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STUDIU DE FUNDAMENTARE PRIVIND POTENTIALUL
TURISTIC

Introducere:

Acest studiu de fundamentare stabileste fundamentele procedurale si conceptuale pentru analiza
potentialului turistic al comunei Crizbav, in contextul actualizarii Planului Urbanistic General,
conform contractului nr. 2539/26.02.2025. Demersul defineste mandatul lucrarii, conturand
perimetrul analizei si principiile directoare care asigura rigoarea si relevanta cercetarii.
Documentul este fundamentat pe o metodologie de cercetare mixta, care coreleaza analiza datelor
cantitative provenite din surse oficiale (Institutul National de Statistica, baze de date geospatiale
ANCPI) cu interpretarea calitativi a contextului local, obtinutd prin analiza documentara si

inventarierea pe teren a obiectivelor.

Abordarea generald este una integratd, avand ca scop corelarea dezvoltarii turistice cu principiile
dezvoltarii durabile si cu nevoile comunitétii locale. Ipotezele de lucru se concentreaza pe legatura
directa dintre resursele naturale (ROSPA0093 Padurea Bogata) si culturale (Situl arheologic de la
Crizbav, cod LMI BV-I-s-A-11273) si potentialul de dezvoltare a unor produse turistice integrate.
Criteriile de selectie a obiectivelor se bazeaza pe valoarea intrinsecd, accesibilitate si potentialul de
integrare in circuite, recunoscand totodata limitele impuse de starea de conservare a patrimoniului

si de capacitatea de suport a ecosistemelor.
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1. INTRODUCERE SI CADRU METODOLOGIC

Acest capitol fundamenteaza necesitatea si rigoarea demersului de analiza a potentialului turistic,
stabilind cadrul procedural si conceptual al lucrarii. Se defineste mandatul studiului in contextul
actualizarii Planului Urbanistic General pentru comuna Crizbav (cod SIRUTA 42456), se detaliaza
obiectivele, cadrul legislativ si metodologia de cercetare, asigurand o baza solida pentru analizele
sectoriale din capitolele urmatoare. Metodologia utilizata este una mixta, coreland date cantitative
din surse oficiale (INS, ANCPI, LMI/RAN) cu analize calitative si cercetare de teren, conform
specificatiilor contractuale. Ipoteza centrala este cd dezvoltarea turistica sustenabild se poate
realiza doar prin valorificarea integrata a resurselor naturale si culturale, cu respectarea limitelor

impuse de starea de conservare a patrimoniului si de capacitatea de suport a ecosistemelor.

1.1. Scopul, Obiectivele si Justificarea Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile urbanistice existente pentru comuna Crizbav,
elaborate in anul 2001, sunt depdsite si nu mai corespund dinamicii socio-economice si nevoilor
actuale ale comunitatii, in special in ceea ce priveste valorificarea potentialului turistic. Aceasta
situatie impune, conform contractului nr. VPE 094628/26.02.2025, elaborarea unui nou Plan

Urbanistic General.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni strategice integrate a condus la o dezvoltare turistici
sporadica si necoerenta, care nu valorifica la maximum resursele naturale (Padurea Bogatii) si de
patrimoniu (Cetatea Heldenburg). Se inregistreaza un deficit de cunoastere si de planificare
strategica, blocand investitiile coerente si generand riscul unei dezvoltari necontrolate care ar

putea degrada capitalul natural si cultural al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este imperativi elaborarea unei analize cuprinzitoare a
potentialului turistic, cultural si balnear, care sa defineasca o viziune de dezvoltare durabila. PUG-
ul va transpune aceastd viziune in reglementari urbanistice clare, care vor justifica alocarea de
terenuri pentru functiuni turistice (UTR-Ta, UTR-Aw), vor stabili regimuri de protectie adecvate
pentru zonele valoroase (UTR-Pc, UTR-Pn) si vor prioritiza proiectele de infrastructura critica (ex:
modernizarea accesului spre Cetatea Heldenburg in KILO_CAROUL [X08, Y06]).

Scopul principal al studiului este definirea unei viziuni strategice de dezvoltare durabila pentru
turismul din comuna Crizbav, care sa poata fi transpusa in reglementari urbanistice. Justificarea

studiului deriva din necesitatea de a ancora planificarea urbanistica intr-o intelegere profunda a
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specificului local, transformand potentialul latent intr-un motor de crestere economica si sociala.

Obiectivele specifice care structureaza cercetarea sunt:

1. Inventarierea si evaluarea resurselor: Analiza exhaustiva a elementelor cu potential
turistic, incluzand resurse naturale (relief, peisaj in KILO_CAROURILE [Xo07, Y08]-[X10,
Yo6]), monumente istorice (LMI), situri arheologice (RAN), patrimoniu imaterial si potential

balnear.

2. Diagnosticarea infrastructurii: Evaluarea starii actuale a dotarilor de suport turistic
(unitati de cazare, cai de acces, servicii conexe) pentru a identifica disfunctionalitatile si
nevoile de modernizare. {"Practica dezvoltarii comunitare nu este un proces automat, ci o
miscare sociald care necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala."}
[paraphrase: Sandu, Dumitru (coord.), ,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007, p.

15].

3. Identificarea de produse turistice integrate: Formularea de propuneri pentru crearea
unor oferte coerente, precum trasee tematice, care sa conecteze obiectivele disparate intr-o

experienta unitara.

4. Formularea de propuneri pentru PUG: Elaborarea de recomandari concrete de
reglementare urbanistica (zonificare, indicatori, conditionari), menite sa ghideze dezvoltarile

viitoare si s asigure protectia zonelor valoroase.

1.2. Cadrul Legislativ General si Specific

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea studiului si a PUG se subordoneazi unui cadru
legislativ complex, avand ca act normativ fundamental Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Acest cadru este completat de o multitudine de acte normative sectoriale

cu incidenta directa asupra reglementarilor.

PROBLEMA CLARA: Multiplele acte normative sectoriale — constructii (Legea nr. 10/1995),
mediu (OUG 195/2005), ape (Legea Apelor nr. 107/1996), drumuri (OG 43/1997), monumente
istorice (Legea nr. 422/2001), turism (OG nr. 58/1998) — trebuie corelate pentru a asigura
legalitatea si coerenta documentatiei. Omiterea sau interpretarea eronata a oricaruia dintre aceste

acte poate duce la avize negative si la blocarea PUG-ului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este obligatorie o analizi riguroasa si o corelare a intregii
legislatii aplicabile, de la nivel national la cel judetean. PUG-ul trebuie sd integreze toate

) >
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constrangerile legale, inclusiv cele derivate din documente strategice superioare, precum Planul
de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov, pentru a asigura o dezvoltare sinergica si

conforma, evitand astfel riscurile juridice si administrative.

Cadrul legislativ specific turismului include, pe langa OG nr. 58/1998, si HG nr. 31/1996, care
aproba Metodologia de elaborare a studiilor de fundamentare pentru urbanism, oferind ghidajul
procedural pentru prezentul document. Alinierea la documentele strategice superioare, in special
la Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov, este de asemenea
obligatorie. PATJ Brasov si strategiile judetene de dezvoltare a turismului ofera cadrul de referinta
regional, identificand directii prioritare de dezvoltare si oportunitati de finantare. Corelarea cu
aceste documente asigura integrarea comunei in politicile de dezvoltare pe termen lung la nivel

judetean si regional, crescand sansele de succes pentru proiectele propuse.

1.3. Metodologia de Cercetare si Sursele de Date

CONSTATARE FACTUALA: Studiul utilizeazi o metodologie interdisciplinari, bazati pe
cercetare documentara si analiza pe teren, conform cerintelor contractuale. Sursele de date oficiale

constituie fundamentul analizei, asigurand un grad ridicat de acuratete.

PROBLEMA CLARA: Acuratetea si relevanta analizei depind de calitatea, actualitatea si
diversitatea surselor de date utilizate, fiind necesara o validare incrucisata a informatiilor pentru
a evita erorile. O dependentd exclusiva de date statistice, fara validare in teren, poate duce la

concluzii eronate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Fundamentarea PUG se bazeazi pe date verificate din
surse oficiale multiple. Orice recomandare din studiu trebuie sa aiba o trasabilitate clara catre
datele sursa, asigurand astfel o baza solida si auditabila pentru reglementarile propuse. Evaluarea
potentialului se va face printr-o metoda multicriteriala, ierarhizand resursele si prioritizand

interventiile. Sursele de date utilizate includ:

1. Date statistice: Date demografice si economice de la Institutul National de Statistica (INS).

2. Date de patrimoniu: Informatii din Lista Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul

Arheologic National (RAN), gestionate de Ministerul Culturii.

3. Date geospatiale: Harti topografice, ortofotoplanuri (precizie 5 cm/pixel) si modele

digitale ale terenului de la Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI).

) >
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4. Date strategice si locale: Documente ale Consiliului Judetean Brasov si date

administrative de la Primaria Crizbav.

Procesul de evaluare a potentialului turistic se bazeaza pe o metoda multicriteriala, ierarhizand

resursele in functie de o serie de factori cuantificabili si calitativi:

« Valoare intrinseca (istorica, peisagistica, culturala) — evaluata pe o scala dela 1la 5.

« Accesibilitate si vizibilitate — masurate prin distanta fata de reteaua de transport majora.
» Stare de conservare si necesar de investitii — clasificate ca fiind buna, medie, precara.

« Potential de a genera experiente unice — evaluat calitativ.

» Capacitate de integrare in produse turistice complexe — evaluata pe o scald dela 11a 3.

Aceasta metodologie asigura o punte logica intre faza de analiza si cea de planificare strategica,

garantand ca recomandarile finale sunt bine fundamentate si prioritizate.

Planul National 1

- Finantat de >
Uniunea Europeana . - »
Ne:cl:gener:tr\uleU de Redresare Sl Re2||len1_:a




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 potentialul turistic

s,
WA

oL

2, ANALIZA RESURSELOR TURISTICE NATURALE

Patrimoniul natural reprezinta resursa fundamentala a comunei Crizbav si pilonul central pentru
dezvoltarea ecoturismului si a turismului activ. Acest capitol inventariaza, clasifica si evalueaza
potentialul elementelor cadrului natural — relief, peisaj, retea hidrografica si arii naturale protejate
— excluzand resursele de natura antropica. Analiza se concentreaza pe identificarea componentelor
care pot sustine crearea unor produse turistice competitive si durabile, in concordantda cu

identitatea de brand propusa: ,,Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii Regasite”.

Metodologia aplicata se bazeaza pe o analiza geospatiala a teritoriului, utilizind grila canonica
TKHC si date altimetrice oficiale. Instrumentele de lucru includ analiza pantelor si a expozitiei
versantilor, delimitarea unitatilor de peisaj, cartarea retelei hidrografice si analiza suprapunerii cu
perimetrul sitului Natura 2000. Ipotezele de lucru se concentreazda pe corelarea dintre
caracteristicile fizico-geografice si pretabilitatea pentru diferite forme de turism activ, precum
drumetia sau cicloturismul. Limitele analizei sunt date de necesitatea unor studii de teren
aprofundate pentru validarea coridoarelor de vizitare si evaluarea exacta a capacitatii de suport a

ecosistemelor.

2.1. Relief si peisaj

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Crizbav se desfisoari intr-un cadru natural
montan si submontan de o valoare peisagistici deosebitd, apartinand Muntilor Persani.
Altitudinile variaza de la aproximativ 550 m in zona de lunca a raului Crizbav, pana la peste 1.100
m pe culmile nordice. KILO_CAROURILE din nordul si vestul comunei, precum [X07, Y08], [X08,
Yo8] si [X07, YO7], sunt dominate de versanti impaduriti cu pante accentuate, in timp ce zona
centrala si de sud ([X09, Y06], [X10, Y06]) prezinta un relief colinar mai domol, cu o alternanta

de pajisti si terenuri agricole.

PROBLEMA CLARA: Aceasti diversitate peisagistici, desi reprezinti un activ major, nu este
protejata specific prin reglementari urbanistice si nici valorificata printr-o retea de puncte de
belvedere amenajate. Lipsa unui cadru normativ duce la o vulnerabilitate ridicata in fata presiunii

imobiliare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Riscul degradirii peisajului prin constructii neintegrate
este ridicat, ceea ce duce la pierderea ireversibila a atractivitatii si a oportunitatii de a crea produse

turistice bazate pe valoarea panoramica. PUG-ul trebuie sa delimiteze ,zone de protectie a
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peisajului” cu reglementari stricte privind regimul de construire, materialele si cromatica, si sa
identifice in planse punctele cu potential panoramic pentru amenajari viitoare, asigurand astfel

conservarea pe termen lung a acestei resurse esentiale.

Analiza detaliata a modelului digital al terenului releva existenta a trei unitati de peisaj distincte,

fiecare cu un potential specific:

1. Peisajul de lunca: Dezvoltat de-a lungul Raului Crizbav in KILO_CAROURILE [X09, Y07]
si [X10, YO07], este caracterizat prin terenuri plane si vegetatie de mal. Este pretabil pentru
amenajari de agrement cu impact redus, precum alei de promenada, zone de pescuit sportiv
si spatii de picnic, care ar putea transforma coridorul riparian intr-o axa de recreere pentru

comunitate si vizitatori.

2. Peisajul colinar: Cu versanti cu pante moderate (5-15%), acoperiti de pajisti si livezi,
formeaza cadrul asezarilor rurale si are un potential ridicat pentru agroturism si trasee de
cicloturism usoare. Aceste zone necesita reglementari care sa incurajeze pastrarea

caracterului rural traditional si sa previna fragmentarea parcelelor.

3. Peisajul montan: Dominat de paduri de foioase si conifere, cu versanti abrupti (peste 20%)
si vai adanci, ofera cadrul pentru drumetii, ecoturism si turism de aventura. Pastrarea

caracterului salbatic al acestor zone este esentiala.

Un element de interes exceptional este reprezentat de punctele de belvedere naturale, care ofera
perspective largi asupra Depresiunii Barsei si a masivelor montane inconjuratoare. Cel mai valoros
punct este situat pe dealul Cetatii Heldenburg, in KILO_CAROUL [X08, Y06], de unde se deschide
o panorama de aproape 360 de grade. Aceste puncte nu sunt insd marcate sau amenajate,
ramanand inaccesibile publicului larg, o oportunitate ratatd de a crea atractii cu cost redus si

impact ridicat.

Vulnerabilitatea peisajului este o problema critica. Principalele riscuri identificate sunt: extinderea
necontrolata a zonelor construite pe versantii cu valoare peisagistici, in special pe cei cu expunere
sudica; aparitia unor constructii cu arhitectura si cromatica neintegrate care produc poluare
vizuala; si managementul forestier inadecvat, care poate duce la defrisari necontrolate si la
alterarea habitatelor. Aceste riscuri sunt accentuate in zonele cu accesibilitate rutiera buni, in
special in KILO_CAROURILE [Xo09, Y06] si [X09, Yo7]. Fara un set de reguli clare in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU), care sa conditioneze regimul de construire, materialele,
culorile si regimul de indltime in functie de caracteristicile peisajului, exista pericolul ca
dezvoltarea sa distruga insasi resursa pe care se bazeaza turismul. Este imperativa instituirea unor
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Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice pentru versantii cu expunere sudica si

vizibilitate larga, cu indicatori urbanistici restrictivi (POT max. 15%, CUT max. 0.3).

Valorificarea peisajului ca resursa turistica necesita o abordare activa. O propunere strategica este
crearea ,,Drumului Panoramic al Persanilor”, un traseu auto si cicloturistic de altitudine care sa
lege punctele de belvedere principale. Un astfel de proiect, utilizand drumuri de exploatare
existente, ar putea traversa KILO_CAROURILE [Xo07, Y08] si [X08, Y08]. De-a lungul acestui
traseu s-ar putea amenaja platforme de observare, panouri de interpretare a peisajului si mici zone
de popas. Un astfel de proiect, desi de anvergura, ar avea un impact turistic major, transformand
peisajul dintr-un simplu fundal intr-o atractie in sine. PUG-ul trebuie sa rezerve coridorul necesar
pentru un astfel de proiect si sa stabileasca regulile de amenajare, asigurand un impact vizual
minim.

Relieful si peisajul constituie principalul capital natural al comunei Crizbav. Diversitatea formelor
de relief, altitudinile, expozitia versantilor si panoramele deschise creeaza un potential imens
pentru turismul contemplativ si activ. Provocarea majora pentru PUG este de a gasi un echilibru
intre protejarea acestei resurse fragile si valorificarea sa economica. Recomandarile se
concentreaza pe introducerea in RLU a unor zone de protectie a peisajului, identificarea si
protejarea punctelor de belvedere si sustinerea strategica a unor proiecte de infrastructura turistica

cu impact vizual redus.

2.2, Reteaua hidrografica

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua hidrografici a comunei Crizbav este dominati de Raul
Crizbav, un afluent al Oltului, care dreneaza intregul teritoriu. Acesta traverseazd comuna pe o
directie NV-SE, avand un rol structurant pentru peisaj si organizarea asezarilor, fiind vizibil pe
plansele GIS in KILO_CAROURILE [X08, Y08], [X09, Y07] si [X10, YO7].

PROBLEMA CLARA: Potentialul de agrement al raului si al malurilor sale este complet
nevalorificat, iar in anumite sectoare, calitatea apei si a coridorului riparian este afectata de
activitati umane neconforme, precum deversari de ape uzate neepurate si depozitari necontrolate

de deseuri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se pierde oportunitatea de a crea spatii publice atractive
si zone de recreere in contact cu apa, care ar creste calitatea vietii pentru localnici si atractivitatea
pentru turisti. PUG-ul trebuie sa instituie un regim special de protectie si de amenajare pentru
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coridorul Raului Crizbav, transformandu-I intr-o ,axa albastra” a comunei, cu functiuni ecologice

si de agrement.

Raul Crizbav si afluentii sai de mici dimensiuni formeaza o retea hidrografica ce totalizeaza zeci de
kilometri. Traseul principal al raului poate fi urmarit in grila TKHC pornind din KILOCAROUL
[X08, Y08] in zona montana, traversand apoi zona de depresiune in [X09, Yo7] si [X10, Yo7].
Starea ecologica, conform datelor disponibile, este moderata, fiind afectata de surse de poluare
punctiforme si difuze. Deversarile de ape uzate menajere neepurate si depozitarile necontrolate de
deseuri pe maluri sunt probleme accentuate in HECTACAROURILE care traverseaza intravilanul
localitatilor. Aceste practici nu doar degradeaza ecosistemul acvatic, ci creeaza si un disconfort

vizual si olfactiv, fiind incompatibile cu orice forma de turism.

Potentialul de agrement este concentrat in sectoarele unde raul formeaza meandre sau unde
malurile sunt largi si accesibile. O zona cu potential deosebit pentru amenajarea unei zone de
recreere (promenada, locuri de pescuit sportiv, zona de picnic) este localizata in KILO_CAROUL
[X09, Yo7], in proximitatea vetrei satului Crizbav. In prezent, aceastd zoni este neamenajati si
partial inaccesibila. O interventie de ecologizare si de amenajare peisagisticd ar putea transforma
acest spatiu intr-un punct de atractie major. PUG-ul poate sprijini un astfel de proiect prin
declararea acestei zone ca ,,spatiu verde cu acces public nelimitat” (UTR-V) si prin stabilirea unor
reguli de amenajare care sa impuna utilizarea de materiale naturale si solutii de iluminat cu impact

redus.

Riscul la inundatii este un alt aspect important. Desi studiile de specialitate nu indica un risc major
pentru intreaga comun, viiturile rapide pe afluentii cu panti mare pot produce pagube locale. In
absenta unei delimitari clare a zonelor de risc in PUG-ul actual, au fost autorizate constructii in
perimetre vulnerabile, crescand expunerea la risc. Noul PUG are obligatia legala, conform
legislatiei in vigoare, de a prelua si de a transpune in plansele de reglementari hartile de hazard la
inundatii, instituind restrictii clare de construire in zonele cu probabilitate ridicatd de inundare.
Aceasta nu este o optiune, ci o cerintd fundamentald pentru siguranta cetatenilor si pentru o

planificare responsabila.

