebuie sa includa:
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1. Amenajarea unei promenade pietonale si cicliste de-a lungul Raului Crizbav, pe o lungime

de aproximativ 6 km, conectand Crizbav de Cutus;

2. Marcarea si amenajarea unui circuit de trasee tematice care sa lege Bisericile, Cetatea

Heldenburg si punctele de belvedere;

3. Delimitarea si protejarea prin RLU a unor coridoare ecologice, in special pe vaile torentiale
care coboara din Padurea Bogatii, unde se va interzice construirea. Promenada, cu un profil
de 3-4 metri si suprafatd din materiale naturale, va avea un rol dual, de agrement si coridor

ecologic.
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9. SINTEZA DIAGNOSTICA: SWOT

Diagnoza teritoriala, structurata intr-o matrice SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati,
Amenintari), fundamenteaza viziunea de dezvoltare a Planului Urbanistic General. Demersul
distinge intre factorii interni, asupra carora comunitatea poate actiona (Puncte Tari, Puncte Slabe),
si factorii externi, care definesc contextul (Oportunitati, Amenintari). Fiecare element al sintezei
este ancorat in analizele precedente si are o implicatie directa asupra viitoarelor reglementari PUG,

asigurand o trasabilitate completa a rationamentului.

9.1. Puncte Tari (Strengths)

CONSTATARE FACTUALA: Punctul tare fundamental al comunei Crizbav este capitalul siu

natural si cultural-istoric, manifestat prin:

1. Prezenta masivului Padurea Bogatii, care include situl Natura 2000 ROSPA0093, un
rezervor de biodiversitate ce ocupa KILOCAROURILE vestice de la [X01,Y01] la [X05,Y08];

2. Densitatea exceptionala de situri arheologice, culminand cu situl de interes national "La
Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat in KILOCAROUL [X06, Y06];

3. Pastrarea caracterului rural traditional in nucleele istorice din Crizbav ([X06, Y06], [X06,
Yo7]) si Cutus ([X07, YO8]);

4. Calitatea peisajelor vizuale, definite de dialogul dintre fundalul montan si reperele verticale

ale bisericilor.

PROBLEMA CLARA: Valoarea acestor resurse este subestimati in procesele de dezvoltare,
nefiind transpusa intr-un avantaj economic si social durabil pentru comunitate. Lipsa unei
strategii de valorificare integrata lasa acest capital in stare latenta, expus riscurilor fara a genera

beneficii pe masura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Reglementirile PUG trebuie si porneasci de la
premisa ca aceste valori sunt non-negociabile si constituie motorul principal al dezvoltarii.
Implicatia este definirea unor zone de protectie stricte si a unor reguli de construire care sa
conserve acest caracter, transformand patrimoniul intr-o resursa activa pentru turism responsabil

si cresterea calitatii vietii.
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9.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Principalul punct slab este subdimensionarea critici a sistemului de
spatii verzi publice, cu un indice calculat de 4,52 m2/locuitor, mult sub pragul legal de 26
m2/locuitor impus de Legea nr. 24/2007. Acest deficit este dublat de wvulnerabilitatea
patrimoniului construit, manifestata prin degradarea sitului "La Cetate" (BV-I-s-A-11273) si prin

banalizarea nucleelor rurale traditionale prin interventii neadecvate.

PROBLEMA CLARA: Carenta structurala a spatiilor verzi, concentrati in KILO_CAROURILE
centrale ([X06, Yo7], [X07, YO8]) si absenta in zonele de extindere ([Xo05, Yo7], [X07, YO7]),
afecteaza direct calitatea vietii si rezilienta localitatii. Incapacitatea de a proteja resursele culturale,
calitatea arhitecturala scazuta a zonelor de extindere si o infrastructura edilitara incompleta sunt

alte vulnerabilitdti majore de naturd antropica si manageriala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si actioneze ca un instrument

corectiv, propunand masuri concrete de regenerare, restructurare si reglementare. Acestea includ:
1. Un program multianual de creare a noi spatii verzi publice;
2. Instituirea de zone de protectie cu reguli clare pentru patrimoniul construit;
3. Un ghid de design urban pentru a creste calitatea arhitecturala in zonele noi;

4. Corelarea stricta a dezvoltarii cu extinderea retelelor de utilitati.

9.3. Oportunitati (Opportunities)

CONSTATARE FACTUALA: Principala oportunitate este alinierea potentialului local cu
directiile strategice judetene (PATJ Brasov) si europene, care prioritizeaza dezvoltarea turismului
si protectia patrimoniului. Proximitatea fatd de Brasov si cresterea cererii pentru turism rural,
ecoturism si turism cultural pozitioneaza Crizbavul ca o destinatie atractiva. Disponibilitatea
fondurilor nerambursabile pentru mediu, infrastructura si patrimoniu reprezinta un vector

financiar esential.

PROBLEMA CLARA: Firi proiecte mature si o viziune clard, ancorati in PUG, aceste
oportunitati de finantare si aliniere strategicd raman neaccesate, iar potentialul comunei

stagneaza.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si fie un document proactiv, care
identifica si pregateste proiecte strategice, transformand oportunitatile externe in beneficii

concrete. Implicatiile includ:

1. Propunerea unei oferte turistice integrate, bazata pe situl arheologic, peisajele naturale si

caracterul autentic al satelor;

2. Pregatirea unui portofoliu de proiecte prioritare pentru accesarea fondurilor europene si

nationale;

3. Adoptarea modelelor de buna practica (Baukultur, dezvoltare compacta) pentru a ghida

cresterea calitatii cadrului construit.

9.4. Amenintari (Threats)

CONSTATARE FACTUALA: Cea mai directi amenintare este dezvoltarea imobiliard
necontrolata ("urban sprawl"), stimulatd de proximitatea fata de Brasov, care duce la consumul de
teren agricol valoros si la fragmentarea peisajului. Alte amenintari includ riscurile naturale
(eroziune, inundatii), potential exacerbate de schimbarile climatice, abandonul practicilor agricole

traditionale si globalizarea modelelor de construire, care erodeaza identitatea locala.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reglementiri urbanistice ferme si a unui control eficient al
autorizarii permite ca presiunea speculativa sa prioritizeze profitul pe termen scurt in detrimentul
calitatii peisajului pe termen lung, generand o dezvoltare care nu aduce plusvaloare pe termen lung
comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia fundamentald pentru PUG este ci
acesta trebuie sa functioneze ca un scut, un instrument de aparare a valorilor locale.

Reglementirile sale trebuie sa fie suficient de robuste pentru a:

1. Limita extinderea nejustificata a intravilanului si a ghida dezvoltarea spre interiorul

tesutului existent;

2. Impune conditii stricte de construire in zonele de risc natural (versanti cu pante accentuate,

culoarul aluvial al Raului Crizbav);

3. Sprijini mentinerea peisajelor agricole valoroase prin masuri de protectie in RLU.
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10. IDENTIFICAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
ZONELOR DEGRADATE

Acest capitol realizeaza o diagnoza teritoriala a disfunctionalitatilor peisagistice si a zonelor
degradate din comuna Crizbav (cod SIRUTA 42456), fundamentand masurile de regenerare si
reglementare din cadrul Planului Urbanistic General. Demersul este unul de diagnoza, axat pe
cartografierea si descrierea problemelor, fara a propune solutii detaliate, care vor fi elaborate in
capitolele urmatoare. Fiecare tip de disfunctionalitate este analizat, localizat precis pe grila
canonica TKHC si evaluat pe baza unor indicatori obiectivi, pentru a defini ce constituie un "peisaj
degradat". De exemplu, o zona cu impact vizual negativ este definitd prin prezenta a cel putin 3
constructii neterminate pe o lungime de 100 de metri de front stradal, depozite neconforme vizibile
din spatiul public sau o paleta cromatica discordantd. Fiecare problema este localizata spatial

pentru a permite o interventie tintita in etapele ulterioare ale PUG.

Metodologia aplicata combina analiza datelor GIS (ortofotoplan, model numeric al terenului),
cercetarea de teren si corelarea cu datele normative. Se porneste de la ipoteza ca identificarea
precisa si cuantificabild a problemelor este conditia fundamentald pentru elaborarea unor solutii
eficiente. Implicatia pentru PUG este majora: fard un inventar clar al zonelor-problema, orice
strategie de regenerare urbana ramane un exercitiu teoretic. Acest capitol ofera, asadar, baza
factuala necesara pentru a transforma PUG-ul intr-un instrument proactiv de imbunatatire a

calitatii mediului construit, in deplina concordanta cu viziunea strategica "Crizbav - Comuna Parc".

10.1. Degradare vizuala

CONSTATARE FACTUALA: Degradarea vizuali pe teritoriul comunei Crizbav se manifesti
punctual, dar cu un impact semnificativ, in special de-a lungul coridoarelor de circulatie si in
zonele de tranzitie intre intravilanul construit si peisajul deschis. Analiza a identificat trei categorii
principale de degradare: constructii neterminate, poluare vizuald (panotaj si depozitari) si
utilizarea de materiale si culori neconforme. Peste 15 structuri neterminate sau abandonate au fost
identificate, localizate preponderent la periferia zonelor de extindere recentad din
KILO_CAROURILE [Xo05, YO7] si [X07, YO7]; acestea functioneaza ca niste "cicatrici”" in peisajul

urban.

PROBLEMA CLARA: Cauza principali a acestor probleme este lipsa unui cadru de reglementare
local, ferm si coerent, care sa gestioneze calitatea esteticd a mediului construit. Legislatia actuala
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nu ofera parghii suficiente administratiei publice pentru a interveni eficient in cazurile de abandon

al constructiilor sau de poluare vizuala pe proprietati private.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este o perceptie de
declin urban, o scadere a valorii proprietatilor si o erodare a identitatii locale. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a introduce in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) un set de prevederi

clare, menite sa previna si sa combata degradarea vizuala, actionand pe trei directii:

1. Gestionarea constructiilor neterminate: RLU va conditiona autorizarea pe etape si va
stabili, conform Legii 350/2001, un termen maxim de 3 ani de la emiterea autorizatiei pentru
finalizarea lucrarilor exterioare (fatade, acoperis, imprejmuiri). PUG va recomanda
Consiliului Local implementarea unui sistem de supra-impozitare pentru clddirile lasate in

paragina, masura ce ar descuraja fenomenul.

2. Controlul poluarii vizuale: PUG va impune elaborarea unui Regulament Local de
Publicitate, anexat documentatiei, care sa stabileasca zone permise, dimensiuni maxime si
criterii de calitate esteticd pentru panotajul publicitar, in special la intrarile in localitéti din
HECTA_CAROURILE [X06, Yo7] si [X07, Y08]. RLU va include, de asemenea, prevederi
clare privind obligativitatea mascarii zonelor de depozitare vizibile din domeniul public prin

garduri pline (H min. 1,80 m) sau perdele vegetale.

3. Promovarea coerentei cromatice si materiale: PUG va delimita "Zonele de Protectie
a Valorilor Arhitectural-Urbanistice Locale". In aceste zone, RLU va introduce o lista
restrictiva de materiale si o paleta de culori recomandate. Utilizarea materialelor discordante
(tabla cutatd in culori stridente, tamplarie PVC coloratd) va fi interzisa. Acest ghidaj
normativ, fundamentat pe analiza caracterului traditional, este esential pentru a preveni

banalizarea peisajului cultural.

10.2. Spatii reziduale

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Crizbav se inregistreazi prezenta a
numeroase spatii reziduale (lost spaces), definite ca acele suprafete de teren ramase neutilizate,
fara o functiune clara, rezultate in urma fragmentarii proprietatii sau a constructiei de

infrastructuri. Doua categorii principale au fost identificate:

1. fasiile de teren de-a lungul drumurilor comunale si a retelelor edilitare, adesea cu latimi de
1-3 metri, in KILOCAROURILE [X06, Y07] si [X07, Y08];
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2. "buzunarele" de teren viran din interiorul tesutului construit, rezultate din demolari sau
divizari de parcele, precum cele identificate in HECTACAROURILE din [X06, Y06].

PROBLEMA CLARA: Aceste spatii nu sunt percepute ca o resurs, ci ca un "deseu" urbanistic,
fiind adesea folosite pentru depozitari informale sau lasate in paragina. Lipsa unui statut juridic
clar si a unui responsabil pentru intretinerea lor este problema fundamentala, care duce la o

subutilizare a fondului funciar si la o degradare a imaginii urbane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este fragmentarea peisajului si
pierderea unor oportunitati de a creste calitatea spatiului public. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a le inventaria sistematic si de a le trata ca pe un potential de micro-regenerare

urband. RLU va introduce reglementari specifice pentru a stimula valorificarea acestor spatii:

1. Pentru spatiile reziduale liniare: Se va stabili ca intretinerea lor sa revina proprietarilor
riverani sau, in cazul drumurilor modernizate, ca acestea sa fie integrate in profilul stradal ca

spatii verzi plantate, trecand in responsabilitatea administratiei locale.

