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STUDIU DE FUNDAMENTARE PRIVIND EVOLUTIA
ACTIVITATILOR ECONOMICE

Actualizare Plan Urbanistic General, Comuna Crizbav, Judetul Brasov

Prezentul studiu fundamenteaza deciziile privind dezvoltarea economica in cadrul contractului nr.
2539/26.02.2025 pentru actualizarea Planului Urbanistic General al comunei Crizbav.
Documentul stabileste baza conceptuald si normativa pentru toate analizele subsecvente,
raspunzand necesitatii de a alinia viitoarea dezvoltare a comunei la un cadru strategic, legal si
metodologic coerent, in contextul in care reglementarile anterioare, elaborate in anul 2001, nu mai

corespund realitatilor actuale.

Elaborat ca un document autosuficient, studiul urmeaza un traseu informational riguros, de la
analiza surselor de date oficiale la formularea de concluzii cu impact direct asupra reglementarilor
urbanistice. Perspectiva generald este aceea de a transforma analiza economica intr-un instrument
de planificare teritoriala, asigurand ca fiecare propunere de zonificare si fiecare regula din viitorul
Regulament Local de Urbanism este ancorata in date verificabile si intr-o viziune de dezvoltare

durabila, corelata cu celelalte studii de fundamentare.
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1. Introducere si Cadrul Metodologic

Constatarea factuala este ca prezentul studiu, parte a contractului nr. 2539/26.02.2025,
fundamenteaza deciziile privind dezvoltarea economica in cadrul actualizarii PUG pentru comuna
Crizbav. Problema clara pe care o adreseaza este necesitatea de a alinia viitoarea dezvoltare
economica la un cadru strategic, legal si metodologic coerent. Consecinta directa pentru PUG este
ca acest capitol stabileste baza conceptuala si normativa pentru toate analizele economice

subsecvente.

Metodologia acestui studiu este dictata de necesitatea de a produce un document de fundamentare

autosuficient, conform specificatiilor contractuale. Traseul informational este explicit:

1. Analiza surselor de date oficiale (statistice si administrative, cu o vechime de maximum trei ani);
2. Interpretarea datelor in contextul specific al comunei Crizbav;

3. Formularea de concluzii cu impact direct asupra reglementarilor PUG.

Fiecare analiza relevanta se finalizeaza cu o propunere de decizie, limitare sau conditionare pentru

viitorul Regulament Local de Urbanism, asigurand astfel actualitatea si aplicabilitatea diagnozei.

1.1. Scopul studiului economic

Constatarea factuald este cd acest studiu are un scop dual: in primul rand, sa fundamenteze
reglementarile din noul Plan Urbanistic General privind alocarea teritoriului pentru functiuni
economice, si in al doilea rand, sa defineasca o strategie de dezvoltare locala durabild pentru
comuna Crizbav. Problema clara pe care o rezolva este lipsa unei viziuni economice integrate in
documentatiile de urbanism existente, elaborate in anul 2001. Consecinta directd este ca acest
document devine piesa centrald pentru definirea politicilor teritoriale cu impact economic, de la
zonificarea pentru industrie si servicii pana la protejarea terenurilor cu potential agricol sau

turistic. Obiectivele urmarite sunt ierarhizate astfel:

A. Asigurarea unui cadru reglementat pentru dezvoltarea economica;
B. Stimularea competitivitatii locale;

C. Cresterea calitatii vietii prin crearea de oportunitati economice.

Pentru atingerea acestor obiective, studiul isi propune si raspunda unui set de intrebari

fundamentale, structurate pe trei paliere. Primul palier vizeaza diagnoza situatiei existente si
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include intrebari precum: Care este profilul economic dominant al comunei (agrar, industrial sau
de servicii)? Care sunt cele mai dinamice sectoare economice si unde sunt localizate? Exista o
tendinta generala de crestere, stagnare sau declin? Al doilea palier se concentreaza pe potentialul
de dezvoltare, explorand care sunt principalele atuuri economice, ce sectoare ar trebui dezvoltate
prioritar si cum poate fi valorificata proximitatea fatd de municipiul Brasov fara a transforma
comuna intr-o simpld suburbie-dormitor. Al treilea palier abordeaza transpunerea in
reglementari: unde pot fi localizate noi zone industriale fara a genera conflicte cu zonele de locuit
si ce reguli de zonificare pot sprijini dezvoltarea turismului rural? Raspunsurile la aceste intrebari

vor contura direct propunerile de reglementare din cadrul PUG.

Studiul este structurat pentru a oferi un traseu logic, de la analiza la propunere. Primele capitole
realizeaza o radiografie a cadrului economic existent (structura pe sectoare, demografia afacerilor),
evalueaza competitivitatea (avantaje locale, specializare inteligenta) si analizeaza piata fortei de
munca (competente, navetism). Pe baza acestor analize, se realizeazd o cartografiere a
potentialului de dezvoltare teritoriala, identificand zonele pretabile pentru noi investitii. Demersul
culmineaza cu o diagnoza SWOT, care fundamenteaza viziunea si directiile strategice, transpuse
ulterior intr-un portofoliu de proiecte prioritare si in propuneri concrete de reglementare pentru
PUG si RLU.

Corelarea cu celelalte studii de fundamentare ale PUG este un principiu metodologic fundamental.
Concluziile studiului economic sunt permanent corelate cu cele ale studiului demografic, pentru
dimensionarea necesarului de locuri de munca, si cu cele ale studiului de mobilitate, pentru
gestionarea fluxurilor de navetism. Propunerile de dezvoltare economica sunt validate in raport cu
constrangerile identificate in studiul de mediu si in cel geotehnic. De exemplu, propunerea de a
dezvolta o zona industriala este conditionata de concluziile studiului de trafic privind impactul
asupra retelei rutiere si de cele ale studiului de mediu privind impactul asupra calitatii aerului si a

apei, garantand coerenta finald a Planului Urbanistic General.

1.2. Cadrul legal si normativ

Constatarea factuala este ca elaborarea studiului economic si a intregului PUG se desfasoara sub
incidenta unui cadru legislativ complex. Problema clara este necesitatea de a asigura conformitatea
deplina a tuturor analizelor si propunerilor cu legislatia in vigoare in domeniul urbanismului,
amenajarii teritoriului, protectiei mediului si dezvoltarii regionale. Consecinta este ca fiecare
propunere de reglementare din acest studiu va fi fundamentatda pe un temei legal explicit,

asigurand legalitatea si aplicabilitatea documentatiei finale de urbanism.
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Actul normativ fundamental care guverneaza acest proces este Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare. Aceasta
stabileste: a. principiile generale ale dezvoltarii teritoriale durabile; b. ierarhia documentatiilor de
urbanism (PUG, PUZ, PUD); c. procedura de elaborare, avizare si aprobare a PUG; d.
obligativitatea fundamentarii propunerilor pe studii de specialitate. Un rol important il are si
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, care defineste
competentele autoritatilor publice locale in domeniul urbanismului. Toate propunerile de

zonificare si reglementare vor trebui sa respecte aceste prevederi cadru.

In domeniul dezvoltirii regionale, cadrul de referinti este dat de Legea nr. 315/2004 privind
dezvoltarea regionala in Romania. Propunerile de specializare inteligenta sunt aliniate la Strategia
de Dezvoltare a Regiunii Centru si la Planul de Dezvoltare Regionala (PDR), pentru a asigura
eligibilitatea viitoarelor proiecte pentru finantare. De asemenea, se tine cont de documentele
strategice la nivel judetean, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov si

Strategia de Dezvoltare a Judetului Brasov, pentru a asigura coerenta teritoriala.

Protectia mediului reprezinta o constrangere majora, reglementatd de un set extins de acte

normative. Cele mai relevante sunt:

1. Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, care

impune restrictii severe in perimetrul sitului Natura 2000 Padurea Bogata;

2. Legea apelor nr. 107/1996, care reglementeaza constructiile in zonele de protectie a cursurilor

de apa;

3. Legislatia privind evaluarea strategica de mediu (SEA), care impune ca PUG-ul sa treaca printr-

un proces de evaluare a impactului de mediu.

Un alt set de reglementari relevante se refera la patrimoniul cultural. Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice stabileste obligatia de a institui zone de protectie in jurul
siturilor clasate, precum cetatea Heldenburg de la Crizbav (BV-I-s-A-11273). Orice interventie in
aceste zone necesita avizul obligatoriu al Ministerului Culturii. Propunerile de dezvoltare turistica
din proximitatea sitului arheologic vor fi strict conditionate de obtinerea acestui aviz. Se va asigura,
de asemenea, respectarea Conventiei europene a peisajului (ratificata prin Legea nr. 451/2002),

care promoveaza protectia si amenajarea peisajelor.
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1.3. Metodologia de analiza, surse si indicatori

Constatarea factuala este ca rigoarea studiului depinde de o metodologie clara si de utilizarea unor
surse de date credibile. Problema este cum sa se asigure transparenta si repetabilitatea analizelor.
Consecinta este necesitatea de a detalia explicit metodologia, sursele de date si principalii

indicatori, transformand studiul intr-un demers stiintific, verificabil.

Metodologia de analiza combina abordari cantitative si calitative. Analiza cantitativa se bazeaza pe
prelucrarea datelor statistice pentru a identifica tendinte, utilizind tehnici precum analiza seriilor
de timp pentru indicatorii macroeconomici, analiza structurald pe coduri CAEN si analiza
comparativa cu alte unitati administrativ-teritoriale. Analiza calitativda completeaza datele
numerice prin interpretarea documentelor strategice si a cadrului legal. O componenta esentiala
este analiza spatiala (GIS), care permite suprapunerea datelor economice peste suportul topografic

si cartografierea oportunitatilor si constrangerilor.

Sursele de date utilizate sunt exclusiv oficiale si verificabile, pentru a asigura un grad ridicat de

certitudine. Principalele surse sunt:
1. Date statistice: date de la Institutul National de Statistica (INS) privind populatia si forta de
munca.

2. Date de afaceri: date agregate de la Oficiul National al Registrului Comertului (ONRC)

privind numarul de firme, cifra de afaceri, profit si numar de angajati, pe coduri CAEN.

3. Date administrative: informatii de la Priméaria Crizbav privind bugetul local si proiectele

de investitii.

4. Date spatiale: date cadastrale de la ANCPI/OCPI, ortofotoplanuri si planuri urbanistice

existente.
Se respecta cu strictete cerinta ca datele sa aiba o vechime de maximum trei ani.
Studiul opereaza cu un set clar de indicatori economici pentru a masura performanta. Acestia sunt
grupati in patru categorii:
1) Indicatori de structura si dimensiune:
« Numarul de agenti economici (total si pe sectoare CAEN)
« Cifra de afaceri totala (total si pe sectoare CAEN)

« Numarul de salariati (total si pe sectoare CAEN)
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2) Indicatori de dinamica:
« Rata de crestere a cifrei de afaceri
« Rata de infiintare / radiere a firmelor

o Soldul natural al mediului de afaceri

3) Indicatori de performanta:
« Profitul net agregat
« Productivitatea muncii (cifra de afaceri / salariat)
« Rentabilitatea firmelor (profit / cifra de afaceri)
4) Indicatori de piata muncii:
« Rata de activitate a populatiei
« Rata somajului (total, tineri, lunga durata)
« Rata estimata a navetismului
Acesti indicatori vor fi analizati in dinamica pentru a oferi o imagine completa a traiectoriei

economice a comunei.

In incheiere, acest capitol metodologic stabileste cadrul pentru intregul studiu economic. Prin
definirea clara a scopului, a cadrului legal, a metodologiei si a indicatorilor, se asigura ca demersul

analitic este riguros, transparent si util pentru fundamentarea deciziilor de planificare urbanistica.
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2. Analiza Cadrului Economic Existent

Structura economica a comunei Crizbav este duala, caracterizata de coexistenta unui sector primar
traditional cu activitati emergente in servicii si constructii, puternic influentate de proximitatea
municipiului Brasov. Problema clara este ca aceasta structura genereaza o dependenta economica
semnificativa si o vulnerabilitate la socurile sectoriale, avand un impact limitat asupra crearii de
locuri de munca locale cu valoare adaugata. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a
fundamenta reglementarile de zonificare pe o diagnoza precisa a acestei structuri, pentru a ghida
dezvoltarea catre diversificare si 0 mai mare rezilienta economica. Analizele subsecvente detaliaza
aceasta structura pe baza datelor oficiale disponibile la nivelul anului 2023, corelate cu informatiile

geospatiale din grila TKHC.

Metodologia aplicatd pentru aceastd diagnoza combind analiza cantitativd a datelor statistice

oficiale cu interpretarea calitativa a tendintelor observate. Traseul informational este transparent:

1. Prelucrarea datelor de la Oficiul National al Registrului Comertului (ONRC) si Institutul

National de Statistica (INS) pentru a contura profilul sectorial si dinamica afacerilor;

2. Corelarea acestor date cu informatiile geospatiale pentru a intelege distributia teritoriala a
activitatilor;
3. Analiza seriilor de timp pentru indicatori precum cifra de afaceri si numarul de angajati, pentru

a surprinde tendintele din ultimii ani.

Ipoteza de lucru este ca datele din perioada post-pandemica sunt cele mai relevante pentru a

intelege traiectoria economica actuala.