Reteaua hidrografica reprezinta o resursa cu dubla valenta: un potential semnificativ de agrement
si o sursa de risc. Strategia propusa in PUG trebuie sa urmareasca o abordare integrata, care sa
combine valorificarea turistica cu protectia ecologica si prevenirea riscurilor. Recomandarile se

concentreaza pe instituirea unui coridor de protectie ecologica de-a lungul tuturor cursurilor de
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apa, identificarea terenurilor pretabile pentru agrement si integrarea hartilor de hazard ca

documente normative in RLU, cu regim de non-construire in zonele de risc.

2.3. Arii naturale protejate

CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativi din nord-estul teritoriului comunei
(KILO_CAROURI precum [X10, Y08], [X11, Y08], [X10, Y09], [X11, Y09]) este inclusa in situl
Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogatii, desemnat pentru protectia speciilor de pasari salbatice

de interes european.

PROBLEMA CLARA: Regimul de protectie impune constringeri semnificative pentru
dezvoltare, dar, in acelasi timp, statutul de arie protejata reprezinta o oportunitate exceptionala,
nevalorificatd, pentru dezvoltarea ecoturismului si pentru construirea unui brand de destinatie

distinct.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Existi un conflict potential intre conservare si dezvoltare,
care trebuie gestionat proactiv. PUG-ul are obligativitatea de a integra prevederile planului de
management al sitului Natura 2000 si de a traduce obiectivele de conservare in reguli urbanistice

specifice, mediind acest conflict si transformand statutul de protectie intr-un avantaj competitiv.

Situl ROSPA0093 Padurea Bogétii a fost desemnat pentru protectia unor specii de pasari de interes
european, precum acvila tipatoare mica (Aquila pomarina), huhurezul mare (Strix uralensis) si
mai multe specii de ciocéanitori. Planul de management al ariei protejate, elaborat de autoritatea
de mediu competenta, stabileste masuri de conservare si restrictii: interzicerea lucrarilor care pot
distruge habitatele, restrictionarea exploatarilor forestiere in anumite perioade si conditionarea
activitdtilor turistice de obtinerea unui aviz de la custodele ariei. Gradul redus de cunoastere a
acestor reguli la nivel local si de catre potentiali investitori poate duce la conflicte si la incalcari

involuntare ale legii.

Potentialul ecoturistic al sitului Natura 2000 este imens, oferind un cadru ideal pentru activitati
cu impact redus: tururi ghidate de observare a pasarilor (birdwatching), trasee de drumetie
tematice, programe educationale si fotografie de naturi. In prezent, nu existi infrastructura de
suport pentru aceste activitati (trasee marcate, observatoare ornitologice, ghizi locali). Aceasta
lipsa de infrastructura face ca valoarea sitului sa fie inaccesibila pentru publicul larg, reprezentand

o oportunitate economica ratata.
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Specie Nume Stiintific Perioada Optima de Statut de Conservare
Observare (RO)
Acvila tipatoare micd ~ Aquila pomarina Aprilie - Septembrie Strict protejata
Huhurezul mare Strix uralensis Tot anul (mai activ Strict protejata
noaptea)

Ciocanitoarea neagra Dryocopus Tot anul Strict protejata
martius

Ciocanitoarea de Dendrocopos Tot anul Strict protejata
spate alb leucotos

Muscarul mic Ficedula parva Mai - August Strict protejata

PUG-ul trebuie sa joace un rol de mediator. Se propune delimitarea unei sub-zonari functionale in
interiorul sitului, in concordanta cu planul de management, care sa fie transpusa in plansele de

reglementari:

1. Zona de protectie integrala (UTR-Pi): Suprapusa peste zonele-nucleu ale sitului, unde

interventiile umane sunt interzise.

2. Zona de management durabil (UTR-Md): Pentru activititi traditionale (pasunat

extensiv) si exploatdri forestiere controlate, conform avizelor.

3. Zoni de dezvoltare a ecoturismului (UTR-Ecoturism): In zonele tampon ale sitului,
unde se pot amenaja, cu aviz, trasee, observatoare ornitologice si puncte de informare cu

impact redus asupra mediului.

Aceasta zonare ofera claritate si predictibilitate, ghidand investitiile catre zonele cu impact minim

si protejand zonele valoroase.

Prezenta sitului Natura 2000 este un factor definitoriu pentru viitorul comunei. Strategia PUG
trebuie sd depdseasca viziunea ,arie protejatd = blocaj” si sd adopte o abordare proactiva.

Recomandarile esentiale sunt: integrarea obligatorie a planului de management, crearea unei
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zonificari detaliate in RLU si sustinerea, prin reglementari favorabile, a proiectelor de

infrastructura ecoturistica cu impact redus.

2.4. Potential pentru ecoturism si turism activ

CONSTATARE FACTUALA: Ansamblul resurselor naturale ale comunei Crizbav — relieful
variat, peisajul rural conservat, reteaua hidrografica si situl Natura 2000 — contureaza un potential

exceptional, dar latent, pentru ecoturism si turism activ.

PROBLEMA CLARA: Lipsa cvasitotald a infrastructurii de suport (trasee amenajate, centre de
inchiriere) si a produselor turistice structurate blocheaza valorificarea acestui potential,

transformand resursa naturala intr-un activ pasiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se inregistreazi o sub-utilizare a celei mai valoroase
resurse a comunei, cu pierderi economice si de atractivitate. PUG-ul trebuie sa actioneze ca un
catalizator, creand cadrul de reglementare si de planificare spatiala care sa permita si sa ghideze

dezvoltarea controlata a acestui sector, incurajand investitiile in infrastructura specifica.
Principalele forme de turism activ pretabile la specificul local sunt:

1. Drumetia (Hiking): Reteaua de poteci si drumuri forestiere ofera un suport excelent
pentru trasee cu diverse grade de dificultate, de la plimbari usoare in zona colinara la trasee

solicitante in Muntii Persani.

2. Cicloturismul (Mountain Biking & Cycle Touring): Relieful variat este ideal atat
pentru circuite de mountain bike pe poteci de padure, cat si pentru tururi pe drumuri

comunale cu trafic redus, care leaga satele intre ele.

3. Ecoturismul: Padurea Bogatii ofera oportunitati pentru observarea pasarilor, fotografia de
natura si tururi de interpretare a ecosistemelor, activitati cu valoare adaugata mare si impact

redus.

4. Turismul ecvestru: Pajistile extinse din zona colinara sunt pretabile pentru infiintarea

unor centre de echitatie si pentru organizarea de tururi calare.

Problema comuna a tuturor acestor forme este lipsa infrastructurii dedicate: trasee marcate si

omologate, centre de inchiriere echipament, harti detaliate si ghizi locali specializati.
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Un scenariu de dezvoltare integrata vizeaza crearea unui ,Centru pentru Activitati in Natura”,
localizat strategic in KILO_CAROUL [X09, YO7]. Acest centru ar functiona ca un punct nodal,

oferind servicii integrate:

a) Un punct de informare turistica si inchiriere de echipament (biciclete, binocluri, bete de

trekking).
b) Punctul de plecare oficial pentru reteaua de trasee marcate de drumetie si cicloturism.
¢) Un spatiu pentru ateliere educative despre flora si fauna locala.
d) O mica cafenea cu terasa, care sa serveasca drept loc de socializare.

PUG-ul poate face posibil acest proiect prin rezervarea unui teren adecvat cu functiunea ,Dotéri
pentru turism si agrement” (UTR-Ts) si prin stabilirea unor conditii de construire care sa asigure
o integrare exemplara in peisaj (arhitectura din lemn, acoperis verde, eficienta energetica).
"Refuzul prejudecitilor si al preconceptiilor este necesar pentru a evalua corect actorii si
elementele unei practici, bazat pe dovezi, nu pe auzite." [p: Sandu, Dumitru (coord.), ,Practica
dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007, p. 22]. Acest centru ar actiona ca un catalizator pentru

dezvoltarea comunitara, creand locuri de munca si stimuland micile afaceri locale.

Potentialul pentru ecoturism si turism activ este cel mai promitdtor activ al comunei Crizbav si
directia strategica cea mai aliniatd cu principiile dezvoltarii durabile. Acest capitol a finalizat
analiza resurselor turistice naturale, confirmand existenta unui capital natural de exceptie. Totusi,
acest capital nu poate fi valorificat in absenta celuilalt pilon fundamental: patrimoniul cultural si
istoric, care adauga profunzime si o poveste locului. Urmatorul capitol se va concentra, asadar, pe
analiza acestui patrimoniu antropic, investigand modul in care istoria si cultura pot fi integrate

intr-o oferta turistica completa.
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3. ANALIZA PATRIMONIULUI CULTURAL-ISTORIC SI
ARHEOLOGIC

Acest capitol analizeaza patrimoniul antropic, material si imaterial, al comunei Crizbav ca resursa
fundamentala pentru consolidarea identitatii locale si pentru conturarea unei oferte turistice
unice. Demersul exploreaza relatiile dintre diferitele straturi istorice, de la vestigiile preistorice la
mostenirea culturala recenta, evaluand starea actuala a patrimoniului pentru a identifica
elementele de valoare exceptionala si vulnerabilitatile structurale. Analiza urmareste sa ofere un
cadru de intelegere a modului in care memoria istorica si culturala a locului poate deveni un factor
activ in planificarea viitorului, raspunzand la probleme concrete de integrare, dezvoltare
economica si echilibru intre protectie si accesibilitate. Metodologia aplicatd se bazeaza pe o
cercetare documentarda aprofundatd, coroboratd cu analiza datelor din surse oficiale si cu
observatii de teren. Instrumentele principale de lucru au inclus consultarea Listei Monumentelor
Istorice (LMI) si a datelor din Repertoriul Arheologic National (RAN), iar sursele au fost preluate
de la Institutul National al Patrimoniului. Ipoteza centrald este ca o valorificare integrata a
patrimoniului, care conecteaza obiectivele intr-o retea coerentd, are un potential turistic superior

exploatarii izolate.

3.1. Monumente istorice (LMI)

CONSTATARE FACTUALA: Cel mai important monument istoric de pe teritoriul comunei este
ansamblul ruinelor Cetatii Heldenburg ("Cetatea Crizbavului"), clasat ca monument de importanta
nationald si universala (grupa A), cu codul LMI BV-I-s-A-11273. Acesta include ruinele cetatii
medievale (BV-I-m-A-11273.01), o asezare hallstattiand si o fortificatie dacicd. Analiza
documentara a LMI nu a identificat alte monumente de arhitectura sau de for public clasate pe

teritoriul administrativ al comunei.

PROBLEMA CLARA: Monumentul principal, Cetatea Heldenburg, se afli intr-o stare avansati
de degradare din cauza factorilor naturali si a interventiilor umane neautorizate din trecut.
Problematica accesibilitatii este critica: accesul se realizeazd pe un drum forestier dificil
practicabil, limitand drastic potentialul de vizitare. In plus, delimitarea exacta a zonei de protectie
a monumentului este neclara in documentatiile urbanistice existente, reprezentand o

vulnerabilitate juridica majora in procesul de avizare a constructiilor din proximitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Aceasti situatie paradoxali — un monument de valoare
exceptionald, dar degradat si greu accesibil, cuplatd cu o sub-reprezentare a altor tipuri de
patrimoniu in listele oficiale — defineste o provocare majora. PUG-ul trebuie sa creeze un cadru
normativ care sa stimuleze conservarea si valorificarea cetatii, transformand-o intr-un motor de
dezvoltare, si, simultan, sa initieze un proces de identificare si protejare a patrimoniului local inca
neclasat. Acesta trebuie sa defineascad o zona de protectie clara in jurul monumentului si sa

conditioneze orice dezvoltare de modernizarea infrastructurii de acces.

Potentialul de integrare a Cetatii Heldenburg in circuite turistice este exceptional. Datorita pozitiei
sale dominante, cetatea ofera panorame spectaculoase asupra Tarii Barsei si a Muntilor Persani,
putand deveni un punct de atractie major pentru turismul cultural si ecoturism. Un scenariu de
valorificare ar trebui sa includa consolidarea si conservarea ruinelor, amenajarea unui traseu de
vizitare securizat si crearea unui centru de interpretare la baza dealului. Acest demers necesitd un
proiect complex si o colaborare intre autoritatile locale, Consiliul Judetean Brasov si specialisti in
restaurare. Fira o astfel de abordare, monumentul risci degradarea completi. In ceea ce priveste
restul patrimoniului, se impune o directie de cercetare viitoare: realizarea unui inventar exhaustiv
al fondului construit traditional din satele Crizbav si Cutus, pentru a identifica cladiri cu valoare
arhitecturala sau memoriala care ar putea fi propuse pentru clasare sau, cel putin, pentru protectie
la nivel local prin viitorul PUG. Aceastd actiune ar contribui la largirea bazei de resurse culturale

si la protejarea identitatii arhitecturale a asezarilor.

3.2. Situri arheologice (RAN)

CONSTATARE FACTUALA: Baza de date a Repertoriului Arheologic National (RAN) relevi o
prezenta arheologicd semnificativa pe teritoriul comunei, indicand o locuire continua inca din
preistorie. Situl principal, suprapus Cetatii Heldenburg ("La Cetate"), atesta existenta unei asezari
hallstattiene si a unei fortificatii dacice. Alte situri relevante includ asezarea paleolitica de la
"Bajos" (cod RAN 41051.02), asezarea neolitici de la "Intre Vii" (cod RAN 41051.04), situl din
epoca bronzului de la "Valea Mare" (cod RAN 41051.08) si descoperirea unui Krummesser neolitic
la Cutus (cod RAN 41060.01).

PROBLEMA CLARA: Cunoasterea despre aceste situri este limitatd, bazandu-se pe cercetiri de
suprafatd sau sapaturi de mica anvergura, multe dintre ele vechi de decenii. Lipsa cercetarilor
arheologice extensive si recente, precum si delimitarea exactd si neactualizatd a zonelor cu
potential arheologic cunoscut si a zonelor de protectie aferente, constituie o vulnerabilitate majora
in procesul de planificare urbanistica.

NER/,
Finantat de ,- O‘,
Uniunea Europeana . * ’
NextGenerationEU "’Q \‘:r'
ATAY 4

Planul National 21

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 potentialul turistic

s
2 i

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Firi o transpunere clari a acestor perimetre in plansele
de reglementari, exista riscul distrugerii accidentale a unor vestigii valoroase in timpul lucrarilor
de construire. PUG-ul are rolul crucial de a stabili un cadru de reglementare care sa protejeze acest
patrimoniu fragil. Este obligatorie colaborarea cu Directia Judeteand pentru Cultura Brasov pentru
a defini reguli urbanistice clare, conform OG nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic, impunand diagnosticul arheologic preventiv ca o conditie obligatorie in certificatul de

urbanism pentru orice interventie in zonele cu potential arheologic.

Valorificarea turistici a patrimoniului arheologic este posibila prin crearea unui "traseu
arheologic" care sa conecteze principalele situri. Acesta ar putea fi marcat cu panouri informative
care sa explice importanta fiecarui loc si sa prezinte reconstructii grafice ale asezarilor antice. O
astfel de initiativa, integrata cu traseele de drumetie, ar adauga o componenta cultural-educativa
valoroasa ofertei turistice. Un prim pas ar fi marcarea corespunzatoare a sitului "La Cetate", unde
straturile arheologice multiple ofera o poveste complexa a locuirii, insa acest lucru necesita, in
prealabil, cercetari stiintifice care sa confirme si sa detalieze aceste aspecte. PUG-ul trebuie sa
rezerve coridoarele necesare pentru acest traseu si sa stabileasca reguli pentru amplasarea

elementelor de semnalistica.

3.3. Patrimoniu construit cu valoare locala

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi obiectivele clasate, satele Crizbav si Cutus pistreazi inci
un fond construit cu valoare locald semnificativa, definitoriu pentru caracterul traditional al
asezarilor. Acesta include gospodarii specifice Tarii Barsei (planimetrii compacte, acoperisuri
inalte, porti masive din lemn) si cladiri mai vechi in zonele centrale, cu functiuni istorice diverse,

precum foste pravalii sau ateliere.

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu valoros, dar vulnerabil, este supus unei erodiri treptate
din cauza presiunii imobiliare si a interventiilor neadecvate (materiale moderne, culori stridente,
extinderi neproportionale). Lipseste o inventariere detaliatd a acestor cladiri, realizata cladire cu
cladire, care sa poata fundamenta reglementari de protectie specifice si ierarhizate, ducand la o

protectie generica si ineficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Fird un cadru normativ specific, existd riscul
uniformizarii si al pierderii identitatii arhitecturale locale. PUG-ul are oportunitatea si
responsabilitatea de a institui un cadru coerent pentru protectia acestui patrimoniu, prin
delimitarea unor "zone de protectie a valorilor arhitectural-urbanistice locale" si prin introducerea
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de conditionari clare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Regulile specifice din RLU pentru
aceste zone ar trebui sd vizeze respectarea volumetriei traditionale, utilizarea de materiale
compatibile cu specificul local, pastrarea alinierii si a regimului de inaltime, precum si
reglementarea elementelor de semnalistica. O astfel de abordare nu blocheaza dezvoltarea, ci o

ghideaza intr-o directie care respecta si valorifica identitatea locala.

Pe langa valoarea arhitecturala, multe dintre aceste cladiri au o importanta valoare memoriala.
Crearea unui "traseu al memoriei locale", care sa marcheze aceste cladiri si sa spuna povestea lor,
ar putea consolida coeziunea comunitara si ar putea deveni o atractie turistica in sine. Provocarea
majora consta in constientizarea valorii acestui patrimoniu de catre proprietari. De aceea,
reglementirile urbanistice trebuie dublate de un program de informare si educare publica, care sa
includa ghiduri de bune practici si promovarea exemplelor de restaurare reusita. Stimulentele
financiare, precum posibile scutiri de taxe locale, ar putea fi un instrument eficient pentru a

incuraja conservarea activa.

3.4. Patrimoniu imaterial (traditii, evenimente)

CONSTATARE FACTUALA: Comunititile din Crizbav si Cutus detin un fond cultural imaterial
bogat, specific zonei de contact etnic din Tara Barsei, incluzand traditii, obiceiuri, mestesuguri,

evenimente si o gastronomie locala cu potential.

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu este fragil si supus riscului de erodare si disparitie in
fata globalizarii si a schimbarilor socio-economice. Mestesugurile traditionale, precum tesutul si
prelucrarea lemnului, sunt practicate de un numar tot mai mic de persoane, iar evenimentele locale
nu sunt structurate sau promovate ca produse turistice. Este urgenta o inventariere sistematica a

mesterilor populari si a purtdtorilor de traditii pentru a putea crea o strategie de conservare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Desi PUG nu poate reglementa direct patrimoniul
imaterial, el poate contribui indirect la conservarea si valorificarea sa prin: alocarea de terenuri
pentru functiuni culturale (un viitor centru cultural sau muzeu etnografic), protejarea zonelor cu
valoare ambientala care gazduiesc evenimente traditionale si incurajarea unui turism responsabil,
care valorifica autenticitatea culturala. "Practica dezvoltarii comunitare nu este un proces automat,
ci o miscare sociala care necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala." [p:

Sandu, Dumitru (coord.), ,,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007, p. 15].

Evenimentele comunitare pot fi transformate in atractii turistice majore. Organizarea unui
"Festival al Cetatii Heldenburg", cu tematici de reconstituire istorica, sau a unui "Targ al
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produselor locale" poate stimula revitalizarea mestesugurilor, promova gastronomia locala si crea
o imagine pozitiva pentru comuna. Gastronomia, prin retete traditionale si produse-emblema,
poate sta la baza unei oferte de turism dedicate. Povestile si legendele locului, in special cele legate
de Cetatea Heldenburg, pot fi culese si integrate in materialele de promovare, adaugand un strat
de fascinatie experientei turistice prin tehnici de storytelling. Patrimoniul imaterial este o resursa
vie, a carei supravietuire depinde de actiuni concrete de conservare si promovare, iar PUG-ul
trebuie sa ofere suportul spatial si strategic pentru aceste actiuni, recunoscand ca autenticitatea
culturala este un factor cheie de atractivitate. Acest capitol a finalizat analiza resurselor turistice

antropice, oferind o imagine completa asupra capitalului cultural al comunei.
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4. INFRASTRUCTURA TURISTICA EXISTENTA

Acest capitol realizeaza un diagnostic factual al dotarilor si serviciilor care sustin activitatea
turistica in comuna Crizbav (cod SIRUTA 42456), evaluand capacitatea, starea tehnica si
distributia teritoriala a acestora. Analiza este structurata pe patru piloni esentiali: capacitatea de
cazare si alimentatie, infrastructura pentru agrement, accesibilitatea generala si specifica, si
serviciile de informare turistica. Fiecare componenta este analizata prin prisma decalajului dintre
starea de fapt, documentata prin surse oficiale (date LOC, ONL, valabile la 19.09.2025), si
potentialul necesar pentru a sustine viziunea de dezvoltare a comunei ca destinatie de ecoturism

si turism istoric.