2. Pentru terenurile virane private: Se vor introduce prevederi care sia permita comasarea
parcelelor reziduale pentru a forma un lot construibil sau se vor oferi facilitati fiscale

proprietarilor care transforma aceste spatii in gradini comunitare sau in parcari de mici

dimensiuni.
Tipologie Solutie Tactica Actori Potential de Localizare
Problema Propusa Principali Reconversie Exemplu
(TKHCO)
Spatiu rezidual Parc de buzunar Primarie, Spatiu de repaus, [X05, Yo7]
liniar (Pocket Park) Comunitate micro-habitat
(<200mp) locala urban
Teren viran Utilizare temporara Proprietar, Coeziune sociala, [X06, Y06
privat (200- (gradind comunitard) ONG, Primarie productie locala
1000mp)
Constructie Utilizare temporara Proprietar, Activare culturala, [Xo07, Yo7]
abandonata (spatiu Artisti locali, securizare
cultural/artizanal) Primsrie
56

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

s,
WA

oL

silueta localitatii, imagine urbana

10.3. Conflicte functionale

CONSTATARE FACTUALA: Desi comuna Crizbav are o structurd predominant rezidentiali si
agricola, existd zone punctuale unde apar conflicte intre utilizari incompatibile ale terenului,
generand disconfort si impact negativ asupra peisajului. Au fost identificate 4 astfel de zone majore
de conflict, in special la marginea intravilanului, unde functiuni cu grad ridicat de deranj (zgomot,

miros, trafic greu) sunt amplasate in imediata apropiere a locuintelor.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor zone de protectie sau a unor "tampoane" verzi eficiente intre
aceste functiuni, conform Regulamentului General de Urbanism (H.G. 525/1996), duce la o calitate
a locuirii diminuatid. Problema este adesea istoricd, fermele existidnd Inaintea extinderii

rezidentiale, dar ea trebuie gestionata activ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Devalorizarea proprietitilor si crearea de tensiuni
sociale sunt consecintele. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a utiliza zonificarea

functionala ca un instrument de prevenire si rezolvare a conflictelor.

1. Conflict agro-zootehnic vs. rezidential: Prezenta fermelor in proximitatea locuintelor
(ex: HECTA_CAROURI in [X05, Y06], [X07, YO7]) contravine normelor sanitare (Ordinul
MS 536/1997). RLU va stabili distante minime obligatorii (ex: 100 m). Pentru fermele
existente, PUG va impune masuri stricte de management al deseurilor si crearea de perdele

vegetale de protectie cu o latime de minim 15 metri.

2. Conflict industrial/depozitare vs. rezidential: Prezenta unor ateliere sau depozite in
apropierea locuintelor (ex: KILO_CAROUL [X07, YO7]) genereaza zgomot si trafic greu. PUG
va delimita clar Unitati Teritoriale de Referinta de tip industrial, separate de zonele de locuit

prin spatii verzi sau functiuni compatibile (servicii), cu o distanta minima de 50 de metri.

10.4. Peisaj monoton

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi zonele degradate punctual, existi si areale caracterizate
printr-un peisaj monoton, lipsit de diversitate si identitate. Acestea sunt, in principal, zonele de
extindere rezidentiala recenta, dezvoltate dupa 2001 fara o viziune de ansamblu, observabile in
sectoare din KILO_CAROURILE [Xo5, Yo7] si [X07, YO7].

PROBLEMA CLARA: Omogenitatea excesivi si calitatea scizuti a cadrului construit, rezultate
din repetarea aceluiasi tip de constructie ("case tip catalog") si lipsa spatiilor publice de calitate,
duc la crearea unor peisaje generice. "Monotonia nu este doar o problema estetica, ci si una
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functionala, afectand lizibilitatea peisajului urban." [p: Lynch, Kevin, ,, The Image of the City”,

1960].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unor "cartiere-dormitor”
sterile, care nu favorizeaza formarea unei comunitati. Implicatia pentru PUG este de a conditiona
orice dezvoltare viitoare (PUZ) de realizarea unui proiect de amenajare a spatiului public, conform
metodologiei GM-010-2000. RLU si Ghidul de design urban vor introduce reguli care sa incurajeze

diversitatea controlata:

1. Variatii ale regimului de inaltime si volumetrie: Se vor incuraja alternante (ex: P+1E alternat

cu P+1E+M) si o paleta de culori si materiale suficient de larga pentru personalizare.

2. Structurarea spatiului public: PUZ-urile vor include obligatoriu ierarhizarea strazilor,
definirea unor mici centre de cartier si un plan de plantare a vegetatiei de aliniament. Aceste
masuri, inspirate de principiile designului centrat pe om, urmaresc sa construiasca un peisaj
urban mai complex si mai placut, in care "viata are loc pe jos." [p: Gehl, Jan, ,Viata intre

cladiri: Utilizarea spatiului public”, 2011].
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11. VIZIUNE STRATEGICA SI PRINCIPII DIRECTOARE

Diagnoza teritoriala, sintetizata in analiza SWOT, a relevat o tensiune fundamentala: un capital
natural si cultural-istoric de valoare exceptionala, in contrast cu o presiune antropica recenta care
a generat disfunctionalitati si o calitate scazuta a mediului construit. Acest capitol formuleaza
raspunsul strategic la aceasta tensiune, definind viziunea pe termen lung si principiile directoare
care vor ghida dezvoltarea comunei Crizbav pentru urmatorii 10 ani, transformand analiza tehnica

intr-un set de aspiratii si principii coerente menite sa asigure o transformare calitativa a comunei.

Planul Urbanistic General trebuie sa depaseasca rolul de simplu regulament si sa devina un proiect
de teritoriu. Implicatia directa este ca fiecare reglementare si fiecare propunere din PUG trebuie
sa fie un instrument pentru atingerea acestei viziuni, asigurand o transformare calitativa si

durabila a comunei.

11.1. Viziune Strategica: "Crizbav - Comuna Parc"

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea strategici pentru dezvoltarea peisajului comunei Crizbav
pe un orizont de 10 ani este cristalizata in conceptul de "Crizbav - Comuna Parc". Acest concept
propune un model de dezvoltare rurald care prioritizeaza calitatea vietii, armonia dintre cadrul
natural si cel antropic si valorificarea responsabild a patrimoniului, imbinand dinamismul unei

comunitati active cu linistea si frumusetea unui peisaj valoros.

PROBLEMA CLARA: O viziune neoperationalizati riméane o simpld declaratie de intentie.
Problema este cum se traduce conceptul de "Comuna Parc" in obiective concrete si masurabile,
capabile si ghideze decizii administrative si investitii. In absenta acestora, viziunea risci si fie vaga

si inaplicabila, perpetuand tendintele negative de dezvoltare haotica identificate in diagnoza.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Viziunea este transpusi in trei obiective strategice
pe termen lung, care fundamenteaza direct structura Regulamentului Local de Urbanism si

ghideaza toate actiunile si proiectele viitoare.

1. Conservarea si Valorificarea Capitalului Identitar: Acest obiectiv vizeaza protejarea
activa a Padurii Bogatii (sit Natura 2000 ROSPA0093), a sitului arheologic "La Cetate" (BV-
I-s-A-11273) din KILO_CAROUL [X06, Y06] si a arhitecturii traditionale. Implicatia pentru
PUG este instituirea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu regim de protectie stricta si

reguli clare pentru conservarea patrimoniului, transformandu-I1 intr-o resursa activa pentru

) >
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2. Cresterea Calitatii Mediului Construit si a Spatiului Public: Acest obiectiv adreseaza
direct punctele slabe identificate, vizand reabilitarea zonelor degradate, extinderea
sistemului de spatii verzi (actualmente la un deficit critic de 4,52 m2/locuitor) si
implementarea unor standarde de calitate pentru noile constructii. Implicatia pentru PUG
este un program de investitii in spatii publice, crearea de noi parcuri si elaborarea unui ghid

de design urban cu rol normativ, anexat RLU.

3. Dezvoltarea Durabila si Rezilienta Teritoriala: Obiectivul urmareste integrarea
principiilor ecologice, de la managementul peisajului agricol la adaptarea la schimbarile
climatice. Implicatia pentru PUG este de a stabili reguli clare privind protectia terenurilor
fertile, dezvoltarea infrastructurii verzi-albastre si limitarea extinderii intravilanului pentru

a promova o dezvoltare compacta si eficienta.

Aceste trei obiective formeaza un cadru de actiune coerent, menit sa transforme viziunea intr-o
realitate tangibila si auditabila, asigurand o dezvoltare pe termen lung care consolideazi, si nu

erodeaza, identitatea locala.

11.2. Principii de Design Urban si Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Transpunerea viziunii "Comuni Parc" necesit un set de patru
principii directoare care ghideaza orice interventie viitoare. Aceste principii reprezinta
fundamentul teoretic pentru regulile specifice din RLU, fiind inspirate de concepte validate la nivel

international care prioritizeaza calitatea experientei umane in mediul construit.

PROBLEMA CLARA: Principiile abstracte, fird ancore in teorii si practici concrete, sunt
ineficiente. Problema constd in a le fundamenta si de a le face operationale, astfel incat sa poata fi

traduse in articole de regulament clare, aplicabile in procesul de autorizare a constructiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare principiu va genera un set de reguli
specifice in RLU si in Ghidul de Design Urban, asigurand o abordare calitativa si coerenta a

dezvoltarii.

1. Designul la Scara Umana: Orice spatiu nou trebuie proiectat pornind de la experienta
pietonului. {"Viata are loc pe jos; designul urban trebuie sa porneasca de la experienta
pietonului care se deplaseaza cu 5 km/h."} [paraphrase: Gehl, Jan, ,Viata intre cladiri:
Utilizarea spatiului public”, Island Press, 2011]. Implicatia pentru RLU este de a stabili reguli
clare privind latimea minima a trotuarelor (1,5 m), asigurarea accesibilitatii pentru

) >
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persoanele cu mobilitate redusd, calitatea mobilierului urban si continuitatea traseelor

pietonale.

2. Integrarea in Contextul Natural si Cultural: Fiecare constructie trebuie sa
demonstreze ca "intelege" locul. Se va promova o arhitectura contemporana de calitate care
reinterpreteaza elementele limbajului traditional, fara pastisa, respectand topografia si
materialele locale. Implicatia pentru RLU este de a introduce reguli privind volumetria
(acoperisuri in panta, proportii echilibrate), materialele de finisaj (lemn, piatra, tencuieli

simple) si paleta cromatica derivata din peisajul local.

3. Promovarea Coerentei si a "Intregimii" (Wholeness): Un mediu reusit este unul in
care partile se leaga armonios. "Principiul sustine ca un mediu construit reusit este unul in
care partile se leaga armonios pentru a forma un intreg coerent." [p: Alexander, Christopher,
et al., ,A Pattern Language: Towns, Buildings, Construction”, 1977]. Se va incuraja mixitatea
functionala la scara mica, conform tiparului (129) Common Areas at the Heart. Implicatia
pentru RLU este de a stabili reguli clare de aliniament, ierarhizarea spatiilor (public, semi-
public, privat) si promovarea parterelor active in zonele centrale pentru a spori vitalitatea

urbana.

4. Designul cu Natura si Sustenabilitatea: Orice interventie trebuie sa minimizeze
impactul asupra mediului. "Proiectarea eficienta nu este un act de dominare a naturii, ci un
parteneriat biologic." [p: McHarg, Ian L., ,Design with Nature”, 1969]. Implicatia pentru
RLU este de a promova constructiile cu consum de energie aproape zero (NZEB), utilizarea
materialelor durabile si implementarea solutiilor bazate pe natura pentru managementul

apelor pluviale (suprafete permeabile, gradini pluviale).

11.3. Alternative de Dezvoltare (Scenarii)

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a facilita o decizie asumati privind modelul de dezvoltare,
au fost conturate trei scenarii de evolutie pe un orizont de 10 ani. Aceste exercitii de prospectiva

clarifica implicatiile diferitelor politici de planificare si fundamenteaza alegerea finala a PUG.

PROBLEMA CLARA: O singuri propunere, fird alternative, limiteazi dezbaterea publici si
capacitatea decizionalad. Problema este de a evalua comparativ aceste scenarii pe baza unor criterii

clare si obiective, derivate din diagnoza SWOT:

e Protectia peisajului;
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e Dezvoltarea economica;
e Calitatea vietii;
e Fezabilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pe baza analizei comparative, PUG-ul va adopta si

detalia scenariul care ofera cel mai bun echilibru intre conservare si dezvoltare.
Scenariul 1: "Sanctuar Natural si Cultural" (Conservare Maxima)

« Descriere: Prioritizeaza absolut protectia patrimoniului. Dezvoltarea rezidentiala este
limitata la intravilanul existent, cu reguli arhitecturale extrem de severe. Economia se

bazeaza pe agroturism de nisa si agricultura ecologica.

« Impact: Impact peisagistic minim si protectie maxima a resurselor, dar cu o dezvoltare
economica lenta si riscul de a transforma comuna intr-un "muzeu in aer liber", cu o

dinamica sociala redusa.
Scenariul 2: "Dezvoltare Armonioasa Integrata" (Echilibru)

+ Descriere: Corespunde viziunii "Comund Parc". Extinderea intravilanului este permisa,
dar controlata, compacta si conditionata de crearea de infrastructura publica. Se incurajeaza
diversificarea economica (turism cultural, agricultura durabila, servicii) si se investeste

masiv in infrastructura verde-albastra. Calitatea arhitecturala este ghidata prin reguli clare.