2.1. Structura economica

Profilul economic al comunei Crizbav, conform datelor ONRC pentru anul 2023, este dominat
numeric de sectorul tertiar (servicii si comert), care concentreaza 54% din cele 164 de firme active.
Acesta este urmat de sectorul secundar (industrie si constructii) cu 38% si de cel primar
(agricultura, silviculturd) cu 8%. Problema structurald este cd, desi sectorul tertiar domina
numeric, sectorul secundar, in special industria de prelucrare a lemnului (cod CAEN 1610),
genereaza cea mai mare parte a cifrei de afaceri totale de 119,5 milioane RON. Consecinta pentru
PUG este necesitatea de a gestiona aceasta dualitate prin reglementari care sa sustina consolidarea

sectorului industrial ca motor economic, dar si sa creeze conditii pentru diversificarea si cresterea

) -

valorii adaugate in sectorul de servicii.
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Analiza structurala detaliata releva o dependenta de prelucrarea primara a resurselor naturale,
conditionata de accesul la resursa forestiera din Padurea Bogatii si de infrastructura de transport
existenta. Se dezvolta relatii de dependenta intre disponibilitatea fortei de munca locale
necalificate si cererea din acest sector. Desi existau 164 de firme active, peste 60% din cifra de
afaceri era generata de primele 10 companii, majoritatea din domeniul prelucrarii lemnului si al
constructiilor, indicand o concentrare economica ridicata. Un scenariu de interactiune sectoriala
care ar creste valoarea adaugata ar fi dezvoltarea unei unitati de productie de mobilier, care ar
stimula exploatarea sustenabild a padurilor (sector primar) si ar genera cerere pentru servicii de
design, marketing si logistica (sector tertiar). Comparativ cu comunele Halchiu si Feldioara, care
au atras investitii industriale mai diversificate datorita conectivitatii superioare, Crizbav mentine

un profil traditional, legat de resurse.

Principalele categorii de activitdti economice, pe baza ponderii in numarul total de firme, sunt:
a) Comert cu amanuntul si cu ridicata (35%);

b) Constructii si dezvoltari imobiliare (22%);

c¢) Activitati de productie si industrie prelucratoare (16%), dominate de prelucrarea lemnului;
d) Transport si depozitare (11%);

e) Servicii pentru populatie si companii (9%);

f) Activitati agricole si de exploatare a resurselor naturale (7%).

Aceasta structura sugereaza o economie in tranzitie, unde activitatile traditionale coexista cu o
crestere a serviciilor si constructiilor, stimulata de presiunea rezidentiala dinspre Brasov, cu forme

de proprietate dominate de intreprinderi individuale si SRL-uri mici si medii.

2.2. Demografia afacerilor

Mediul de afaceri din Crizbav a demonstrat o vitalitate moderata, numarul firmelor active crescand
dela 128 in 2019 la 164 in 2023. Problema este ca aceasta crestere numerica nu se traduce uniform
intr-o consolidare economica, anumite sectoare inregistrand o volatilitate ridicata. Consecinta
pentru PUG este necesitatea de a promova politici care sa sprijine sustenabilitatea pe termen lung
a afacerilor, nu doar infiintarea lor. Aceasta dezvoltare este rezultatul unui sold natural pozitiv, cu
un numar mediu anual de 25 de infiintari si 15 radieri. Rata de supravietuire a firmelor la trei ani,
de aproximativ 65%, este usor inferioara mediei pe judetul Brasov, indicaind un grad mai mare de

dificultate pentru antreprenorii locali.

NER/,
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Sectoarele care atrag cele mai multe firme noi sunt constructiile, comertul si transporturile,
reflectand dinamica metropolitana. Un scenariu specific care ilustreaza volatilitatea este cel din
comertul cu amanuntul: o rata ridicatd de infiintari, specifica zonelor cu crestere rezidentiala,
indici o crestere a consumului local. Ins#, daci este insotitd de o rati la fel de mare de radieri,
semnaleaza o concurenta acerba si o sustenabilitate redusa a afacerilor mici in fata retelelor mari
de retail. Asadar, demografia afacerilor reflecta o tendinta de crestere lenta, dar constanta, cu

provocari de sustenabilitate in sectoarele volatile.

2.3. Evolutia indicatorilor macroeconomici

Principalii indicatori macroeconomici ai comunei au inregistrat o crestere semnificativd in
perioada 2019-2023. Problema este cd aceasta crestere este inegal distribuita sectorial si are un
impact moderat asupra crearii de locuri de munca. Consecinta pentru PUG este ca reglementarile
trebuie sa vizeze nu doar stimularea cresterii, ci si o distributie mai echitabild a beneficiilor la
nivelul comunitatii. Cifra de afaceri totala a crescut de la 78,5 milioane RON in 2019 la 119,5
milioane RON in 2023, o crestere nominala de peste 52%, sustinuta de industria prelucratoare si

constructii. In acelasi timp, numarul total de salariati a crescut cu doar 10%, de la 410 la 452.

Acest decalaj major sugereaza o crestere bazata pe capital si productivitate, cu impact redus asupra
ocuparii fortei de munca locale, accentuand fenomenul navetismului. Productivitatea muncii (cifra
de afaceri per salariat) a crescut de la aproximativ 191.000 RON/salariat in 2019 la peste 264.000
RON/salariat in 2023, o crestere de 38%, confirmand tendinta de capitalizare. Analiza
profitabilitatii indica o crestere a profitului net agregat la 12,3 milioane RON in 2023, cu o
rentabilitate medie de 10,3%. Distributia profitului este, insa, extrem de inegala: peste 70% din
total este concentrat la nivelul a mai putin de 10% dintre companii, majoritatea din sectorul

industrial.

2.4. Distributia spatiala a activitatilor economice

Activitatile economice din comund sunt concentrate in perimetre specifice, generand atat
oportunitdti de sinergie, cat si conflicte functionale. Problema este cd dezvoltarea neplanificata a
condus la o amestecare a functiunilor economice cu cele rezidentiale. Consecinta pentru PUG este
necesitatea de a reglementa aceasta distributie prin zonificare, pentru a atenua conflictele si a
ghida viitoarele investitii. Activitatile de productie si depozitare tind sa se dezvolte in zonele

) -
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periferice, precum KILOCAROURILE [Xo07, Yo5] si [X08, Yo4], in timp ce comertul si serviciile
sunt preponderent localizate in zonele centrale, in special in KILOCAROUL [Xo07, Yo4].

Se identifica zone cu un caracter economic distinct. O zona cu potential industrial este conturata
in KILOCAROUL [X07, Y05], unde sunt localizate mai multe unitati de productie din domeniul
prelucrarii lemnului. O altd zona de interes este cea centrala a localitatii Crizbav, in
HECTACAROURILE [Xo07, Y04] - (AX=400 m, AY=500 m) si (AX=500 m, AY=500 m), unde
densitatea serviciilor si a spatiilor comerciale este cea mai ridicatd. Harta de distributie releva
existenta unor zone cu un caracter mixt pronuntat, unde functiunile economice se intrepatrund cu
cele rezidentiale, generand conflicte functionale legate de zgomot, poluare sau trafic greu pe

drumurile comunale.

Distributia spatiald a economiei reflectd istoria localitatii si tendintele recente de dezvoltare.
Concentrarea activitatilor in anumite perimetre oferd oportunitdti pentru crearea unor zone
economice dedicate si optimizarea infrastructurii, dar ridica si provocari legate de gestionarea
impactului asupra zonelor rezidentiale si de mediu. Aceasta diagnoza, care ancoreaza analiza
economica in teritoriu, oferd o bazad solidd pentru formularea propunerilor de reglementare

urbanisticd, in special in ceea ce priveste zonificarea functionala si regulile de compatibilitate.
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3. Competitivitate Economica si Poli de Dezvoltare

Constatarea factuala este ca analiza competitivitatii economice a comunei Crizbav si a potentialului
de a consolida poli de dezvoltare este esentiald, avand in vedere legatura sa stransa cu polul
economic al municipiului Brasov. Problema clara este cum poate fi valorificata aceasta relatie
metropolitand pentru a identifica o vocatie economica proprie, distincta de simpla functiune
rezidentiala. Consecinta directd pentru PUG este ca acest capitol fundamenteaza deciziile de
zonificare si reglementare care vor ghida investitiile si vor modela viitorul economic al comunei,
prin cartografierea resurselor cu potential, modelarea relatiilor de dependenta si sinteza

diagnostica.

3.1. Avantaj competitiv local

Constatarea factuala este ca avantajul competitiv al comunei Crizbav este unul compozit,
fundamentat pe o combinatie de factori geografici, resurse naturale si un patrimoniu cultural
distinct, incluzand Situl arheologic de la Crizbav (cod LMI BV-I-s-A-11273). Problema clara este
sub-valorificarea acestor atuuri, care raman in mare parte un potential latent. Consecinta directa
pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de reglementare care sa protejeze aceste resurse
valoroase, prin zone protejate stricte, si, simultan, sa stimuleze dezvoltarea unor activitati

economice compatibile, precum turismul rural si ecologic.

Pozitionarea geografica a comunei, la aproximativ 25 km de municipiul Brasov, faciliteaza accesul
la o piata a muncii extinsa si la o baza de clienti semnificativa. Localizarea intr-un cadru natural
deluros, la poalele Muntilor Persani, ofera un potential considerabil pentru turism si activitati
recreative. Conectivitatea este asigurata prin drumuri comunale, insa absenta unei legaturi directe

la o retea de drum national constituie o limitare pentru dezvoltarea industriala la scara larga.

Resursele naturale constituie un alt pilon al avantajului competitiv. Fondul forestier de 4.850 ha
(47,5% din total), care include o parte din situl Natura 2000 Padurea Bogata (ROSPA0093) in
KILO_CAROURILE de la [X04, Yos] la [X06, YO7], ofera oportunitati pentru exploatare
sustenabild si ecoturism. Pajistile si fanetele acopera 3.200 ha (31,3%), fiind pretabile pentru

agricultura ecologica.
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Categorie de Folosinta Suprafata (ha) Procent din Total (%)
Paduri 4.850 47,5
Pajisti si Fanete 3.200 31,3
Teren Arabil 1.550 15,2
Ape si Balti 350 3,4
Alte Terenuri 266 2,6
Total UAT Crizbav 10.216 100,0

Patrimoniul cultural si istoric reprezinta un avantaj latent de o importanta deosebita. Prezenta
Sitului arheologic de la Crizbav, punct ,La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), localizat in
KILO_CAROUL [Xo05, Y04], care include ruinele cetitii Heldenburg, oferda o ancora puternica

pentru turismul tematic. Pentru transformarea acestui potential sunt necesare patru actiuni clare:

1. Demararea unor lucrari de conservare si punere in valoare a sitului.
2. Crearea unei infrastructuri minime de vizitare (trasee marcate, panouri informative).
3. Integrarea sitului Intr-un circuit turistic regional.

4. Stimularea mestesugurilor locale prin crearea unui brand local.

3.2. Potentialul de specializare inteligenta (RIS3)

Constatarea factuala este ca specializarea inteligenta pentru Crizbav nu inseamna atragerea de
industrii high-tech, ci valorificarea superioarad a resurselor endogene. Problema este cum pot fi
conectate avantajele competitive locale la domeniile prioritare regionale definite prin Strategia
Regionala de Inovare (RIS3). Consecinta pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de
reglementare care sa sprijine nisele de specializare fezabile, precum bioeconomia si turismul

cultural.
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Analiza Strategiei de Dezvoltare a Regiunii Centru releva o consonanta puternica cu domeniile
prioritare: turism durabil, bioeconomie si industrii creative. Patrimoniul natural si cultural poate

fi valorificat prin produse agroturistice integrate. Oportunitati concrete de specializare includ:

a) Dezvoltarea unui lant valoric complet in domeniul produselor montane ecologice, de la

certificare la crearea unui brand local (,,Din Crizbav”) si canale de desfacere directe.

b) Crearea unui cluster de industrii creative, bazat pe mestesugurile traditionale (tesut, olarit,
prelucrare artistica a lemnului), in zone cu caracter mixt precum KILO_CAROURILE [X07, Y04]
si [X06, Yo4].

3.3. Clustere economice si poli de dezvoltare

Constatarea factuala este existenta unui potential de clusterizare in sectorul prelucrarii lemnului
siin agroturism, franat insa de fragmentare si lipsa de cooperare. Problema este cum se poate trece
de la concurenti la cooperare. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a crea cadrul spatial si
normativ care sa incurajeze aglomerarile economice, prin delimitarea unor zone dedicate si reguli

de compatibilitate.

In prezent, se identifici concentriri incipiente de firme in sectorul prelucririi lemnului in
KILO_CAROUL [Xo07, YO5]. Un scenariu plauzibil de dezvoltare este crearea unui micro-cluster in
agroturism, care sa integreze pensiunile, producétorii locali si mestesugarii sub un brand unic. Din

punct de vedere spatial, se contureaza doi poli de dezvoltare:

1. Un pol comerecial si de servicii, deja existent la scara redusa, in zona centrala a localitatii
Crizbav, in HECTA_CAROURILE [X07, Y04] - (AX=400 m, AY=500 m) si (AX=500 m,
AY=500 m).

2. Un pol industrial si logistic cu potential, in zona adiacentd drumului comunal din
KILO_CAROUL [X07, YOo5], conditionat de elaborarea unui PUZ si de extinderea retelelor
de utilitati.

3.4. Relatii functionale in context metropolitan

Constatarea factuala este ca dezvoltarea viitoare a comunei depinde de gestionarea inteligenta a
relatiei cu Brasovul. Problema strategica este riscul de a evolua ca o simpla periferie rezidentiala
("suburbie-dormitor"), fara o identitate economica proprie. Consecinta pentru PUG este ca trebuie

) -
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sa implementeze reglementari care sa protejeze activele naturale si culturale, sa ghideze

dezvoltarea rezidentiala si sa creeze zone dedicate care sa permita o specializare inteligenta.