Metodologia aplicata pentru acest diagnostic implica o corelare a datelor din surse multiple pentru
a obtine o imagine fideld a realitétii din teren. Sursele de date includ: informatii oficiale privind
unitatile turistice clasificate, date administrative de la autoritatea locala (Primaria Crizbav),
analiza planselor GIS si a ortofotoplanurilor, precum si observatii directe. Ipoteza centrala a
analizei este existenta unei discrepante semnificative intre potentialul natural si cultural al
comunei si nivelul actual de dezvoltare a infrastructurii de suport, un deficit care blocheaza
valorificarea economica a resurselor. Aceasta ipoteza este validata prin compararea indicatorilor

locali cu standardele de dotare pentru destinatii turistice similare.

4.1. Unitati de cazare si alimentatie

CONSTATARE FACTUALA: La data de 19.09.2025, capacitatea de cazare oficiald a comunei
Crizbav este nuld. Conform evidentelor autoritatilor din turism, pe teritoriul administrativ nu
figureaza nicio unitate de primire turistica clasificata. Aceastd situatie reprezinta un deficit
structural absolut in raport cu potentialul sau turistic si limiteaza drastic capacitatea de a atrage si

de a retine vizitatori pentru perioade mai lungi de o zi.

PROBLEMA CLARA: Insuficienta cronici a unititilor de cazare si alimentatie transforma
comuna intr-o destinatie de tranzit, incapabila sa capitalizeze economic pe urma resurselor sale
valoroase, precum Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273). Sectorul informal, format din
case de vacanta sau locuinte inchiriate ocazional, nu poate substitui lipsa unei oferte organizate,
deoarece nu ofera garantia calitatii, a sigurantei si nu genereaza venituri fiscalizate pentru bugetul

local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari definirea urgenti a unor zone functionale
care sa permita si sa incurajeze dezvoltarea controlatd a structurilor de cazare (pensiuni
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agroturistice, unitati hoteliere de mici dimensiuni), in special in KILO_CAROURILE adiacente
punctelor de interes major, precum [X08, Y06] (zona Cetitii Heldenburg) sau [X10, YO8] (accesul
spre Padurea Bogatii, ROSPA0093). PUG-ul va institui UTR-uri dedicate (UTR-Ta, UTR-Aw) cu
conditionari clare privind densitatea, regimul de inaltime si integrarea arhitecturala, pentru a

stimula investitiile de calitate.

Problema nu este doar cantitativa, ci si structurala, lipsind cu desavarsire diversitatea ofertei de

cazare. Deficitele majore identificate sunt:

1. Inexistenta unitatilor de capacitate medie sau mare care sa poata gazdui grupuri

organizate (excursii scolare, team-building-uri, evenimente corporate).

2. Absenta totala a serviciilor conexe in sectorul formal, precum pachete care sa includa

mic dejun, activitati de agrement sau ghidaj local.

3. Imposibilitatea garantarii unor standarde minime de confort si siguranta, ceea ce

descurajeaza segmente importante de turisti.

Aceasta situatie face dificila atragerea oricarui segment de turisti care necesita servicii predictibile

si de calitate, limitand piata potentiala la turismul de o zi, cu impact economic redus.

In domeniul alimentatiei publice, situatia este similar, cu un numir insuficient de unititi care si
deserveasca atat populatia locala, cat si un potential flux de vizitatori. Analiza teritoriului releva
prezenta unui numar foarte redus de unitati de tip bar sau magazin mixt, localizate exclusiv in zona
centrala a satului Crizbav, concentrate in HECTACAROURILE din KILOCAROUL [Xo09, Yo06].
Problema principala este lipsa totala a unor unitati de alimentatie in proximitatea obiectivelor
turistice, cum ar fi un restaurant cu specific local langa cetate sau un punct gastronomic la intrarea
pe traseele montane. Consecinta este o experienta turistica fragmentata si incompleta. Implicatia
pentru PUG este necesitatea de a reglementa, prin RLU, posibilitatea de a amplasa constructii cu
functiune de alimentatie publica in zone strategice, cu respectarea unor conditii stricte de integrare

in peisaj.

Dezvoltarea infrastructurii de cazare si alimentatie este conditionata de existenta si extinderea
retelelor de utilititi publice. In prezent, acoperirea cu retele de api si canalizare este partiali, fiind
concentrata in vetrele satelor, ceea ce reprezintd o constrangere majora pentru dezvoltarile noi, in
special in zonele mai izolate, dar cu potential peisagistic, cum ar fi KILO_CAROURILE [X07, Y07]
sau [X08, Y08]. Orice propunere de extindere a zonelor construibile cu functiune turistica in PUG

trebuie corelata obligatoriu cu un plan de extindere a retelelor edilitare. Fara aceasta corelare,
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exista riscul aparitiei unor constructii neconforme, care sia genereze poluare si sa degradeze

calitatea mediului.

4.2. Infrastructura de agrement

CONSTATARE FACTUALA: Se inregistreazi o subdezvoltare cronici a infrastructurii de
agrement organizat. in afara cadrului natural, comuna Crizbav nu oferi nicio dotare specifici
pentru petrecerea timpului liber, inventarul rezumandu-se la un teren de sport cu dotari minime

in Crizbav ([X09, Y06] - (AX=600 m, AY=300 m)) si cateva locuri de joaca de mici dimensiuni.

PROBLEMA CLARA: Lipsa investitiilor in amenajiri care si completeze oferta turistica si sa
creasca atractivitatea destinatiei, in special pentru familiile cu copii sau pentru grupurile de tineri.
Aceasta carenta transforma un peisaj natural exceptional intr-o resursa pasiva, neintegrata intr-o

experienta turistica activa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Durata medie de sedere a vizitatorilor este redusi,
majoritatea limitandu-se la vizitarea cetatii intr-un circuit de cateva ore. PUG-ul trebuie sa
identifice si sa rezerve terenuri cu functiunea specifica de "agrement" in zone strategice, precum
KILO_CAROUL [X09, Y06] (proximitatea centrului civic) sau [X08, Yo7] (acces facil la natura),
pentru a permite dezvoltarea viitoare a unor dotari precum parcuri, trasee de cicloturism sau

centre de echitatie.

Lipsesc cu desavarsire dotiri esentiale pentru o destinatie turistici moderna, care ar putea

diversifica oferta si ar putea genera venituri suplimentare:

1. Un parc central amenajat, care sa functioneze ca spatiu de socializare si de organizare a

evenimentelor locale.

2. Trasee de cicloturism marcate si securizate, care sa valorifice reteaua de drumuri comunale

si de exploatare.

3. Un centru de echitatie, desi potentialul zonei colinare este evident pentru acest tip de

activitate.

4. Facilitati pentru sporturi de iarna de mica anvergura, precum o partie de sanius amenajata,

care ar putea extinde sezonul turistic.

Potentialul de dezvoltare a ecoturismului si a turismului de aventura este considerabil, dar
nevalorificat. Padurea Bogatii (ROSPA0093) ofera un habitat ideal pentru observarea pasarilor,
fotografie de natura si drumetii tematice. Traseele care pornesc din KILO_CAROURILE [X10,
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Yo8] si [X11, YO8] nu sunt insa oficializate, marcate sau promovate. Lipsa unei infrastructuri
minime de suport (panouri informative, harti, locuri de popas) duce la un acces haotic, cu impact
negativ asupra mediului si o experienta inferioara pentru vizitator. PUG-ul poate contribui prin
reglementarea culoarelor de vizitare si definirea unor "puncte de acces in teritoriul natural", unde

se pot amplasa dotari cu impact redus.

Un scenariu pentru cresterea atractivitatii ar putea viza crearea unui "hub" de activitati in aer liber
in KILO_CAROUL [X08, Yo07], integrand functiuni multiple: un centru de inchirieri biciclete,
punctul de plecare pentru 3-4 trasee marcate, un mic parc de aventura si o zona de picnic. O astfel
de dezvoltare poate fi incurajata prin crearea cadrului urbanistic necesar: rezervarea unui teren
adecvat in domeniul public sau privat al comunei si stabilirea unor reguli flexibile in RLU care sa

permita acest tip de investitie, conditionata de o integrare peisagistica superioara.

4.3. Accesibilitate si transport

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea generali a comunei Crizbav este buni, fiind
asigurata de drumuri comunale modernizate care o leaga de localitatile invecinate Feldioara si

Halchiu. Cu toate acestea, accesibilitatea specificd catre obiectivele turistice majore este precara.

PROBLEMA CLARA: Starea tehnici necorespunzitoare a drumurilor comunale si forestiere
care deservesc zonele cu cel mai mare potential turistic, in special tronsonul de drum neasfaltat
care urca spre Cetatea Heldenburg. Acest drum, care porneste din [X09, Y06] si traverseaza [X08,
Yo6], devine dificil practicabil, reprezentand o ruptura majora in accesibilitate si un filtru care

limiteaza drastic accesul vizitatorilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Descurajarea unui segment important de turisti si
reducerea atractivitatii generale a destinatiei. PUG-ul trebuie si ierarhizeze reteaua de drumuri,
sa defineascd modernizarea cailor de acces turistice ca o prioritate absolutd si sa rezerve

coridoarele necesare pentru aceasta, inclusiv pentru extinderi viitoare.

Transportul public este un alt punct critic. Legaturile cu Brasovul sunt insuficiente, in special in
weekend, ceea ce face destinatia dependenta de transportul auto individual si reduce
accesibilitatea pentru turistii care nu detin autovehicul. Desi PUG nu poate reglementa orarul
curselor, poate propune masuri de imbunatatire a interconectivitatii, cam ar fi amenajarea unor
statii moderne si sigure si rezervarea terenului pentru o viitoare autogara de mici dimensiuni in

KILO_CAROUL [X09, YO07], care sa functioneze ca un nod intermodal.
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Infrastructura pentru mobilitate alternativa este complet inexistenta. Absenta pistelor de biciclete
si a trotuarelor continue creeaza insecuritate pentru pietoni si ciclisti, descurajand deplasarile
nemotorizate. Planificarea istorica a fost centrata exclusiv pe autovehicul, ignorand beneficiile
mobilitatii active pentru calitatea vietii si pentru turism. Implicatia pentru PUG este evidenta:
orice proiect de modernizare a unui drum comunal trebuie sa includa obligatoriu amenajarea de
trotuare si, unde latimea permite, de piste pentru biciclete, conform normativelor in vigoare.

Aceastd abordare va contribui la crearea unei retele de transport sigure si sustenabile.

4.4. Servicii de informare turistica

CONSTATARE FACTUALA: Se inregistreazi absenta cvasitotald a unei infrastructuri de
informare turistica organizata, atat fizica, cat si digitala. Semnalizarea este deficitara, iar

materialele de promovare sunt inexistente.

PROBLEMA CLARA: Resursele valoroase ale comunei riman "mute" si invizibile pentru
vizitatorul neinitiat, care nu are la dispozitie instrumente pentru a le descoperi, a le intelege si a
naviga intre ele. Aceasta lipsa de instrumente transforma explorarea comunei intr-un exercitiu

dependent de informatii obtinute ocazional, reducand calitatea experientei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Experienta turistici este superficiald, iar rata de
recomandare, scazutd. Este necesard rezervarea unui spatiu pentru un viitor centru de informare
turistica in zona centrala ([X09, Y06]) si includerea in RLU a unor reguli clare privind calitatea,

coerenta si designul unitar al semnalisticii turistice pe intreg teritoriul administrativ.
Analiza situatiei existente releva deficite majore pe toate planurile:

1. Inexistenta unui centru de informare turistica fizic si a unei platforme online

dedicate (website oficial de turism).

2. Semnalizare rutiera deficitara, adesea limitata la indicatoare vechi, ne-standardizate si

insuficiente, care nu ghideaza eficient vizitatorii catre obiective.

3. Lipsa totala a panourilor de interpretare la obiectivele majore (Cetatea Heldenburg,

situri arheologice), care sa ofere context istoric si cultural.

4. Inexistenta materialelor de promovare tiparite (harti, brosuri, ghiduri) care sa poata

fi distribuite la nivel local sau regional.

Calitatea informatiilor disponibile online este o problema specifica. Cautarile pe internet releva
informatii fragmentare si adesea neactualizate, concentrate aproape exclusiv pe Cetatea
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Heldenburg, fara a oferi o imagine integrata asupra ofertei. Nu exista o platforma unica, gestionata
de autoritatea locala, care sa centralizeze si si garanteze acuratetea informatiilor despre unitati de
cazare, trasee sau evenimente. Desi crearea unui website nu este un obiect de reglementare PUG,
planul trebuie sa sublinieze importanta sa strategica si s recomande alocarea de resurse pentru
acest demers. Fara instrumente adecvate de ghidaj si interpretare, valoarea resurselor este

diminuata in perceptia vizitatorului, iar intregul potential turistic ramane neactivat.
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5. ANALIZA POTENTIALULUI BALNEAR

Acest capitol evalueaza potentialul de dezvoltare a turismului balnear si de wellness in comuna
Crizbav, o directie strategica ce ar putea contribui la diversificarea ofertei turistice si la extinderea
sezonului de vizitare, aliniata la viziunea ,Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii
Regasite”. Analiza se fundamenteaza pe o metodologie adaptata unui context de incertitudine,
concentrandu-se pe trei directii clare: 1. investigarea indirecta a potentialului balnear, momentan
neconfirmat; 2. evaluarea potentialului cert pentru dezvoltarea segmentului de wellness si SPA,
sustinut de calitatea cadrului natural; si 3. o analiza a pietei si a bunelor practici pentru a contura

o strategie de nisa viabila.

Demersul urmareste s ofere recomandari specifice pentru Planul Urbanistic General, de la
instituirea unor regimuri de protectie preventiva la stabilirea unor conditionalitati clare pentru
dezvoltare. Ipoteza centrala este ca, desi resursele balneare clasice sunt incerte, oportunitatile din
domeniul mai larg al wellness-ului pot fi activate imediat, pe baza calitatii exceptionale a peisajului
si a linistii, generand valoare adaugata si sustindind un model de dezvoltare durabila. Astfel,
capitolul ofera o bazd factuald si strategicd pentru deciziile de reglementare urbanistica,

transformand incertitudinea intr-o oportunitate de planificare prudenta si inovatoare.

5.1. Factori naturali de cura (potential neconfirmat)

CONSTATARE FACTUALA: La data de 19.09.2025, niciun izvor mineral, lac terapeutic sau
zacamant de namol de pe teritoriul comunei Crizbav nu este inregistrat in lista oficiala a resurselor
balneare a Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale (ANRM). De asemenea, cercetarea
documentarda nu a identificat studii de specialitate publicate care sa certifice proprietitile

terapeutice ale unor astfel de resurse.

PROBLEMA CLARA: Potentialul balnear al comunei este, in acest moment, o necunoscuta
tehnicd, ceea ce face imposibila orice initiativa de valorificare directa si blocheaza atragerea de
investitii specializate in acest sector. Orice dezvoltare sub eticheta ,balneara” ar fi, in conditiile

actuale, speculativa si neconforma din punct de vedere legal.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: In lipsa fundamentirii stiintifice, PUG-ul nu poate
delimita perimetre de protectie sanitara sau zone cu functiune balneara certa. Prin urmare, este

imperativa introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unei conditionalitati care sa
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impuna obligativitatea realizarii unui studiu hidrogeologic si a analizelor fizico-chimice complete,

avizate de ANRM, inainte de autorizarea oricarui proiect care revendica o functiune balneara.

Analiza geologica a contextului regional sugereaza ca existenta unor resurse de apa minerala nu
este exclusa. Comuna Crizbav se afla intr-o arie geografica caracterizata de o tectonica activa, iar
proximitatea fata de zone cu resurse balneare cunoscute, precum cele din Depresiunea Brasovului,
constituie un argument indirect pentru o investigatie aprofundata. O cercetare de arhiva si
interviuri cu localnicii ar putea oferi indicii suplimentare prin identificarea unor toponime precum
,La saraturi” sau ,Izvorul acru”. Aceste zone, odata identificate, ar putea fi localizate pe plansele
PUG in KILO_CAROURI precum [X07, Y08] sau [X10, YO5] si marcate ca ,zone cu potential
hidrogeologic de interes balnear — necesita studii de specialitate”. Aceasta marcare preventiva in

PUG are rolul de a proteja aceste areale de dezvoltari incompatibile.

Un scenariu de lucru pentru confirmarea potentialului ar implica o abordare etapizata, initiata de

administratia locala:

1. Faza 1 (Prospectiuni non-invazive): Realizarea unei analize geofizice si a unor cartari
hidrogeologice de suprafata pentru a identifica anomaliile si zonele cu cel mai mare potential.
Aceasta faza ar necesita un buget redus si ar putea fi realizata in parteneriat cu o institutie de

cercetare.

2. Faza 2 (Explorare): In cazul unor rezultate promititoare, s-ar trece la realizarea de foraje

de explorare de micd adancime pentru a preleva probe de apa.

3. Faza 3 (Certificare): Probele ar fi supuse unei analize fizico-chimice si microbiologice

complete, realizata de laboratoare acreditate, in vederea obtinerii avizului de la ANRM.

Rolul PUG in acest scenariu este de a proteja preventiv zonele de interes de alte tipuri de constructii
care ar putea periclita o viitoare exploatare, instituind un regim de "interdictie temporara de

construire pana la clarificarea potentialului".

Chiar si in absenta unor ape minerale, bioclimatul local poate fi considerat un factor natural de
cura. Aerul curat, nepoluat, bogat in aerosoli, specific zonelor de deal si de padure (in special in
KILO_CAROURILE [Xo07, Y08], [X08, Y08]), creeaza conditii favorabile pentru climatoterapie,
fiind benefic pentru afectiuni ale aparatului respirator si pentru combaterea stresului. Problema
este ca acest factor, desi evident, nu este cuantificat si promovat. PUG-ul trebuie sa protejeze

aceasta resursa prin masuri indirecte: mentinerea cordoanelor forestiere de protectie, limitarea
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stricta a activitatilor industriale poluante pe intreg teritoriul UAT si promovarea sistemelor de

incalzire nepoluante pentru constructiile noi.

5.2. Potential pentru wellness si SPA

CONSTATARE FACTUALA: In timp ce potentialul balnear este incert, potentialul pentru
dezvoltarea turismului de wellness si SPA este cert si semnificativ, fiind sustinut de calitatea

exceptionala a cadrului natural (peisaj, liniste, aer curat, proximitatea Padurii Bogatii).

PROBLEMA CLARA: Absenta totali a infrastructurii specifice (centre SPA, facilititi de
wellness, unitati de cazare de tip retreat) impiedica valorificarea unui segment de piata in plina

expansiune, caracterizat de o cerere ridicata pentru experiente de relaxare si reconectare cu natura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se rateazi o oportunitate economici majori. Este
necesara crearea unui cadru urbanistic favorabil pentru atragerea unor astfel de investitii, prin
definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) dedicate, cu un regulament flexibil, dar
care sa impuna standarde ridicate de calitate arhitecturala si de integrare in peisaj, in special in
KILO_CAROURILE cu valoare peisagistica ridicata, precum [X07, Yo7] si [X08, Y08].