« Impact: Urmadreste o crestere calitativd, nu cantitativa, cu cel mai bun echilibru intre
protectie si dezvoltare. Riscul consta in complexitatea implementarii, care necesita o

capacitate administrativa ridicata.
Scenariul 3: "Pol de Ecoturism Regional" (Valorificare Economica)

+ Descriere: Accentueaza la maximum oportunitatea turisticd. Permite dezvoltarea unor
infrastructuri de cazare de capacitate mai mare in zone dedicate si se investeste masiv in
proiecte de valorificare a patrimoniului (ex: parc arheologic la cetatea Heldenburg din
KILO_CAROUL [X06, Y06]).

« Impact: Impact economic semnificativ pe termen scurt, dar cu riscuri majore: presiune
antropica crescuta asupra ecosistemelor, supra-aglomerare sezoniera si erodarea

caracterului autentic al satelor, care constituie chiar resursa turistica.

Decizie si Implicatie: Se recomanda adoptarea Scenariului 2: "Dezvoltare Armonioasa
Integrata", deoarece ofera cel mai bun echilibru intre protejarea resurselor unice ale comunei si
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asigurarea unei dezvoltiri durabile pe termen lung. Intregul PUG va fi structurat pentru a detalia

si implementa acest scenariu, transformand viziunea "Comuna Parc" intr-un proiect de teritoriu

concret.

Scenariul 1 Scenariul 2 Scenariul 3

Criteriu de
Evaluare (Conservare) (Echilibru) (Valorificare)
Protectia Foarte Ridicata Ridicata Medie
Peisajului
Dezvoltare Scazuti Moderata, Durabila Ridicatd, cu Risc
Economica
Calitatea Vietii Medie (stagnare) Ridicati Medie (risc de supra-
aglomerare)
Fezabilitate Medie Scazuta (complexitate Medie
ridicati)
Verdict Nu DA Nu
Recomandare

63

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

s,
WA

oL

silueta localitatii, imagine urbana

12. PROPUNERI PENTRU PROTEJAREA PEISAJELOR
VALOROASE

Acest capitol defineste setul de masuri si reguli specifice destinate protejarii active a peisajelor
valoroase ale comunei Crizbav, fiind structurat pe patru categorii distincte: peisaje naturale,
culturale, agricole si vizuale. Fiecare propunere este fundamentata pe analizele detaliate in
capitolele anterioare si este formulata ca o norma direct transpozabild in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) si in plansele de reglementari ale Planului Urbanistic General (PUG). Ideea-forta
care ghideaza demersul este ca protejarea valorilor existente nu reprezinta o frana in calea
dezvoltarii, ci o conditie esentiala pentru o dezvoltare durabila si pentru cresterea calitatii vietii,
fiind la fel de importanta ca si crearea de noi valori. Abordarea nu se concentreazd pe zonele
degradate, care fac obiectul capitolului urmator, ci exclusiv pe conservarea si punerea in valoare a

capitalului peisagistic existent.

Diagnoza SWOT, detaliata in capitolul 9, a relevat ca peisajul comunei Crizbav dispune de un
capital natural si cultural-istoric exceptional, care necesita un regim de protectie activa pentru a
contracara amenintarile identificate, precum presiunea imobiliara si urbanizarea difuza. Absenta
unor instrumente de reglementare urbanistica la nivel local, suficient de specifice si de robuste
pentru a asigura conservarea acestor valori in fata presiunilor de dezvoltare, reprezinta o
vulnerabilitate majora. Documentatiile de urbanism anterioare nu au transpus eficient valoarea
peisagistica in norme juridice clare, iar consecinta este o vulnerabilitate ridicata la degradare, care
impune ca PUG-ul actualizat sa devina un instrument proactivde management. Implicatia majora
este necesitatea de a transpune valoarea peisagistici in norme juridice clare, prin delimitarea de

zone de protectie si stabilirea unor reguli de interventie precise si implementabile.

12.1. Regim de Protectie pentru Peisajele Naturale Valoroase

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul natural valoros al comunei Crizbav este concentrat in
masivul Padurea Bogatii, care domina teritoriul vestic in KILOCAROURILE de la [Xo01,Y01] la
[X05,Y08]. Valoarea sa este confirmata de statutul de arie naturala protejata de interes european,

prin situl Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata, conform datelor oficiale.

PROBLEMA CLARA: Desi existi un regim de protectie la nivel european, la nivelul PUG-ului
local acesta nu este detaliat prin masuri de zonificare si reglementare care sa previna impactul
cumulativ al dezvoltarilor de la limita sa. Se constata un risc de degradare a zonelor de margine

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 64
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

2 5
O :

silueta localitatii, imagine urbana

(efectul de margine) si de fragmentare a coridoarelor ecologice care leaga masivul forestier de

restul teritoriului, o problema accentuata de lipsa unei zone tampon clar definite juridic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia directii pentru PUG este necesitatea de
a delimita o zona de protectie a valorilor naturale si de a institui o zona-tampon adiacenta limitei
sitului Natura 2000. Propunerea concreta consta in delimitarea, in plansa de reglementari, a unei
Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) distincte, denumita UTR_PN - Peisaj Natural Protejat, care
sd includi integral fondul forestier de pe teritoriul comunei. In interiorul acestei UTR,
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va permite exclusiv functiuni compatibile cu statutul de

protectie:
1. activitdti de management silvic durabil;
2. cercetare stiintifica si monitorizare ecologica;

3. activitati de turism cu impact redus (drumetie, observarea faunei), fara constructii

permanente.

Orice alt tip de interventie, inclusiv realizarea de noi drumuri forestiere sau constructii anexe, va
fi interzis sau conditionat de obtinerea tuturor avizelor de mediu. Aceastd masura asigura
transpunerea regimului de protectie european intr-o norma urbanistica locala, clara si direct

aplicabila.

Pentru a asigura o tranzitie graduald, se propune instituirea unei zone-tampon de protectie cu o
latime de 200 de metri de-a lungul limitei estice a padurii, in KILO_CAROURILE [Xo05, YO1] pana
la [Xo5, Yo8]. In aceasti zoni-tampon, RLU va impune conditii speciale: interzicerea
constructiilor cu regim de inaltime mai mare de P+1E, utilizarea unor materiale de constructie
naturale (lemn, piatra) si pastrarea unui procent minim de 50% suprafata verde pe parcela. Aceste
reglementdri vor minimiza impactul vizual si ecologic al noilor dezvoltari asupra peisajului

forestier.

O altd componenta esentiala a protejarii peisajului natural vizeaza coridoarele hidrografice si
ecologice. Raul Crizbav si afluentii sii, desi valorosi, sunt vulnerabili la poluare si la interventii
necontrolate pe maluri, din cauza lipsei unor fasii de protectie clar delimitate si reglementate.
Consecinta este riscul de degradare a calitatii apei si a ecosistemelor ripariene. "Implicatia pentru
PUG, in conformitate cu Legea Apelor nr. 107/1996, este necesitatea de a delimita zone de protectie
de-a lungul tuturor cursurilor de apa." [p: Parlamentul Romaniei, "Legea Apelor nr. 107/1996",
Monitorul Oficial]. Se propune instituirea unor fasii de protectie cu latimi variabile, de la 5 metri
pentru paraiele mici la 15 metri pentru Raul Crizbav, in interiorul cdrora se vor interzice
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constructiile de orice fel, depozitarea de materiale si utilizarea de substante chimice in agricultura.
Aceste coridoare, cartografiate precis in HECTA_CAROURILE corespunzatoare din culoarele Y06,
Yo7 si Y08, vor functiona atat ca zone de protectie a resursei de apa, cat si ca retea de conectivitate

ecologica (infrastructura verde-albastra).

12.2. Masuri de Conservare pentru Peisajul Cultural si Istoric

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul cultural al comunei Crizbav, confirmat de capitolul 7 este
definit de doua tipuri majore de valori: patrimoniul arheologic exceptional si patrimoniul rural
traditional. Acestea sunt supuse unui proces de degradare, fie fizica (in cazul sitului "La Cetate"),

fie structurala (in cazul nucleelor rurale).

PROBLEMA CLARA: Pierderea treptati a identititii istorice a comunei este consecinta directi
a acestei degradari, o vulnerabilitate accentuata de lipsa unor instrumente locale de management

activ al patrimoniului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG are obligatia de a institui regimuri de
protectie distincte si eficiente pentru fiecare dintre aceste componente, "in conformitate cu Legea
nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a III-a -
zone protejate” [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 5/2000", Monitorul Oficial].
Propunerile trebuie sa treaca dincolo de simpla interdictie si sa ofere un cadru pentru conservarea

activa si punerea in valoare a acestui patrimoniu.

Pentru Situl arheologic de la Crizbav, punct ,La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat in
KILOCAROUL [X06, Y06], se propune o abordare pe doua niveluri. Primul nivel, normativ si
obligatoriu, constd in delimitarea strictd a zonei de protectie a monumentului istoric, conform
avizului emis de Directia Judeteani pentru Culturd Brasov. In interiorul acestui perimetru, RLU
va interzice orice constructie noua, permitand exclusiv lucrari de cercetare, conservare si
restaurare, avizate conform legii. Al doilea nivel este strategic si vizeaza valorificarea. PUG va
propune declararea acestei zone ca "zona de interes turistic prioritar” si va recomanda elaborarea
unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) dedicat crearii unui parc arheologic. Acest PUZ ar reglementa
traseele de acces pietonal, amplasarea de puncte de informare si observare a peisajului, si
organizarea de evenimente culturale, conform metodologiei GM-010-2000. Pentru a proteja
perspectiva asupra sitului, se propune ca pentru toate HECTACAROURILE din [X06, Y06] si cele
adiacente din [X05, Y06] si [X06, YO7] sa se introduca in RLU restrictii severe de inaltime (maxim

P+1E) si reguli privind materialele de constructie.
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Pentru protejarea patrimoniului rural traditional, se propune delimitarea in PUG a doua "Zone de
Protectie a Valorilor Arhitectural-Urbanistice Locale" (ZPV), corespunzatoare nucleelor istorice
din Crizbav (in KILO_CAROURILE [X06, Y06] si [X06, Y07]) si Cutus (in [X07, YO8]). Aceste
ZPV vor functiona ca un regim de protectie tranzitoriu, pana la elaborarea si aprobarea unor Zone
Construite Protejate (ZCP). In interiorul acestor ZPV, RLU va introduce un set de reguli menite s

conserve caracterul traditional:
1. Pastrarea parcelarului existent;
2. Respectarea alinierii cladirilor la frontul stradal;
3. Limitarea regimului de inaltime la cel existent (predominant P sau P+1E);

4. Utilizarea materialelor specifice zonei (lemn, piatrd, tencuieli simple, tigld ceramica) si

interzicerea celor discordante (tabla cutata colorata, tamplarie PVC stridenta).

Se va elabora, ca anexa la PUG, un "Ghid de design arhitectural”, cu caracter de recomandare,

pentru a oferi exemple de buna practica.

12.3. Management Durabil pentru Peisajele Agricole Traditionale

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul agricol mozaicat, format din pajisti, fAnete si culturi de
mici dimensiuni, reprezintd o componenta esentiald a identitatii comunei, cu o valoare culturala,
ecologica si estetica ridicata. Aceste peisaje, concentrate in KILO_CAROURILE [Xo05, Y06], [X05,

Yo7] si [X07, YO7], sunt rezultatul unui management agricol traditional, extensiv.

PROBLEMA CLARA: Dubla amenintare a abandonului terenurilor si a presiunii de extindere a
intravilanului, detaliata ca element cheie, risca sa duca la omogenizarea peisajului si la pierderea

biodiversitatii asociate pajistilor cu inaltd valoare naturala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si creeze instrumente de
management peisagistic care sa sustinad mentinerea acestor practici agricole durabile. Propunerea
centrala este utilizarea zonificarii functionale ca instrument de protectie activd. Se propune
delimitarea unei sub-zone functionale specifice, denumita Terenuri Agricole cu Valoare
Peisagistici, care si includa pajistile si fanetele valoroase. In interiorul acestei sub-zone, RLU va
introduce reguli care sa descurajeze fragmentarea si schimbarea folosintei. Se va interzice
introducerea in intravilan a acestor terenuri prin documentatii de tip PUZ, cu exceptia proiectelor
de utilitate publici majora. De asemenea, se vor interzice plantatiile de specii exotice si

) >
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constructiile de orice fel, cu exceptia celor anexe, de mici dimensiuni, strict legate de activitatea

agricola.

Pe langa masurile restrictive, PUG trebuie si propuna si masuri de sprijin. Se recomanda
administratiei locale sprijinirea asocierii micilor proprietari pentru a putea accesa schemele de
agromediu si clima finantate prin Politica Agricola Comuna (PAC), care ofera plati compensatorii.
PUG poate promova dezvoltarea lanturilor scurte de aprovizionare si a agroturismului (trasee
tematice, puncte de desfacere a produselor locale) ca surse de venit alternative, creand un cerc

virtuos in care conservarea peisajului genereaza beneficii economice.

12.4. Reglementari pentru Protejarea Componentelor Vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Componentele vizuale valoroase ale comunei (siluetsi, puncte de
belvedere, coridoare) sunt vulnerabile la degradare in absenta unor reguli specifice, asa cum s-a

detaliat in capitolul 6.