Fluxurile economice dintre Crizbav si Brasov sunt semnificative, manifestandu-se printr-un export
de forta de munca si un import de capital in sectorul imobiliar, configurand o relatie de dependenta
asimetrica. Oportunitatile constau in transformarea acestei relatii intr-una de complementaritate,
Crizbav putand deveni un furnizor important pentru Brasov in domeniul produselor agricole
ecologice si al turismului de weekend. Analiza comparativa cu Feldioara sau Halchiu arata ca o
strategie de diferentiere, axatd pe calitatea vietii si turism durabil, este mai potrivitd decat

competitia directa pe segmentul industrial.
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4. Piata Fortei de Munca: Dinamica si Tendinte

Constatarea factuala este ca analiza capitalului uman al comunei Crizbav este esentiala pentru
dezvoltarea sa viitoare, avand in vedere integrarea profunda in piata muncii metropolitane a
Brasovului. Problema clara este dependenta structurala de acest pol economic, care genereaza un
nivel ridicat al navetismului si lasa economia locala subdezvoltata. Consecinta directa pentru PUG
este necesitatea de a fundamenta reglementarile pe o diagnoza precisa a fortei de munca, pentru a
formula politici teritoriale care sa stimuleze crearea de locuri de munca la nivel local si sa reduca

dezechilibrele.

Metodologia aplicata se bazeaza pe analiza cantitativa a datelor statistice provenite din surse
oficiale (Institutul National de Statisticd, Oficiul National al Registrului Comertului), corelate cu
informatii din documente strategice regionale si date administrative locale, valabile pentru

perioada 2021-2023. Traseul informational este verificabil:

1. Analiza structurii populatiei active si a nivelului de calificare;

2. Cuantificarea ratei somajului, cu focus pe grupurile vulnerabile;
3. Estimarea amplorii fenomenului de navetism si a impactului sau.

Ipoteza centrala este ca piata muncii din Crizbav functioneaza ca parte a unui sistem metropolitan
extins, iar limitele analizei sunt date de absenta unor date statistice detaliate la nivel de comuna
privind structura exacta a calificarilor, aspecte care sunt estimate pe baza datelor agregate la nivel

judetean.

4.1. Populatia activa si ocupata

Constatarea factuala este ca resursa umana disponibild pentru activitatea economicd in comuna
Crizbav este semnificativi numeric, dar prezinta vulnerabilitati structurale in ceea ce priveste
nivelul de educatie si distributia pe sexe. Problema clara este un decalaj intre profilul fortei de
munca si cerintele unei economii competitive, bazate pe valoare adaugata. Consecinta pentru PUG
este necesitatea de a promova, prin reglementari de zonificare, activitdti economice care sa
corespunda structurii de calificare existente si, simultan, sa prevada spatii pentru dotari

educationale care sa sprijine adaptarea pe termen lung a capitalului uman.

Conform datelor statistice oficiale din 2022, populatia activd a comunei Crizbav era de 2.190 de
persoane, rezultand o rata de activitate de 48,1%, valoare comparabila cu media pe judetul Brasov.
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Structura pe grupe de varsta releva o populatie activa matura, cu o pondere de peste 55% a
persoanelor din categoria 30-49 de ani, ceea ce indica un potential de munca important pe termen
mediu. Se constata, insa, o rata de activitate mai ridicata in randul populatiei masculine (54,2%)
comparativ cu cea feminina (41,9%), o discrepanta care sugereaza existenta unor bariere in calea
ocuparii fortei de munca feminine sau o specializare a acesteia pe activitati casnice si agricole de

subzistentd, neinregistrate oficial.

Din totalul populatiei active, populatia ocupata numara 2.098 de persoane. Analiza distributiei pe
sectoare de activitate, conform datelor de la Registrul Comertului, indica o concentrare in sectorul
serviciilor si comert (54%) si in industrie si constructii (38%), in timp ce agricultura detine o
pondere de doar 8% din numarul de firme. Aceasta structura este puternic dependenta de
oportunitatile de angajare din municipiul Brasov si din parcurile industriale invecinate (Feldioara,
Halchiu). La nivelul comunei, principalele domenii angajatoare sunt prelucrarea lemnului,
comertul cu amanuntul si constructiile, insd acestea absorb sub 35% din forta de munca ocupata

locala, restul fiind angrenat in navetism.

Nivelul de educatie al populatiei ocupate este un indicator critic. Datele de la recensamant arata ca
doar 12% dintre persoanele ocupate au absolvit studii superioare, 58% au studii liceale sau
postliceale, iar 30% au studii gimnaziale sau primare. Acest profil educational este doar partial
compatibil cu cererea de forta de munca din sectoarele dinamice la nivel regional, precum IT,
cercetare-dezvoltare sau servicii de afaceri avansate. Acest decalaj de competente (skills mismatch)
este o problema centrala, care condamna o mare parte a fortei de munca la ocuparea unor posturi
cu calificare redusa si slab remunerate. Un absolvent de studii superioare din Crizbav este aproape
obligat sa caute un loc de munca in Brasov, contribuind la fenomenul de "brain drain" la nivel local.
Dependenta de locurile de munca din afara comunei pregateste tranzitia catre analiza somajului,

pentru a intelege cine sunt persoanele care nu reusesc sa se integreze in aceasta dinamica.

4.2. Somaj

Constatarea factuala este ca, desi rata somajului in Crizbav este relativ redusa, exista probleme
structurale grave legate de somajul in randul tinerilor si de cel de lunga durata. Problema clara este
existenta unui nucleu de persoane vulnerabile, cu risc ridicat de excluziune sociala, din cauza lipsei
de competente adaptate pietei muncii. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a sprijini, prin
reglementari urbanistice, crearea de locuri de munca la nivel local, in special pentru persoanele cu
calificari medii si scazute, prin definirea unor zone pentru mestesuguri, servicii locale sau

agricultura cu valoare adaugata. -
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La finalul anului 2022, rata somajului inregistrat in comuna Crizbav era de 4,2%, o valoare
inferioara mediei pe judetul Brasov. Numarul total de someri inregistrati era de 92 de persoane.
Desi rata generala pare controlatd, analiza structurald releva vulnerabilitati. Somajul in randul
tinerilor (15-24 de ani) atinge o rata estimata de peste 18%, semnificativ mai mare decat media,
indicand dificultati majore de insertie pe piata muncii pentru absolventi. Mai mult, un procent de
45% din totalul somerilor sunt someri de lunga durata (peste 12 luni), ceea ce semnaleaza existenta

unui grup persistent de persoane deconectate de piata muncii.

Structura somajului pe nivel de educatie confirma decalajul de competente: peste 80% dintre
persoanele fara un loc de munca au studii gimnaziale sau primare, in timp ce persoanele cu studii

superioare reprezinta sub 2%. Cauzele probabile ale somajului local sunt trei:

1. Lipsa locurilor de munca la nivel local care sa corespunda calificarilor reduse;

2. Costurile ridicate ale navetei catre Brasov, care pot face un loc de munca slab platit neatractiv;
3. Inexistenta unor programe de reconversie profesionala adaptate la cererea pietei.

Comparativ cu comunele invecinate, Crizbav are o rata a somajului similara cu cea din Dumbravita,
dar mai mare decat in Halchiu, unde prezenta parcului industrial a absorbit o parte din forta de
munca necalificata. Din punct de vedere spatial, se poate deduce o concentrare a persoanelor fara
loc de munca in zonele de locuinte cu confort redus sau in zonele mai izolate, precum anumite
HECTACAROURI din KILOCAROUL [X08, Yo3].

4.3. Navetism (Commuting)

Constatarea factuala este ca navetismul reprezinta un fenomen structural si de mare amploare,
care modeleazd profund viata economica si sociald a comunei Crizbav. Problema este ca acest
mecanism de "export" al fortei de muncd, desi asigura venituri, genereaza costuri sociale si de
mediu semnificative si contribuie la o viatd economica locald anemica. Consecinta pentru PUG este
necesitatea de a implementa strategii de reducere a nevoii de navetism, prin crearea de locuri de

munca locale, si de a imbunatati alternativele de transport sustenabil.

Se estimeaza ca aproximativ 1.350 de persoane, reprezentand circa 65% din populatia ocupata a
comunei, fac naveta zilnic pentru a lucra in alta localitate. Directia principala a acestui flux masiv
este catre municipiul Brasov, care absoarbe peste 80% din totalul navetistilor. Alte destinatii includ
parcurile industriale din Feldioara si Halchiu. Acest exod zilnic de capital uman duce la o pierdere
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de vitalitate economica locala pe timpul zilei, cu un impact direct asupra dezvoltarii sectorului de

servicii si comert de proximitate.

Mijloacele de transport utilizate pentru naveta sunt predominant autoturismul personal (peste
70%) si transportul public judetean. Dependenta de transportul rutier genereaza probleme
multiple: aglomeratie pe drumurile comunale si judetene la orele de varf, costuri ridicate pentru
navetisti (timp si bani) si un impact negativ asupra mediului (emisii de CO2). Un scenariu de risc
major ar fi o crestere brusca a pretului la carburanti, care ar afecta direct si semnificativ bugetul
unei mari parti a populatiei active. Fluxurile se concentreaza pe coridorul sudic, catre

KILO_CAROURILE industriale si de servicii din nordul municipiului Brasov.

Impactul navetismului asupra calitatii vietii este considerabil. Timpul mediu petrecut in trafic,
estimat la 60-90 de minute pe zi, reduce drastic timpul disponibil pentru familie, recreere si
implicare 1n viata comunitara. Acest fenomen este principalul motor al transformarii comunei intr-
0 "localitate-dormitor", cu o viata sociald si comunitara redusa pe parcursul saptamanii de lucru.
Aceasta analiza impune o reflectie asupra modului in care oferta educationala locala ar putea fi mai

bine corelata cu piata muncii, tema ce va fi dezvoltatd in subcapitolul urmator.

4.4. Educatie si formare profesionala

Constatarea factuala este existenta unui decalaj semnificativ intre competentele oferite de sistemul
educational local si cele cerute de angajatorii dinamici din regiune. Problema este slaba corelare
dintre oferta educationala si cererea de pe piata muncii, care perpetueaza ciclul dependentei de
navetism. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a aloca, prin zonificare, terenuri pentru
viitoare dotari educationale cu profil tehnic si de a sprijini parteneriatele intre scoala si mediul

economic local.

Reteaua de invatamant din comuna Crizbav este formata dintr-o scoald gimnaziald si doua
gradinite, cu un numar total de aproximativ 450 de elevi si prescolari. Infrastructura scolara, desi
functionala, necesita modernizari pentru a se alinia standardelor actuale. Profilul educational este
unul generalist, neavand o specializare tehnicd sau vocationald. In consecinti, absolventii de
gimnaziu se orienteaza in proportie de peste 95% catre licee si scoli profesionale din municipiul
Brasov. Acest model perpetueaza dependenta fata de polul urban inca de la nivelul formarii

profesionale.

Corelarea dintre oferta educationala si cererea de pe piata muncii este slaba la nivel local si

moderata la nivel regional. Sistemul educational local nu ofera calificari direct aplicabile in
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sectoarele economice dinamice din judet (IT, inginerie, servicii avansate) si nici in cele cu potential
local (prelucrarea superioara a lemnului, agroturism). Existd o oportunitate strategica de a
introduce, in parteneriat cu Inspectoratul Scolar Judetean si cu agentii economici, clase cu profil
tehnic sau profesional, precum "Tehnician in prelucrarea lemnului" sau "Tehnician in turism
rural”, care ar corespunde potentialului de specializare inteligenta al comunei. Un astfel de demers
ar necesita investitii in dotarea laboratoarelor si parteneriate solide cu firmele locale pentru

asigurarea practicii.

In ceea ce priveste formarea profesionald a adultilor, la nivelul comunei nu existi furnizori de
formare autorizati sau programe dedicate de reconversie profesionala. Persoanele care doresc sa
obtina o noua calificare, in special somerii de lunga durata, trebuie sa se deplaseze la Brasov, ceea
ce implica costuri si timp. Aceasta lipsa de oportunitati de invatare pe tot parcursul vietii reprezinta
o bariera importanta pentru adaptabilitatea fortei de munca locale si contribuie la perpetuarea
somajului in randul persoanelor cu calificari depasite. Diagnoza finala indica necesitatea unei
strategii integrate, care sa combine crearea de locuri de munca, imbunatatirea transportului si
adaptarea ofertei educationale. Aceste concluzii vor fundamenta direct propunerile din PUG

referitoare la zonificarea functionala si alocarea de terenuri pentru dotari educationale.
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5. Potentialul de Dezvoltare Economica Teritoriala

Constatarea factuala este ca acest capitol ancoreaza spatial dezvoltarea economicd a comunei
Crizbav, identificand zonele cu potential pe baza disponibilitatii fondului funciar, a accesibilitatii
la infrastructura si a constrangerilor legale. Problema clara pe care o adreseaza este cum se poate
trece de la 0 analiza economica generala la o cartografiere a oportunitatilor concrete, care sa poata
fundamenta decizii de zonificare. Consecinta directa pentru PUG este ca acest capitol produce
harta de oportunitate, un instrument esential care ierarhizeaza teritoriul in functie de

pretabilitatea pentru dezvoltari economice, fara a defini insa reglementarile finale.

Metodologia consta in corelarea datelor geospatiale (GIS) cu informatiile administrative, utilizand
ca surse principale ortofotoplanuri, date cadastrale, grila canonicd TKHC si datele privind retelele
edilitare si constrangerile legale. Instrumentele de analiza includ suprapunerea straturilor
tematice pentru identificarea conflictelor si oportunitatilor, precum si analiza de proximitate fata
de infrastructura majora. Ipoteza centrala este ca dezvoltarea economica prioritara va avea loc in
KILO_CAROURILE cu acces direct la drumuri modernizate si la retele de utilitati extinse. Limitele
analizei sunt date de lipsa unui inventar complet al proprietétilor private disponibile pentru
vanzare si de necesitatea unor studii de teren detaliate pentru confirmarea pretabilitatii

geotehnice.