Atuurile comunei Crizbav pentru dezvoltarea acestui sector sunt multiple si distincte. Peisajul
pitoresc si linistea, proximitatea fatd de Padurea Bogdtii pentru activitati de ,forest bathing”,
existenta produselor agricole locale ce pot fi integrate in concepte de ,,slow food” si gastronomie
sanatoasa, si o accesibilitate buna fata de polul urban Brasov sunt resurse care constituie materia
prima pentru o oferta de wellness autentica si competitivd. PUG-ul poate contribui la acest proces
prin protejarea stricta a peisajului in KILO__CAROURILE valoroase, interzicand constructiile care

degradeaza vizual zona si limitdnd poluarea fonica si luminoasa.

Un scenariu de dezvoltare ar putea viza crearea unui complex de tip ,wellness retreat”, o unitate
de cazare de mici dimensiuni (20-30 de camere), integrata in peisaj. Aceasta ar oferi un pachet
complet: cazare de calitate, un mic centru SPA (sauna, masaj, piscina cu apa incalzita), un
restaurant axat pe gastronomie locala si programe de activitati in natura (yoga, meditatie, drumetii
ghidate). O astfel de investitie ar putea fi amplasata intr-o zona retrasa, cu panorama deosebita, de
exemplu in HECTACAROURILE din KILOCAROUL [X07, Y08], care ofera perspective ample spre
Muntii Fagaras. PUG-ul ar trebui sa permita construirea in extravilan pentru astfel de functiuni

turistice, conditionata strict de:
e suprafatd minima a parcelei de 10.000 mp pentru a asigura intimitate si spatiu natural;
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e un Procent de Ocupare a Terenului (POT) maxim de 10% si un Coeficient de Utilizare a

Terenului (CUT) maxim de 0.2;

e un regim de indltime redus (maxim P+1E+M), care sd nu depdseasca coronamentul

arborilor;

e obligativitatea asigurarii utilitatilor prin sisteme individuale ecologice (statii de epurare

proprii, surse de energie regenerabila).

O alta directie de dezvoltare, complementara, este integrarea serviciilor de wellness in pensiunile
agroturistice. Acestea ar putea oferi pachete ce includ masaj de relaxare, ateliere de gatit sanatos,
cursuri de yoga sau acces la o "ciubar" cu apa sdratd incdlzitd. Aceastd abordare ar necesita
investitii mai mici si ar permite o dezvoltare organica a sectorului, crescand atractivitatea unitatilor
de cazare existente sau viitoare. PUG-ul poate sprijini aceasta directie prin Regulamentul Local de
Urbanism (RLU), permitand extinderea pensiunilor cu spatii dedicate acestor activitati (foisoare
de relaxare, sili de masaj), cu conditia respectarii regimului de inaltime si a alinierii la arhitectura

locala.

5.3. Analiza de piata si bune practici

CONSTATARE FACTUALA: Piata turismului de sinitate si wellness din Romania a inregistrat
o crestere constanta si semnificativa in ultimul deceniu, fiind stimulata de o constientizare crescuta

a importantei stilului de viata sdnatos si de o nevoie de evadare din aglomeratiile urbane.

PROBLEMA CLARA: Aceasti piati este dominati de statiuni consacrate (Biile Felix, Sovata) si
complexuri SPA mari, lasind neacoperitd nisa retragerilor rurale (rural retreats) de mici

dimensiuni, care pun accent pe autenticitate, liniste si experiente personalizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Crizbav are o oportunitate strategici de a se pozitiona pe
aceasta nisa, evitand competitia directa si valorificand atuurile specifice. Reglementarile PUG
trebuie sa favorizeze acest tip de dezvoltare (mic3, integrata, de calitate), in detrimentul proiectelor

de anvergura incompatibile cu specificul local si cu capacitatea de suport a teritoriului.

Analiza cererii releva un segment de public tinta bine definit: locuitori din mediul urban (in special
din Brasov si Bucuresti), cu venituri peste medie, cu varste intre 30 si 55 de ani, educati, care cauta
evadari de weekend pentru a combate stresul; corporatii care cauta locatii pentru team-building-
uri axate pe wellness si dezvoltare personald; si turisti straini interesati de experiente rurale

autentice. Barierele percepute de acesti consumatori sunt legate de calitatea serviciilor,
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accesibilitate si lipsa de informatii credibile. Prin urmare, orice dezvoltare trebuie sa vizeze
standarde de calitate superioare si sa fie sustinuta de o strategie de marketing digital bine pusa la

punct.

Analiza competitiei in proximitate arata ca, desi judetul Brasov are o oferta bogata, putine locatii
sunt specializate exclusiv pe nisa de wellness rural. Competitia directa ar veni de la pensiuni de lux
din zona Bran-Moieciu sau de la complexuri hoteliere din Poiana Brasov. Diferentiatorul
competitiv pentru Crizbav este combinatia unica de liniste, peisaj nealterat si proximitatea fata de
Cetatea Heldenburg, oferind un pachet de ,relaxare, natura si cultura”. Aceasta pozitionare trebuie
reflectatd in PUG prin protejarea acestor atribute, de exemplu prin limitarea poluarii fonice si

luminoase in zonele turistice propuse.

Factor Crizbav (Nisa Wellness) Competitie (Bran/Poiana Brasov)

Puncte Tari Liniste, peisaj nealterat, autenticitate, Notorietate, infrastructuri dezvoltata,
patrimoniu unic. diversitate mare a ofertei.
Puncte Infrastructura slaba, lipsa notorietate, Aglomeratie, comercializare excesiva,
Slabe acces limitat la obiective. peisaj partial alterat.
Oportunitati Cresterea cererii pentru turism lent, Atragerea de evenimente de anvergura si
ecoturism si wellness. turism de masa.
Amenintari Dezvoltare imobiliara haotica, Suprasaturare, presiune pe infrastructura,
pierderea autenticitatii. sezonalitate accentuata.

Exemplele de bune practici din alte zone rurale din Romania si Europa (ex: Toscana, Provence)
demonstreaza succesul modelului bazat pe calitate, autenticitate si integrare in specificul local.
Lectiile invatate sunt: importanta calitdtii arhitecturale, necesitatea de a crea o experienta
completa (cazare, gastronomie, activitati) si rolul crucial al "povestii" locatiei in marketing. PUG-
ul poate transpune aceste lectii in cerinte, incluzand in RLU un "Ghid de proiectare arhitecturala”
pentru constructiile noi din zonele turistice, care sa ofere exemple de volume, materiale si detalii

constructive dezirabile.
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6. ANALIZA EVENIMENTELOR SI A CAPITALULUI UMAN

Acest capitol analizeazd componenta socio-dinamica a ofertei turistice a comunei Crizbav,
fundamentata pe ideea-forta ca oamenii si evenimentele insufletesc o destinatie turistica,
transformand potentialul latent intr-o experienta vie si autentica. Analiza se concentreaza pe
evaluarea resurselor umane si a dinamicii sociale ca factori esentiali pentru valorificarea
patrimoniului natural si istoric. Sunt abordate patru tematici interconectate: structura
evenimentelor locale ca ancore de atractivitate, capacitatea fortei de munca de a sustine servicii de
calitate, gradul de implicare a comunitatii in fenomenul turistic si necesitatea construirii de
parteneriate strategice. Obiectivul este de a oferi o diagnoza a capitalului uman si social,
identificand atuurile, vulnerabilitatile si directiile de actiune care pot influenta dezvoltarea
durabild a turismului in zona, fara a intra in analize economice detaliate, care fac obiectul altor

sectiuni ale studiului.

Metodologia aplicata are un caracter preponderent calitativ si integrativ, bazandu-se pe analiza
documentara a strategiilor existente, consultarea datelor statistice disponibile privind structura
populatiei active si pe aplicarea principiilor de sociologie comunitard. "Practica dezvoltarii
comunitare nu este un proces automat, ci o miscare sociala care necesitd profesionalizare,
reflexivitate si sustinere institutionala." [p: Sandu, Dumitru (coord.), "Practica dezvoltarii
comunitare", Polirom, 2007, p. 15]. Sursele de date principale includ documentele contractuale
care stabilesc cadrul de referinta, date demografice de la Institutul National de Statistica si
concepte teoretice privind capitalul social si implicarea comunitara. Ipoteza de lucru este ca
succesul pe termen lung al turismului in Crizbav este direct dependent de gradul de coeziune
sociala si de capacitatea comunitatii de a se organiza si de a participa activ la acest proces. Limitele
analizei sunt date de absenta unor cercetari sociologice de teren aprofundate, cum ar fi anchete
sau focus-grupuri; prin urmare, informatiile sunt interpretate pe baza datelor disponibile si a

modelelor teoretice, urmand ca studiile de specialitate ulterioare sa aduca nuantarile necesare.

6.1. Evenimente locale

CONSTATARE FACTUALA: La data analizei, comuna Crizbav nu dispune de un calendar de
evenimente structurat si promovat activ, care sa functioneze ca un produs turistic de sine statator.
Manifestarile culturale si traditionale existente, precum sarbatorile religioase sau ziua comunei,

au un caracter preponderent intern si o vizibilitate redusa in afara comunitatii.
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PROBLEMA CLARA: Lipsa unui calendar de evenimente predictibil si promovat face ca
potentialul de atractie al comunei sa fie dependent exclusiv de resursele permanente (patrimoniu,
natura), pierzandu-se oportunitatea de a crea ancore temporale care sa genereze fluxuri de
vizitatori in perioade specifice, inclusiv in extrasezon. Aceasta carenta limiteaza diversitatea ofertei

turistice si reduce motivele de revenire pentru vizitatori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se consolideazi un model de turism de tranzit. PUG-ul
trebuie sa sustina strategic crearea unui calendar de evenimente prin identificarea si protejarea
spatiilor publice pretabile pentru organizarea acestora. In mod specific, se recomandi
reglementarea zonei centrale din KILOCAROUL [X09, YO6] ca "zona de interes public cu functiune
mixta (piateta, evenimente)", precum si delimitarea unui perimetru la baza Cetatii Heldenburg, in
KILOCAROUL [X08, Y06], cu functiunea de "zona pentru evenimente culturale in aer liber",

stabilind conditii clare pentru amenajari temporare.

Pentru a transforma potentialul in realitate, se propune dezvoltarea unui calendar structurat pe
patru evenimente-fanion anuale, fiecare valorificand un specific local distinct. Acestea vor fi

nucleul in jurul caruia se pot dezvolta si alte manifestari de mai mica anvergura.

1. Sarbatoarea Martisorului (1 Martie): Un eveniment dedicat comunitatii locale si
familiilor din zona metropolitand Brasov. Acesta va consta intr-un targ de martisoare si
produse de artizanat local, completat de ateliere pentru copii, avand rolul de a revitaliza

mestesugurile traditionale si de a consolida coeziunea comunitara.

2. Festivalul Cetatii Heldenburg (Ultimul weekend din iulie): Evenimentul central al
anului, cu cel mai mare potential de a atrage turisti culturali si pasionati de istorie. Programul
va include reconstituiri istorice, demonstratii de lupte medievale, ateliere de mestesuguri

(fierarie, olarit) si concerte de muzica veche, transformand situl istoric intr-o scena vie.

3. Targul de Toamna de la Crizbav (Primul weekend din octombrie): Un eveniment
axat pe promovarea gastronomiei si a produselor agricole locale. Va include degustari de
branzeturi, dulceturi, produse apicole, concursuri gastronomice si spectacole de muzica

populara, adresandu-se turistilor gurmanzi.

4. Targul de Craciun (Decembrie): Un eveniment de dimensiuni mai reduse, menit sa
creeze o atmosfera de sarbatoare. Acesta va oferi un targ de cadouri artizanale, produse

traditionale specifice Craciunului, concerte de colinde si activitati pentru copii.

Infrastructura necesara pentru aceste evenimente trebuie planificata riguros. Pe langa Caminul
Cultural, care poate gazdui evenimente de interior, dezvoltarea spatiilor exterioare este prioritara.
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Pentru targurile din zona centrald, PUG-ul va stabili reguli pentru amplasarea de mobilier urban
temporar (tarabe standardizate, scene demontabile) care sa nu afecteze circulatia si estetica zonei.
Pentru festivalul de la cetate, planificarea trebuie sa includa amenajarea unei parcari temporare la
o distanta rezonabild, organizarea transportului vizitatorilor cu microbuze si asigurarea utilitatilor
minime (apa, toalete ecologice). Succesul acestor evenimente, ca si calitatea generala a experientei

turistice, depinde fundamental de resursa umana.

6.2. Forta de munca in turism

CONSTATARE FACTUALA: Structura actuali a fortei de munci din comuna Crizbav, conform
datelor statistice, este orientata preponderent catre agricultura (45%) si sectoare industriale din
proximitate (Feldioara, Halchiu), existand un deficit de personal cu calificari specifice industriei
ospitalitatii (sub 5% din populatia activa).

PROBLEMA CLARA: Discrepanta acuti intre competentele existente la nivel local si cele
necesare pentru a sustine dezvoltarea unor servicii turistice de calitate (management de pensiune,
servicii de restaurant, ghidaj specializat) reprezinta o bariera structurala majora in calea atragerii
de investitii si a asigurarii unei experiente pozitive pentru turisti.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Chiar si cu o infrastructurd modernizati, calitatea
serviciilor risca sa ramana scazutd, compromitand brandul de destinatie. PUG-ul, desi nu
reglementeaza direct politicile de ocupare, trebuie sa includd in Memoriul General o recomandare
strategica ferma pentru demararea, in colaborare cu Inspectoratul Scolar Judetean si AJOFM, a
unor programe de formare si reconversie profesionald adaptate nevoilor viitoare ale sectorului

turistic local.

Deficitul de competente, identificat ca o vulnerabilitate critica, acopera un spectru larg, de la

abilitati de baza la cele specializate:

1. Competente lingvistice: Nivelul de cunoastere a limbilor de circulatie internationala

(engleza, germana) este redus.

2. Competente de ospitalitate: Lipsa personalului calificat in servicii de restaurant, receptie

si management de pensiune.

3. Competente digitale: Abilitati limitate de marketing online, management al rezervarilor

si promovare pe retele sociale.
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4. Competente de ghidaj: Inexistenta unor ghizi locali autorizati, capabili sa ofere tururi

tematice la Cetatea Heldenburg sau in Padurea Bogatii.

Pentru a adresa acest deficit, se propune dezvoltarea unui program de formare profesionala la nivel
local, denumit "Ospitalitate la Crizbav". Acest program ar putea fi implementat in parteneriat cu
licee tehnologice din Brasov si furnizori de formare autorizati, fiind structurat pe patru module

prioritare:

a) Limbi straine pentru turism: Cursuri intensive de engleza si germana, axate pe vocabular

specific ospitalitatii.

b) Antreprenoriat in agroturism: Ateliere practice destinate localnicilor care doresc sd initieze o

afacere in turism, acoperind legislatie, management, marketing si accesare de fonduri.

c¢) Calificare in servicii hoteliere si de restaurant: Cursuri pentru personalul de servire (ospatar,

bucatar), cu un modul special dedicat valorificarii gastronomiei locale.

d) Ghidaj turistic local: Un curs complex de formare pentru ghizi, incluzand istoria detaliata a

Cetitii Heldenburg, biodiversitatea din Padurea Bogdtii si tehnici de comunicare.

Un alt aspect strategic este retentia tinerilor in comunitate. Dezvoltarea turismului in Crizbav
poate oferi oportunititi de cariera atractive, alternative la migratia catre centrele urbane. Crearea
de locuri de munca in management hotelier, marketing digital, organizare de evenimente sau
ghidaj turistic, alaturi de sprijinirea antreprenoriatului local, sunt esentiale. PUG-ul contribuie
indirect la acest obiectiv prin crearea unui mediu de locuit de calitate, cu spatii publice atractive,

servicii bune si oportunitati de recreere, faicind comuna mai atractiva pentru tineri.

6.3. Ospitalitate si implicare comunitara

CONSTATARE FACTUALA: Ospitalitatea si gradul de implicare a comunititii locale, desi sunt
factori intangibili, au un impact decisiv asupra perceptiei unei destinatii turistice si asupra
sustenabilitatii pe termen lung a acesteia.

PROBLEMA CLARA: In comunititile rurale aflate la inceputul dezvoltarii turistice, pot apirea
tensiuni intre localnici si vizitatori, generate de aglomeratie, zgomot, presiune pe resurse (apa,
drumuri) sau de perceptia ca beneficiile dezvoltarii sunt concentrate in mainile catorva investitori,

fara a se distribui echitabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Erodarea capitalului social si aparitia unei atitudini ostile

fata de turism pot compromite intreaga strategie. Implicarea comunitatii este esentiala. Strategia
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PUG trebuie sa abordeze proactiv acest aspect, prin procese de consultare publica extinse in faza
de elaborare si prin includerea in RLU a unor mecanisme care sa asigure ca dezvoltarea turismului

se face in beneficiul intregii comunitati, nu in detrimentul ei.

"Refuzul prejudecitilor si al preconceptiilor este necesar pentru a evalua corect actorii si
elementele unei practici, bazat pe dovezi, nu pe auzite." [p: Sandu, Dumitru (coord.), ,Practica
dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007, p. 22]. Procesul de elaborare a PUG, conform cerintelor
contractuale, trebuie sa includa studii consultative, anchete socio-urbanistice si o larga implicare
publica. Aceste consultari reprezinta o oportunitate excelenta nu doar pentru a bifa o cerinta legala,
ci pentru a evalua perceptia comunitatii asupra turismului, a identifica temerile si asteptarile

localnicilor si a construi un consens in jurul viziunii de dezvoltare.
Implicarea activa a comunitatii poate fi stimulata prin trei directii concrete:

1. Sprijinirea producatorilor locali: Crearea unui targ siaptdmanal in KILO_CAROUL
[X09, Y06], unde acestia isi pot vinde produsele (branzeturi, dulceturi, produse de artizanat),

conectandu-i direct cu turistii si generand venituri.

2. Promovarea gospodariilor traditionale: Initierea unui program de tip "Porti deschise",
in care turistii pot vizita anumite gospodarii pentru a experimenta direct mestesuguri

traditionale sau pentru a degusta produse locale.

3. Formarea de ghizi locali: Tinerii din comund, cunoscatori ai povestilor si legendelor
locale, pot fi formati pentru a oferi tururi ghidate, creand o experienta autentica si personala

pentru vizitatori.

Managementul impactului negativ al turismului este la fel de important. PUG-ul trebuie sa
anticipeze problemele legate de trafic si parcari. Pentru a degreva zona centrald, se propune
amenajarea a doud parcari de tip "park and ride" la intrarile principale in localitate, in
KILO_CAROURILE [X10, Yo7] (dinspre Feldioara) si [X09, Yo5] (dinspre Halchiu). Aceste
parcari vor fi conectate de centrul satului si de punctele de plecare pe trasee prin alei pietonale si
piste de biciclete. De asemenea, RLU va stabili reguli clare privind nivelul de zgomot admis pentru

unitatile de alimentatie publica si pentru evenimente, pentru a proteja linistea rezidentilor.

Planul National 40
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 potentialul turistic

s
2 i

Q)

6.4. Parteneriate locale

CONSTATARE FACTUALA: Complexitatea strategiei de dezvoltare, care implici investitii in
infrastructura, crearea de produse turistice, marketing si formare profesionala, impune o abordare

colaborativa. Niciun actor, public sau privat, nu poate implementa singur aceasta viziune.

PROBLEMA CLARA: In prezent, lipseste o structuri de colaborare formalizati intre principalii
actori locali (administratie, antreprenori, societate civild), ceea ce duce la o actiune fragmentata,

la lipsa de coordonare si la risipirea resurselor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Implementarea strategiei devine lenti si ineficienti. Este
necesara construirea de parteneriate locale solide, care sa functioneze ca un motor colectiv pentru
dezvoltarea turismului. PUG-ul trebuie sd recunoasca importanta strategica a acestora si sa creeze

un mediu favorabil pentru functionarea lor.