PROBLEMA CLARA: Reglementirile urbanistice generale (POT, CUT) sunt insuficiente pentru
a gestiona calitatea estetica a peisajului, existand un risc permanent de aparitie a unor constructii

cu impact vizual negativ, o problema ce contravine elementului cheie 15 din fisa strategica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si introduci reglementiri peisagistice
tintite, fundamentate pe principii de design urban. Pentru protejarea siluetei, se propune
introducerea in RLU a unor reguli stricte privind regimul de inaltime, diferentiate pe zone. Se va
delimita o "Zona de Protectie a Siluetei" care sd cuprinda versantii cu vizibilitate ridicata din
KILO_CAROURILE [Xo05, Yo7] si [X07, YO7]. In aceasti zona, regimul maxim de inaltime va fi
limitat la P+1E+M.

Pentru protectia punctelor de belvedere, se propune crearea unei Zone cu Reglementare Speciala
(ZRS) de tip "Zona de Protectie a Perspectivelor Panoramice". Pentru fiecare punct protejat,
precum cel de la cetatea Heldenburg ([X06, Y06]), se vor delimita bazine vizuale in interiorul
carora RLU va stabili conditii severe privind indltimea cladirilor, cromatica fatadelor si interzicerea

panotajului publicitar.

Pentru coridoarele vizuale de-a lungul drumurilor principale, se propune instituirea unor "zone de
protectie a drumului” cu o litime de 30 de metri de la ax. In interiorul acestor zone, RLU va
interzice constructiile provizorii, panourile publicitare si depozitarile de materiale. Orice
constructie nou va fi obligati si realizeze plantatii de aliniament. In final, pentru imbunititirea
imaginii urbane generale, se reitereaza propunerea de a anexa la PUG un "Ghid de design urban si
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arhitectural”. Acest document va oferi recomandari privind volumetria, materialele, culorile si
amenajarea spatiilor private. Aceste masuri formeaza un sistem robust de protectie a calitatii

vizuale, creand o punte semantica spre capitolul urmator, care abordeaza reabilitarea zonelor deja

degradate.
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13. PROPUNERI PENTRU REABILITAREA PEISAGISTICA A
ZONELOR DEGRADATE

Acest capitol traduce diagnoza teritoriala intr-un set de masuri operationale, stabilind cadrul
strategic si instrumentele tactice pentru transformarea zonelor-problema in oportunitati de
regenerare peisagistica. Demersul se fundamenteaza pe ideea-forta ca "fiecare zona degradata este
o oportunitate de regenerare urbana", vizand o imbunatatire masurabila a calitatii spatiului public.
Propunerile sunt structurate pe trei paliere de interventie: strategic, tactic si demonstrativ,
asigurand o abordare proactiva si orientata spre solutii, in deplina concordanta cu viziunea

"Crizbav - Comuna Parc".

Interventiile propuse sunt ancorate in principiile designului urban centrat pe om, care
prioritizeaza crearea de spatii publice vibrante si functionale. "Calitatea vietii urbane este direct
proportionala cu oportunitatile oferite pentru activitati sociale si optionale, care apar doar in spatii
publice bine proiectate, sigure si atractive." [paraphrase: Gehl, Jan, , Viata intre cladiri: Utilizarea
spatiului public”, Island Press, 2011]. Prin urmare, fiecare propunere, de la directiile strategice la
proiectele pilot, are ca finalitate cresterea calitatii experientei cotidiene a locuitorilor. Toate
solutiile conceptuale sunt formulate pentru a ghida etapele ulterioare de proiectare tehnica,

stabilind un cadru de referinta clar si auditabil.

13.1. Directii Strategice de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Zonele degradate de pe teritoriul comunei Crizbav nu sunt
incidente izolate, ci simptome ale unor procese teritoriale mai ample, precum dezvoltarea

necontrolata sau lipsa cronica de investitii in spatiul public, identificate in capitolul 10.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni strategice la nivelul administratiei locale pentru
gestionarea proactiva a acestor zone conduce la o abordare reactiva, punctuala, care esueaza in a
rezolva cauzele structurale ale degradarii, precum lipsa de reglementare a publicitatii stradale sau

abandonul constructiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru Planul Urbanistic General este
necesitatea de a defini un set de directii strategice care sa ghideze toate interventiile de reabilitare,

transformand documentatia dintr-un act pasiv intr-un plan de actiune.

1. Cartografierea si ierarhizarea zonelor degradate. Se propune crearea si
actualizarea permanenta, in format GIS, a unei harti a "punctelor negre" peisagistice,
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localizate precis pe grila TKHC. Pentru fiecare zona identificata (constructie abandonata,
depozit neconform etc.), se va realiza o fisd de analiza care specifica: tipul de degradare
(vizuala, functionala, ecologicd), cauzele, regimul de proprietate si gradul de urgenta al
interventiei. Aceasta harta, anexata PUG, va deveni instrumentul principal de planificare a
investitiilor in regenerare urband, permitand o prioritizare transparenta si eficienta a
resurselor. Zonele deja identificate in capitolul 10, precum coridoarele de intrare in
localitate din KILO_CAROURILE [X06, Yo7] si [X07, YO8] sau zonele de extindere cu

peisaj monoton din [X05, YO7], vor constitui punctele de plecare ale acestei cartografieri.

2. Integrarea principiilor de design urban calitativ in toate proiectele publice.
Orice interventie a administratiei locale, de la modernizarea unei strazi la constructia unei
noi dotari publice, trebuie sa includa o componenta obligatorie de amenajare peisagistica si
sa respecte principii de design care favorizeaza scara umana si interactiunea sociala. Se
propune ca PUG, prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), sa conditioneze autorizarea
lucrarilor de utilitate publica de prezentarea unui plan de amenajare peisagistica avizat de
arhitectul-sef sau de o comisie de specialitate. Aceastd masura ar transforma proiectele de
infrastructura, adesea pur tehnice, in oportunitati de a reabilita spatiul public adiacent, de
a planta aliniamente de arbori si de a crea micro-spatii de socializare. {"Principiile enuntate
de Jan Gehl privind 'marginile moi' (soft edges) si 'invitatia la zabovit' (lingering) ar trebui
sd devina criterii de evaluare pentru aceste proiecte."} [paraphrase: Gehl, Jan, ,,Viata intre
cladiri: Utilizarea spatiului public”, Island Press, 2011]. Modernizarea unui trotuar, de
exemplu, nu ar trebui sa vizeze doar asfaltarea, ci si integrarea de banci, jardiniere si un
iluminat public de calitate. Aceasta strategie asigura o imbunétatire constantd si

incrementala a calitatii peisajului.

3. Crearea unui cadru stimulativ pentru interventiile private de reabilitare.
Problema multor zone degradate, precum cladirile neterminate sau terenurile virane, este
ca acestea sunt proprietati private, asupra carora administratia locala are o capacitate
limitata de interventie directd. Consecinta este perpetuarea acestor "puncte negre" pe
perioade indelungate. Implicatia pentru PUG este de a crea un set de instrumente
urbanistice si fiscale care sa stimuleze sau sd constranga proprietarii sa actioneze. Se
propune, pe de o parte, introducerea in RLU a unor prevederi clare privind obligativitatea
finalizarii fatadelor si imprejmuirilor intr-un termen limitat de la autorizare si intretinerea
proprietatilor vizibile din spatiul public. Pe de alta parte, se pot introduce stimulente,

precum reduceri de impozite pentru proprietarii care reabiliteaza cladiri cu valoare
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ambientala sau permit utilizarea temporara a terenurilor virane ca gradini comunitare. Un
parteneriat public-privat, in care primaria faciliteaza obtinerea avizelor si ofera consultanta,
ar putea fi o solutie eficientd pentru reconversia unor situri mai mari, abandonate. Aceasta
abordare echilibratd, care combina constrangerea cu stimularea, poate mobiliza resurse

private pentru atingerea unor obiective de interes public.

Fluxul logic de interconectare al acestor trei directii strategice este esential pentru succesul
implementarii. Procesul incepe cu Cartografierea, care functioneaza ca un instrument de
diagnoza si monitorizare continua, alimentand cu date prioritizate celelalte doua directii. Pe baza
acestei harti, Proiectele Publice sunt initiate ca interventii-exemplu, demonstrand fezabilitatea
si beneficiile regenerarii. Succesul acestor proiecte-pilot creeaza un climat de incredere si un model
de buna practica, care, la randul sau, fundamenteaza si legitimeaza Cadrul pentru Interventii
Private. Acest cadru ofera parghiile normative si fiscale necesare pentru a stimula sectorul privat
si contribuie la efortul de reabilitare. In final, rezultatele interventiilor private sunt reintegrate in
procesul de cartografiere, actualizand harta "punctelor negre" si permitand o noua iteratie a

ciclului, intr-o bucla de feedback continuu.

13.2. Propuneri Tactice de Reconversie si Valorificare

CONSTATARE FACTUALA: Disfunctionalititile peisagistice identificate in capitolul 10 pot fi
grupate in tipologii recurente, precum spatii reziduale, terenuri virane si coridoare de circulatie

degradate.

PROBLEMA CLARA: in absenta unor modele de interventie standardizate, fiecare problems
este tratata ad-hoc, fara coerentd, ducand la o eficientd redusa a interventiilor si la perpetuarea

unui peisaj fragmentat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este de a propune un
"catalog" de solutii tactice, adaptate la specificul local, care sd poata fi aplicate punctual pentru a

rezolva problemele identificate.

1. Transformarea "spatiilor reziduale" (lost spaces) in "buzunare verzi" (pocket
parks). Aceasta solutie vizeaza acele fasii de teren neutilizat, cu suprafete intre 50 si 200
mp, de-a lungul drumurilor sau intre proprietati. Interventiile, de mica anvergura, pot
include amenajarea unei alei minimale, instalarea a doua-trei banci si plantarea de arbusti si
flori perene. Astfel de micro-interventii, localizate strategic in zonele rezidentiale, cum ar fi
in HECTACAROURILE din KILOCAROUL [Xo5, Y07], pot creste semnificativ calitatea
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spatiului public local. PUG poate include o plansa-concept cu localizarea potentialelor spatii

reziduale pretabile pentru astfel de amenajari.

2. Implementarea conceptului de "utilizare temporara" (temporary use) pentru
terenurile virane si constructiile abandonate. Pentru terenurile virane private,
primaria poate initia un program prin care faciliteaza un acord intre proprietar si un grup de
cetateni sau un ONG, pentru a transforma terenul, pe o perioada determinata de cativa ani,
intr-o gradina comunitara, un loc de joaca temporar sau un spatiu pentru evenimente
culturale. Beneficiile sunt multiple: spatiul este readus in circuitul public, se creeaza coeziune
sociald, iar proprietarul poate beneficia de scutiri de impozit. Pentru constructiile
abandonate, se poate aplica o strategie similard, permitand utilizarea parterului pentru
functiuni temporare, precum galerii de arta sau ateliere, cu conditia securizarii si igienizarii
cladirii.

3. Aplicarea principiului de "acupunctura urbana" pentru coridoarele de
circulatie degradate vizual. Aceastd solutie trateaza coridoarele ca "porti de intrare" in
comund, propunand interventii punctuale cu impact vizual mare. De exemplu, pentru
intrarea dinspre Halchiu, in KILO_CAROUL [X06, Y07], se poate propune un proiect

integrat care sa includa:

e Curatarea zonei de panourile publicitare ilegale si inlocuirea lor cu un singur panou de

bun venit, cu design de calitate.
e Plantarea unui aliniament dublu de arbori pe o lungime de 500 de metri.
e Realizarea unui trotuar si a unei piste de biciclete.

e Crearea, la intersectia cu prima strada laterala, a unui mic scuar de primire, cu o banca
si un panou informativ despre comuna. RLU trebuie sa sustina aceste interventii prin

reglementari clare privind publicitatea si amenajarea spatiilor din frontul drumurilor.

Tipologie Solutie Tactica Propusa Actori Principali Estimare Cost
Problema (Generala)

Spatiu rezidual Parc de buzunar (Pocket Park) Primarie, Scéazut
(<200mp) Comunitate locala
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Tipologie

Problema

Teren viran privat

(200-1000mp)

Constructie

abandonati

Coridor de intrare

Solutie Tactica Propusa

Utilizare temporara (gradina

comunitari)

Utilizare temporara (spatiu

cultural/artizanal)

Acupunctura urband

Actori Principali

Proprietar, ONG,

Primarie

Proprietar, Artisti

locali, Primarie

Primadrie, Agenti

Estimare Cost

(Generala)

Foarte scazut

Mediu (costuri de

securizare)

Mediu

degradat (plantatii, panotaj) economici

13.3. Proiecte Pilot de Reabilitare Peisagistica

CONSTATARE FACTUALA: Cele mai bune argumente pentru o strategie de regenerare urbani

sunt exemplele concrete, vizibile si functionale.

PROBLEMA CLARA: Multe planuri de dezvoltare riman la un nivel abstract, fara a demonstra
fezabilitatea si beneficiile propunerilor, ceea ce genereaza scepticismul comunitatii si lipsa de

angajament politic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia este necesitatea de a propune un set de
proiecte pilot, care sd serveascd drept catalizatori pentru un proces mai amplu de reabilitare

peisagistica, conform principiului "vazand si facand".