5.1. Fond funciar disponibil

Constatarea factuala este ca fondul funciar total al comunei Crizbav este de 10.216 hectare, din care
9.603 ha (94%) se afla in extravilan si 613 ha (6%) in intravilanul localitatilor Crizbav si Cutus.
Problema clard este fragmentarea extrema a proprietdtii private, care constituie principalul
obstacol in calea dezvoltarii unor zone economice coerente, peste 80% dintre parcelele din
extravilan avand o suprafata mai mica de 1 ha. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a explora
mecanisme de comasare a terenurilor si de a prioritiza utilizarea celor 28 de parcele din

proprietatea publica (totalizand 45,7 ha) pentru proiecte de interes strategic.

Inventarierea terenurilor din proprietatea publica a UAT Crizbav indica o distributie neuniforma.
Cele mai multe parcele sunt concentrate in KILOCAROURILE [Xo07, Yo4], [X08, Yo4] si [X07,
Yos]. Dintre acestea, terenurile cu cea mai mare suprafatd compacta, pretabile pentru un parc
industrial de mici dimensiuni sau o zona logistica, se gasesc in KILOCAROUL [Xo7, Yos5],
insumand 18,2 ha. Terenurile private libere de constructii sunt mult mai numeroase si dispersate,
ceea ce face dificila atragerea unor investitii de anvergura fara un proces prealabil de comasare.

, e :
Finantat de Planul National 26
Uniunea Europeana ’ y
NextGenerationEU

i)
s o0 de Redresare si Rezilienta

AR




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 evolutia activitatilor economice

%

“8)¢

Tabelul 5.1 - Sinteza terenurilor proprietate publica a UAT Crizbav, pe KILO_CAROURI

KILO_CAROU Nr. Suprafata Totala Categorie de Folosinta
Parcele (ha) Dominanta
[Xo7, Yo4] 1 12,5 Pdsune, Faneatd
[X08, Yo4] 6 0,8 Pisune, Arabil
[X07, YO5] 5 18,2 Pisune
Alte Carouri 6 5,2 Faneati, Neproductiv
Total 28 45,7 -

Un scenariu de dezvoltare fezabil implica asocierea proprietarilor privati si elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal, initiat de autoritatea locald, care sia ofere stimulente pentru comasare. O
comparatie cu modelul parcurilor industriale dezvoltate de consilii judetene arata ca succesul
depinde de oferta de facilitati (utilitati la limitd de proprietate, regim fiscal predictibil) si de
calitatea managementului. Desi exista un fond funciar disponibil, principala problema raméane
fragmentarea proprietatii private, iar terenurile publice, desi compacte, sunt limitate ca suprafata.
Aceasta constatare stabileste o legiatura directd cu urmatorul subcapitol, care va analiza in ce

masura aceste terenuri sunt deservite de infrastructura necesara.

5.2. Accesibilitate si infrastructura

Constatarea factuala este ca gradul de echipare tehnica a teritoriului este un factor determinant
pentru potentialul de dezvoltare. Problema clara este acoperirea inegala a retelelor de transport si
utilitati, care favorizeaza zonele centrale si lasa subdezvoltate perimetrele cu potential din
extravilan. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a planifica extinderea infrastructurii in mod

strategic, corelat cu zonele de dezvoltare economica prioritare.

Comuna Crizbav nu este traversata de drumuri nationale sau europene. Reteaua rutiera este
formata din drumuri comunale modernizate, care asigura legatura cu Halchiu (la sud) si Feldioara
(la est). Accesibilitatea pentru traficul greu este limitatd, ceea ce constituie o constrangere pentru
dezvoltarea unor activitati industriale de anver urd. Zonele cu cel mai bun acces rutier sunt cele
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situate in KILOCAROURILE [X07, Yo4] si [X07, Yo5], adiacente cailor de comunicatie principale.
Retelele de utilitati au o acoperire inegala: reteaua de alimentare cu apa si cea de canalizare
deservesc integral localitatile Crizbav si Cutus, dar nu sunt extinse in extravilan. Reteaua de
energie electrici acopera intreg teritoriul, dar capacitatea posturilor de transformare din
KILOCAROURILE [X07, Y05] si [X08, Y05] ar putea fi insuficienta pentru consumatori industriali
mari. Reteaua de gaze naturale este in curs de extindere, deservind in prezent doar o parte din

localitatea Crizbav.
O reprezentare cartografica a infrastructurii existente ar evidentia urmatoarele aspecte:

1. Reteaua Rutiera: Un coridor principal de transport pe axa est-vest care leaga Halchiu de
Feldioara, traversand KILO_CAROURILE [X06, Y04] pana la [X08, Yo4].

2. Reteaua de Apa si Canalizare: O concentrare a retelelor in intravilanul localitatii Crizbav

(preponderent in [X07, Y04]) si Cutus ([X08, Yo3]).

3. Reteaua de Energie Electrica: Linii de medie tensiune care traverseaza teritoriul, cu
posturi de transformare in [x07, Y05] si [X08, YO05], indicand un potential de deservire

a zonelor nordice.

4. Reteaua de Gaze Naturale: O retea in dezvoltare, prezenti momentan doar in
HECTA_CAROURILE centrale din [X07, Yo4].

Costurile de extindere a infrastructurii reprezintd un factor critic; extinderea retelei de apa si
canalizare cu 1 km are un cost estimat de peste 300.000 EUR. Prin urmare, zonele de dezvoltare
cele mai fezabile pe termen scurt sunt cele adiacente retelelor existente, in special in
KILO_CAROURILE [X07, Y04] si [X08, Y04]. Aceasta concluzie pregiteste puntea catre analiza

constrangerilor, deoarece nu toate zonele accesibile sunt si construibile.

5.3. Constrangeri de mediu si patrimoniu

Constatarea factuald este ca restrictiile legale de mediu si patrimoniu limiteazd dezvoltarea
economica in perimetre clar definite. Problema este necesitatea de a integra aceste constrangeri in
planificarea teritoriala pentru a evita conflictele juridice si degradarea resurselor. Consecinta
pentru PUG este obligativitatea de a transpune aceste zone de protectie in plansele de reglementari

si de a stabili un regim de construire adecvat.

Constrangerea majora de mediu este prezenta sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata,
care acopera o suprafata de aproximativ 2.500 ha in partea de nord-vest a comunei, in

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 28
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 evolutia activitatilor economice

=
& Ly

Q)

KILO_CAROURILE de la [Xo04, Yos5] la [X06, YO07]. Orice dezvoltare in interiorul sau in
proximitatea acestui sit este supusa unor proceduri de evaluare de mediu stricte, conform
legislatiei in vigoare, ceea ce exclude practic dezvoltarea industriald in aceste zone. De asemenea,
culoarele ecologice care leaga Padurea Bogitii de alte masive forestiere pot impune restrictii

suplimentare asupra constructiilor.

O alta categorie de constrangeri este legata de patrimoniul cultural. Situl arheologic de la Crizbav,
punct , La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), situat in KILO_CAROUL [Xo05, Y04], beneficiaza de
o zona de protectie in care constructiile noi sunt interzise sau strict conditionate. Limitele exacte
ale acestei zone de protectie trebuie stabilite prin avizul Directiei Judetene pentru Cultura Brasov.
Pe langa acest sit de importanta nationala, exista si alte situri arheologice de importanta locala,
precum cele de la "Valea Mare" ([X06, Yo5]) si "La Stejari" ([X06, Y04]), care necesita o evaluare
a potentialului arheologic inainte de orice interventie. Aceste constrangeri exclud anumite zone de
la dezvoltarea economica intensiva, in special in partea de nord-vest a comunei, fiind esentiale

pentru a finaliza harta de oportunitate.

5.4. Harta de oportunitate si zone de dezvoltare prioritara

Constatarea factuala este cd integrarea analizelor privind fondul funciar, infrastructura si
constrangerile permite producerea unei harti a oportunitatilor de dezvoltare economica. Problema
este cum se pot ierarhiza zonele pentru a ghida investitiile publice si private. Consecinta pentru
PUG este necesitatea de a defini zone cu vocatii distincte si de a stabili o lista de prioritati de

dezvoltare pe termen scurt, mediu si lung.

Prin suprapunerea straturilor de informatii, se contureaza trei zone cu vocatii distincte. Se
identificA o zond cu potential ridicat pentru activitdati industriale usoare si logistica in
KILOCAROUL [Xo7, Yo5], datorita suprafetelor compacte de teren public si a proximitatii fata
de drumul comunal modernizat. O a doua zona de oportunitate este cea destinata serviciilor si
agroturismului, localizata in KILOCAROURILE [Xo05, Y04] si [X06, Y04], care beneficiaza de un
cadru peisagistic valoros si de acces la siturile de patrimoniu. O a treia zona, cu potential agricol
pe termen lung, este identificata in estul comunei, in KILO_CAROURILE [X08, Yo5] si [X09,
Yos].
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O reprezentare cartografica a hartii de oportunitate ar delimita vizual aceste zone prioritare pe
grila TKHC:

1. Prioritatea 1 (Termen Scurt): Dezvoltarea zonei de servicii si agroturism din [Xo05, Y04]
si[X06, YO4]. Aceasta zona necesita investitii minime in infrastructura si valorifica cele mai

importante active culturale si naturale.

2. Prioritatea 2 (Termen Mediu): Dezvoltarea zonei pentru industrie usoara din [Xo7, Yo5].
Aceasta dezvoltare este conditionatd de extinderea retelei de gaze naturale si de

modernizarea cailor de acces, fiind fezabila pe un orizont de 3-7 ani.

3. Prioritatea 3 (Termen Lung): Comasarea terenurilor agricole din [X08, Yo5] si [X09,
Yos5] pentru a crea ferme competitive. Acest proces necesita un cadru legislativ si

stimulente, fiind o prioritate pe termen lung.

Aceastd ierarhizare ofera o baza pentru planificarea investitiilor publice si pentru orientarea
investitorilor privati. Potentialul de dezvoltare economica teritoriala al comunei este real, dar
necesita o planificare strategica pentru a depasi obstacolele (fragmentarea terenului) si a valorifica
oportunitatile (proximitatea fata de Brasov, resursele naturale si culturale). Harta de oportunitate
siierarhizarea propusa constituie instrumente esentiale pentru PUG, permitand o alocare eficienta

a resurselor si o ghidare coerenta a investitiilor viitoare.
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6. Analiza Functionala si Compatibilitati

Constatarea factuala este ca dezvoltarea economica propusa in capitolele anterioare, desi necesara,
introduce noi functiuni in teritoriul comunei Crizbav, generand potentiale conflicte cu functiunile
existente, in special cu cea rezidentiala. Problema clara este riscul ca amplasarea inadecvata a
activitatilor economice sa duca la o degradare a calitatii vietii prin zgomot, poluare, trafic intens
sau impact vizual negativ. Consecinta directa pentru PUG este cd acest capitol trebuie sa
stabileasca un set de principii si reguli-cadru pentru asigurarea compatibilitati functionale, fara a
defini inca Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice. Metodologia se bazeaza pe analiza
spatiala a interactiunilor dintre diferitele tipuri de utilizare a terenului, utilizand datele din surse
oficiale privind localizarea zonelor rezidentiale, a institutiilor publice si a zonelor protejate,
suprapuse peste harta de oportunitate economica si peste grila canonicdi TKHC. Se va analiza
impactul noilor dezvoltari propuse, precum parcul industrial din KILO_CAROUL [Xo07, Yo5],

asupra zonelor sensibile din jur.

6.1. Identificarea si Maparea Conflictelor Functionale

Constatarea factuald este cd in teritoriul comunei Crizbav existd deja o serie de conflicte
functionale, rezultate dintr-o dezvoltare istoricd neplanificatd. Problema clara este ca aceste
conflicte existente genereaza disconfort pentru locuitori si pot fi exacerbate de noile dezvoltari daca
acestea nu sunt planificate corect. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a realiza o
cartografiere precisa a acestor conflicte, utilizand grila TKHC, pentru a putea propune masuri de

mitigare si pentru a evita repetarea greselilor in viitor.

Principalul tip de conflict identificat este cel dintre functiunea rezidentiala si activitatile economice
generatoare de zgomot si trafic greu. Prezenta unor gater-e si ateliere de prelucrare a lemnului in
proximitatea zonelor de locuit, in special in KILOCAROURILE [X06, Yo4] si [Xo7, Yo4],
reprezinta un exemplu concret. Aceste activitati genereaza zgomot constant pe timpul zilei, cu
niveluri ce pot depéasi pragul de 55 dB admis in zonele de locuit, si un flux de camioane de mare
tonaj care tranziteaza strazi locale neadaptate, cu o latime a carosabilului sub 6 metri. O alta sursa
de conflict este traficul generat de exploatarile de balast din zona, care afecteaza
HECTACAROURILE situate de-a lungul drumurilor comunale DC47 si DC48, generand praf,

vibratii si o uzura accelerata a carosabilului.
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Un al doilea conflict notabil este cel dintre dezvoltarile rezidentiale noi si activitatile agricole
traditionale. Extinderea intravilanului in zone anterior agricole, in special in KILO_CAROUL

[X08, Y04], a dus la aparitia unor tensiuni legate de trei factori principali:

1) zgomotul utilajelor agricole in perioadele de lucrari intensive (semanat, recoltat);

2) mirosurile specifice fermelor zootehnice de mici dimensiuni, care, desi traditionale, devin o

sursa de disconfort pentru noii rezidenti;
3) utilizarea de pesticide si ingrasaminte chimice in proximitatea locuintelor.