Parteneriatul fundamental este cel dintre administratia publicd locala si sectorul privat. Rolul
administratiei este de a crea cadrul general (PUG, infrastructura publica, promovare), iar rolul
sectorului privat este de a inova si de a oferi servicii de calitate. O platforma de dialog permanent
intre aceste parti, sub forma unui consiliu consultativ pentru turism, este esentiald. O forma
avansata a acestui parteneriat ar fi crearea unei Organizatii de Management al Destinatiei (OMD)
la nivel local. Aceasta ar fi o asociatie non-profit, formata din reprezentanti ai primariei si ai

mediului de afaceri, cu responsabilitati clare in implementarea strategiei:
e Managementul brandului de destinatie si implementarea campaniilor de marketing.
e Administrarea platformei online visitcrizbav.ro.
e Coordonarea calendarului de evenimente si asigurarea calitatii acestora.
o Reprezentarea destinatiei la targurile de turism nationale si internationale.
e Dezvoltarea si intretinerea retelei de trasee tematice.

Un alt parteneriat strategic este cel cu societatea civila si actorii culturali (asociatii locale, scoala,
biserica, mesteri populari). Colaborarea este vitala pentru organizarea de evenimente, dezvoltarea
de ateliere si conservarea traditiilor. Administratia locala poate sprijini aceste entitati prin oferirea
de spatii, includerea in materialele de promovare si facilitarea accesului la finantari. Relatiile inter-
institutionale, cu Consiliul Judetean, Directia Judeteana pentru Cultura si agentiile de mediu, sunt
la fel de importante pentru avizarea proiectelor si pentru atragerea de fonduri. Reteaua de
parteneriate propusa este esentiald pentru a asigura o dezvoltare coordonata si sustenabila.
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Figura 1 - Matrice de organizare SURSA: proiectant

Dezvoltarea turistica a comunei Crizbav este un efort colectiv. Acest capitol a finalizat analiza
componentei umane si sociale. Traseele tematice, subiectul capitolului urméator, nu sunt doar linii
pe o harta, ci coridoare animate de oameni (ghizi, mesteri, gazde) si evenimente, fiind rezultatul

direct al parteneriatelor create.
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7. PROPUNERI DE TRASEE TEMATICE SI CIRCUITE
TURISTICE

Acest capitol fundamenteaza propunerile concrete pentru crearea unor produse turistice integrate,
menite sa conecteze obiectivele disparate ale comunei Crizbav intr-o experienta narativa si spatiala
coerenta. Demersul transforma atractiile punctuale intr-o poveste captivanta si usor de consumat,
avand ca scop final cresterea atractivitatii generale a destinatiei si a duratei medii de sedere.
Propunerile se concentreaza pe conturarea unor circuite culturale, de drumetie si de cicloturism,
fiecare fiind proiectat pentru a valorifica un anumit tip de resursa locala si pentru a se adresa unui

segment specific de public.

Metodologia se bazeaza pe corelarea datelor de patrimoniu, analiza cadrului natural si reteaua de
drumuri si poteci existentd, identificate pe baza planselor GIS si a grilei TKHC. Fezabilitatea
(utilizarea infrastructurii existente), atractivitatea (diversitatea peisajului) si coerenta tematica
reprezinta criteriile de selectie a traseelor. Prin crearea unor "fire narative", se poate construi o
experienta turistica superioara vizitarii unor puncte izolate, recunoscand limitele impuse de starea

actuala a infrastructurii.

~.1. Trasee culturale

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Crizbav detine un patrimoniu istoric si arheologic de
mare valoare, avand ca punct central Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273) si 6 situri
arheologice repertoriate in RAN, care in prezent nu sunt integrate intr-un circuit de vizitare

coerent.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea acestei resurse culturale, care nu este prezentati publicului
intr-o maniera structuratd, duce la o sub-valorificare a potentialului cultural-istoric, limitand

experienta vizitatorului la un singur obiectiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se impune sustinerea, prin reglementari urbanistice, a
credrii infrastructurii minime pentru un traseu tematic (puncte de informare, parcari,
semnalistica), cu prioritate in KILO_CAROUL [X08, Y06], nodul central al acestui patrimoniu,

pentru a transforma o colectie de puncte pe harta intr-un produs turistic coerent.

Propunerea centrala este crearea "Traseului Memoriei Stravechi", un circuit cultural care
leaga Cetatea Heldenburg de principalele situri arheologice. Structurat ca un parcurs auto si partial

pietonal, itinerariul include 4 puncte de interes major:
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1. Punct de informare initial: Amplasat in zona centrald din Crizbav, in KILO_CAROUL

[X09, Y06], acesta va prezenta harta traseului si o introducere in istoria locurilor.

2. Situl arheologic "La Stejari": O oprire la acest sit (cod RAN 41051.05), unde panouri
informative vor explica importanta asezarilor din epocile anterioare, oferind context pentru

continuitatea locuirii.

3. Cetatea Heldenburg: Punctul culminant al traseului (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat
in KILO_CAROUL [X08, Y06]. Amenajarea va include un punct de belvedere si panouri de

interpretare care sa descrie detaliat fortificatia medievala si straturile dacice si hallstattiene.

4. Extensie optionala: Un traseu secundar cétre situl de la Cutus, unde a fost descoperit un
Krummesser neolitic (cod RAN 41060.01), pentru a completa imaginea prezentei umane
timpurii.

Functionalizarea acestui traseu este conditionata de infrastructura adecvata. Prioritatea absoluta
este modernizarea drumului de acces spre cetate, care traverseaza HECTA_CAROURILE [X09,
Yo6] - (AX=100 m, AY=700 m) pana la [X08, Y06] - (AX=800 m, AY=100 m). Interventiile
necesare includ asfaltarea tronsonului in panti si amenajarea unei parciri ecologice. In paralel,
este necesara implementarea unui sistem de semnalizare turistica unitar, incluzand indicatoare
rutiere si panouri de interpretare multilingve dotate cu coduri QR. PUG-ul va reglementa

amplasarea si designul acestor elemente pentru a asigura o integrare armonioasa in peisaj.

Narativul propus se va concentra pe ideea de "stratificare istorica", aratand vizitatorilor cum
acelasi teritoriu a fost locuit de comunitati diferite de-a lungul mileniilor. Aceasta poveste poate fi
comunicata prin materiale de promovare, un ghid audio sau prin tururi ghidate, organizate in

parteneriat cu ghizi locali.

7.2. Ecoturism si drumetie

CONSTATARE FACTUALA: Comuna detine un potential natural exceptional, incluzand Muntii
Persani si situl Natura 2000 Padurea Bogatii (ROSPA0093), sustinut de o retea de poteci si

drumuri forestiere in prezent nevalorificate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei infrastructuri minime de ecoturism (trasee marcate, panouri)
impiedica accesul in siguranta la natura si genereaza o presiune necontrolata asupra ecosistemelor

fragile.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Resursa naturali majori a comunei este sub-utilizat, iar

valoarea sa este expusa riscului de degradare. PUG-ul trebuie sa reglementeze coridoarele de
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vizitare, sa stabileasca conditii pentru amenajari cu impact redus si sa integreze obiectivele de

conservare ale planului de management al ariei protejate.

Se propune omologarea si marcarea a trei trasee principale de drumetie, cu plecare din Crizbav,

fiecare avand un grad de dificultate si o tematica diferita:

a) Traseul 1: "Poteca Cetatii" (circuit, dificultate redusa, 3-4 km). Acesta va urca la Cetatea
Heldenburg pe un traseu optimizat pentru puncte de belvedere, pornind din KILO_CAROUL

[X09, Y06] si traversand padurea de foioase pana in [X08, Y06].

b) Traseul 2: "Incursiune in Padurea Bogatii" (circuit, dificultate medie, 8-10 km). Cu plecare
din KILO_CAROUL [X10, Y08], acest traseu tematic va fi axat pe birdwatching si

biodiversitate, fiind dotat cu panouri informative despre speciile protejate.

c) Traseul 3: "Creasta Persanilor” (traseu liniar, dificultate ridicata, 15-20 km). Un traseu de o
zi care va urma linia crestei, oferind panorame extinse si conectand comuna cu reteaua de

trasee a judetului.

Infrastructura de suport, proiectata cu impact minim, trebuie sa includa:

1. Marcaje turistice standardizate (banda rosie, triunghi albastru).

2. Panouri informative la punctele de intrare pe traseu (in [X09, Y06] si [X10, YO8]),

prezentand harta, dificultatea si regulile de conduita.

3. Amenajarea de puncte de popas si observare in locatii strategice, construite exclusiv

din materiale naturale.

PUG-ul va include aceste trasee in plansele de reglementari si va stabili in RLU conditii clare
pentru amenajarile permise. Componenta educationala este centrala; de-a lungul traseului din
Padurea Bogitii se pot amenaja observatoare ornitologice. Prin PUG, se pot delimita
HECTA_CAROURI specifice, de exemplu in [X11, Y09], ca "puncte de interes educational-

ecologic", unde se pot amplasa aceste dotari.

=.3. Cicloturism

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de drumuri comunale, de exploatare si forestiere de pe
teritoriul comunei Crizbav ofera un suport fizic excelent pentru dezvoltarea cicloturismului, insa

in prezent nu existd niciun traseu marcat sau amenajat.
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PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni integrate care si conecteze Crizbav de retelele de
cicloturism regionale si sa creeze circuite locale atractive duce la pierderea accesului la o piata

turistica valoroasa, in plina expansiune.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari recunoasterea acestor coridoare ca avand
si o functiune turistica. PUG-ul trebuie si propund masuri pentru cresterea sigurantei si
atractivitatii lor pentru biciclisti, inclusiv prin asigurarea corelarii cu PUG-urile invecinate pentru

a garanta continuitatea retelei.

Se propune dezvoltarea unei retele de cicloturism pe trei niveluri de dificultate, pentru a acoperi o

gama larga de practicanti:

e Circuitul Familiei: Un traseu usor (10-15 km), plat, care sa conecteze satele Crizbav si Cutus
pe drumuri comunale cu trafic redus, avand ca punct de plecare KILO_CAROUL [Xo09,
Yo7].

e Traseul Colinar: Un circuit de dificultate medie, care va urca pe dealurile din jurul comunei,
oferind panorame deosebite si incluzand o variantd spre baza Cetdtii Heldenburg, in
KILO_CAROUL [X08, Y06].

e Traseul de Mountain Bike "Persani Challenge": Un traseu dificil, care va urca in Muntii

Persani pe drumuri forestiere, adresat ciclistilor experimentati, cu plecare din [X07, YO8].

Infrastructura de suport necesara include centre de inchiriere biciclete (inclusiv electrice), puncte
de reparatii minore, rastele pentru parcarea bicicletelor si semnalistica specifica. PUG-ul va facilita
aceste dezvoltari prin definirea in RLU a unor standarde minime pentru dotarile turistice. Un
obiectiv strategic pe termen lung este conectarea la traseele regionale. O conexiune cu localitatea
vecina Feldioara ar permite crearea unui circuit mai larg. Acest traseu s-ar putea realiza pe drumuri
de exploatare ce traverseaza KILO_CAROURILE [X10, YO7] si [X11, YO7]. Asigurarea continuitatii

acestor trasee inter-comunale prin corelarea PUG-urilor este esentiala.

7.4. Infrastructura de semnalizare si promovare

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura de semnalizare si promovare turistici este practic

inexistenta, necoordonata si neconforma cu standardele actuale.

PROBLEMA CLARA: Lipsa semnalizirii fizice face dificild orientarea in teren, iar lipsa

promovarii digitale face ca potentialul turistic sd raimana necunoscut publicului larg.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Chiar daci traseele ar fi amenajate, ele ar rimane
neutilizate. PUG-ul trebuie sa introduca in RLU un capitol dedicat semnalisticii turistice si sa
recomande strategic crearea unor instrumente de marketing integrate, pentru a asigura

vizibilitatea si accesibilitatea ofertei turistice.

Se propune implementarea unui sistem de semnalizare fizicd unitar, incluzand: indicatoare
rutiere, panouri de informare generala la punctele de acces in comuna, marcaje specifice pentru
fiecare tip de traseu si panouri de interpretare la fiecare obiectiv. RLU va stabili reguli clare privind
designul, materialele si amplasarea acestor elemente, pentru a crea o identitate vizuala unitara a

destinatiei.

Promovarea traseelor necesitd o abordare digitald. Se propune crearea platformei online

visitcrizbav.ro, ca hub central de informatii. Aceasta platforma va oferi:
e Harti interactive ale tuturor traseelor, cu posibilitatea de a descarca track-uri GPS.
e Descrieri detaliate ale fiecarui traseu si ale obiectivelor.
e lista actualizata a unitatilor de cazare, alimentatie si a altor servicii.
e Un calendar de evenimente.

O astfel de platforma va deveni principalul instrument de marketing.

Parteneriatul public-privat este esential. Administratia locald trebuie sd initieze crearea
infrastructurii de baza (semnalizare, platforma online). Antreprenorii locali trebuie sa preia si sa
promoveze aceste informatii. O asociatie de promovare turistica ar putea gestiona acest parteneriat
si implementa actiuni de marketing comune. PUG-ul poate stimula acest parteneriat prin crearea

unui cadru favorabil afacerilor din turism.
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8. DIAGNOSTIC SWOT SI VIZIUNE STRATEGICA

Acest capitol consolideaza analizele sectoriale anterioare intr-un diagnostic strategic unitar,
fundamentand directiile de dezvoltare si reglementarile propuse in cadrul Planului Urbanistic
General. Demersul transpune datele factuale intr-o matrice SWOT, evalueaza interactiunile dintre
factorii interni si externi si, pe baza diagnosticului rezultat, formuleaza o viziune pe termen lung
pentru comuna Crizbav ca destinatie turistica, transformand un volum mare de date analitice intr-

un set de concluzii actionabile.

8.1. Analiza SWOT

Analiza SWOT consolideaza datele colectate in capitolele anterioare, oferind o imagine structurata
a pozitiondrii strategice a comunei Crizbav. Fiecare element al analizei este ancorat in constatari

factuale, asigurand o baza solida pentru diagnoza ulterioara.

Punctele Tari ale potentialului turistic sunt ancorate fundamental in calitatea exceptionald a
patrimoniului cultural si natural. Resursele primare, care constituie avantajul competitiv distinct

al comunei, sunt urmatoarele:

e Patrimoniu cultural de valoare nationalda: Monumentul istoric de importanta
exceptionala, Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat in KILO_CAROUL

[X08, Y06], reprezinta ancora identitara principala.

e Cadru natural exceptional: Includerea unei suprafete semnificative in nord-estul
comunei in situl Natura 2000 Padurea Bogatii (ROSPA0093) certifica valoarea ecologica si

peisagistica a teritoriului.

e Peisaj rural conservat: Existenta unor suprafete extinse de pajisti si paduri, in special in

KILO_CAROURILE [X07, Y07] si [X08, Y08], ofera un cadru autentic pentru ecoturism.

e Liniste si grad redus de poluare: Calitatea superioara a mediului, caracterizata prin
absenta surselor majore de poluare fonica si atmosferica, constituie o resursa valoroasa

pentru turismul de relaxare si wellness.

Problema clara asociata acestor resurse este sub-valorificarea lor, acestea existand izolat, fara a fi
integrate intr-o oferta turistica structurata. Implicatia pentru PUG este ca orice strategie de

dezvoltare trebuie sa aiba ca axa centrald conservarea si punerea in valoare a acestor ancore

) >

identitare.
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Punctele Slabe sunt concentrate in sfera infrastructurii de suport si reprezinta un deficit cronic.
Decalajul major intre valoarea resursei primare si calitatea infrastructurii secundare blocheaza

capitalizarea economica. Deficitele critice sunt:

e Infrastructura de cazare si alimentatie aproape inexistenta: La data analizei,
capacitatea de cazare clasificata este nula, ceea ce transforma comuna intr-o destinatie de

tranzit.

e Accesibilitate precara catre obiective: Starea tehnica necorespunzatoare a drumului
neasfaltat spre Cetatea Heldenburg, care traverseaza KILO_CAROUL [X08, Y06], limiteaza

drastic accesul vizitatorilor.

e Lipsa infrastructurii de agrement: Absenta dotéarilor pentru petrecerea timpului liber

reduce durata medie de sedere si atractivitatea pentru segmente precum familiile cu copii.

e Absenta unui sistem de informare turistica: Inexistenta unui centru de informare, a
panourilor de interpretare si a unei semnalistici coerente face ca resursele sa fie practic

invizibile pentru turisti.

Consecinta acestor deficite este incapacitatea comunei de a retine turistii pe o perioadd mai lunga.
Este imperativ ca PUG-ul sa prioritizeze masiv dezvoltarea infrastructurii de primire, conditionand

extinderea zonelor construibile de asigurarea acesteia.

Oportunitatile de dezvoltare sunt generate de tendintele actuale de pe piata turistica, favorabile
destinatiilor rurale. Comuna Crizbav nu are, in prezent, produse turistice structurate pentru a

capta aceasta cerere. Principalele oportunitati sunt:

e Cererea in crestere pentru ecoturism si turism activ: Existd o piata in expansiune

pentru drumetie, cicloturism si experiente de nisa precum wellness/retreat.

e Proximitatea fata de polul urban Brasov: Pozitionarea in zona metropolitana

faciliteaza atragerea de excursionisti de weekend si de scurt sejur.

e Disponibilitatea fondurilor europene si nationale: Programe precum PNRR, POR
si PNDR ofera surse de finantare substantiale pentru proiecte de dezvoltare rurala,

infrastructura si turism.

e Potentialul de colaborare inter-comunala: Crearea de circuite extinse in parteneriat

cu comunele invecinate (Feldioara, Halchiu) poate creste atractivitatea regionala.
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Implicatia pentru PUG este necesitatea de a crea cadrul pentru dezvoltarea acestor produse, prin
reglementarea traseelor tematice si definirea unor zone cu regim special pentru dezvoltari de

calitate.

Amenintarile sunt predominant externe. Riscul major este ca Crizbav sa ramana o destinatie

marginald. Amenintarile principale includ:

e Concurenta puternica din partea destinatiilor consacrate: Zona Bran-Moieciu si
Poiana Brasov beneficiaza de o notorietate si o infrastructura superioare, putand capta

majoritatea fluxurilor turistice.

e Presiunea imobiliara necontrolata: Fara reglementari clare in PUG, dezvoltarea

haotica ar putea degrada peisajul, principalul activ al comunei.

e Lipsa fortei de munca calificate: Deficitul de personal in domeniul serviciilor turistice

poate compromite calitatea experientei oferite.

o Instabilitatea legislativa si birocratia: Acestea pot descuraja investitiile private pe

termen lung.

Implicatia pentru PUG este necesitatea unei strategii de nisa, care sa nu incerce sa concureze
frontal, ci sa ofere o experienta diferitd, axatd pe liniste si autenticitate, protejatd prin reguli

urbanistice stricte.

PUNCTE TARI PUNCTE SLABE OPORTUNITATI AMENINTARI
(Strengths) (Weaknesses) (Opportunities) (Threats)

1. Patrimoniu
cultural de valoare
nationala (Cetatea

Heldenburg).

2. Cadru natural
exceptional (Muntii
Persani, Padurea
Bogatii - Natura

2000).
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1. Infrastructura de
cazare si alimentatie

aproape inexistenta.

2. Accesibilitate
precara catre
principalele obiective

turistice.

1. Cerere in crestere pentru
ecoturism, turism rural si

de nisa (wellness).

2. Proximitatea fata de
polul urban Brasov si
retelele de transport

majore.
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1. Concurenta
puternica din partea
destinatiilor

consacrate din judet.

2. Presiune imobiliara
necontrolata care
poate degrada

peisajul.
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PUNCTE TARI PUNCTE SLABE OPORTUNITATI AMENINTARI
(Strengths) (Weaknesses) (Opportunities) (Threats)

3. Peisaj rural bine 3. Lipsa infrastructurii 3. Disponibilitatea 3. Lipsa fortei de
conservat si de agrement si a fondurilor europene si munca calificate in
autenticitate produselor turistice nationale pentru domeniul serviciilor

culturala. integrate. dezvoltare rurala si turism. turistice.
4. Liniste si grad 4. Absenta unui brand 4. Potential de colaborare 4. Instabilitate
redus de poluare, de destinatie si a unei cu comunele invecinate legislativa si birocratie
pretabile pentru strategii de marketing.  pentru crearea de circuite care pot descuraja
turism de relaxare. extinse. investitiile.