1. Proiectul Pilot 1: "Reconversia si Reabilitarea Ecologica a Malurilor Raului
Crizbav intr-un Sector Central". Se propune selectarea unui tronson al raului cu o
lungime de 300-500 de metri, situat in zona centrald a localitatii Crizbav, in
HECTACAROURILE din KILOCAROUL [X06, YO7], un sector care in prezent este partial
inaccesibil, cu maluri erodate si vegetatie ruderala. Obiectivul proiectului este de a
transforma acest sector degradat intr-un spatiu public atractiv si intr-un coridor ecologic
functional. Interventiile propuse, bazate pe solutii inspirate din naturd (nature-based
solutions), includ curatarea albiei, stabilizarea malurilor prin tehnici de inginerie ecologica
(fascine, gabioane, plantare de specii hidrofile), amenajarea unei alei pietonale din materiale
permeabile, crearea de "buzunare" de biodiversitate si instalarea de mobilier urban minimal.
Descrierea detaliatd a interventiei include utilizarea de piatra localda pentru gabioane,
plantarea de specii native precum Salix alba (salcie albd) si Alnus glutinosa (arin negru)
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pentru stabilizarea malurilor, si realizarea unei alei cu o latime de 2,5 metri din pietris
stabilizat cu lianti ecologici. Se vor crea zone de repaus cu banci din lemn masiv, integrate in
peisaj, si se vor instala panouri informative care explica rolul ecosistemului riparian. Acest
proiect demonstreaza cum un spatiu degradat poate fi transformat intr-o resursa pentru

comunitate, cu beneficii multiple: recreere, educatie ecologica si cresterea biodiversitatii.

2. Proiectul Pilot 2: "Crearea unui 'Parc de Buzunar' prin Valorificarea unui Spatiu
Rezidual". Se propune identificarea unui teren viran cu o suprafata de 300-500 mp, situat
intr-o zona rezidentiala densa, dar lipsita de spatii verzi, de exemplu in zona de extindere din
KILO_CAROUL [X07, YO7]. Obiectivul este de a demonstra cum, cu resurse minime, un
astfel de spatiu subutilizat poate fi transformat intr-un punct de atractie pentru comunitatea
locala, printr-un proces participativ. Interventiile propuse sunt simple si cu costuri reduse,
incluzand igienizarea terenului, amenajarea unei alei sinuoase din dale de piatra recuperate,
instalarea a doua-trei banci, plantarea catorva arbori de talie mica (ex: Acer platanoides) si a
unor tufe de arbusti decorativi (ex: Spiraea, Forsythia). Se poate amenaja o micd zona de
joaca pentru copii, cu echipamente simple din lemn, sau jardiniere inaltate pentru o gradina
comunitard. Acest proiect demonstreaza principiul "acupuncturii urbane", aratand ca
imbunatatirea calitatii vietii poate fi realizata si prin interventii punctuale, inteligente si

adaptate la nevoile comunitatii.
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14. REGULI SI REGLEMENTARI PENTRU INTEGRAREA
NOILOR CONSTRUCTII

Acest capitol fundamenteaza cadrul normativ pentru integrarea calitativd a noilor constructii,
transformand principiile de design urban in prevederi operationale pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU). Demersul stabileste un set de reguli clare, dar flexibile, menite sa asigure ca noile
constructii dialogheaza cu contextul peisagistic si cultural, fara a-1 domina. Metodologia se bazeaza
pe corelarea principiilor de design urban cu cadrul legal in vigoare, avand ca ipoteza cd un set de

reguli bine formulate stimuleaza o arhitectura de calitate superioara.

Dezvoltarea necontrolata a zonelor de extindere a generat un peisaj eterogen si discordant, in
contrast cu nucleele rurale coerente din Crizbav si Cutus. Absenta unui set de reguli specifice si
adaptate contextului local, care sa ghideze amplasarea, volumetria si expresia arhitecturala a noilor
constructii, este cauza principald a acestei degradari, ducand la o pierdere progresiva a identitatii
locale. Implicatia majora pentru Planul Urbanistic General (PUG) este necesitatea de a stabili un

cadru normativ ferm pentru a inversa aceasta tendinta.

14.1. Reguli privind Amplasarea pe Parcela si Retragerile

CONSTATARE FACTUALA: Amplasarea clidirilor pe parceld defineste structura spatiului
urban. In nucleele traditionale din Crizbav si Cutus, in KILO_CAROURILE [X06, Yo7] si [X07,

Yo08], se observa o disciplina a amplasarii la aliniament, care creeaza fronturi stradale coerente.

PROBLEMA CLARA: In zonele de extindere, amplasarea arbitrar a cliddirilor — unele la strads,
altele retrase haotic — genereaza un peisaj stradal fragmentat si ilizibil, cu o utilizare ineficienta a

terenului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a contracara imaginea de dezordine, PUG-
ul trebuie sa reglementeze cu precizie modul de amplasare a cladirilor. Se propun doua regimuri

principale de amplasare pentru RLU:

1. Regimul de construire la aliniament: Obligatoriu pentru zonele de protectie a tesutului
istoric (ZPV). Fatada principala a cladirilor se va amplasa pe aliniamentul existent, masura
inspiratd de principiul (129) Common Areas at the Heart "care vizeaza consolidarea
caracterului compact si a vitalitatii spatiului public traditional." [p: Alexander, Christopher,
et al., ,A Pattern Language: Towns, Buildings, Construction”, 1977].
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2. Regimul de construire cu retragere de la aliniament: Aplicabil in zonele de extindere
rezidentiala. Se stabileste o retragere minima obligatorie de 5,0 metri fata de axul drumurilor
comunale si de 3,0 metri fata de celelalte strazi, permitand amenajarea unei gradini de fatada.
Aceasta zona verde, conform principiilor lui Jan Gehl privind "marginile moi" (soft edges),
functioneaza ca un spatiu de tranzitie esential intre public si privat. RLU va permite retrageri
mai mari doar cu conditia unei amenajari peisagistice de calitate superioara a spatiului

frontal, avizata.

Retragerile fatd de limitele laterale si posterioare sunt esentiale pentru asigurarea insoririi,
ventilatiei si intimitatii. Conform Codului Civil, RLU va stabili distante minime clare: o retragere
fatd de limitele laterale egala cu jumatate din indltimea cladirii la cornisd (minimum 3,0 metri) si
o retragere de minimum 5,0 metri fatd de limita posterioara. Amplasarea pe limita de proprietate
(calcan) va fi permisa doar in zonele centrale dense, cu acord notarial si cu respectarea normelor

de protectie la foc.

Tabel 14.1: Retrageri minime obligatorii propuse

Tip Zona Retragere Frontala  Retragere Laterala Retragere
Posterioara

Zona Protejata (ZPV) La aliniament (0 m) min. 3,0 m sau calcan min. 5,0 m
(cu acord)

Zona Centrala Mixta 0-3,0m min. 3,0 m sau calcan min. 5,0 m
(cu acord)

Zona Extindere min. 5,0 m (DC) / 3,0 min. H/2 (min. 3,0 m) min. 5,0 m

Rezidentiala m (rest)

Indicatorii urbanistici, Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT), sunt instrumentele de control al densitatii. PUG trebuie sa stabileasca valori
maxime diferentiate pe UTR-uri pentru a contracara supra-ocuparea unor parcele. Se propun

urmatoarele valori:
a) Pentru zonele de locuinte individuale din extinderi: POT maxim = 35%; CUT maxim = 0,7.
b) Pentru zonele de protectie a tesutului istoric (ZPV): POT maxim = 50%; CUT maxim = 1,0.
¢) Pentru zonele centrale cu functiuni mixte: POT maxim = 60%; CUT maxim = 1,2.

NER/,
Finantat de , &
Uniunea Europeana 0 B ’
NexiGenerationEU Gy Y
AR

77

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav

Studiu de fundamentare privind analiza spatial-volumetrica,

5

silueta localitatii, imagine urbana

RLU va specifica metodologia de calcul, conform Anexei 2 din "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul" [p: Parlamentul Romaéniei, "Legea nr. 350/2001",
Monitorul Oficial], clarificand ca proiectia la sol a balcoanelor sub cota de 3,00 m se include in

suprafata construita la sol.

14.2. Reguli privind Regimul de Iniltime si Volumetria

CONSTATARE FACTUALA: Regimul de iniltime redus (P, P+1E) si volumetria simpli, cu

acoperisuri in doud sau patru ape, sunt elemente definitorii ale peisajului traditional din Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Aparitia in zonele de extindere a unor constructii atipice (P+2E+M,
cladiri-turn) intra in conflict vizual cu scara si caracterul local, alterand silueta armonioasa a

agezarilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativi reglementarea regimului de
indltime si a principiilor de conformare volumetrica. RLU va stabili regimuri de indltime maxime,

exprimate in niveluri, metri la cornisa si metri la coama:

1. Zone de Protectie (ZPV): Regim de inaltime strict, maxim P+1E, Hcornisa = 6,0 m, fara

a depasi media cladirilor invecinate.

2. Zone de Locuinte Individuale (Extinderi): Regim maxim de P+1E+M, Hcornisa = 7,0

m, Hcoama = 10,0 m.

3. Zone Centrale Mixte: Se permite punctual un regim de P+2E (Hcornisd max. 9,0 m)

pentru a marca un centru de interes, fara a forma fronturi continue inalte.

Indltimea se va masura de la cota terenului amenajat; orice element tehnic de pe acoperis trebuie

mascat sau integrat volumetric.

Volumetria generala trebuie sa urmareasca simplitatea. RLU va introduce reguli pentru a
descuraja complexitatea excesiva: planul cladirilor se va inscrie, de regula, intr-o forma
dreptunghiulard, cu un raport intre laturi de maxim 1:2,5. Decrosurile vor fi subordonate
volumului principal si nu vor depasi 25% din lungimea fatadei. Aceste principii, inspirate din

conceptul de "intregime" (wholeness), urmaresc obtinerea unor cladiri cu o prezenta calma.

Tratarea parterului este esentiala pentru calitatea spatiului public. RLU va incuraja "parterele
active" in zonele centrale, conform principiilor lui {"Jan Gehl"} [paraphrase: Gehl, Jan, , Viata intre

cladiri: Utilizarea spatiului public”, 2011]. Pentru cladirile comerciale, se va impune un procent
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minim de 60% de fatada vitrata la parter. Se vor incuraja "marginile moi" prin amenajarea de

prispe sau verande, interzicand parterele "oarbe".

ZONA DE EXTINDERE | Hcoama <=10m\n10,0m max
SCHEMA DE FDNFORMARE > (P+1E+M)
VOLUMETRICA SI REGIM DE
INALTIME .

Hcornisa <=7,0m

Cota +0.00

6,0m ma

—p ZONA PROTEJATA ! X

Hcornisa <=6m

Cota £0.00

P+2E+M Tn zona de extindere

~——————————p| INCORECT

Cladire tip turn, >10m

Volume fragmentate,
complexe

——

Parter 'orb', fara deschideri

P+1E+M conform limitelor
CORECT

v

Volum simplu,
dreptunghiular

Decros subordonat <25%
fatada

{

Parter activ / 'margine
moale'

1

Figura 1 - Schemca conformarea volumetrica sursa: proiectant
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14.3. Recomandari privind Materialele si Cromatica Fatadelor

CONSTATARE FACTUALA: Utilizarea materialelor si culorilor nepotrivite (tencuieli
decorative stridente, placaje ceramice, lambriuri de plastic) este o cauza majora a degradarii

vizuale.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui ghidaj local lasi finisajele la latitudinea gustului individual,

adesea influentat de tendinte comerciale globalizate, fragmentand coerenta peisajului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si elaboreze, ca anex#, un "Ghid de
Design Urban si Paleta Cromatica Locald", iar RLU va transpune recomandarile in norme. RLU va

defini o listd de materiale recomandate:

a) Tencuieli simple, driscuite, de culoare albd sau nuante pastelate derivate din pigmenti

naturali (ocreuri, tonuri de pamant).

b) Lemn, sub forma de placaje sau elemente structurale aparente, tratat cu baituri in culori

naturale.
c) Piatra locala sau de rau, utilizata pentru finisarea soclului.
RLU va interzice explicit utilizarea pe suprafete extinse a tablei cutate pe fatade, a materialelor
plastice si a sticlei tip oglinda.
Paleta cromatica locala, definita in ghid, se va baza pe analiza culorilor traditionale si a nuantelor
din peisajul natural. RLU va stabili cd pentru fatadele vizibile din spatiul public se vor utiliza

exclusiv culori din paleta aprobata, interzicand culorile pure, saturate sau fosforescente. Pentru

tamplarie, se vor recomanda nuantele de lemn natur, alb sau culori sobre.