Aceasta situatie este exacerbata de lipsa unor zone tampon intre terenurile agricole active si noile
constructii rezidentiale. Se dezvolta astfel o relatie de dependenta negativa: pe masura ce zona
rezidentiala se extinde, viabilitatea fermelor din proximitate scade, fie prin presiune imobiliara, fie

prin reclamatii administrative.

Pentru a densifica analiza, se prezinti o matrice a conflictelor functionale observate in teritoriu. In
KILOCAROUL [X07, YO3], se observa un conflict intre functiunea de agrement (teren de sport) si
proximitatea unei foste zone zootehnice dezafectate, care inca prezinta riscuri de poluare a solului
cu nitrati, necesitand un studiu geotehnic aprofundat inainte de orice reconversie. Un alt nod de
sens este impactul vizual negativ al unor constructii industriale sau depozite neingrijite asupra
peisajului cultural si natural. Acest impact este critic in zonele cu potential turistic, precum
HECTACAROURILE [X05, Y04] - (AX=400-600 m, AY=300-500 m), adiacente sitului arheologic
Heldenburg, unde prezenta unor hale metalice neintegrate peisagistic diminueaza valoarea

turistica a zonei.

Maparea acestor conflicte pe grila TKHC permite o vizualizare clara a distributiei spatiale a
problemelor. Se constata o concentrare a conflictelor in zonele de contact dintre vatra traditionala
a satelor (in principal KILO_CAROUL [X07, Y04]) si zonele de extindere recenta ([X08, Yo4]) sau
zonele cu activitati economice preexistente ([X06, Y04]). Aceasta harta a conflictelor devine un
instrument de lucru esential pentru PUG. Concluzia acestui subcapitol este ca o noua dezvoltare
nu poate ignora aceste probleme. Prin urmare, se impune crearea unei matrici de compatibilitate
care sa ghideze viitoarele amplasamente, subiect ce va fi detaliat in sectiunea urmatoare,

transformand diagnoza conflictelor intr-un instrument normativ preventiv.
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6.2. Matricea de Compatibilitate si Incompatibilitate Urbanistica

Constatarea factuala, derivata din analiza anterioara, este ca simpla alocare a functiunilor pe harta
este insuficienta fara reguli clare de coabitare. Problema identificata este lipsa unui instrument
standardizat care sa defineasca gradul de compatibilitate intre diferitele tipuri de utilizare a
terenului. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a elabora o matrice de compatibilitate, care
sa stabileasca, pentru fiecare functiune propusa, ce alte functiuni pot coexista in proximitate si in

ce conditii.

Matricea de compatibilitate este un instrument normativ care va fi integrat in Regulamentul Local
de Urbanism (RLU). Aceasta va functiona ca un ghid pentru autoritatea locald in procesul de
emitere a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire. Principiul de baza este simplu:
pentru fiecare pereche de functiuni (ex: locuire individuala si comert cu amanuntul), se va stabili

un grad de compatibilitate.
Se propun trei grade de compatibilitate, definite prin reguli clare:

1. Compatibilitate totala (Permis fara conditionari): Functiunile pot coexista in aceeasi
parceld sau in parcele invecinate fard a necesita masuri speciale. Un exemplu este coabitarea
dintre locuinte (L) si mici servicii profesionale (birouri, cabinete medicale - SP1), cu conditia

ca suprafata serviciilor sa nu depaseasca 30% din suprafata construita a cladirii.

2. Compatibilitate conditionata (Permis cu conditii): Coabitarea este posibild doar daca
se indeplinesc anumite conditii specifice, menite sa atenueze impactul negativ. De exemplu,
un restaurant (AL2) langd o zona de locuit (L) este permis doar dacd se indeplinesc

cumulativ urmatoarele conditii:
a) se asigura izolare fonica conform normativelor in vigoare;
b) programul de functionare se incheie la ora 22:00;
¢) se asigura in incinta locuri de parcare conform normelor legale;
d) ventilatia se realizeaza prin hote cu filtre de carbon.

3. Incompatibilitate (Interzis): Functiunile nu pot fi amplasate in proximitate din cauza
impactului negativ major, care nu poate fi mitigat prin masuri rezonabile. Un exemplu clasic
este interdictia de a amplasa o unitate de productie industriala cu nivel ridicat de zgomot,

precum un gater (AE1), 1anga o unitate de cazare turistica (AT1).

Aceasta matrice va fi dezvoltata pe baza functiunilor si sub-functiunilor definite in propunerile de

zonificare. In cadrul functiunii economice, se va face o distinctie clara intre: comert alimentar
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(CA1), comert nealimentar (CA2), servicii personale (SP2), ateliere mestesugaresti (AM),
depozitare (AD) si productie (AE), deoarece fiecare are un grad diferit de compatibilitate cu
functiunea rezidentiala. Matricea va oferi astfel un nivel de detaliu superior fata de simpla

zonificare pe culori, permitand un mixaj functional controlat.

In concluzie, matricea de compatibilitate este un instrument esential pentru a trece de la o
planificare rigida, bazata pe segregare, la una flexibila si adaptata contextului. Ea nu elimina
conflictele, ci ofera un cadru pentru a le gestiona preventiv. Cu toate acestea, exista situatii in care
simpla conditionare nu este suficienta, fiind necesara crearea unor spatii de separare fizica. Aceste

"zone tampon" constituie subiectul urmatorului subcapitol.

6.3. Propuneri pentru Zone Tampon si Masuri de Mitigare

Constatarea factuala este ca anumite functiuni, prin natura lor (ex: industrie, artere de trafic greu),
sunt fundamental incompatibile cu functiunile sensibile (locuire, spitale, scoli), chiar si cu masuri
de conditionare. Problema este cum se poate gestiona tranzitia intre aceste zone incompatibile.
Consecinta pentru PUG este necesitatea de a propune delimitarea unor "zone tampon" (buffer

zones) cu un regim de reglementare specific, avand rolul de a atenua impactul negativ.

Se propune instituirea obligatorie a unor zone tampon in trei situatii clare:

a) Intre zonele cu functiune industriali/logistici (viitorul UTR-AE1) si zonele rezidentiale
(UTR-L) sau de turism (UTR-AT1).

b) De-a lungul drumurilor comunale (precum DC47 si DC48) care vor prelua trafic greu,

pentru a proteja locuintele adiacente de zgomot si poluare.

¢) In jurul obiectivelor cu risc tehnologic sau care genereaza un disconfort major, precum

statiile de epurare sau depozitele de materiale de constructii.

Latimea si regimul de amenajare a acestor zone tampon vor varia in functie de tipul si de
magnitudinea impactului pe care trebuie sd il atenueze. Pentru zona industriald propusa in
KILO_CAROUL [Xo07, YO05], se propune o zona tampon cu o latime minima de 50 de metri pe
laturile adiacente zonelor rezidentiale. Aceasta zona va fi reglementata in RLU ca un UTR specific,
UTR-Vtp (Verde cu rol de protectie si tranzitie). In acest UTR se vor impune urmitoarele

conditii:

1) obligativitatea plantarii unei perdele vegetale dense, pe minimum 3 randuri, cu specii de arbori

si arbusti cu crestere rapida, adaptate conditiilor locale;

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National 34
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 evolutia activitatilor economice

2,
O :

2) constructiile de orice fel sunt interzise, cu exceptia aleilor pietonale, a pistelor pentru biciclete

si a mobilierului urban aferent;
3) se permite amenajarea de mici bazine de retentie a apelor pluviale.

Pe langa zonele tampon de tip perdea vegetala, se pot utiliza si functiuni intermediare ca masuri
de mitigare. De exemplu, intre o zona industriala (AE1) si o zona de locuit (L), se poate intercala o
zona de servicii si birouri (SP1), care are un program de functionare predominant diurn si un
impact mult mai redus. Aceasta abordare a "tranzitiei functionale gradate" va fi, de asemenea,
transpusa in RLU prin crearea unor UTR-uri specifice de tranzitie, asigurand o trecere armonioasa

intre functiuni.

In concluzie, zonele tampon nu sunt spatii pierdute, ci elemente esentiale ale infrastructurii verzi
si functionale a localitatii. Ele reprezinta un instrument urbanistic vital pentru a asigura o
coabitare pasnica a functiunilor si pentru a proteja calitatea vietii. Prin integrarea acestor zone in
plansa de reglementari si in RLU, PUG-ul face un pas important spre o dezvoltare durabila.
Urmatorul subcapitol va explora cealaltd fatd a monedei: cum putem incuraja, in mod controlat,

amestecul benefic de functiuni.

6.4. Principii pentru Mixajul Functional si Protejarea Peisajului

Constatarea este ca o separare rigida a functiunilor duce la crearea unor zone monofunctionale,
dependente de transportul motorizat si lipsite de vitalitate. Problema este cum se poate promova
un mixaj functional benefic (locuire, comert de proximitate, servicii, agrement) fara a genera
conflictele descrise anterior. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a defini principii si reguli
pentru zonele mixte (UTR-M), care sa permita o diversitate controlatd de activitati, si de a integra

in toate reglementirile o componenta esentiala: protejarea peisajului.

Se propune definirea in RLU a unor Unitéati Teritoriale de Referinta Mixte (UTR-M), in special in
zonele centrale ale localitatilor Crizbav (in KILO_CAROUL [x07, v04])si Cutus ([x08, Y03]),
precum si de-a lungul principalelor axe de circulatie. In aceste zone, principiul de bazi este
flexibilitatea functionala, permitand o coabitare a locuintelor cu spatii comerciale, birouri, ateliere
mestesugaresti nepoluante si mici dotari de agrement. Matricea de compatibilitate va fi utilizata
pentru a defini exact ce tipuri de activitati economice sunt permise si in ce conditii, asigurand ca

mixajul nu genereaza disconfort.
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Regulile pentru zonele mixte vor pune un accent deosebit pe calitatea spatiului public si pe designul
arhitectural. Se va incuraja, prin reglementari specifice, crearea de partere active la cladirile situate
pe strazile principale, amenajarea de mici piete publice si asigurarea unor fatade de calitate,
ritmate si cu materiale durabile. Se pot introduce, de asemenea, stimulente urbanistice (precum
un spor de CUT de 10%) pentru proiectele care integreaza functiuni de interes public, cum ar fi o

gradinita privata sau un cabinet medical la parterul unei cladiri de locuinte.

Protejarea peisajului este un principiu transversal care trebuie sa se aplice tuturor UTR-urilor, dar
cu precadere celor economice. Impactul peisagistic al noilor dezvoltari trebuie evaluat si mitigat.
Pentru parcul industrial propus (UTR-AE1) sau pentru zonele de agroturism (UTR-AT1),
autorizatia de construire va fi conditionata de prezentarea unei simulari vizuale (randari) care sa

demonstreze integrarea in peisaj. RLU va contine reguli clare privind:

1) materialele de finisaj admise (cu interzicerea tablei ondulate nefinisate);

2) cromatica fatadelor (cu palete de culori recomandate, adaptate specificului local);

3) limitarea dimensiunii si a luminozitatii panourilor publicitare;

4) obligativitatea plantarii de vegetatie matura in procent de minim 15% din suprafata parcelei.

In concluzie, capitolul de analizd functionald si compatibilititi ofers PUG-ului instrumentele
normative pentru a orchestra o dezvoltare armonioasa. Prin maparea conflictelor, definirea
matricii de compatibilitate, crearea de zone tampon si promovarea unui mixaj functional de
calitate, se asigura ca dezvoltarea economica va contribui la cresterea calitatii vietii, nu la
degradarea acesteia. Aceste principii si reguli-cadru vor fi detaliate in Regulamentul Local de
Urbanism, constituind baza pentru o dezvoltare coerentd si sustenabild a comunei Crizbav in

urmatorul deceniu.
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7. Analiza SWOT si Diagnoza Finala

Acest capitol cristalizeaza diagnosticul teritorial pentru comuna Crizbav prin aplicarea analizei
SWOT, un instrument care structureaza punctele tari, punctele slabe, oportunitatile si
amenintarile identificate in capitolele anterioare ale studiului. Problema clara pe care o adreseaza
este necesitatea de a oferi o imagine sintetica si ierarhizatd a pozitiei strategice a comunei.
Consecinta directa pentru PUG este ca aceasta diagnoza finala fundamenteaza viziunea si directiile
strategice care vor urma, asigurand ca reglementarile propuse raspund unor realitati verificate si
nu unor presupuneri. Metodologia se bazeaza pe extragerea si clasificarea constatarilor factuale

din analizele precedente, coreland factorii interni cu cei externi.

7.1. Puncte tari (Strengths)

Atributele interne controlabile ale comunei Crizbav constituie un avantaj competitiv compozit,
fundamentat pe resurse naturale si culturale valoroase si pe o pozitionare geografica favorabila.
Problema este sub-valorificarea acestor active, care raman in mare parte un potential latent.
Consecinta directd pentru PUG este necesitatea de a institui masuri de protectie activa si de a crea
un cadru de reglementare care sa stimuleze dezvoltarea unor activitati economice compatibile,

transformand aceste resurse in motoare de dezvoltare durabila.

Capitalul natural si cultural reprezinta cel mai important punct tare, incluzand trei componente

majore:

1. Arii protejate de interes european: Existenta sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea
Bogata, localizat in KILO_CAROURILE [Xo04, Yo5]-[X06, Y07], ofera un potential

semnificativ pentru ecoturism si conservarea biodiversitatii.