8.2. Diagnoza integrata

Corelarea analizei SWOT releva existenta unui decalaj critic intre valoarea exceptionald a
resurselor primare (Puncte Tari) si starea precara a infrastructurii de suport (Puncte Slabe).
Comuna Crizbav se prezinta ca o resursad valoroasd, dar latentd: detine un patrimoniu natural si
cultural de prim rang, insa ii lipsesc instrumentele pentru a-l transforma intr-o experienta turistica
memorabila si profitabila. Deficitele de infrastructura anuleaza in mare masura efectul Punctelor
Tari, impiedicand valorificarea Oportunitatilor de pe piata. Astfel, se consolideaza un model de
"turism de tranzit", in care vizitatorii vin pentru un singur obiectiv si pleaca fara a genera un impact
economic semnificativ. Deblocarea potentialului este conditionata de rezolvarea prioritara a

acestor deficite.

Analiza relevd un conflict potential major intre Oportunitatea de dezvoltare imobiliara si
Amenintarea degradirii peisajului. In absenta unui PUG cu reglementiri stricte, cererea de
dezvoltari rezidentiale in zonele cu valoare peisagisticd ar putea duce la o expansiune necontrolata
a intravilanului, la aparitia unor constructii incompatibile cu specificul local si la distrugerea
ireversibila a cadrului natural, principalul activ turistic. Pe de alta parte, exista o sinergie clara
intre Punctele Tari (natura, istorie) si Oportunitatile de piata (cererea pentru ecoturism si turism
cultural), sinergie blocata de Punctele Slabe. Diagnoza strategica este, asadar, fara echivoc:

dezvoltarea turistica este conditionata de investitii in infrastructura.

Profilul actual al comunei este unul pasiv. Provocarea fundamentala pentru urmatorii 10 ani este
tranzitia la un statut activ, in care comuna devine o destinatie turistica gestionata, cu o identitate
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clard si produse definite. Aceasta transformare necesitd o schimbare de viziune la nivelul
comunitatii si al administratiei, precum si dezvoltarea capitalului uman. PUG-ul reprezinta
instrumentul principal pentru a initia si a ghida aceasta transformare, stabilind regulile pentru

dezvoltarea viitoare.

8.3. Viziune strategica si pozitionare de brand

Pentru a concura eficient in contextul judetului Brasov, Crizbav are nevoie de o identitate clara. In
prezent, nu exista o astfel de identitate asumata. Pe baza diagnosticului integrat, se propune
urmatoarea viziune strategica pentru orizontul de timp al PUG: "Pana in anul 2035, comuna
Crizbav va deveni o destinatie de referinta in Carpatii de Curbura pentru ecoturism
si turism istoric responsabil, recunoscuta pentru peisajele sale nealterate, pentru
atmosfera de liniste si pentru experientele autentice de reconectare cu natura si cu
istoria straveche a Transilvaniei." Aceastd viziune este selectiva, concentrandu-se pe atuurile

reale ale comunei.

Pozitionarea de brand deriva direct din viziune. Elementul unic de vanzare (USP) propus este:
"Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii Regasite". Aceastd pozitionare este
distinctiva, leaga cele doua resurse majore — Cetatea Heldenburg ("Istoria Tacuta") si Padurea
Bogatii ("Natura Regasitd") — si se adreseaza direct publicului tintd care cauta liniste si
autenticitate. Implicatiile practice sunt profunde: la nivel de produs turistic, accentul se va muta
pe crearea de experiente de calitate (trasee tematice, programe de wellness, evenimente culturale
de mica anvergura); la nivel de dezvoltare, prioritatea va fi calitatea, nu cantitatea, incurajand
pensiunile-concept, integrate in peisaj; la nivel de comunitate, viziunea implica o responsabilitate
comund pentru protejarea patrimoniului. Aceasta viziune nu este un text declarativ, ci un filtru
strategic care trebuie sa ghideze fiecare decizie de reglementare din PUG, creand puntea catre

capitolul urmator, care va detalia directiile strategice si proiectele concrete.
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9. DIRECTII STRATEGICE DE DEZVOLTARE

Acest capitol traduce viziunea strategica, ,Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii
Regasite”, intr-un set de directii de actiune, obiective masurabile si proiecte prioritare. Diagnoza
din capitolul anterior a relevat un decalaj major intre resursele de patrimoniu si naturale de
exceptie si nivelul subdezvoltat al infrastructurii de suport, aceasta fiind constatarea factuala de la
care se porneste. Problema clara este lipsa unui plan de actiune coerent care sa operationalizeze
viziunea. Consecinta directa este ca, fara un astfel de plan, viziunea risca sa ramana un simplu
deziderat, iar dezvoltarea sa continue haotic. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a ancora
aceasta viziune in propuneri concrete, care si poatd fi transpuse ulterior in reglementari

urbanistice si intr-un program de investitii multianual.

Structura acestui capitol este proiectatd pentru a oferi un parcurs logic de la abstract la concret,
definind axele strategice care reprezinta pilonii pe care se va construi dezvoltarea turistica. Fiecare
axa este detaliata prin obiective specifice, masurabile, realiste si incadrate in timp (SMART),
asigurand astfel o monitorizare riguroasa a progresului. Punctul culminant al capitolului este
conturarea unui portofoliu de proiecte prioritare, menite sa produca cel mai mare impact in
materializarea strategiei. In final, se abordeazi problematica sustenabilititii financiare, explorand
principalele surse de finantare care pot fi atrase. Aceasta abordare structurata asigura ca strategia
nu este doar o lista de dorinte, ci un instrument de lucru pragmatic pentru administratia locala si

pentru potentialii investitori.

9.1. Axe prioritare de dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza SWOT a evidentiat trei domenii critice de interventie

pentru a debloca potentialul turistic al comunei Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de focalizare a eforturilor de dezvoltare duce la dispersarea

resurselor si la crearea de sinergii reduse.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se definesc trei axe strategice prioritare care vor ghida
dezvoltarea in urmatorii 10 ani, iar toate propunerile de reglementare si de investitii din PUG vor
trebui sa se alinieze si sa contribuie la atingerea obiectivelor definite in cadrul acestora. Cele trei

axe sunt:
e Infrastructura si Conectivitate;
e Produs Turistic Integrat si Autenticitate;
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e Marketing, Branding si Dezvoltare Comunitara.

Axa Prioritara 1, ,Infrastructura si Conectivitate”, abordeaza direct Punctele Slabe identificate in
diagnoza. Accesibilitatea precara catre obiective si deficitul de dotari de primire anuleaza
potentialul resurselor, aceasta fiind o problema de natura fizica si logistica. Obiectivul general al
acestei axe este modernizarea infrastructurii de transport, extinderea retelelor de utilitati si
stimularea dezvoltarii capacitatilor de cazare si alimentatie. Aceasta include proiecte concrete
precum reabilitarea drumului spre Cetatea Heldenburg, extinderea retelei de apa si canalizare in
zonele cu potential turistic si crearea de facilitati pentru transportul public si alternativ. Fara
rezolvarea acestor deficite de baza, celelalte doua axe nu pot fi implementate eficient, deoarece

experienta turistului ar fi compromisa de la bun inceput.

Axa Prioritara 2, ,,Produs Turistic Integrat si Autenticitate”, se concentreaza pe valorificarea
superioara a Punctelor Tari — patrimoniul natural si cultural. Obiectivele, desi valoroase, sunt
izolate si neintegrate intr-o oferta coerenta, problema fiind lipsa ,povestii” si a experientelor care
sa lege aceste obiective. Obiectivul general al axei este crearea de produse turistice tematice,
precum cele propuse in Capitolul 7 (trasee culturale, de drumetie, de cicloturism), si asigurarea
autenticitatii acestora. Aceasta implica nu doar amenajarea fizica, ci si dezvoltarea componentei
de interpretare, de storytelling si de servicii conexe. De asemenea, se urmareste protejarea si
promovarea specificului local, de la arhitectura traditionala la gastronomie, ca parte integranta a

experientei turistice.

Axa Prioritara 3, ,Marketing, Branding si Dezvoltare Comunitara”, raspunde Oportunitatilor de
piata si Amenintarilor concurentiale. Comuna Crizbav are o imagine publica difuza si o capacitate
redusd de promovare; problema este lipsa unei identitati de brand clare si a instrumentelor
necesare pentru a o comunica. Obiectivul general este construirea brandului de destinatie
»Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii Regdsite” si promovarea sa tintitd catre
segmentele de public relevante. Aceasta include actiuni precum crearea unei platforme online de
prezentare, dezvoltarea de materiale de promovare si participarea la evenimente de profil. O
componenta esentiala a acestei axe este dezvoltarea capitalului uman local, prin programe de
formare in domeniul turismului si prin stimularea antreprenoriatului, pentru a asigura ca

beneficiile dezvoltarii turistice raman in comunitate.

Cele trei axe prioritare formeaza un cadru strategic coerent si interconectat. Axa 1 creeaza fundatia
fizica, Axa 2 construieste experienta turisticd, iar Axa 3 o comunica si o face sustenabila la nivel
local. Interdependenta dintre ele este cruciala: nu se poate construi un produs turistic (Axa 2) fara
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infrastructura (Axa 1), iar promovarea (Axa 3) fara un produs de calitate este ineficienta. Aceasta

structura permite o planificare etapizata si o alocare logica a resurselor.

9.2. Obiective SMART

CONSTATARE FACTUALA: Multe planuri strategice esueazd din cauza formulirii unor

obiective vagi, care nu pot fi monitorizate.

PROBLEMA CLARA: Firi obiective clare si misurabile, implementarea strategiei nu poate fi

evaluata, iar resursele nu pot fi alocate eficient.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se traduce fiecare obiectiv general al axelor prioritare
intr-un set de obiective SMART (Specifice, Masurabile, Abordabile, Relevante si incadrate in
Timp). PUG-ul si administratia locala dobandesc astfel un set de indicatori de performanta clari

pentru evaluarea periodica a progresului.

Pentru Axa Prioritara 1 (Infrastructura si Conectivitate), se stabilesc urmatoarele obiective
SMART:

a) Modernizarea si asfaltarea unui tronson de 5 km din drumul comunal care asigura
accesul la Cetatea Heldenburg, in KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X08, Y06]. Acest
obiectiv este masurabil (5 km), abordabil (poate fi realizat printr-un proiect de investitii),
relevant pentru strategie (deblocheaza accesul la obiectivul principal) si incadrat in timp

(finalizare in 3 ani de la aprobarea PUG).

b) Cresterea capacitatii de cazare clasificate de la 20 de locuri la 100 de locuri in
termen de 5 ani, prin stimularea investitiilor private in pensiuni agroturistice in zonele
definite in PUG, asigurandu-se cd minim 60% dintre acestea sunt situate in afara vetrei

compacte a satului.

c) Extinderea retelei de apa potabila si canalizare pentru a deservi 75% din noile zone

cu potential turistic definite in PUG, in termen de 77 ani.

Pentru Axa Prioritara 2 (Produs Turistic Integrat si Autenticitate), obiectivele se concentreaza pe

crearea si operationalizarea ofertei:

e Amenajarea si marcarea a trei trasee de drumetie si a doud circuite de cicloturism,

insumand 40 km, in termen de 2 ani de la aprobarea PUG.

e Realizarea unui studiu de fezabilitate si a proiectului tehnic pentru conservarea si punerea
in valoare a Cetatii Heldenburg in termen de 3 ani. Obiectivul nu vizeaza finalizarea lucrarii,
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ci pregatirea documentatiei necesare pentru atragerea finantarii, fiind astfel un pas

abordabil si realist.

e Crearea a cel putin 3 puncte gastronomice locale care sd promoveze bucataria traditionala,

certificate de autoritatile competente, in termen de 4 ani.

Pentru Axa Prioritara 3 (Marketing, Branding si Dezvoltare Comunitara), obiectivele vizeaza

construirea imaginii si a capacitatii locale:

e Lansarea si operationalizarea platformei online de promovare turistica a
comunei Crizbav in termen de 1 an de la aprobarea PUG, aceasta trebuind sa includa

harti interactive si o baza de date cu servicii.

¢ Cresterea numarului de vizitatori la Cetatea Heldenburg cu 50% in primii 3 ani
de la modernizarea drumului de acces, masurat prin sisteme de contorizare electronice

instalate la punctele de acces.

¢ Organizarea a 200 de ore de formare profesionala in domeniul serviciilor turistice

(ospitalitate, ghidaj) pentru 50 de locuitori ai comunei, in termen de 4 ani.

Tabelul de mai jos sintetizeaza aceste obiective pentru a oferi o imagine de ansamblu clara:

Axa Prioritara Obiectiv SMART Indicator de Monitorizare Termen
1. Infrastructura Modernizare drum cetate Lungime drum modernizat 3 ani
(km)
Crestere capacitate cazare Numar de locuri de cazare 5 ani
clasificate
Extindere retele utilitati Procent de acoperire (%) 7 ani
2. Produs Amenajare trasee turistice Lungime totala trasee marcate 2 ani
Turistic (km)
Documentatie Cetatea SF si PT elaborate si avizate 3 ani
Heldenburg
Creare puncte gastronomice Numar de puncte certificate 4 ani
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Axa Prioritara Obiectiv SMART Indicator de Monitorizare Termen
3. Marketing Lansare platforma online Website functional 1an
Crestere numadr vizitatori Numar de vizitatori/an 3 ani post-
drum
Formare profesionala Numar de persoane formate 4 ani

9.3. Portofoliu de proiecte

CONSTATARE FACTUALA: Obiectivele SMART, desi clare, necesita a fi materializate printr-

un set de proiecte concrete.

PROBLEMA CLARA: Firi o listi de proiecte prioritare, resursele financiare si administrative

risca sa fie dispersate in actiuni cu impact redus.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se propune un portofoliu de proiecte ierarhizate (CRITIC
/ MAJOR), care actioneaza ca vehicule de implementare pentru obiectivele stabilite. PUG-ul va
oferi acestor proiecte un regim urbanistic favorabil, ele constituind baza pentru programul de

investitii al administratiei locale.

Pentru Axa 1 (Infrastructura), se propun urmatoarele proiecte:

e Proiect CRITIC: ,Modernizare si asfaltare drum de acces la Cetatea Heldenburg (5 km)”.
Acest proiect este considerat piatra de temelie a intregii strategii, fara de care potentialul

obiectivului principal raméane blocat.

e Proiect MAJOR: ,Extindere retea de apa si canalizare in zonele cu potential de dezvoltare
turistica definite in PUG (UTR-Ta, UTR-Aw)”. Acesta conditioneaza dezvoltarea calitativa a

capacitatilor de cazare.

e Proiect MAJOR: ,Amenajare parcare ecologicd (minim 50 de locuri) si punct de
informare la baza dealului Cetatii”, in KILO_CAROUL [X08, Yo06].

Pentru Axa 2 (Produs Turistic), portofoliul se concentreaza pe crearea de experiente:

e Proiect CRITIC: ,Elaborare Studiu de Fezabilitate si Proiect Tehnic pentru conservarea,
restaurarea si punerea in valoare a Cetatii Heldenburg”. Acesta este pasul premergator
obligatoriu pentru atragerea unei finantari de anvergura.
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e Proiect MAJOR: ,Amenajarea, marcarea si promovarea retelei de trasee tematice
(culturale, drumetie, cicloturism)”. Acest proiect are avantajul unui cost relativ redus si al

unui impact rapid asupra atractivitatii destinatiei.

e Proiect MAJOR: ,Crearea unui Centru de Interpretare a Patrimoniului Istoric si Natural
al Comunei Crizbav”, localizat in zona centrala, in KILO_CAROUL [X09, Y06].

Pentru Axa 3 (Marketing si Comunitate), proiectele vizeaza construirea brandului si a capacitatii

locale:

e Proiect CRITIC: ,Dezvoltarea platformei online de turism visitcrizbav.ro si a strategiei de

marketing digital”. In era digitald, acest instrument este vital pentru vizibilitatea destinatiei.

e Proiect MAJOR: ,Program de formare profesionald pentru sectorul turistic local -

19

'Ospitalitate la Crizbav'”. Acest proiect asigura calitatea serviciilor si implicarea comunitatii.

e Proiect MAJOR: ,Organizarea primei editii a evenimentului-fanion 'Festivalul Cetatii
Heldenburg'”, un eveniment cultural si de reconstituire istoricd menit sa atraga atentia

asupra destinatiei.
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Extindere Retele Utilitati

AXA 1 — INFRASTRUCTURA
(2027-2032)

l

Amenajare Parcare Cetate
(2028-2029)

Documentatie SF/PT Cetate
(2025-2028)

N/

ESALONAREA PROIECTELOR Amenajare Retea Trasee
———Pp| AXA 2 - PRODUS TURISTIC ]
PRIORITARE (2026-2028)

l

Centru de Interpretare
(2028-2031)

Platforma Online (2025-

N4

2026)
AXA 3 - MARKETING SI Program Formare
CAPITAL UMAN Profesionala (2026-2030)

Festival Cetate Heldenburg
(2028)

/

Figura 2 - Proiecte prioritare SURSA: proiectant
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Acest portofoliu de 9 proiecte reprezinta nucleul strategiei de dezvoltare. Implementarea lor
secventiala si coordonatd are potentialul de a transforma radical profilul turistic al comunei
Crizbav. Fiecare proiect necesita o fisa detaliatd, care sd includa activitati, responsabili, calendar si

buget, insa stabilirea prioritatilor este primul pas esential.

9.4. Plan de finantare

CONSTATARE FACTUALA: Capacitatea de investitii a bugetului local al comunei Crizbav este
limitata.
PROBLEMA CLARA: Fezabilitatea intregii strategii depinde de capacitatea administratiei locale

de a atrage fonduri nerambursabile si de a stimula investitiile private.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: PUG-ul trebuie si ofere un cadru de reglementare clar si
predictibil, care sa creasca atractivitatea comunei pentru investitori si sa faciliteze obtinerea

avizelor necesare pentru proiectele cu finantare externa.

Principala sursa de finantare pentru proiectele de infrastructura publica o reprezinta fondurile
europene nerambursabile. Programele operationale relevante pentru perioada 2021-2027 includ
Programul Operational Regional (POR) si Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR).
Proiecte precum modernizarea drumului spre cetate sau extinderea retelelor de utilitati sunt
eligibile pe axele dedicate dezvoltarii infrastructurii locale sau turismului durabil. Fondurile
alocate prin Programul National de Dezvoltare Rurala (PNDR) pot fi o sursa pentru proiecte de
agroturism sau de infrastructura la scara mica. O alta sursa importanta o constituie programele
guvernamentale, precum Programul National de Investitii ,Anghel Saligny”, care vizeaza

modernizarea infrastructurii de baza a localitétilor.

Pentru componenta de patrimoniu cultural, exista linii de finantare specifice. Proiectul de
restaurare a Cetdtii Heldenburg, de exemplu, ar putea fi finantat prin granturi oferite de Institutul
National al Patrimoniului, programe europene dedicate patrimoniului (precum Europa Creativa)
sau prin granturile SEE si norvegiene. Atragerea acestor fonduri este conditionata de existenta
unei documentatii tehnice mature (SF, PT), ceea ce subliniaza importanta critica a proiectului de
elaborare a acestor documente. De asemenea, proiectele de marketing si de dezvoltare a capitalului
uman pot fi finantate prin Programul Operational Capital Uman (POCU) sau alte programe

similare.

Stimularea investitiilor private este cruciald, in special pentru dezvoltarea capacitatilor de cazare

si a serviciilor turistice. PUG-ul poate juca un rol de catalizator prin:
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e Oferirea unui cadru de reglementare clar, stabil si predictibil, care reduce riscul pentru

investitori;

e Simplificarea procedurilor de autorizare pentru proiectele turistice care respecta

regulamentul;

e Promovarea activa a oportunitatilor de investitii. Parteneriatele public-privat (PPP) ar
putea fi o solutie pentru dezvoltarea unor proiecte de anvergura mai mare, precum un
centru de agrement sau un complex de wellness, unde administratia locala ar putea

contribui cu terenul, iar partenerul privat cu investitia financiara.