Tabel 14.2: Exemplu de paleta cromatica locala (coduri RAL orientative)

Element Culori Recomandate Culori Nerecomandate
Fatade RAL 9010 (Alb Pur), RAL 1015 (Ivoriu), RAL 3020 (Rosu trafic), RAL 2004
(Tencuiala) RAL 1001 (Bej) (Portocaliu)
Tamplarie Nuante lemn, RAL 9010 (Alb), RAL 7016 RAL 5015 (Albastru cer), culori
(Gri Antracit) stridente
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Element Culori Recomandate Culori Nerecomandate
Invelitori Nuante caramiziu, maro, gri inchis Culori lucioase, stridente (albastru,
verde)

La autorizare, devine obligatorie prezentarea unei "fise de materiale si culori", care sa demonstreze

conformitatea cu paleta locala.

14.4. Reguli privind Conformarea Acoperisurilor

CONSTATARE FACTUALA: Acoperisul in doud sau patru ape, cu pantd mare si invelitoare din

tigla ceramica, este elementul definitoriu al siluetei traditionale din Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Proliferarea acoperisurilor atipice (terasi, pante mici) si a invelitorilor din

tabla cutatd erodeaza aceastd coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Impactul vizual negativ asupra siluetei impune

reglementarea formei, pantei si materialitatii acoperisurilor. RLU va stabili urmatoarele reguli:

1. Forma: Se impune, pentru zonele de locuinte, utilizarea acoperisurilor in sarpantd, cu doud

sau patru ape, descurajand formele excesiv de complexe.
2. Panta: Panta recomandata se va incadra in intervalul 30-45 de grade.

3. Materiale: Materialul recomandat este tigla ceramica sau din beton, in nuante mate de
rosu-caramiziu sau maro. Se va interzice utilizarea invelitorilor din tabld cutatd in culori

stridente sau lucioase.

4. Elemente functionale: Cosurile de fum, antenele si panourile solare trebuie integrate.

Panourile solare vor fi montate coplanar cu invelitoarea, nu pe structuri suprainaltate.
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Acoperis Tn 2 sau 4 ape
/ Panta Tntre 30 si 45 grade
CORECT (ZPV & Extinderi)
\\; Invelitoare tip tigla (mata)
Panouri solare coplanare

Acoperis tip terasa (in

zonele de locuinte)
Panta < 20 grade sau > 50
grade

SCHEMA CONFORMARE
ACOPERISURI

INCORECT
Invelitoare din tabla cutata
lucioasa/stridenta
Elemente tehnice
neintegrate, volumetrii
complexe

Figura 2 - Schemda conformare acoperisuri SURSA: proiectant
14.5. Reguli pentru Amenajarea Spatiilor Libere si a Imprejmuirilor

CONSTATARE FACTUALA: Amenajarea spatiilor libere private si a imprejmuirilor este adesea

neglijata. Se constata o tendinta de mineralizare excesiva a curtilor si de utilizare a gardurilor opace

siinalte, creand un peisaj stradal ostil.

PROBLEMA CLARA: Rezultatul este un peisaj stradal lipsit de vegetatie si transparenti, care

) >

descurajeaza interactiunea sociala.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si extindi reglementarea la scara

intregii parcele. RLU va introduce urmatoarele obligatii:

1. Procent minim de spatiu verde: Se impune un procent minim de 40% spatiu verde pe
parcela in zonele de extindere si 30% in zonele centrale, suprafata ce nu poate fi ocupata de

constructii sau platforme impermeabile.

2. Plantare de arbori: Se introduce obligativitatea plantarii a cel putin 1 arbore de talie medie

pentru fiecare 400 mp de teren, conform Legii 24/2007.

3. Reglementarea imprejmuirilor: Se interzic gardurile complet opace si mai inalte de 2,0
metri la frontul stradal. Regula generala va fi un soclu opac de maximum 60 cm (piatra,
tencuit), peste care se va monta o componenta transparenta sau semi-transparenta (lemn,
fier forjat, plasd metalici dublati de gard viu). In zonele de protectie, se vor recomanda
modele inspirate din cele traditionale. Pentru limitele laterale si posterioare, se pot permite
garduri opace cu inaltime maxima de 2,20 metri. Aceste reguli contribuie la crearea unui

peisaj stradal mai deschis si mai prietenos.
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15. PLAN DE ACTIUNE SI PRIORITATI

Acest capitol traduce viziunea strategica "Crizbav - Comuna Parc" si setul extins de propuneri
formulate in capitolele anterioare intr-un instrument operational, menit sa ghideze implementarea
Planului Urbanistic General. Demersul se concentreaza exclusiv pe ierarhizarea, etapizarea si
alocarea responsabilitatilor pentru actiunile deja fundamentate, definind un cadru pragmatic si
auditabil pentru transformarea strategiei in realitate pe un orizont de 10 ani. Fara un plan de
actiune structurat, orice documentatie de urbanism, oricat de bine fundamentata, risca sa ramana

un exercitiu teoretic, incapabil sa produca schimbari concrete in teritoriu.

Metodologia aplicata, specifica managementului de proiect, asigura ca fiecare element al planului
de actiune este direct legat de o problema diagnosticata anterior, garantand o trasabilitate
completa si o justificare solida pentru fiecare decizie. Fiecare proiect propus este corelat cu
instrumente de finantare potentiale si cu responsabilitati institutionale clare, crescand astfel
fezabilitatea implementarii. PUG-ul devine astfel nu doar un document de reglementare, ci o foaie
de parcurs executabild pentru administratia locala, in conformitate cu specificatiile de calitate

impuse.

15.1. Criterii de Prioritizare si Ierarhizarea Masurilor

CONSTATARE FACTUALA: Setul de propuneri pentru protejarea, reabilitarea si
reglementarea peisajului comunei Crizbav este vast, incluzand masuri normative si proiecte de
investitii complexe. Resursele administrative si financiare ale comunei (cod SIRUTA 42456), fiind

limitate, fac imposibila implementarea simultana a tuturor masurilor propuse.

PROBLEMA CLARA: O abordare neierarhizati a implementarii ar duce la dispersia eforturilor,
la ineficienta si la amanarea proiectelor cu adevarat critice, compromitand atingerea obiectivelor
strategice pe termen lung. Fara criterii clare de selectie, alocarea resurselor ar deveni un proces

subiectiv, decuplat de urgentele reale din teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea unui sistem transparent
de prioritizare, care sa permita alocarea strategica a resurselor. PUG-ul instituie o matrice de
prioritizare multi-criteriald pentru evaluarea fiecdrei masuri, bazata pe patru criterii

fundamentale:

1. Urgenta interventiei (riscuri de siguranta, degradare ireversibilda, obligatii legale

) >

stringente);
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2. Impactul asupra comunitatii (numarul de beneficiari, beneficii sociale, economice si de

mediu cuantificabile);

3. Fezabilitatea implementarii (complexitate tehnica redusa, costuri moderate, cadru

institutional existent);

4. Sinergia si efectul catalizator (masura in care un proiect deblocheaza sau faciliteaza

alte initiative).

Pe baza acestei metodologii, masurile sunt ierarhizate in trei categorii de prioritate, care vor ghida

planificarea bugetara multianuala.

Prioritatea 1 (Critica): Include actiuni cu grad ridicat de urgenta si impact, care trebuie
demarate in primul an de la aprobarea PUG. Acestea sunt interventii non-negociabile ce adreseaza

probleme de siguranta, obligatii legale sau conservarea unui patrimoniu unic, aflat in pericol.

1. Implementarea reglementarilor urbanistice stricte in zonele cu risc natural ridicat, conform
analizei din capitolul 3, cu precadere in zonele inundabile din culoarul Raului Crizbav si pe
versantii cu risc de alunecare din KILO_CAROURILE vestice ([X01, Yo1]-[X03, YO7]).

2. Punerea in siguranta si delimitarea juridica a zonei de protectie pentru situl arheologic "La
Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-11273) din KILO_CAROUL [X06, Y06], pentru a opri degradarea
activa si a preveni interventiile neautorizate, conform obligatiilor din Legea 422/2001 si

analizei din capitolul 7.

3. Aprobarea si diseminarea PUG si a Regulamentului Local de Urbanism, ca fundament legal

pentru toate celelalte masuri, inclusiv instruirea personalului primariei si a publicului.

Prioritatea 2 (Majora): Cuprinde proiecte cu impact strategic pe termen mediu, esentiale
pentru atingerea viziunii "Comuna Parc" si pentru cresterea calitatii vietii, ce necesita pregitirea

de documentatii tehnico-economice.

1. Reabilitarea ecologica a malurilor Raului Crizbav si crearea promenadei de legatura intre
Crizbav si Cutus, un proiect fundamental pentru infrastructura verde-albastra, conform

propunerilor din capitolele 8 si 13.

2. Modernizarea spatiilor publice centrale din Crizbav (KILO_CAROUL [X06, Y07]) si Cutus

([Xo7, Yo8]), pentru a spori coeziunea sociala si atractivitatea localitatii.

3. Elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru valorificarea sitului

arheologic Heldenburg, ca prim pas pentru crearea unui parc arheologic.
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Prioritatea 3 (Importanta): Include actiuni -calitative, cu impact pe termen lung,

implementabile flexibil in functie de oportunitatile de finantare si de initiativele locale.

1. Extinderea retelei de piste pentru biciclete pentru a conecta punctele de interes cultural si

natural, conform planului de mobilitate durabila.

2. Implementarea programului de reabilitare a fatadelor in zonele construite protejate, prin

stimulente fiscale si consultanta tehnica.

3. Infiintarea de plantatii de protectie (perdele forestiere, aliniamente de drum), conform

planului de infrastructura verde.

15.2. Etapizarea Implementarii si Calendarul Actiunilor

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea unui Plan Urbanistic General este un proces de lungi
durata, care se desfisoara pe parcursul perioadei de valabilitate de 10 ani a documentatiei,

necesitand o planificare multianuala a investitiilor si a eforturilor administrative.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei etapiziri clare, cu termene realiste si livrabile intermediare,
exista riscul ca viziunea PUG sd ramana neimplementata, ducand la o pierdere de incredere a

comunitatii in procesul de planificare si la perpetuarea starii de fapt.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul defineste un calendar de implementare realist,
care esaloneaza actiunile prioritizate in trei orizonturi de timp, constituind foaia de parcurs

operationald a administratiei locale, direct corelata cu ciclurile de programare bugetara.

Etapa I - Termen Scurt (2026-2028): Aceasta etapa se concentreaza pe actiunile critice si pe
cele cu rezultate vizibile rapide ("quick wins"), pentru a crea un impuls pozitiv si a debloca

procesele ulterioare.

1. Componenta normativa: Aprobarea PUG si a RLU; instruirea personalului primariei si a

publicului larg privind noile reglementari.

2. Protectia patrimoniului: Delimitarea fizicd (panouri) si juridica (inscriere in cartea
funciara) a zonelor de protectie pentru situl arheologic Bv-1-s-A-11273 si pentru nucleele

rurale traditionale (ZPV).

3. Proiecte pilot: Demararea proiectului pilot de reabilitare a unui sector al malurilor Raului
Crizbav si amenajarea unui "parc de buzunar" intr-o zona rezidentiala deficitara, conform
Capitolului 13.
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4. Studii si documentatii: Lansarea studiilor de fezabilitate si a proiectelor tehnice pentru

investitiile majore din etapa a ITI-a (promenada, parc arheologic, modernizare spatii centrale).

Etapall - Termen Mediu (2029-2032): Aceasta etapa este dedicata implementarii proiectelor

de investitii majore, care necesita o perioada mai lunga de pregatire si atragere a finantarii.

1. Infrastructura verde-albastra: Executia proiectului de reabilitare a malurilor Raului
Crizbav si crearea promenadei de legatura intre Crizbav si Cutus, traversand
KILO_CAROURILE [X06, Y07] si [X07, YOS8].

2. Spatii publice: Modernizarea pietelor centrale si amenajarea a doua noi parcuri de cartier

in zonele rezidentiale deficitare, identificate in capitolul 8.

3. Mobilitate: Realizarea primelor tronsoane ale retelei de piste pentru biciclete, conectand

zonele rezidentiale de dotérile publice si de promenada de pe malul raului.

4. Patrimoniu: Initierea demersurilor pentru crearea parcului arheologic la cetatea

Heldenburg, pe baza PUZ-ului aprobat, si obtinerea finantarii necesare.

Etapa III - Termen Lung (2033-2035): Ultima etapa se va concentra pe finalizarea proiectelor
de anvergurda, pe consolidarea politicilor calitative si pe monitorizarea impactului masurilor

implementate.

1. Finalizarea retelelor: Extinderea completd a retelei de piste pentru biciclete si a

sistemului de plantatii de protectie, conform planselor de reglementare.

2. Regenerare urbana: Implementarea de proiecte de reabilitare in zonele cu peisaj monoton

sau degradat, pe baza modelelor testate in proiectele pilot.

3. Monitorizare si evaluare: Colectarea si publicarea datelor privind impactul PUG asupra
calitatii mediului, dezvoltarii economice si calitatii vietii, conform indicatorilor din Capitolul
16.

4. Pregatirea viitorului: Initierea procesului de revizuire a diagnozei teritoriale, ca prim pas

pentru urmatoarea actualizare a Planului Urbanistic General.