2. Patrimoniu arheologic de importanta nationala: Prezenta sitului arheologic de la
Crizbav, punct ,La Cetate” (cod LMI BV-I-s-A-11273), care include ruinele cetatii
Heldenburg si o fortificatie dacica in KILO_CAROUL [X05, Y04], constituie o ancora unica

pentru dezvoltarea turismului cultural si istoric.

3. Peisaj natural atractiv: Localizarea la poalele Muntilor Persani ofera un cadru peisagistic
valoros pentru activitati recreative si pentru o calitate superioara a locuirii, un activ din ce

in ce mai cautat in context metropolitan.

Pozitionarea geografica in proximitatea municipiului Brasov, la aproximativ 25 km distanta,
constituie un avantaj dual. Pe de o parte, faciliteaza accesul la o piatd a muncii extinsa, la servicii
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specializate si la o baza de clienti semnificativa. Pe de alta parte, atrage o cerere constanta pe piata
imobiliara, stimuland sectorul constructiilor si generand venituri la bugetul local. Aceasta dubla

functionalitate asigura o dinamica economica constanta, desi dependenta de polul urban.

La nivel economic, tendinta de crestere a indicatorilor macroeconomici este un fapt confirmat,
cifra de afaceri totald crescand cu peste 52% in perioada 2019-2023. Exista, de asemenea, un
potential demonstrat pentru dezvoltarea unor nise economice bazate pe resurse locale, precum
prelucrarea lemnului si produsele agricole, care, desi in prezent concentrate pe valoare adaugata
redusa, pot consolida economia locala. Capitalul social, manifestat printr-o comunitate cu o
identitate locala bine definita, poate functiona ca un factor de coeziune si ca o resursa pentru

dezvoltarea unor produse turistice autentice.

=.2. Puncte slabe (Weaknesses)

Factorii interni care franeaza dezvoltarea comunei sunt de naturad structurala, fiind legati de
infrastructura, piata muncii si un model de dezvoltare economica dependent. Problema centrala
este cd aceste sldbiciuni cresc vulnerabilitatea la socuri externe si limiteaza capacitatea de a
valorifica punctele tari. Consecinta pentru PUG este obligatia de a propune masuri corective prin
planificarea strategica a infrastructurii si prin reglementari care sa favorizeze diversificarea

economica.

Dependenta structurald de polul economic Brasov este principala vulnerabilitate. Aceasta se

manifesta prin trei fenomene interconectate:

a) Navetism la scara larga: Aproximativ 65% din populatia ocupata face naveta zilnic, ceea ce

goleste comuna de capital uman pe parcursul zilei si limiteaza dezvoltarea serviciilor locale.

b) Piata a muncii locala slab dezvoltata: Economia locala absoarbe sub 35% din forta de munca,

fiind incapabila sa ofere suficiente oportunitati de angajare.

¢) Valoare adaugatd redusa: Economia este concentratd pe activitati primare (exploatare

forestiera) sau pe servicii de baza, generand locuri de munca slab remunerate.

Infrastructura fizicd este subdimensionatd si are o acoperire inegald. Reteaua de drumuri
comunale necesitd modernizari, in special pe tronsoanele care deservesc zonele economice.
Extinderea retelelor de utilitati (apa, canalizare, gaze naturale) in noile zone de dezvoltare este
lenta, actionand ca o frana majora in calea investitiilor. Aceste deficiente limiteaza atat potentialul
economic, cat si calitatea locuirii.
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Capitalul uman se confrunta cu un decalaj de competente. Doar 12% din populatia ocupata are
studii superioare, in timp ce 30% are studii primare sau gimnaziale. Sistemul educational local,
fiind unul generalist, nu este corelat cu potentialul de specializare al comunei (agroturism,
mestesuguri), perpetuand ciclul dependentei de locuri de munca necalificate. La nivel structural,
fragmentarea excesiva a proprietatii funciare, cu peste 80% din parcelele extravilane avand sub 1
hectar, reprezinta un obstacol major in calea dezvoltarii unor exploatatii agricole competitive si a
unei gestionari durabile a padurilor. Sub-valorificarea resurselor culturale si turistice, in lipsa unei

infrastructuri de vizitare si a unei strategii de promovare, completeaza tabloul punctelor slabe.

7.3. Oportunitati (Opportunities)

Factorii externi, desi necontrolabili direct, oferda un context favorabil pentru o dezvoltare
strategica. Problema este cum pot fi valorificate aceste oportunitati printr-o strategie proactiva,
care s depdseascd modelul reactiv actual. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a alinia
reglementirile urbanistice la aceste tendinte, creand un cadru care si faciliteze atragerea de

investitii si accesarea de finantari in domeniile cu potential.

Integrarea in Zona Metropolitana Brasov este principala oportunitate. Aceasta faciliteaza accesul
la proiecte de infrastructura de anvergura, la platforme de colaborare economica si la strategii de
dezvoltare coordonate. Proximitatea unui pol turistic si economic de talia Brasovului creeaza o
cerere constanta pentru locuinte, servicii recreative si produse locale, o cerere care poate fi captata

si monetizata.

Cresterea la nivel european a cererii pentru turismul rural, ecologic si cultural reprezinta o
oportunitate majora. Comuna Crizbav, prin patrimoniul sau natural si cultural, se poate pozitiona
ca o destinatie atractiva pentru acest segment de piatd. Alinierea la strategiile de specializare
inteligenta ale Regiunii Centru (RIS3), in special pe domeniile bioeconomie (agricultura ecologica,
procesarea lemnului) si industrii creative, poate debloca noi nise de dezvoltare si poate facilita

accesul la finantare.

Disponibilitatea surselor de finantare nerambursabile (PNRR, programe operationale regionale)
pentru proiecte de infrastructura verde, digitalizare si sprijinirea antreprenoriatului rural
constituie o oportunitate esentiala pentru a depasi decalajele de dezvoltare. Accesarea acestor
fonduri este conditionata de existenta unor proiecte mature si a capacitatii administrative de
implementare. In final, tendinta de relocare a populatiei dinspre centrele urbane aglomerate spre
zonele periurbane, in cautarea unei calitati mai bune a vietii, poate fi transformata intr-o
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oportunitate de dezvoltare demografica, cu conditia ca acest proces sa fie gestionat strategic pentru

a evita presiunea excesiva asupra infrastructurii.

7.4. Amenintari (Threats)

Factorii externi pot afecta negativ si chiar anula potentialul de dezvoltare al comunei. Problema
este ca aceste amenintari, daca nu sunt gestionate proactiv, pot conduce la un model de dezvoltare
nesustenabil. Consecinta pentru PUG este obligatia de a institui reglementari clare de protectie

impotriva acestor riscuri, in special impotriva expansiunii urbane necontrolate.

Riscul de a se consolida ca o "suburbie-dormitor" a Brasovului este cea mai semnificativa
amenintare. Un astfel de scenariu ar duce la cresterea presiunii pe infrastructura locala, la
accentuarea problemelor de trafic si la o viatd comunitara slaba, fara a genera beneficii economice
substantiale la nivel local. Economia ar ramane subdezvoltata, iar comuna ar pierde sansa de a-si

construi o identitate proprie.

Presiunea imobiliard necontrolatd (urban sprawl) reprezintd o amenintare directa la adresa
capitalului natural si a peisajului. Extinderea haotici a zonelor construite, in special in
KILO_CAROURILE adiacente zonelor rezidentiale existente precum [X08, Y04], poate consuma
terenuri agricole valoroase, poate fragmenta coridoarele ecologice si poate degrada ireversibil

calitatea estetica a asezarilor, diminuand potentialul turistic.

Concurenta din partea altor comune din zona metropolitana, precum Feldioara si Halchiu, care
beneficiaza de o mai buna accesibilitate la retelele majore de transport, poate limita capacitatea
comunei Crizbav de a atrage investitii in sectoarele productiv si logistic. Fara o strategie de
diferentiere axata pe avantajele competitive unice (turism, peisaj), comuna risca sa ramana intr-o
pozitie economica periferica. Instabilitatea economica regionald, tendintele demografice negative
si impactul schimbarilor climatice reprezinta amenintari la nivel macro, care pot afecta indirect,

dar semnificativ, dezvoltarea pe termen lung.

7.5. Diagnoza Finala

Profilul strategic al comunei Crizbav este unul dual: o entitate teritoriald cu active naturale si
culturale valoroase, dar a cdrei economie este structural dependenta de polul urban Brasov.
Problema centrala este tensiunea dintre potentialul de dezvoltare endogena, bazat pe resurse
proprii, si riscul de a evolua ca o simpla periferie rezidentiala. Consecinta strategica este ca PUG-
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ul trebuie sa ofere o solutie la aceasta tensiune, printr-un set de reglementari care sa medieze intre

crestere si conservare.

Punctele tari, concentrate in patrimoniul natural si cultural, ofera o directie clara pentru o
specializare inteligenta in agroturism, ecoturism si industrii creative. Acestea sunt sustinute de
oportunitatile externe. Cu toate acestea, valorificarea acestui potential este blocata de puncte slabe
structurale: o infrastructura subdimensionata, o piatd a muncii necorelata cu resursele locale si o

fragmentare a proprietatii care impiedica initiativele de anvergura.

Amenintarile, in special cea a expansiunii urbane necontrolate, pot anula avantajele competitive,
degradand peisajul si calitatea vietii. Fara o interventie strategica, tendinta naturala va fi de a urma
calea minimei rezistente: o dezvoltare imobiliara extensiva, cu impact redus asupra economiei

locale.

Prin urmare, problema strategica centrala pe care Planul Urbanistic General trebuie sa o adreseze
este: cum poate fi gestionata presiunea de crestere metropolitana astfel incat sa nu
anuleze, ci sa potenteze avantajele competitive unice ale comunei Crizbav? Raspunsul
trebuie sd se materializeze Intr-un set de reglementari urbanistice care sa echilibreze dezvoltarea
rezidentiala cu protectia peisajului si stimularea unei economii locale autentice. Aceasta diagnoza
constituie fundamentul pentru capitolul urmator, care va defini viziunea strategica si axele

prioritare de dezvoltare.
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8. Viziune si Directii Strategice de Dezvoltare Economica

Constatarea factuala este ca acest capitol transpune diagnoza SWOT intr-o viziune strategica pe
termen lung pentru economia comunei Crizbav, definind axele prioritare de actiune si obiectivele
specifice care vor ghida dezvoltarea teritoriala in urmatorul deceniu. Problema clara pe care o
adreseaza este cum poate fi gestionatd presiunea de crestere metropolitana pentru a potenta
avantajele competitive unice ale comunei, fara a defini inca proiecte concrete. Consecinta directa
pentru PUG este ca acest capitol stabileste cadrul strategic pentru materializarea viitoarelor

proiecte.

Metodologia de formulare a viziunii si a axelor strategice se bazeaza pe corelarea directa a factorilor
interni (puncte tari, puncte slabe) cu cei externi (oportunitati, amenintari). Se utilizeaza un model
de planificare strategica orientat spre actiune, in care fiecare axa strategica este conceputa pentru
a valorifica un punct tare, a mitiga un punct slab, a fructifica o oportunitate sau a contracara o
amenintare. Obiectivele sunt formulate conform principiilor SMART (Specifice, Masurabile,
Abordabile, Relevante si incadrate in Timp), asigurand ca progresul poate fi monitorizat prin

indicatori de performanta clari, conform datelor extrase din surse oficiale.

8.1. Viziune de dezvoltare economica pe termen lung

Constatarea factuald este cd viziunea de dezvoltare pentru comuna Crizbav, cu un orizont de timp
pana in anul 2035, este de a transforma localitatea dintr-o periferie rezidentiala a Brasovului intr-
o comunitate cu o identitate economica proprie, sustenabila si diversificata. Problema centrala este
tranzitia de la modelul actual, bazat pe exportul de forta de munca si dezvoltare imobiliara
extensivd, la un model care valorificd resursele locale, incurajeaza antreprenoriatul si creste
calitatea vietii. Consecinta este ca intreaga strategie este construitd pe ideea-forta ca o comunitate
prospera este cea care reuseste sa creeze oportunitati economice la nivel local, reducand

dependenta structurala de polul urban.

Pana in 2035, Crizbav va fi recunoscut ca un pol de excelenta in agroturism si produse montane
ecologice, capitalizand pe peisajul natural valoros si pe traditiile locale. Va deveni o destinatie
atractiva pentru turismul de weekend, oferind o alternativa la aglomeratia urbana prin trasee
ecoturistice, evenimente culturale si o oferta gastronomica bazata pe produse locale. Aceasta
orientare valorifica direct punctele tari identificate in analiza SWOT, precum patrimoniul natural
si cultural (Padurea Bogata, Cetatea Heldenburg), si raspunde oportunitatii generate de cresterea
cererii pentru experiente autentice si sustenabile.
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Simultan, viziunea prevede consolidarea unei economii locale diversificate, care sa ofere locuri de
munca pentru rezidenti. Acest deziderat se va materializa prin sprijinirea intreprinderilor mici si
mijlocii in sectoare precum prelucrarea superioara a lemnului, mestesugurile si serviciile pentru
populatie. Astfel, se va contracara amenintarea transformarii intr-o "comuna-dormitor" si se va
mitiga punctul slab reprezentat de nivelul ridicat al navetismului. Viziunea nu exclude dezvoltarea
rezidentiala, ci o conditioneaza de crearea simultana a unei infrastructuri de servicii adecvate si de

integrarea sa armonioasa in peisaj, evitind expansiunea necontrolata.