Desi provocdrile financiare sunt semnificative, exista o diversitate de surse de finantare ce pot fi
atrase. Succesul depinde de capacitatea administrativa a primariei de a pregati si de a depune
proiecte competitive. Acest capitol a finalizat traducerea viziunii strategice intr-un plan de actiune
concret. Urmatorul pas, abordat in capitolul urmator, este de a transpune aceste directii strategice
in limbajul juridic si tehnic al urbanismului, prin formularea de reguli specifice pentru zonele cu

regim special.
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10. REGULI PENTRU ZONE CU REGIM SPECIAL

Acest capitol transpune viziunea de dezvoltare a comunei Crizbav intr-un set de reguli urbanistice
clare, care ghideaza interventiile in teritoriul cu valoare speciala. Se instituie zone cu regim special,
fiecare avand un set dedicat de reguli in cadrul Regulamentului Local de Urbanism (RLU), pentru
a echilibra nevoia de protectie a patrimoniului cu cea de dezvoltare economica sustenabila.
Capitolul defineste Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice pentru zonele turistice si
cele protejate, stabilind functiuni permise, indicatori urbanistici si conditii de construire. Se
abordeaza problematica zonelor de protectie pentru monumente istorice, precum Cetatea
Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273), si a siturilor arheologice repertoriate, propunand un cadru

de reglementare care si asigure conservarea acestora.

10.1. Zonificare functionala pentru dezvoltare turistica si protectie

CONSTATARE FACTUALA: Analiza teritoriului comunei Crizbav prin grila canonici TKHC
relevd o distributie clara a zonelor cu potential turistic si a celor care necesita protectie stricta.
Zonele cu cel mai mare potential de dezvoltare turistica sunt concentrate in proximitatea satului
Crizbav, in KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X09, YO7], precum si de-a lungul coridoarelor de
acces catre Cetatea Heldenburg ([X08, Yo06]) si Padurea Bogatii ([X10, Y08]). Aceste areale
insumeaza aproximativ 40% din suprafata studiata, oferind un echilibru intre zonele pretabile

dezvoltarii si cele de conservare.

PROBLEMA CLARA: Planul Urbanistic General existent nu defineste zone functionale specifice
pentru turism, incadrand aceste areale in categorii generale (agricol, forestier, construibil) care nu
ofera un ghidaj adecvat pentru investitori si nici o protectie suficientd pentru resursele valoroase.
Aceastd lipsa de specificitate normativa a permis aparitia unor constructii disparate care contravin

viziunii de dezvoltare durabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Riscul unei dezvoltiri dezordonate, care si compromiti
peisajul si valoarea patrimoniului, este ridicat. Este necesara delimitarea unor Unitati Teritoriale
de Referinta (UTR-uri) dedicate turismului, cu functiuni si reguli clare, pentru a ghida investitiile
si a proteja resursele. PUG-ul va institui 4 tipuri de UTR-uri speciale, fiecare cu un set distinct de

reglementari, pentru a asigura o dezvoltare coerenta si predictibila.

Se propune definirea a doua tipuri principale de zone functionale cu caracter turistic, menite sa

capitalizeze pe structura teritoriala existenta si sa raspunda diferentiat oportunitatilor de piata.
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Prima categorie, "Zona pentru structuri de primire turistica de tip agroturistic" (UTR-
Ta), este localizatd in zonele adiacente intravilanului existent, in special in KILOCAROURILE
[Xo09, Yo7y] si [X10, YO7]. Aici, functiunile permise includ pensiuni agroturistice, puncte
gastronomice locale si mici facilitati de agrement (ateliere mestesugaresti, centre de inchiriere
echipament sportiv), cu conditia respectarii unui caracter arhitectural local. A doua categorie,
"Zona pentru dezvoltari de agrement si wellness" (UTR-Aw), este delimitata in zone mai retrase,
cu valoare peisagistica deosebita, precum KILOCAROUL [Xo07, Yo7], permitand dezvoltari de tip
"retreat", cu o densitate foarte redusa si conditii stricte de integrare in natura. Aceasta diferentiere
permite o dezvoltare adaptata la specificul fiecarei zone, raspunzand atat cererii pentru turism

rural traditional, cat si celei pentru experiente de nisa.

Delimitarea zonelor de protectie este la fel de importanta si trebuie sa fie non-negociabila. Se
impune instituirea unei "Zone de protectie a patrimoniului cultural" (UTR-Pc), care sa
includa Cetatea Heldenburg si zona sa de protectie legald, acoperind mare parte din KILOCAROUL
[X08, Y06]. In aceasti zon, orice tip de constructie noua va fi interzis, fiind permise doar lucriri
de conservare, restaurare si amenajari pentru vizitare. Similar, pentru siturile arheologice
importante (RAN 41051.02, 41051.04, 41051.05, 41051.08, 41060.01), se vor institui "Zone cu
potential arheologic protejat”, unde orice interventie in sol este conditionatd de un diagnostic
arheologic preventiv. Pentru cadrul natural, se propune o "Zona de protectie a cadrului natural si
a peisajului" (UTR-Pn), suprapusa in mare parte peste situl Natura 2000 Padurea Bogatii, in
special in KILOCAROURILE [X11, Y08] si [X11, YO09], unde regimul de construire va fi extrem de

restrictiv pentru a proteja habitatele si biodiversitatea.

O problema specifica este gestionarea zonelor de interfatd, unde o zona de dezvoltare se
invecineaza cu una de protectie. De exemplu, la baza dealului cetéatii, in HECTA_CAROURILE din
[X08, Y06] adiacente drumului de acces, se poate defini o "Zona tampon", unde se pot amplasa
functiuni conexe vizitarii (parcare, centru de informare), dar cu un regim de construire care sa nu
afecteze vizual monumentul. Aceste zone tampon necesita o reglementare foarte atenta a regimului
de inaltime (maxim P+1E), a materialelor (lemn si piatrd) si a cromaticii (culori de pamant).

Relatia dintre aceste zone functionale diverse (dezvoltare, protectie, tampon) trebuie sa fie una de
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complementaritate, nu de conflict, asigurand o tranzitie lind intre diferite regimuri de

Zone de Dezvoltare

Turistica
Zone de Dezvoltare
Turistica
Zone Tampon .
UTR-Ta (Agroturism) UTR-Aw (Wellness)
[X09,y07], [X10,y07] [X07,y07]
Zone de Protectie
Zone de Protectie
Zone Arheologice Proteiate UTR-Pc (Patrimoniu Cultural) UTR-Pn (Cadru Natural)
i
g ] [X08Y06] [X11Y08], [X11Y09]

Figura 3 - Zone dezvoltare SURSA: proiectant
O zonificare functionala clara si bine fundamentata este primul pas in transpunerea strategiei in
reglementadri, oferind predictibilitate pentru investitori si un instrument de control pentru
administratia locala. Propunerile se axeaza pe crearea unor UTR-uri specializate, care sa raspunda
atat nevoilor de dezvoltare, cat si imperativelor de protectie. Odata aceste zone definite, urmatorul

pas este stabilirea regulilor generale de construire care se vor aplica in interiorul lor.

10.2. Principii generale de reglementare in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reprezinti instrumentul

juridic prin care zonificarea functionala devine operationala si obligatorie.

PROBLEMA CLARA: Un RLU prea rigid poate bloca dezvoltarea si inovatia, in timp ce unul
prea lax poate duce la haos urbanistic si la degradarea resurselor. Echilibrul este dificil de atins

fara principii clare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari formularea unui set de reguli echilibrate,
care sa ofere un ghidaj clar, dar sa permita si flexibilitate. RLU trebuie sa contina un capitol dedicat
constructiilor si amenajarilor cu functiune turistica, stabilind indicatori urbanistici si conditii de

calitate adaptate specificului local al comunei Crizbav.

Pentru Unitatile Teritoriale de Referinta dedicate turismului (UTR-Ta si UTR-Aw), se definesc
indicatori urbanistici specifici. Procentul de Ocupare a Terenului (POT) este diferentiat: un POT
maxim de 30% pentru UTR-Ta (agroturism), pentru a permite dezvoltarea de gospodarii complexe
care includ spatii de cazare, anexe agricole si zone de productie, si un POT mult mai restrictiv, de
maxim 10%, pentru UTR-Aw (wellness), pentru a asigura o integrare discreta in peisaj si a mentine
caracterul natural al zonei. Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) urmeaza o logica similara,
cu o valoare de 0,9 pentru UTR-Ta si 0,2 pentru UTR-Aw. Regimul de indltime (Hmax) este, de
asemenea, strict controlat, propunandu-se o inaltime maxima la cornisd de 10 metri (P+1E+M)
pentru toate constructiile cu functiune turistica, pentru a mentine o scara redusa a cladirilor, in

consonanta cu peisajul rural.

Unitate Teritoriala Functiune POT CUT Hmax (la Suprafata
de Referinta Principala maxim maxim cornisa) minima
(UTR) parcela
UTR-Ta Agroturism 30% 0,9 10 m 1.000 mp
(P+1E+M)
UTR-Aw Agrement si 10% 0,2 7m (P+1E) 10.000 mp
Wellness

Pe langa indicatorii urbanistici cantitativi, RLU introduce o serie de conditii calitative esentiale. O
conditie centrala se refera la arhitectura si materiale, impunand ca arhitectura constructiilor noi
sa se inspire din specificul local prin: utilizarea unor volume simple, acoperisuri in doua ape cu
panta accentuata (minim 35 de grade), si finisaje din materiale naturale (lemn, piatra, tencuiala
albd). Paleta cromatica este restransa la culori derivate din natura (nuante de maro, gri, bej),
interzicand culorile stridente. O alta conditie vizeaza amenajarea peisagistici a parcelelor,
impunand plantarea unui numar minim de arbori (1 arbore la 100 mp de teren liber) si utilizarea

speciilor autohtone, pentru a intari caracterul verde al asezarilor.

Regulamentul contine prevederi specifice pentru amenajarile exterioare. Se reglementeaza tipul si
materialele pentru imprejmuiri, incurajand gardurile vii sau gardurile din lemn de tip traditional
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si interzicand gardurile din beton sau panouri metalice opace in zonele cu vizibilitate peisagistica.
Amplasarea si designul firmelor publicitare si a semnalisticii sunt controlate pentru a evita
poluarea vizuala. Pentru terasele restaurantelor sau alte amenajari de agrement, RLU impune
utilizarea de mobilier din lemn si de solutii de umbrire discrete, integrate in context. Toate aceste
reguli contribuie la crearea unui cadru construit coerent si de inalta calitate, aliniat cu brandul de

destinatie.

RLU este instrumentul care transforma intentia in norma. Propunerile prezentate au ca scop
crearea unui cadru de reglementare care sa stimuleze investitiile de calitate in turism, asigurand
in acelasi timp protectia peisajului cultural si natural. Regulile propuse nu sunt menite sa
descurajeze, ci sa ghideze dezvoltatorii catre solutii care aduc plusvaloare pe termen lung intregii

comunitati.

10.3. Regim tehnic specific pentru zonele protejate

CONSTATARE FACTUALA: Zonele protejate, in special Cetatea Heldenburg si zona sa de
influenta din KILO_CAROUL [X08, Y06], necesitd un regim de reglementare mult mai strict decat
restul teritoriului, datoritd vulnerabilitatii exceptionale a acestor areale, conform Legii nr.

422/2001.

PROBLEMA CLARA: Regulile generale din RLU, desi importante, nu sunt suficiente pentru a
asigura protectia adecvata a acestor zone. O abordare generica ar duce la pierderea de substanta

istorica si la compromiterea valorii siturilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari instituirea unui regim tehnic specific
pentru aceste zone, care poate merge pana la interdictia totala de construire pentru functiuni noi
si stabileste conditii extrem de riguroase pentru orice tip de interventie, fiind o conditie non-

negociabila pentru un PUG responsabil.

Pentru zona de protectie a monumentului istoric Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273),
se instituie un regim de "interdictie totala a constructiilor noi". Singurele lucrari permise in
acest perimetru sunt cele de cercetare arheologica, conservare si restaurare a monumentului,
precum si amenajari strict necesare pentru vizitare (poteci, balustrade de protectie, panouri
informative). Orice astfel de interventie necesita, conform legii, obtinerea avizului de la Ministerul
Culturii. RLU preia si detaliaza aceste restrictii, stabilind ca orice alt tip de lucrare este interzis,

indiferent de functiune sau regim de proprietate. Aceasta abordare asigura protectia maxima a

) >

sitului si a contextului sau peisagistic imediat.
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O problema distincta este reglementarea unui viitor Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru zona
protejatd. Contractul de elaborare a PUG-ului mentioneaza explicit posibilitatea delimitarii unei
zone pentru un viitor PUZ de zona protejata. Ca atare, PUG-ul stabileste tema si obiectivele acestui
viitor PUZ. Tema principala a PUZ-ului va fi "Punerea in valoare a sitului istoric si
arheologic 'La Cetate' si integrarea sa intr-un circuit de vizitare cultural si stiintific".

Obiectivele acestuia vor include:

e Stabilirea unui program de cercetare, conservare si restaurare multianual.

e Proiectarea detaliata a traseelor de vizitare si a dotarilor conexe (centru de vizitare, parcare

ecologicd).
e Definirea unui model de management durabil pentru sit, in parteneriat public-privat.

e Reglementarea detaliata a oricaror interventii permise, inclusiv a materialelor si tehnicilor

constructive.

Pentru zonele cu potential arheologic protejat, identificate pe baza Repertoriului Arheologic
National, regimul tehnic impune ca regula generala "conditionarea oricarei autorizatii de
construire de obtinerea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura". RLU
specifica clar ca in aceste perimetre este obligatorie efectuarea unei supravegheri arheologice si,
dacad este cazul, a unor sapaturi preventive, conform OG nr. 43/2000. Aceastd masura nu
blocheaza dezvoltarea, ci asigura ca aceasta se realizeazd cu respectarea legislatiei privind
protejarea patrimoniului arheologic. Harta cu aceste zone, localizate precis in grila TKHC, devine

0 anexa normativa la RLU.

Acest capitol a formulat directiile principale de reglementare, de la zonificarea functionala la
indicatori urbanistici si restrictii stricte, creand scheletul normativ necesar pentru a ghida
dezvoltarea turisticd a comunei Crizbav in mod durabil. Aceste propuneri reprezinta baza care va
fi detaliata, nuantata si validata juridic in etapele ulterioare de elaborare a Regulamentului Local

de Urbanism, avansand de la reglementare la actiune.
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11. PLAN DE ACTIUNE SI MARKETING TERITORIAL

Acest capitol traduce viziunea strategica intr-o foaie de parcurs operationald, definind actiuni
concrete, ierarhizate si masurabile pentru implementarea strategiei de dezvoltare turistica a
comunei Crizbav. Demersul stabileste interventiile pe orizonturi de timp clare si aloca
responsabilitati, detaliind componentele esentiale pentru construirea unei destinatii competitive:
planul de actiune, strategia de branding, mixul de marketing si modelele de parteneriat. Obiectivul
este de a oferi administratiei locale un instrument de management pragmatic, care sa ghideze
investitiile si sa asigure o dezvoltare coerentd, aliniata la brandul propus: ,,Crizbav: Sanctuarul

Istoriei Tacute si al Naturii Regasite”.

Metodologia aplicata este una sintetica si prospectiva, transpunand directiile strategice definite
anterior intr-un plan de actiune structurat pe termene de implementare (scurt, mediu, lung).
Fiecare actiune propusa este corelata direct cu o problema sau o oportunitate identificata in
diagnoza SWOT, iar strategia de branding si marketing este construita pe baza analizei de piata si
a propunerii de valoare unice a comunei. Sursele de date utilizate sunt exclusiv cele consolidate in
cadrul acestui studiu, ipoteza centrala fiind ca succesul pe termen lung depinde de o implementare
etapizata si de crearea unui parteneriat functional intre toti actorii locali, recunoscand totodata ca

estimarile bugetare detaliate pentru fiecare proiect necesita studii de fezabilitate ulterioare.

11.1. Plan de actiune

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de dezvoltare turistici, conturati in capitolele
anterioare, necesita un plan de actiune etapizat pentru a fi implementata eficient, avand in vedere

constrangerile bugetare si administrative.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca viziunea strategici si rimani un document declarativ, fari a se

materializa In proiecte concrete, din cauza lipsei de prioritizare si a unui calendar de implementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Perpetuarea sub-dezvoltirii sectorului turistic local.
PUG-ul trebuie sa ofere un cadru de actiune pe termen scurt, mediu si lung, care sa ghideze
deciziile administrative si alocarile bugetare ale comunei Crizbav, transformand strategia intr-un

instrument de management operational.

Planul de actiune este structurat pe trei orizonturi de timp, asigurand o progresie logica de la

interventii urgente la dezvoltari de perspectiva.

Termen scurt (0-2 ani): Crearea fundatiei
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Actiunile se concentreaza pe proiectele cu impact rapid si costuri relativ reduse. 2 actiuni sunt

critice:

e Elaborarea documentatiilor tehnico-economice (Studiu de Fezabilitate, Proiect
Tehnic) pentru proiectele de infrastructura, cu prioritate absolutd pentru modernizarea

drumului de acces la Cetatea Heldenburg.

e Lansarea platformei online de promovare visiterizbav.ro, un instrument vital

pentru cresterea vizibilitatii destinatiei.

In paralel, se va demara procesul de amenajare si marcare a retelei de trasee tematice, incluzand
"Poteca Cetatii" si primele circuite de cicloturism, actiuni care pot fi implementate cu resurse locale

si voluntariat.

Termen mediu (3-5 ani): Consolidarea infrastructurii si a produsului turistic

Focusul se muta catre implementarea proiectelor de anvergura medie. Presupunand atragerea
finantarii, se va demara executia lucrarilor de modernizare a drumului spre cetate, localizat in
KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X08, Y06]. Se va extinde reteaua de trasee si se va incepe
constructia facilitdtilor conexe, precum parcarea ecologica si centrul de informare de la baza
cetatii. In aceasta etapi, se va stimula activ sectorul privat, prin consultanta si facilitarea accesului
la informatii despre finantari, pentru dezvoltarea de unitati de cazare si alimentatie. Se va organiza
prima editie a "Festivalului Cetatii Heldenburg", ca eveniment-fanion pentru a atrage atentia

media.
Termen lung (6-10 ani): Maturizarea destinatiei

Strategia vizeaza consolidarea pozitiei comunei ca destinatie de ecoturism si turism istoric. Se
poate demara proiectul de anvergura privind conservarea si restaurarea Cetatii Heldenburg, pe
baza documentatiilor pregitite in prima etapd. De asemenea, se poate lua in considerare
dezvoltarea facilitatilor de wellness si SPA in zonele desemnate prin PUG, precum KILO_CAROUL
[X07, Yo7], prin atragerea de investitori strategici. Implementarea intregului plan necesita o
alocare clara a responsabilitatilor, cu administratia locala in rol de coordonator, in parteneriat cu

Consiliul Judetean Brasov, sectorul privat si asociatiile locale.
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Proiect Prioritar Orizont Responsabil Surse de Indicator de
de Timp Principal Finantare Rezultat
Posibile
Documentatie drum Scurt (0-2 Primaria Buget local, Documentatie
cetate (SF/PT) ani) Crizbav Asistenta aprobata
tehnica POR
Lansare platforma online  Scurt (0-2 Primaria Buget local, Website
ani) Crizbav / OMD Proiecte de functional
digitalizare
Amenajare trasee Scurt (0-2 Primaéria Buget local, 40 km de trasee
turistice ani) Crizbav / OMD PNDR, marcate
Voluntariat
Executie modernizare Mediu (3- Primaria PNRR, 5 km de drum
drum cetate 5 ani) Crizbav / CJ Programul modernizat
Brasov "Anghel
Saligny"
Organizare Festival Mediu (3- OMD / Primaria Buget local, Prima editie
Cetate 5 ani) Crizbav Sponsorizari organizata
Conservare/Restaurare Lung (6- Primaria Granturi INP, Lucrari de
Cetate 10 ani) Crizbav / INP Fonduri conservare
europene demarate

11.2. Branding de destinatie

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a se diferentia pe o piati turistici aglomerati precum cea

a judetului Brasov, comuna Crizbav necesita o identitate de brand clara si memorabila, conform

analizei din capitolul 8.
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PROBLEMA CLARA: Absenta unei astfel de identititi, comuna fiind perceputi ca o locatie

punctuala ("locul cu cetatea"), nu ca o destinatie coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Comunicare ineficienti si atractivitate redusi. Este necesara
construirea unui brand de destinatie puternic, care sa articuleze propunerea de valoare unica a

comunei si sa ghideze toate eforturile de comunicare si marketing.