15.3. Actori Implicati si Responsabilitati Institutionale

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea Planului Urbanistic General este un efort colectiv,

care depinde de o colaborare eficientd intre o multitudine de actori publici si privati, incluzand
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Administratia Publica Locala, Consiliul Judetean Brasov, institutiile deconcentrate (Cultura,

Mediu), sectorul privat si societatea civila.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de claritate in definirea rolurilor si responsabilititilor, precum si o
coordonare deficitara intre institutii, duc inevitabil la blocaje, intarzieri si la o diluare a raspunderii

in implementarea proiectelor complexe.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari includerea unei matrici clare a
responsabilitatilor (RACI) in cadrul planului de actiune pentru a asigura coordonarea eforturilor
si a creste gradul de responsabilitate. Pentru implementarea generala, se propune infiintarea unei
Unitati de Implementare a Proiectului (UIP) in cadrul primariei, o structura supla formata din 2-

3 specialisti, cu rol de management de proiect si de monitorizare a PUG.

Tabel 15.1: Exemplu de Matrice RACI - Proiectul "Crearea Parcului Arheologic

Heldenburg"
Activitate Primaria Consiliul Directia Muzeul Comunitatea
Crizbav Local Judeteana Judetean Locala
(U1P) Crizbav pentru de Istorie
Cultura
Elaborare R A C C I
PUZ, SF, PT
Obtinere avize R A A C I
Aprobare I A C I I
buget
Implementare R A C C C
lucrari
Monitorizare R A I I C
proiect

Legenda: R - Responsabil (executd); A - Raspunde (aproba); C - Consultat; I - Informat.
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15.4. Surse de Finantare si Management Financiar

CONSTATARE FACTUALA: Anvergura proiectelor strategice propuse in PUG, precum
reabilitarea malurilor raului Crizbav sau crearea parcului arheologic, depaseste cu mult capacitatea

de finantare a bugetului local al comunei Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Firi o strategie financiard diversificati si proactivd, majoritatea
proiectelor risca sa ramana in faza de intentie, subminand credibilitatea intregului demers de

planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG trebuie si schiteze o strategie de atragere de
fonduri, coreland fiecare proiect major cu surse de finantare potentiale, transformandu-se intr-un
instrument de lobby si de fundamentare a cererilor de finantare. Sursele de finantare vizate includ:
bugetul local, bugetul judetean, programe guvernamentale nationale, fonduri europene

nerambursabile (Programul Regional Centru, PNRR) si parteneriate public-privat.
Maparea Proiectelor la Surse de Finantare Potentiale:

1. Proiectele de infrastructura verde-albastra (promenada Raul Crizbav, parcuri
noi): Acestea vor fi prioritizate pentru finantare prin Programul Regional Centru 2021-2027
(Prioritatea 4 - O regiune cu localitati prietenoase cu mediul) sau prin programele

Administratiei Fondului pentru Mediu (AFM).

2. Proiectul de restaurare si valorificare a cetatii Heldenburg: Va fi pregatit pentru a
fi depus pe axele de finantare dedicate patrimoniului cultural din cadrul Programului
Regional (Prioritatea 5 - O regiune atractivd) sau prin granturi internationale, precum

Granturile SEE si Norvegiene.

3. Proiectele de modernizare a infrastructurii rutiere si edilitare: Vor fi finantate
prioritar prin programe guvernamentale precum Programul National de Investitii "Anghel

Saligny" si cofinantare de la bugetul local si judetean.

4. Dezvoltarea zonelor de turism: Va fi stimulata prin crearea unui cadru favorabil
investitiilor private, cu posibilitatea unor parteneriate public-privat pentru infrastructura de
acces si utilitati, unde municipalitatea asigura terenul si cadrul reglementat, iar investitorul

privat realizeaza investitia.

PUG-ul, prin planul sdu de actiune detaliat, devine un instrument esential in procesul de atragere

a fondurilor, crescand credibilitatea administratiei locale in fata finantatorilor si maximizand

) >

sansele de succes ale proiectelor.
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16. CONCLUZII SI RECOMANDARI FINALE

Acest capitol final sintetizeaza concluziile cheie ale studiului si le transpune intr-un set de
recomandari strategice clare si actionabile, oferind administratiei publice locale un ghid
operational pentru integrarea dimensiunii peisagistice in Planul Urbanistic General si in politicile
de dezvoltare viitoare. Diagnoza aprofundata a peisajului comunei Crizbav a relevat un contrast
structural intre valoarea exceptionala a capitalului natural si cultural-istoric si calitatea adesea
precara a cadrului antropic recent. Teritoriul dispune de resurse de rang national si european, insa
dezvoltarea din ultimele decenii s-a produs in absenta unor instrumente de planificare adaptate
specificului local. Acest deficit de reglementare a condus la un consum nejustificat de resurse
funciare, la o degradare vizibila a peisajului si la o erodare a identitatii locale, consecinta directa
fiind sub-valorificarea potentialului remarcabil al comunei si un risc major de degradare
ireversibila a valorilor care o definesc. Implicatia fundamentald pentru PUG este necesitatea de a
deveni un instrument proactivde management peisagistic, care sa ghideze activ dezvoltarea catre
un model calitativ, durabil si respectuos fata de context. Structura capitolului urmareste un parcurs
logic, de la sinteza diagnozei la formularea recomandarilor si propunerea unui cadru de

monitorizare, asigurand o viziune completa si pragmatica.

16.1. Sinteza Concluziilor Diagnozei

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul comunei Crizbav este structurat de o dualitate definitorie:
un patrimoniu natural si istoric de valoare nationala si europeana (Punct Tare), aflat in contrast
cu o serie de vulnerabilitati si procese de degradare generate de dezvoltarea antropica recenta
(Punct Slab). Punctele tari, concentrate in masivul Padurea Bogatii (ocupand KILOCAROURILE
[Xo1,Yo1]-[X05,Y08]), situl arheologic "La Cetate" (localizat in KILOCAROUL [X06, Y06]) si
nucleele rurale traditionale, constituie o resursa identitara exceptionald, dar sub-valorificatd, cu

un potential turistic si ecologic semnificativ.

PROBLEMA CLARA: Aceastii resursi valoroasi este supusi unor amenintiri externe majore,
precum presiunea imobiliard necontrolata, si unor puncte slabe interne, incluzand starea de
degradare a monumentelor, calitatea arhitecturald scdzuta a noilor constructii si un deficit critic
de spatii verzi publice (4,52 m2/locuitor). Consecinta pe termen lung este un risc constant si
accelerat de erodare a capitalului peisagistic, care, odata pierdut, este irecuperabil, ducand la o
pierdere a atractivitatii si a calitatii vietii In comuna Crizbav.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este ci axa sa strategici
principala trebuie sa fie protejarea si valorificarea acestui capital, tratandu-l nu ca pe o
constrangere, ci ca pe motorul principal al dezvoltarii durabile. Sinteza principalelor descoperiri

poate fi structurata pe patru teme cheie, fiecare cu implicatii directe pentru reglementare:

1. Calitatea cadrului natural: Se mentine la un nivel ridicat, insa este vulnerabila la presiuni
punctuale, precum poluarea apelor sau fragmentarea coridoarelor ecologice. RLU trebuie sa

instituie coridoare de protectie de-a lungul cursurilor de apa si zone-tampon la limita padurii.

2. Patrimoniul cultural: Caracterizat printr-o densitate si valoare exceptionale (sit LMI BV-
I-s-A-11273 si 7 situri RAN), dar aflat intr-o stare de conservare precara si insuficient integrat
in viata comunitatii. PUG trebuie sd delimiteze zone de protectie stricte si sa propuna un plan

de valorificare.

3. Calitatea cadrului antropic: Prezinta deficite majore, incluzand un sistem de spatii verzi
subdimensionat si fragmentat, o imagine urbana eterogena in zonele de extindere si
numeroase disfunctionalitati peisagistice. PUG trebuie sda propuna un program de extindere

a spatiilor verzi si un set de reguli calitative pentru constructii.

4. Potentialul de dezvoltare: Sustinut de oportunitati externe (cresterea turismului rural,
acces la fonduri europene), dar limitat de amenintari structurale (urbanizare difuza,
abandonul practicilor agricole). PUG trebuie sd ghideze dezvoltarea spre interior si sa

protejeze terenurile agricole valoroase.

Tabel 16.1: Matrice SWOT Sintetica

Puncte Tari Puncte Slabe Oportunitati Amenintari (Threats)
(Strengths) (Weaknesses) (Opportunities)
1. Cadru natural 1. Deficit sever de 1. Cresterea pietei pentru 1. Presiune imobiliara si
exceptional spatii verzi publice turism rural, cultural si ~ urbanizare difuza ("urban
(Padurea Bogatii, (4,52 m2/loc.). ecologic. sprawl").

Natura 2000).

2. Patrimoniu 2. Calitate 2. Disponibilitatea 2. Riscuri naturale

arheologic de arhitecturala scazuta fondurilor europene (geomorfologice,
interes national in zonele de extindere. pentru mediu si hidrologice) exacerbate

("La Cetate"). patrimoniu. de schimbari climatice.
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Puncte Tari Puncte Slabe Oportunitati Amenintari (Threats)
(Strengths) (Weaknesses) (Opportunities)
3. Nuclee rurale cu 3. Stare de degradare 3. Cadru strategic 3. Abandonul practicilor
caracter traditional a patrimoniului european care agricole traditionale.
autentic. construit. promoveaza calitatea.
4. Peisaj vizual 4. Infrastructura 4. Proximitatea fata de 4. Globalizarea modelelor
coerent (silueta, tehnico-edilitara si de polul de dezvoltare de construire si pierderea
puncte de transport incompleta. Brasov. identitatii.
belvedere).

Diagnoza releva o nevoie urgenta de interventie planificata. Instrumentele de planificare utilizate
pana in prezent au fost insuficiente pentru a gestiona complexitatea presiunilor de dezvoltare.
Actualizarea PUG reprezintd o oportunitate critica de a reseta cadrul de dezvoltare, de a introduce
concepte moderne de management peisagistic si de a alinia directiile de crestere cu principiile

dezvoltarii durabile.

16.2. Recomandari Strategice si Integrarea in PUG

CONSTATARE FACTUALA: Setul de recomandairi strategice derivd direct din concluziile
diagnozei si vizeaza crearea unui cadru de dezvoltare coerent. Viziunea strategicd generala este de
a transforma comuna Crizbav intr-o "comuna-parc", un model de dezvoltare rurala care imbina

calitatea locuirii cu protectia peisajului natural si cultural.

PROBLEMA CLARA: Transpunerea recomandirilor calitative in instrumente urbanistice
precise si direct aplicabile este esentiald pentru a evita reglementari vagi, care lasa loc de

interpretari si derogari, anuland efectul planificarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare recomandare strategici trebuie insotitd de
o propunere clara de integrare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sau in plansele de

reglementari, formand un pachet integrat de masuri.
Protejarea activa a capitalului natural si cultural. Integrarea in PUG se realizeaza prin:

e Delimitarea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu regim de protectie stricta:
UTR_PN pentru fondul forestier valoros (KILOCAROURILE [Xo01,Y01]-[X05,Y08]) si
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UTRPA pentru situl arheologic "La Cetate" ([X06, Yo6]). RLU va interzice in aceste UTR-uri

orice constructie care nu este legata de cercetare, conservare sau management durabil.

e Delimitarea unor Zone de Protectie a Valorilor Arhitectural-Urbanistice Locale (ZPV) pentru
nucleele rurale traditionale din Crizbav ([X06, Y06], [X06, Y07]) si Cutus ([X07, YO8]").
RLU va introduce pentru aceste zone reguli specifice privind materialele, cromatica,

volumetria si regimul de inédltime, conform detaliilor din Capitolul 14.

e Instituirea unor zone-tampon de protectie (latime 200 m) in jurul padurii si a monumentelor
istorice, unde RLU va impune conditii de construire mai restrictive (ex: regim de inaltime

redus, procent mare de spatiu verde).
Cresterea calitdtii cadrului antropic si a spatiului public. Integrarea in PUG se realizeaza prin:

e Elaborarea si anexarea la PUG a unui "Ghid de Design Urban si Arhitectural", care va oferi
recomandari ilustrate. RLU va face referire la acest ghid, transformand recomandarile sale in

conditii obligatorii pentru zonele protejate.

e Introducerea in RLU a obligatiei de a asigura un procent minim de 40% spatiu verde pe
parceld in zonele de extindere si de a planta un numar minim de arbori (1 arbore / 400 mp

de teren).

e Includerea in PUG a unui "Program de reabilitare a spatiilor publice si a coridoarelor de
circulatie", care va identifica proiecte prioritare pentru modernizarea pietelor centrale si a

intrarilor in localitate.
Dezvoltarea unei infrastructuri verzi-albastre coerente. Integrarea in PUG se realizeaza prin:

e Delimitarea in plansele PUG a coridoarelor de protectie (latime 15 m) de-a lungul Raului
Crizbav si a afluentilor principali, unde RLU va interzice constructiile si va promova

renaturarea.

e Includerea in PUG a unui plan de extindere a sistemului de spatii verzi, prin rezervarea de
terenuri pentru noi parcuri de cartier, cu prioritate in zonele rezidentiale deficitare precum

[Xo5, Yo7] si [X07, YO7].

e Propunerea in PUG a unei retele de trasee de agrement (pietonale si cicliste) care sa
conecteze punctele de interes natural si cultural, cum ar fi promenada de-a lungul Raului

Crizbav.
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Ghidarea dezvoltarii urbane si limitarea extinderii necontrolate. Integrarea in PUG se realizeaza

prin:

e Stabilirea unei limite clare si justificate a intravilanului, care sa raspunda nevoilor reale de

dezvoltare pe un orizont de 10 ani, descurajand urbanizarea difuza.

e Introducereain RLU a unor indicatori urbanistici (POT, CUT) si a unor regimuri de indltime
adaptate la specificul fiecarei zone (ex: POT max 35% in zonele de extindere, 50% in ZPV),

pentru a controla densitatea.

e Utilizarea zonificarii functionale pentru a preveni conflictele si pentru a crea zone coerente,

separand functiunile incompatibile (ex: locuire vs. industrie).