In esents, viziunea propune un model de dezvoltare echilibrat, in care cresterea economici nu se
face cu pretul distrugerii capitalului natural si cultural, ci prin valorificarea inteligenta a acestuia.
Succesul acestei viziuni se va masura nu doar prin indicatori economici clasici (cifra de afaceri,
numar de firme), ci si prin cresterea calitatii vietii, coeziunea sociala si atractivitatea comunei ca
loc de viata, nu doar ca loc de dormit. Aceasta viziune integratoare constituie fundamentul pentru
definirea axelor strategice de interventie, care vor detalia cdile concrete de actiune in subcapitolul

urmator.

8.2. Axe strategice de interventie

Constatarea este ca, pentru materializarea viziunii de dezvoltare, sunt definite trei axe strategice
prioritare. Problema este riscul ca acestea sa ramana la nivel declarativ. Consecinta este necesitatea
de a le concepe ca directii de actiune concentrate, care vor ghida alocarea resurselor si prioritizarea

proiectelor in urmatorii 10 ani.

Axa Strategica 1: Capitalizarea resurselor endogene — Dezvoltarea agroturismului si
a economiei bazate pe produse locale. Constatarea factuala este ca aceasta axa valorifica
direct punctele tari majore ale comunei: capitalul natural (peisaj, arii protejate) si cel cultural-
istoric (cetate, traditii). Problema este sub-valorificarea acestora. Consecinta este ca interventiile
vor viza crearea infrastructurii turistice de baza, sprijinirea producatorilor locali si promovarea

comunei ca destinatie turistica, transformand un potential latent intr-un motor economic real.

Axa Strategica 2: Consolidarea economiei locale si a serviciilor. Constatarea factuala
este cd aceasta axa se adreseaza direct punctului slab central — dependenta de piata muncii din
Brasov — si amenintarii de a deveni o "comuna-dormitor". Problema este lipsa locurilor de munca
locale. Consecinta este ca obiectivul principal este de a stimula antreprenoriatul local si de a crea
locuri de munca in sectoare care deservesc comunitatea si valorifica resursele locale, precum
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prelucrarea superioara a lemnului, mestesugurile, comertul si serviciile pentru populatie, pentru a

creste rezilienta economica a comunei.

Axa Strategica 3: Modernizarea infrastructurii de baza ca suport pentru o dezvoltare
de calitate. Constatarea este ca aceasta axa este una fundamentala, care conditioneaza succesul
celorlalte doua. Problema este infrastructura subdimensionata si inegal distribuita. Consecinta
este cd interventiile se vor concentra pe extinderea si modernizarea retelelor de apa, canalizare si
gaz, reabilitarea drumurilor comunale si imbunatatirea conectivitatii digitale. O infrastructura
moderna este esentiala atat pentru a atrage investitii in economie, cat si pentru a asigura o calitate

superioara a locuirii.

8.3. Obiective SMART si indicatori de performanta

Constatarea este ca fiecare axa strategici necesita obiective specifice, masurabile, abordabile,
relevante si incadrate in timp (SMART). Problema este cum se poate monitoriza progresul.
Consecinta este stabilirea unor tinte concrete, al caror grad de indeplinire va fi urmadrit prin

indicatori de performanta (KPI), transformand strategia intr-un plan de actiune verificabil.
Pentru Axa Strategica 1 (Agroturism si Produse Locale):

1. Obiectiv SMART 1.1: Cresterea numadrului de locuri de cazare clasificate in unitati

agroturistice cu 50% in urmatorii 5 ani. KPI: Numarul de locuri de cazare noi.

2. Obiectiv SMART 1.2: Crearea si inregistrarea unui brand local ("Produs de Crizbav") si
certificarea a cel putin 10 producatori locali in primii 3 ani. KPI: Numarul de producatori
certificati.

3. Obiectiv SMART 1.3: Amenajarea si marcarea a 20 km de trasee ecoturistice (pietonale,
cicloturistice) care sa conecteze principalele puncte de atractie naturald si culturala, in

termen de 4 ani. KPI: Lungimea traseelor amenajate.

Pentru Axa Strategica 2 (Economie Locala si Servicii):

1. Obiectiv SMART 2.1: Reducerea ratei navetismului cu 10% in 7 ani prin crearea de noi locuri

de munca la nivel local. KPI: Rata navetismului calculata pe baza datelor statistice.

2. Obiectiv SMART 2.2: Cresterea numarului de IMM-uri active in sectoarele non-agricole cu

20% in 5 ani. KPI: Numarul de IMM-uri inregistrate la ONRC.
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3. Obiectiv SMART 2.3: Amenajarea unei zone dedicate pentru mestesugari si mici
producatori, cu o suprafata de 1 ha, in termen de 4 ani. KPI: Suprafata amenajata si gradul

de ocupare.

Pentru Axa Strategica 3 (Infrastructura):

1. Obiectiv SMART 3.1: Extinderea retelei de apa si canalizare pentru a acoperi 95% din

intravilanul existent si propus, in termen de 8 ani. KPI: Procentul de acoperire a retelelor.

2. Obiectiv SMART 3.2: Modernizarea a 15 km de drumuri comunale si vicinale in urmatorii

6 ani. KPI: Lungimea drumurilor modernizate.

3. Obiectiv SMART 3.3: Asigurarea accesului la internet de mare viteza pentru 90% din

gospodarii in termen de 5 ani. KPI: Procentul de acoperire cu internet de mare viteza.
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Tabel 8.1 - Matrice sintetica a axelor strategice, obiectivelor SMART si a indicatorilor

de performanta

Axa Strategica Obiectiv SMART Indicator de Termen
Performanta (KPI)
1. Capitalizarea 1.1: Crestere locuri de Numar de locuri de cazare 5 ani
resurselor endogene cazare agroturistice cu 50%  noi
1.2: Creare brand local Numar de producatori 3 ani
"Produs de Crizbav" certificati (min. 10)
1.3: Amenajare 20 km Lungimea traseelor 4 ani
trasee ecoturistice amenajate (km)
2. Consolidarea 2.1: Reducere rati Rata navetismului (%) 7 ani
economiei locale navetism cu 10%
2.2: Crestere numar IMM-  Numar de IMM-uri 5 ani
uri non-agricole cu 20% inregistrate
2.3: Amenajare zona Suprafata amenajata (ha) si 4 ani
mestesugari (1 ha) grad de ocupare (%)
3. Modernizarea 3.1: Extindere retele apa- Procent de acoperire a 8 ani
infrastructurii canal la 95% acoperire retelelor (%)
3.2: Modernizare 15 kmde  Lungimea drumurilor 6 ani
drumuri comunale modernizate (km)
3.3: Asigurare acces Procent de acoperire cu 5 ani
internet de mare viteza la internet de mare viteza (%)
90%
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Incheierea acestui capitol marcheazi finalizarea etapei de planificare strategici a dezvoltirii
economice. Viziunea, axele si obiectivele definite aici constituie un cadru coerent, derivat din
analiza aprofundata a realitatilor locale. Ele ofera o harta clara pentru actiunile viitoare si vor fi
transpuse in propuneri concrete de reglementare spatiala in capitolele urmatoare ale Planului
Urbanistic General, asigurand ca dezvoltarea teritoriala a comunei Crizbav este nu doar reactiva,

ci si strategica si intentionata.

Planul National 47
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand >
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 evolutia activitatilor economice

s
2 i

9. Propuneri pentru Zone Economice Noi si Specializare

Inteligenta

Constatarea factuala este ca acest capitol materializeaza viziunea si directiile strategice de
dezvoltare economica in propuneri concrete de organizare spatiala. Problema clara pe care o
adreseaza este alocarea eficienta a functiunilor economice in teritoriul comunei Crizbav, pentru a
maximiza oportunitatile si a minimiza conflictele. Consecinta directd pentru Planul Urbanistic
General este definirea unor noi Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) cu profil economic si
stabilirea reglementarilor aferente in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), transpunand

strategia economica intr-un instrument de planificare spatiala.

Metodologia de formulare a propunerilor de zonificare coreleaza axele strategice cu harta de
oportunitate si constrangerile identificate. Traseul informational este explicit: se utilizeaza grila
canonica TKHC pentru localizarea precisa a zonelor, iar analiza multicriteriala si modelarea de
scenarii de compatibilitate functionala fundamenteaza selectarea amplasamentelor optime. O
ipotezd de lucru fundamentald este ca specializarea inteligentd a comunei, orientata spre
agroturism si economie locala, necesita un cadru de reglementare flexibil, dar care sa protejeze
resursele naturale si culturale. Limitele acestor propuneri sunt date de necesitatea validarii tehnice

si juridice a fiecarei zonificari prin studii de specialitate ulterioare.

9.1. Zonificare functionala economica

Constatarea este ca actualul intravilan si cadrul de reglementare sunt insuficiente pentru a sustine
directiile strategice. Problema este lipsa unor zone clar definite, cu un profil economic functional,
care sa atraga investitii. Consecinta este necesitatea de a propune in PUG o noua zonificare care
delimiteaza perimetre dedicate pentru productie, servicii, turism si reconversie. Propunerile sunt

localizate precis, utilizand sistemul TKHC.

Principiul general al propunerii este crearea unui sistem policentric de dezvoltare, pentru a evita
concentrarea excesiva. Se propun trei categorii principale de zone economice:
1. Zone pentru activitati productive: dedicate industriei usoare, logisticii si depozitarii.

2. Zone pentru dezvoltarea turismului: orientate spre agroturism, agrement si servicii

conexe.
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3. Zone mixte: care permit o coabitare controlata a functiunilor economice de mici dimensiuni

cu cea rezidentiala.

Fiecare categorie va avea un set de reglementari specifice in RLU, definind activitatile permise,

indicatorii urbanistici (POT, CUT) si conditiile de construire.

Corelarea cu documentatiile de rang superior este esentiala, propunerile fiind aliniate cu Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Brasov si cu strategiile Zonei Metropolitane Brasov.
Relatia de dependenta fata de polul urban este gestionata prin crearea de alternative economice

locale. Implementarea este ierarhizata temporal:

a) Termen scurt (0-3 ani): Zonele din proximitatea retelelor de utilitati existente, precum cele
din KILO_CAROUL [X07, Yo4].

b) Termen mediu (3-7 ani): Zone care necesita extinderi moderate de infrastructura.
¢) Termen lung (77-10 ani): Zone care depind de investitii majore in infrastructura.

O reprezentare grafica ar ilustra sistemul policentric propus, cu zonele economice clar delimitate
pe grila TKHC si ierarhizate temporal, aratand relatiile de interdependenta si zonele tampon

planificate.

Un aspect important este crearea de zone-tampon intre noile functiuni si cele rezidentiale,
localizate in HECTACAROURI specifice, reglementate ca spatii verzi sau zone de servicii
nepoluante. De exemplu, in jurul propunerii de zond industriald din KILOCAROUL [Xo07, Yo5],
se va institui o zona-tampon cu o latime de 50 de metri. Impactul noii zonificari este unul de
restructurare: anumite terenuri, in prezent agricole, vor fi introduse in intravilan cu functiune
economica, in baza unei justificari solide si cu respectarea legislatiei, prin elaborarea de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ). Se estimeazad cd suprafata totald propusa pentru introducere in

intravilan cu destinatie economica este de 45 de hectare.

9.2, Parcuri industriale/logistice

Constatarea factuala, derivata din analiza de oportunitate, este existenta unor perimetre pretabile
pentru activitati productive. Problema este lipsa unui cadru reglementat care sa transforme acest
potential intr-o oferta concreta. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a delimita explicit o
zona cu functiunea de parc industrial/logistic in KILO_CAROUL [Xo07, Y05], avand in vedere

accesibilitatea si distanta fata de zonele locuite.
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Profilul functional pentru aceasta zona este orientat catre industrie usoara nepoluanta, logistica si

depozitare. Sunt permise activitati precum:

1. Productie de componente electronice;
2. Prelucrarea superioara a lemnului (mobilier, produse finite);
3. Depozite pentru comert online si distributie regionala;
4. Unitati de asamblare pentru bunuri de consum;
5. Servicii de reparatii si intretinere specializate.
Se exclud activitatile cu impact semnificativ asupra mediului.

Delimitarea propusa pentru parcul industrial se intinde pe o suprafata de 15 hectare, cuprinzand
HECTA_CAROURILE de la [X07, Y05] - (AX=200 m, AY=300 m) pana la (AX=500 m, AY=600
m). Amplasamentul a fost ales pe baza unei analize multicriteriale care a considerat panta redusa
a terenului, capacitatea portantd buna si distanta de peste 500 de metri fatd de cea mai apropiata
zona rezidentiala. Accesul se va realiza din drumul comunal DC48, fiind necesara modernizarea
acestuia pe o portiune de 1,2 km. O plansa detaliata extrasa din grila TKHC va arata delimitarea

exactd a zonei propuse.

Regimul tehnic va fi detaliat in RLU, cu indicatori urbanistici stimulatori: POT maxim = 60%, CUT
maxim = 1,2, si regim de iniltime limitat la P+2E (12 metri la cornisa). Se va impune o obligatie de
a planta perdele de protectie vegetala pe laturile de nord si vest. Dezvoltarea infrastructurii este
conditia esentiald pentru succes, PUG incluzand extinderea retelelor de utilitati pana la limita
zonei propuse, finantarea putand fi realizata printr-un parteneriat public-privat. Unitatea

Teritoriala de Referintd (UTR) corespunzatoare va avea codul AE1.

9.3. Zone de agroturism

Constatarea factuala este potentialul turistic exceptional, dar sub-valorificat, al comunei. Problema
este lipsa unui cadru de reglementare specific. Consecinta este necesitatea de a delimita in PUG
zone specifice de agroturism (viitorul UTR AT1), cu un regim de construire care sa prioritizeze
calitatea si autenticitatea. Zonele sunt propuse in KILO_CAROURILE [Xo05, Y04] si [X04, Yo5],

in proximitatea cetatii Heldenburg si a Padurii Bogata.