Propunerea de valoare unica (USP) este "Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii
Regasite". Aceasta pozitionare este ancorata in cele mai puternice atuuri: Cetatea Heldenburg si
Padurea Bogatii. "Sanctuar" evoca un loc protejat, linistit; "Istoria Tacuta" sugereaza mister si
contemplare; "Natura Regasita" vorbeste despre peisajul nealterat. Acest brand se diferentiaza de
agroturismul traditional (zona Bran) sau de turismul de masa (Poiana Brasov), adresandu-se

turistilor care cauta autenticitate, liniste si experiente culturale.

Identitatea verbald se construieste in jurul sloganului: "Crizbav. Asculta Linistea.". Tonul vocii
in comunicare va fi calm, respectuos si educativ, inspirand la contemplare si descoperire. Narativul
principal se va axa pe povestea straturilor de istorie de la Cetatea Heldenburg si pe biodiversitatea

din Padurea Bogatii.

Identitatea vizuala trebuie sa transpuna aceste concepte. Se recomanda crearea unui logo elegant,
care sa combine un element stilizat al cetatii cu un element natural (un copac sau o pasare). Paleta
cromatica va fi inspiratd din naturad: verde padure, albastru cer, gri piatra si maro pamantiu.
Fotografiile de promovare vor surprinde peisaje ample, lumind blanda si oameni in ipostaze de
relaxare. Implementarea brandului necesitd crearea unui "manual de brand" si adoptarea sa
unitara de catre toti actorii locali, PUG-ul putand conditiona avizarea publicitatii in spatiul public

de respectarea acestui ghid.

11.3. Marketing turistic

CONSTATARE FACTUALA: In prezent, comuna Crizbav nu beneficiazi de actiuni de

marketing turistic structurate, promovarea fiind sporadica si necoordonata.

PROBLEMA CLARA: Invizibilitatea destinatiei pentru publicul larg, care nu are acces la

informatii centralizate si credibile despre potentialul zonei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Un flux de turisti redus. Planul de actiune trebuie si aloce
resurse pentru un mix de marketing coerent, care sa construiasca notorietatea brandului si sa

atraga segmentele de public tinta.
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Strategia de marketing se va concentra pe canalele digitale. Pilonul central va fi platforma online
prioritara visitcrizbav.ro. Acest website va functiona ca un hub de informatii, prezentand traseele
tematice, obiectivele, unitatile de cazare si un calendar de evenimente, fiind optimizat (SEO)

pentru cuvinte cheie precum "ecoturism Brasov", "trasee montane Persani" sau "cetati medievale

Transilvania".

Promovarea activa se va realiza printr-o prezenta constanta pe Facebook si Instagram, distribuind
continut vizual de inalta calitate si deruland campanii platite, targetate geografic si demografic. O
alta directie este colaborarea cu influenceri si bloggeri de turism specializati pe nisele de natura,
istorie si calatorii lente. Actiunile offline vor include crearea de materiale tiparite (harti, brosuri)
si participarea la targuri de turism nationale. Eficienta actiunilor va fi masurata prin indicatori de
performanta (KPIs) precum traficul pe website, engagement-ul pe social media si, cel mai

important, evolutia numarului de vizitatori.

11.4. Parteneriate public-privat

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea si gestionarea unei destinatii turistice complexe
depasesc capacitatea unei singure entitdti, fie ea si administratia publica.
PROBLEMA CLARA: in Crizbav nu existd un cadru formal de colaborare intre sectorul public

si cel privat in domeniul turismului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Fragmentarea eforturilor si ineficientd. Este necesari
initierea si structurarea unor parteneriate public-privat (PPP) care sa asigure o dezvoltare

coerenta.

Se propune infiintarea unei "Organizatii de Management al Destinatiei" (OMD) la nivel
local sau microregional. Aceasta ar fi o asociatie reunind reprezentanti ai administratiei locale,
operatorilor din turism si societatii civile, avind ca misiune implementarea coordonatda a

strategiei: de la managementul brandului la dezvoltarea de produse turistice.

Un domeniu prioritar pentru PPP este managementul Cetatii Heldenburg. Dupa conservare,
gestionarea zilnica a sitului (program, taxa, evenimente) ar putea fi concesionata unui operator
privat sau OMD-ului local, asigurand un management profesionist. De asemenea, dezvoltarea
infrastructurii de agrement, precum un parc de aventura in KILO_CAROUL [X08, Y07], ar putea
fi realizatd pe un teren pus la dispozitie de primarie de catre un investitor privat. Nu in ultimul
rand, colaborarea este esentiald in promovare. OMD-ul ar putea gestiona un buget de marketing
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comun, la care sa contribuie toti actorii, permitand campanii de o anvergura pe care nimeni nu si

le-ar putea permite individual. Parteneriatul este cheia succesului.
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12. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final marcheaza punctul de convergenta al intregului demers analitic, avand functia
de a cristaliza concluziile strategice si de a le transpune intr-un set de recomandari concrete si
actionabile pentru elaborarea Planului Urbanistic General al comunei Crizbav. Rolul sdau este de a
servi ca o punte esentiala intre faza de cercetare si cea de proiectare normativa, asigurand ca
viitoarele reglementari urbanistice sunt solid ancorate in realitatile si potentialul teritoriului, asa

cum au fost ele documentate in capitolele anterioare ale studiului de fundamentare.

Parcursul acestui studiu a pornit de la definirea cadrului metodologic, a continuat cu o analiza
aprofundati a resurselor turistice naturale si a patrimoniului cultural-istoric, a diagnosticat starea
infrastructurii existente si a evaluat potentialul balnear si capitalul uman. Pe baza acestor analize
sectoriale, s-au conturat propuneri de trasee tematice, o analizd SWOT integratd si o viziune
strategica. Prezentul capitol nu reia aceste analize, ci le sintetizeaza, extragand esenta si formuland
recomandari clare, ierarhizate si justificate, pregatite pentru a fi integrate direct in Memoriul
General siin Regulamentul Local de Urbanism, finalizand astfel misiunea de fundamentare a PUG-

ului.

12.1. Concluzii finale

CONSTATARE FACTUALA: Analizele de patrimoniu, mediu si infrastructuri converg citre o
concluzie centrala: existenta unui decalaj structural critic intre valoarea exceptionala a resurselor
primare — Cetatea Heldenburg (cod LMI BV-I-s-A-11273), Padurea Bogatii (ROSPA0093), peisajul
rural conservat — si starea precara, subdezvoltata, a infrastructurii de suport turistic (acces, cazare,

agrement).

PROBLEMA CLARA: Acest decalaj functioneazi ca o franid sistemicii. Resursele, oricat de
valoroase, nu pot genera un impact economic semnificativ in absenta dotarilor care sa transforme
potentialul in experientd. Comuna Crizbav ramane astfel intr-un stadiu de potential latent,

nevalorificat, vulnerabila la pierderea atractivitatii pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se perpetueazi un model de turism de tranzit,
caracterizat de vizite scurte, impact economic local redus si o experientda fragmentata pentru
vizitator. Implicatia majora pentru PUG este ca axa prioritara a strategiei de dezvoltare trebuie sa
fie reducerea acestui decalaj prin investitii coordonate in infrastructura de acces, de primire si de
agrement, conditionand orice alta dezvoltare de progresul in acest domeniu fundamental.
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CONSTATARE FACTUALA: O a doua concluzie major#, derivatd din analiza de piati, este
oportunitatea strategica de nisa pe care o are comuna Crizbav. Piata turistica a judetului Brasov
este saturata pe segmentele de turism de masa (Poiana Brasov) si agroturism traditional intens
exploatat (zona Bran-Moieciu), lasand un spatiu neacoperit pentru experiente autentice, bazate pe

liniste, natura nealterata si istorie.

PROBLEMA CLARA: In prezent, comuna Crizbav nu are o identitate de brand clara si asumata,
capabild sa revendice aceastd nisa si sa se diferentieze eficient. Imaginea sa publica este difuza,

fiind adesea redusa la un singur obiectiv, Cetatea Heldenburg.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Firi o identitate asumati, atractivitatea comunei rimane
scazuta. Implicatia pentru PUG este ca reglementarile urbanistice nu trebuie sa incurajeze o
dezvoltare generica, ci trebuie sa sustina si sa protejeze specificul care fundamenteaza brandul
propus — "Crizbav: Sanctuarul Istoriei Tacute si al Naturii Regasite". Aceasta se traduce in reguli
stricte privind densitatea, regimul de inaltime, calitatea arhitecturald si integrarea in peisaj a
constructiilor, in special in zonele cu valoare peisagistica deosebita, precum KILO_CAROURILE
[X07, Y07] si [X08, Y08].

CONSTATARE FACTUALA: A treia concluzie critici se referi la riscul dezvoltirii necontrolate.
Presiunea imobiliara in zona metropolitana a Brasovului este in crestere constanta, iar Crizbav,

prin proximitatea sa, devine o tinta pentru dezvoltari rezidentiale extensive.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui PUG robust, aceasti presiune se poate manifesta printr-
o urbanizare haotica si speculativa, care ar distruge ireversibil peisajul rural — principalul activ

economic si identitar al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Ar fi subminati pe termen lung orice sansi la un turism
durabil. Implicatia pentru PUG este de o importanta capitala: este necesara o politica de limitare
a extinderii nejustificate a intravilanului, corelatd cu protejarea stricta a terenurilor agricole si a
coridoarelor ecologice, si cu stabilirea unor conditii clare de dezvoltare doar in perimetre bine

definite si deservite de retele edilitare.

CONSTATARE FACTUALA: A patra concluzie esentiald este legati de fragmentarea ofertei
turistice. Obiectivele, desi valoroase, sunt puncte izolate pe harta, neconectate printr-o experienta

turistica unitara.

PROBLEMA CLARA: Lipseste "produsul turistic" integrat, care si ofere vizitatorilor un parcurs

coerent si o poveste captivanta a locului.

Planul National 75
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 potentialul turistic

s,
WA

oL

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Experienta de vizitare este scurti si superficiala. PUG-ul

trebuie sa ofere suportul spatial pentru crearea de produse integrate, prin:

e recunoasterea si reglementarea traseelor tematice (culturale, de drumetie, cicloturism) ca

elemente de infrastructura turistica;

e rezervarea de terenuri pentru dotari conexe acestor trasee (puncte de informare, centre de
inchiriere, zone de popas) in locatii strategice identificate prin grila TKHC, precum
KILO_CAROURILE [X09, Y06] sau [X10, YO8].

CONSTATARE FACTUALA: Ultima concluzie majori se referi la capacitatea de implementare
a strategiei. Amploarea provocarilor identificate depaseste capacitatea administrativa si financiara

a autoritatii locale de a actiona singura.

PROBLEMA CLARA: Este necesara mobilizarea resurselor externe si coordonarea tuturor

actorilor locali relevanti pentru a asigura succesul pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Succesul strategiei depinde de crearea unui parteneriat
solid intre sectorul public, cel privat si comunitate. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa
actioneze ca un catalizator, crednd un cadru de reglementare predictibil si stimulativ pentru
investitorii privati si sustinand, la nivel strategic, infiintarea unei structuri de management al

destinatiei (OMD), care sa devina motorul implementarii.

12.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reprezinti instrumentul

juridic principal prin care viziunea strategica devine norma obligatorie la nivel de parcela.

PROBLEMA CLARA: Un RLU generic, neadaptat la specificul local, nu poate sustine o strategie
de nisa axata pe calitate si autenticitate. Un astfel de regulament ar permite interpretari laxe si ar

esua in a proteja resursele esentiale ale comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Se impune elaborarea unui capitol special in RLU,
intitulat "Reglementari pentru zonele cu potential turistic si protejat”, care sa traduca directiile
strategice in reguli de construire si de utilizare a teritoriului, asigurand un control calitativ asupra

dezvoltarii.

Se propune introducerea in RLU a urmatoarelor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) pentru

a gestiona dezvoltarea turistica:
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1. UTR-Ta (Zona pentru turism agroturistic): Localizatd adiacent intravilanelor
existente, in KILO_CAROURILE [X09, Yo7] si [X10, YO7]. Functiuni permise: pensiuni
agroturistice, puncte gastronomice locale, locuinte complementare activitatii. Indicatori

urbanistici propusi: POT maxim: 30%, CUT maxim: 0.9, Hmax: P+1E+M (10m la cornisa).

2. UTR-Aw (Zona pentru agrement si wellness): Localizatd in zone extravilane cu
valoare peisagistica, precum [X07, YO7]. Functiuni permise: structuri de cazare de tip
retreat, centre SPA, facilitati de agrement cu impact redus. Indicatori urbanistici propusi:
POT maxim: 10%, CUT maxim: 0.2, Hmax: P+1E (7m la cornisa), suprafata minima parcela:

10.000 mp.

3. UTR-Pc (Zona de protectie a patrimoniului cultural): Delimitatd in jurul Cetatii
Heldenburg, in KILO_CAROUL [X08, Y06]. Functiuni permise: exclusiv lucrari de
cercetare, conservare, restaurare si amenajari pentru vizitare. Regim de construire:
Interdictie totala pentru constructii noi, cu exceptia celor strict necesare punerii in valoare,

avizate de Ministerul Culturii.

4. UTR-Pn (Zona de protectie a cadrului natural): Suprapusa peste zonele valoroase
din situl Natura 2000, in KILO_CAROURILE [X11, Y08] si [X11, YO9]. Regim de construire:
Interdictie pentru orice constructie, cu exceptia amenajarilor de ecoturism cu impact redus,

avizate conform planului de management al sitului.

Se va institui un set de conditii de calitate arhitecturald obligatorii pentru toate constructiile noi

din UTR-urile turistice (Ta si Aw), formulate ca articole distincte in RLU:

e Volumetria: Se vor impune volume simple, inspirate din arhitectura traditionala locala, cu
acoperisuri in doud ape cu pantd de minim 35 de grade. Se interzic volumele complexe,
acoperisurile tip terasa sau formele atipice care nu au corespondent in fondul construit

existent.

e Materialele de finisaj: Se vor utiliza cu precadere finisaje din materiale naturale sau cu
aspect natural: tencuieli albe sau in culori de pamant (ocru, bej, gri), placaje din lemn tratat,
piatra locala. Se interzic finisajele din tabla cutata pe fatade, materialele plastice lucioase

sau culorile stridente.

o Imprejmuirile: Se vor realiza din materiale traditionale (lemn, gard viu, soclu de piatri), cu
o Inaltime maxima de 1.80m si un grad de transparenta de minim 50% catre spatiul public.

Se interzic gardurile pline din beton sau panouri metalice opace in zonele cu vizibilitate
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e Anexele: Anexele gospodaresti si garajele vor respecta acelasi regim arhitectural ca si corpul

principal de cladire.

Pentru protejarea patrimoniului arheologic, se va introduce un articol specific in RLU care va
stipula: "Pentru orice lucrare propusa in interiorul perimetrelor siturilor arheologice repertoriate
(RAN), delimitate in plansa 'Reglementari Urbanistice', obtinerea autorizatiei de construire este
conditionata de prezentarea avizului emis de Directia Judeteana pentru Cultura Brasov, conform

OG nr. 43/2000." Acest articol face operationala protectia legala a siturilor.

In final, se vor institui reguli pentru infrastructura de semnalizare si promovare. RLU va contine
un capitol dedicat "Publicitatii si semnalisticii in spatiul public", care va stabili dimensiunile
maxime (max. 1,5 mp), materialele (lemn, metal forjat) si cromatica pentru panourile publicitare
si firmele comerciale in zonele centrale si turistice. De asemenea, va defini un design standard

pentru panourile de informare turistica, asigurand o identitate vizuala unitara a destinatiei.

12.3. Recomandari pentru Memoriul General PUG si Indicatori de

monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Memoriul General al PUG trebuie si justifice in mod explicit si
argumentat optiunile de reglementare, pentru a asigura transparenta si soliditatea documentatiei

in procesul de avizare.

PROBLEMA CLARA: Firi o justificare solidi, bazati pe studiul de fundamentare,
reglementarile propuse pot parea arbitrare si pot fi contestate, slabind pozitia PUG-ului in fata

unor presiuni speculative.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari formularea unui text suport clar, care si
fie preluat in Memoriul General, creand o legatura directa si trasabila intre analiza si decizia de

planificare.

Se recomanda ca Memoriul General al PUG sd includa o sectiune dedicata, intitulata "Strategia de
dezvoltare a turismului durabil”, care sa prezinte succint viziunea, axele strategice si principalele
proiecte. Acest text va argumenta ca dezvoltarea turismului este o optiune strategicd pentru
diversificarea economiei locale, dar numai in conditiile protejarii stricte a capitalului natural si
cultural. Se va sublinia ca reglementarile propuse nu sunt restrictive in mod arbitrar, ci reprezinta
un instrument de protectie a resursei pe termen lung si un mecanism de asigurare a calitatii, care
va creste, in final, atractivitatea destinatiei si valoarea proprietatilor.
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Pentru a masura succesul implementarii strategiei, se propune un set de indicatori de
monitorizare, care sa fie urmariti anual de catre administratia locala. Acesti indicatori acopera cele

trei axe strategice, oferind un tablou de bord pentru managementul dezvoltarii:
1. Indicatori de Infrastructura:

« Numarul de kilometri de drum comunal modernizat catre obiective turistice (tinta: 5 km).

« Numarul de locuri de cazare nou create in unitati clasificate (tinta: 100 locuri in 5 ani).

« Procentul de acoperire cu retele de apa/canal in zonele de dezvoltare turistica (tinta: 75% in
7 ani).

2. Indicatori de Produs Turistic:

» Numarul de kilometri de trasee turistice marcate si omologate (tintd: 40 km in 2 ani).

« Numarul de vizitatori anuali la Cetatea Heldenburg, masurat cu sisteme de contorizare

(tinta: crestere cu 50% in 3 ani post-modernizare drum).
+ Numairul de evenimente cultural-turistice de anvergura organizate anual (finta: 3
evenimente).

3. Indicatori de Impact Socio-Economic:

« Numarul de locuri de munci nou create in sectorul turistic (tinta: 50 in 5 ani).

« Valoarea veniturilor la bugetul local din taxele specifice turismului (tinta: crestere cu 500%

in 5 ani).
» Gradul de satisfactie al turistilor, masurat prin sondaje anuale (tinta: >85%).

Tabelul de mai jos sintetizeaza tintele principale pentru a oferi un instrument de monitorizare clar

si concis:
Indicator de Valoare de Tintalasz Tintala1o Sursa de
Monitorizare Pornire (An 0) Ani Ani Verificare
Infrastructura
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Indicator de Valoare de Tintalas Tintala1o Sursa de
Monitorizare Pornire (An 0) Ani Ani Verificare
Km drum turistic 0 km 5 km 5 km Receptie lucrari
modernizat
Locuri de cazare 20 (estimat) 100 200 Registrul unitatilor
clasificate turistice
Acoperire utilitati (%) 15% 50% 75% Situatii operatori

Produs Turistic

Km trasee marcate o km 40 km 60 km Proces verbal
receptie
Vizitatori anuali Cetate 5.000 (estimat) 15.000 30.000 Sistem de
contorizare
Evenimente anuale 1 3 4 Calendar
evenimente

Impact Socio-

Economic
Locuri de munca in 10 (estimat) 50 100 Date AJOFM
turism
Venituri din taxe de 5.000 RON 50.000 150.000 Executie bugetara
turism RON RON
Grad de satisfactie N/A 80% 90% Sondaje anuale

turisti (%)

Demersul a pornit de la o analizd a cadrului general, a continuat cu o inventariere detaliata a
resurselor, a diagnosticat starea infrastructurii, a analizat componenta socio-economica si a

culminat cu propuneri de produse turistice, o viziune strategici si un plan de actiune.
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Recomandarile formulate aici sunt menite sa ofere administratiei publice locale si proiectantului
PUG un instrument de lucru solid, coerent si actionabil, pentru a transforma comuna Crizbav intr-

o destinatie turistica durabila si prospera, care isi valorifica in mod inteligent patrimoniul unic.
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