Aceste recomandari strategice formeaza un pachet integrat de masuri care, odata transpuse in
PUG, pot schimba fundamental paradigma de dezvoltare a comunei Crizbav, de la una cantitativa,

speculativa, la una calitativa, bazata pe valorificarea identitatii locale.

16.3. Monitorizare si Evaluare

CONSTATARE FACTUALA: Documentatiile de urbanism esueaza adesea in faza de
implementare din cauza lipsei unui mecanism de monitorizare si evaluare. Fara o urmarire

sistematica a progresului, obiectivele PUG risca sa ramana simple declaratii de intentie.

PROBLEMA CLARA: O discrepanti crescandi intre plan si realitatea din teren diminueazi
credibilitatea procesului de planificare. Implicatia pentru PUG-ul comunei Crizbav este
necesitatea de a include un capitol dedicat monitorizarii, care sd defineascd indicatori de

performanta, o frecventa de raportare si responsabilitdti institutionale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune un sistem de monitorizare pe doui
niveluri. Primul nivel este monitorizarea implementarii Planului de Actiune (detaliat in
Capitolul 15), prin care Unitatea de Implementare a Proiectului (UIP) va intocmi un raport anual
privind stadiul proiectelor. Al doilea nivel este monitorizarea impactului PUG, care vizeaza
evaluarea efectelor reglementarilor asupra teritoriului prin urmarirea unui set de indicatori de

performanta (KPIs) masurati la intervale regulate (2-3 ani).
Indicatori cantitativi:

e Suprafata de spatiu verde public amenajat pe locuitor (m2/loc) — tinta: atingerea a 10

m2/loc in 5 ani.
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e Lungimea totala a pistelor de biciclete si a aleilor pietonale amenajate (km) — tinta:

realizarea a 5 km in 5 ani.

e Numarul de autorizatii de construire emise in zonele de protectie (ZPV, zone-tampon) care

respecta Ghidul de design — tinta: peste 80%.
e Suprafata de teren agricol scoasa din circuit in fiecare an (ha) — tinta: sub 1 ha/an.
Indicatori calitativi:

e Gradul de satisfactie a locuitorilor privind calitatea spatiilor publice (masurat prin sondaje

anuale).
e Numadrul de proiecte de reabilitare a patrimoniului demarate.

e Numarul de reclamatii privind conflictele functionale sau degradarea vizuala (tinta:

reducere cu 50% in 5 ani).

Rezultatele acestei monitorizari vor fi prezentate intr-un raport public bienal si vor sta la baza
oricdrei decizii de ajustare a PUG, transformand planificarea intr-un proces dinamic si adaptativ.
Studiul peisagistic a realizat o diagnoza completa si a formulat un set de recomandari menite sa

fundamenteze un PUG durabil, creand o punte semantica spre capitolul de anexe.
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17. CONCLUZII FINALE SI CALEA DE URMAT

Acest capitol final nu este un rezumat, ci un verdict. Rolul sau este de a distila concluziile celor 17
capitole anterioare intr-un set de directive finale pentru actualizarea Planului Urbanistic General
al comunei Crizbav, transformand analiza intr-un mandat clar pentru administratia publica locala.
Demersul stabileste o cale unica si coerenta de urmat, eliminand alternativele care contravin
diagnozei si asigurand transpunerea fidela a viziunii strategice intr-un cadru juridic robust. Fara
un set de concluzii ferme si o foaie de parcurs operationala, intregul edificiu de cunoastere
acumulat riscd sd ramana un exercitiu teoretic, incapabil sa produca schimbari concrete in
teritoriu. Prin urmare, recomandarile formulate aici constituie fundamentul obligatoriu pentru

elaborarea Regulamentului Local de Urbanism si a planselor de reglementari.

17.1. Sinteza Verdictului Strategic

CONSTATARE FACTUALA: Analiza teritoriului comunei Crizbav (cod SIRUTA 42456) relevi
o tensiune structurald definitorie. Pe de o parte, exista un capital natural si cultural de o valoare
exceptionald, confirmat de prezenta sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata (care
acopera KILOCAROURILE vestice de la [X01,Y01] la [X05,Y08]) si a sitului arheologic de interes
national "La Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat in KILOCAROUL [X06, Y06]). Pe de alta
parte, se constata o presiune antropica recenta care a generat un cadru construit de calitate scazuta,
un deficit sever de spatii verzi publice (4,52 m2/locuitor) si o degradare a peisajului cultural
traditional. Punctele tari sunt de natura intrinsecd, mostenita, in timp ce punctele slabe sunt

rezultatul unei dezvoltari neghidate, reactive.

PROBLEMA CLARA: Continuarea modelului de dezvoltare din ultimii 20 de ani, bazat pe
urbanizare difuza si pe lipsa unor reguli calitative, va duce inevitabil si ireversibil la erodarea
capitalului identitar care constituie principalul avantaj competitiv al comunei. Problema nu este
daca dezvoltarea trebuie sd aiba loc, ci cum poate fi aceasta ghidata pentru a consolida, si nu pentru
a distruge, valorile existente. O planificare pur cantitativa, axata doar pe extinderea intravilanului,

este sortita esecului pe termen lung, deoarece ignora resursele care fac teritoriul atractiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta acestei diagnoze este un verdict
strategic clar: singura cale de dezvoltare viabild pentru comuna Crizbav este cea care plaseaza
calitatea peisajului si protectia patrimoniului in centrul oricarei decizii. Prin urmare, din cele trei
scenarii analizate in capitolul 11, se confirmd Scenariul 2: "Dezvoltare Armonioasa
Integrata" ca fiind singura optiune strategica valida si recomandata. Aceasta nu mai este o
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alternativa, ci o directiva. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa functioneze ca un
instrument de management calitativ al teritoriului. Viziunea "Crizbav - Comuna Parc" devine
principiul director care trebuie sa se reflecte in fiecare articol al Regulamentului Local de Urbanism
si in fiecare linie trasata pe plansele de reglementari. Orice propunere de dezvoltare (PUZ,
autorizatie de construire) va fi evaluata nu doar prin prisma conformitatii tehnice (POT, CUT), ci

si prin capacitatea sa de a contribui la aceasta viziune.

17.2. Implicatii Finale pentru PUG si RLU

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a materializa verdictul strategic, PUG si RLU trebuie sa
devina instrumente normative robuste, care sa traduca principiile calitative in reguli clare,
masurabile si direct aplicabile. Sinteza propunerilor formulate in capitolele 12, 13 si 14 converge
catre un set de piloni normativi non-negociabili, care formeaza scheletul noului cadru de

reglementare.

PROBLEMA CLARA: Un RLU generic, care permite derogiri facile sau lasa loc de interpretiri
ambigue, va anula intregul efort de fundamentare. Problema este de a asigura ca reglementarile
sunt suficient de specifice pentru a avea impact real in teren si suficient de flexibile pentru a nu
bloca inovatia de calitate. Un cadru normativ slab ar perpetua exact problemele identificate in

diagnoza: constructii discordante, consum de teren agricol si degradarea spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este cd PUG-ul trebuie si depiseasca
statutul de simplu regulament si sa se afirme ca un proiect de teritoriu cu forta juridica.
Urmatoarele implicatii normative sunt considerate fundamentale si obligatorii pentru elaborarea
finala a PUG si RLU:

1. Instituirea unui regim de protectie ferm: PUG va delimita Unitati Teritoriale de
Referinta (UTR) cu regim de protectie, conform propunerilor. UTR_PN (Peisaj Natural)
pentru Padurea Bogatii si UTR_PA (Peisaj Arheologic) pentru situl "La Cetate" vor avea un
regim de construire de tip "non aedificandi", cu exceptii strict definite. Pentru Zonele de
Protectie a Valorilor Arhitectural-Urbanistice Locale (ZPV) din nucleele traditionale
([X06,Y06], [X06,Y07], [X07,Y08]), RLU va include reguli severe privind materialele,

cromatica si volumetria.

2. Operationalizarea Ghidului de Design Urban: Ghidul de Design Urban si
Arhitectural, propus in capitolele 6 si 14, nu va avea doar rol de recomandare. RLU va face

referire directa la acesta, stipuland ca, pentru ZPV si zonele cu vizibilitate ridicata,
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respectarea prevederilor ghidului este o conditie obligatorie pentru autorizare. Acesta

devine astfel un instrument juridic, nu doar un document consultativ.

3. Prioritizarea Infrastructurii Verzi-Albastre: Propunerile privind sistemul de spatii
verzi, coridoarele ecologice si promenada de-a lungul Raului Crizbav (capitolele 8 si 13)
trebuie transpuse intr-o plansa de reglementari distinctd, cu statut normativ. RLU va
institui obligativitatea cedarii unei cote-parti de teren pentru spatii verzi in cazul noilor
dezvoltari (minim 10% pentru ansambluri rezidentiale) si va proteja coridoarele de protectie

a apelor prin interdictii clare de construire.

4. Controlul strict al dezvoltarii in extravilan si a extinderii intravilanului: Limita
intravilanului propusa va fi una restrictiva, bazata pe necesarul real de dezvoltare. RLU va
interzice constructiile de locuinte in extravilan, cu exceptiile strict prevazute de lege, si va
descuraja "urbanizarea difuza" prin indicatori urbanistici (POT maxim 35%, CUT maxim

0,7 in zonele de extindere) care favorizeaza dezvoltarea compacta si eficienta a terenului.

5. Implementarea Planului de Actiune: Planul de Actiune din capitolul 15 nu este o anexa
informativd. PUG va recomanda adoptarea sa printr-o Hotdrare a Consiliului Local,
transformandu-1 intr-un program de investitii asumat, cu alocare bugetara multianuala si

cu responsabilitati clar definite, asigurand astfel trecerea de la strategie la proiecte concrete.

17.3. Calea de Urmat: De la Plan la Realitate

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea Planului Urbanistic General nu reprezinti finalul
procesului, ci inceputul implementarii sale. Succesul pe termen lung al viziunii "Crizbav - Comuna
Parc" depinde in mod critic de capacitatea administrativa, de vointa politica si de implicarea
comunitdtii in anii care vor urma. Studiul a furnizat diagnoza, viziunea si instrumentele;

responsabilitatea aplicarii lor revine actorilor locali.

PROBLEMA CLARA: Inertia administrativi, lipsa resurselor financiare si presiunile economice
pe termen scurt pot submina implementarea PUG, lasandu-1 un document valoros, dar ineficient.
Problema fundamentala este cum se asigura continuitatea si coerenta actiunilor post-aprobare,
pentru a evita ca planul sd devind un document arhivat, decuplat de realitatea dinamica a

teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta inactiunii ar fi o revenire la modelul de

dezvoltare reactiv si degradant. Implicatia finala a acestui studiu este o recomandare ferma pentru

) >
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un management proactiv al implementarii, structurat pe trei piloni de actiune imediata, care

trebuie asumati de administratia publica locala ca un mandat:

1. Crearea unui cadru institutional dedicat: Este imperativa infiintarea Unitatii de
Implementare a Proiectului (UIP) in cadrul Primariei Crizbav, asa cum s-a propus in
capitolul 15. Aceasta structura, formata din personal dedicat, va avea ca unic scop
monitorizarea implementarii PUG, pregatirea proiectelor pentru finantare si coordonarea

actorilor implicati. Fara un motor administrativ, planul va raimane pe hartie.

2. Asumarea politica a Planului de Actiune: Consiliul Local Crizbav trebuie sa adopte
Planul de Actiune ca document strategic director si sa inceapa imediat demersurile pentru
proiectele de Prioritate 1 (critica), in special cele legate de punerea in siguranta a
patrimoniului (delimitare juridica BV-I-s-A-11273) si de pregatirea documentatiilor pentru
atragerea de fonduri nerambursabile (ex: Programul Regional Centru pentru infrastructura

verde-albastra).

3. Comunicare si implicare publica continua: Succesul PUG depinde de intelegerea si
sustinerea sa de catre comunitate. Se recomanda lansarea unei campanii de informare post-
aprobare, publicarea Ghidului de Design in format accesibil si organizarea de dezbateri
anuale privind stadiul implementarii, conform sistemului de monitorizare propus in

capitolul 16. Un PUG inteles si asumat de cetateni este un PUG aparat de derapaje.

In final, acest studiu de fundamentare stabileste o bazi de cunoastere solidi si o directie strategici
clara. Transformarea comunei Crizbav intr-o "comuna-parc" este un obiectiv ambitios, dar perfect

realizabil, cu conditia ca acest Plan Urbanistic General sa fie utilizat ca o busola, nu ca o ancora.
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