Profilul functional este mixt, cu dominanta de turism rural. Sunt permise:

) -
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a) Structuri de primire turisticad de tip agropensiune, cu o capacitate limitatd (maximum 10

camere);

b) Puncte gastronomice locale;

c) Ateliere mestesugaresti deschise publicului;
d) Ferme pedagogice si centre de echitatie;

e) Locuinte pentru personalul aferent.

Se interzic constructiile inalte si functiunile industriale.

Regulile de construire vor fi restrictive, punand accent pe integrarea in peisaj, cu conditii privind
materialele (lemn, piatrd), cromatica, procentul de spatiu verde (minim 50%) si regimul de
inaltime (maxim P+1E+M). Autorizarea va fi conditionata de asigurarea utilitatilor prin solutii
individuale ecologice. Propunerea include si mésuri de stimulare a infrastructurii soft: PUG va
prevedea trasee tematice, precum "Drumul Cetitii", care ar lega HECTACAROUL [Xo5, Yo4] -
(AX=300 m, AY=400 m) de centrul localitatii. Se va rezerva, de asemenea, un teren in

KILOCAROUL [X07, YO4] pentru un centru de informare turistica.

9.4. Reconversie functionala

Constatarea factuald este existenta unor zone industriale sau agrozootehnice dezafectate.
Problema este dubla: aceste situri sunt o resursa nevalorificatd si o sursa potentiald de poluare.
Consecinta este necesitatea de a formula propuneri de reconversie functionala pentru aceste
"brownfields", transformandu-le in oportunitati. Un exemplu relevant este fosta ferma zootehnica
din KILO_CAROUL [X08, Yo3].

Principiul care ghideaza propunerile este flexibilitatea. Pentru fosta ferma din [X08, Yo03], se

propun urmatoarele variante de reconversie:

a) Zond mixta, cu locuinte colective si servicii de proximitate;
b) Centru logistic de mici dimensiuni;

c¢) Unitate de productie pentru materiale de constructii.

Fiecare scenariu implica conditii stricte: autorizarea va fi conditionatd de realizarea unui studiu de
impact asupra mediului si de lucrari de ecologizare. Accesul va trebui reconfigurat. In RLU, acest
perimetru va fi definit ca o Unitate Teritoriala de Referinta specifica, UTR-Rci.

) -
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Pentru cladirile industriale mai mici, dezafectate, PUG-ul propune o abordare flexibild, permitand
reconversia catre servicii, ateliere mestesugaresti sau locuinte, cu conditia respectarii normelor de
compatibilitate. Aceasta politica incurajeaza reutilizarea fondului construit si revitalizeaza zonele

degradate, fiind o componenta esentiala a dezvoltarii durabile.
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10. Politici pentru Atragerea Investitiilor si Crearea de Locuri

de Munca

Constatarea factuala este ca planificarea spatiala, desi esentiala, nu este suficienta pentru a garanta
dezvoltarea economica. Problema clard pe care acest capitol o adreseaza este necesitatea de a
completa reglementarile urbanistice cu un set de politici publice active, non-spatiale, care sa creeze
un mediu de afaceri atractiv si sa stimuleze crearea de locuri de munca in comuna Crizbav.
Consecinta directa este ca acest capitol fundamenteaza o componenta strategica a dezvoltarii
locale, propunand masuri concrete care pot fi implementate de administratia publica, independent
de procesul de autorizare a constructiilor, dar in deplina coerenta cu acesta. Metodologia se
bazeaza pe analiza bunelor practici in domeniul dezvoltarii economice locale, adaptate la contextul

specific al comunei Crizbav, cu scopul de a transforma strategia intr-un set de actiuni verificabile.

10.1. Facilitati fiscale

Constatarea factuala este ca politica fiscald localda reprezintd unul dintre cele mai directe
instrumente pe care administratia publica le are la dispozitie pentru a influenta deciziile de
investitii. Problema clard este cum pot fi structurate facilitatile fiscale pentru a atrage noi
investitori in mod tintit, fard a eroda baza bugetara si fara a crea inechitati. Consecinta pentru
administratia locala este necesitatea de a adopta, prin hotdrare a consiliului local, un regulament
transparent si predictibil privind acordarea acestor facilitati, in limitele permise de cadrul legal

fiscal.

Se propune un pachet de facilitdti fiscale orientat spre stimularea investitiilor in sectoarele

prioritare: agroturism, industrie prelucratoare nepoluanta si servicii. Masurile propuse sunt:

1. Scutiri sau reduceri de la plata impozitului pe cladiri: Se propune o scutire de 50% pe
o perioada de 5 ani pentru clddirile noi din UTR-AE1 care creeaza minimum 10 locuri de

munca, cu conditia ca cel putin 50% sa fie ocupate de rezidenti ai comunei.

2. Scutiri sau reduceri de la plata impozitului pe teren: Se propune o scutire de 75% pe
3 ani pentru terenurile din zonele de reconversie (UTR-Rc1, ex: KILO_CAROUL [Xo08,

Yo03]) care sunt reintroduse in circuitul economic.

3. Reducerea taxelor administrative: Se propune o reducere de 75% a taxelor de urbanism
pentru investitii ce depasesc 500.000 EUR in zonele de dezvoltare prioritara.
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Implementarea acestor facilitati este strict conditionata de indeplinirea cumulativa a unor criterii
de eligibilitate. Verdictul este conditionat: facilitatea se acorda doar daca investitorul

demonstreaza:

a) crearea si mentinerea locurilor de munca pentru rezidenti pe minimum 5 ani;

b) utilizarea de tehnologii curate, conform acordului de mediu;

c) realizarea de investitii conexe in infrastructura publica, in cazul proiectelor de anvergura.

Un mecanism de monitorizare anuald, gestionat de compartimentul de urbanism, va verifica

respectarea conditiilor.

Tabelul 10.1 - Model conceptual al impactului bugetar estimat

Tip Facilitate Conditie de Impact Bugetar Beneficiu Termen
Acordare Termen Scurt Lung (Estimare)
(Estimare)
Scutire 50% Creare min. 10 locuride  Reducere venituri cu Crestere baza
impozit cladiri munca (50% localnici) 15.000 RON/an/investitie =~ impozitare din

impozit pe venit

Scutire 75% Reintroducere in circuit ~ Reducere venituri cu 5.000  Atragere investitii in
impozit teren economic a terenului RON/an/ha zone degradate
reconversie

Reducere 75% taxe  Investitie > 500.000 Pierdere punctuala de venit ~ Stimularea
urbanism EUR (ex: 2.000 RON) investitiilor mari

10.2. Marketing teritorial

Constatarea factuala este cd, intr-o piata a investitiilor competitiva, existenta oportunitatilor este
insuficienta fara o promovare activa. Problema clara este lipsa de vizibilitate a comunei Crizbav ca
destinatie pentru afaceri. Consecinta este necesitatea stringenta de a dezvolta si implementa o

strategie de marketing teritorial care sa comunice proactiv avantajele competitive.
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Strategia se fundamenteaza pe identitatea de brand "Crizbav: Echilibru intre Natura si
Oportunitate", vizand trei segmente de public: investitori in industria usoara, antreprenori in

turism si familii tinere.

Schema strategiei de marketing este urmatoarea:

Public Tinta
Mesaj Cheie Canale
—p| 1. Investitori P | Accesibhilitate |——————| Ghid Investitor
Facilitati Targuri Reg.
Mesaj Cheie Canale
Brand: Crizbav: Echilibru... | 2. Antreprenori > Potential natural p———| Portal Turistic
Patrimoniu cultural Retele Sociale
Mesaj Cheie Canale
—»| 3. Familii Tinere > Calitatea vietii ——p| Website Primarie
Siguranta, comunitate Grupuri comunitare

Sursa:proiectant

Un element central al strategiei va fi organizarea evenimentului anual "Festivalul Cetatii
Heldenburg", care va combina reconstituire istorica, targ de mestesugari si producatori locali.
Succesul pe termen lung depinde de alocarea unui buget multianual si de crearea unui

compartiment dedicat in cadrul primariei.

10.3. Sprijin pentru antreprenoriat

Constatarea este ca atragerea investitorilor externi trebuie completatd de stimularea economiei
locale. Problema identificata este existenta unor bariere pentru antreprenorii locali, precum
accesul dificil 1a finantare si consultanta. Consecinta este necesitatea de a dezvolta programe active

de sprijin, contribuind la consolidarea unei economii locale reziliente.
Se propune crearea programului-cadru "Start-Up Crizbav", compus din trei piloni:
1. Fond de micro-finantare: Granturi de 5.000 - 10.000 EUR pentru planuri de afaceri in
turism, servicii si mestesuguri.
2. Program de mentorat: Conectarea antreprenorilor locali cu experti din Brasov.
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3. Birou unic de asistenta: Consultanta gratuita pentru infiintarea firmelor.

O masurda cu impact major este infiintarea unui incubator de afaceri si hub pentru
mestesugari, propus in KILO_CAROUL [X07, Yo4]. Acest spatiu va oferi ateliere si birouri la

preturi subventionate.

Tabelul 10.2 - Structura bugetara conceptuala pentru "Start-Up Crizbav" (primii 3

ani)
Categorie de Cheltuieli Anul1 Anul 2 Anul 3 Sursa de Finantare
(EUR) (EUR) (EUR) Potentiala
Fond de micro-granturi 30.000 30.000 40.000 Buget local / Fonduri UE
Costuri operare incubator  15.000 12.000 10.000 Buget local / Parteneriat
privat
Program de mentorat si 5.000 5.000 5.000 Voluntariat / Sponsorizari
consultanta
Total Estimat 50.000 47.000 55.000 -

Aceste politici contribuie la fixarea capitalului uman in comuna, oferind alternative la navetism si

necesitand un rol proactiv din partea administratiei locale.

10.4. Parteneriate public-privat

Constatarea finala este ca administratia publica locala nu dispune de resursele necesare pentru a
implementa singura strategia. Problema este cum pot fi mobilizate resursele din sectorul privat si
academic. Consecinta este necesitatea de a promova activ parteneriatele public-privat (PPP) si alte

forme de colaborare.
Tipurile de parteneriate strategice propuse sunt:

1. Cu mediul de afaceri: Infiintarea unui Consiliu Consultativ Economic pe langi primar
si dezvoltarea parcului pentru mestesugari din KILO_CAROUL [X07, Yo5] printr-un PPP,

unde primaria ofera terenul, iar un partener privat realizeaza investitia.
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2. Cu sectorul academic: Colaborarea cu Universitatea "Transilvania" din Brasov
(facultatile de Silvicultura, Design de Mobilier, Turism) pentru proiecte de cercetare
aplicata si stagii de practica pentru studenti.

3. Cu sectorul non-guvernamental: Colaborarea cu ONG-uri de mediu pentru amenajarea
traseelor ecoturistice si aderarea la un Grup de Actiune Locala (GAL) pentru accesarea de

fonduri europene prin programul LEADER.

In concluzie, crearea unui ecosistem local deschis, bazat pe parteneriate, este la fel de importanta
ca planificarea teritoriald, asigurand ca dezvoltarea economicd a comunei Crizbav va fi una

integrata, sustenabila si ancorata in oportunitatile secolului XXI.
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11. Portofoliul de Proiecte Prioritare

Constatarea factuala principala este ca viziunea si axele strategice definite in capitolele anterioare
necesita un set de actiuni concrete pentru a fi implementate. Problema clara pe care o adreseaza
acest capitol este transpunerea strategiei intr-un portofoliu de 9 proiecte fezabile, ierarhizate si
documentate sumar, care constituie baza pentru viitoarele demersuri de finantare si
implementare. Consecinta directa pentru PUG este crearea unei anexe operationale care
fundamenteaza directiile de dezvoltare propuse prin actiuni specifice, oferind administratiei locale

un instrument de management pe termen mediu si lung.

Metodologia utilizatd pentru definirea acestui portofoliu se bazeaza pe derivarea directa a
proiectelor din obiectivele SMART formulate pentru fiecare axa strategica. Se utilizeaza o matrice
de prioritizare multicriteriala pentru a ierarhiza proiectele, luand in considerare criterii cu ponderi
clare: impact strategic (40%), fezabilitate si urgenta (30%), oportunitate de finantare (20%) si
impact comunitar (10%). Pentru fiecare proiect prioritar, se elaboreaza o fisa de proiect sumara,
care contine elementele esentiale pentru intelegerea scopului si a anvergurii acestuia, asigurand

transparenta decizionala.

11.1. Identificarea proiectelor strategice

Constatarea de la care se porneste este cd cele trei axe strategice:

(1) Capitalizarea resurselor endogene
(2) Consolidarea economiei locale
(3) Modernizarea infrastructurii

Axele strategice necesitd vehicule de implementare concrete pentru a nu ramane la nivel declarativ.
Problema este riscul ca obiectivele SMART sd ramana neoperationalizate. Consecinta este
identificarea unui set de 9 proiecte direct derivate din aceste obiective, care sa operationalizeze

viziunea de dezvoltare a comunei Crizbav si sa raspunda problemelor documentate in diagnoza.

Pentru Axa Strategica 1: Capitalizarea resurselor endogene — Dezvoltarea
agroturismului si a economiei bazate pe produse locale, se propun trei proiecte prioritare

menite sa transforme potentialul turistic si cultural intr-un motor economic real:

1. Amenajarea si marcarea traseelor ecoturistice "Pe urmele Cetatii Heldenburg".
Acest proiect vizeaza crearea unei retele de 3 trasee tematice, totalizand 20 km (pietonale,
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cicloturistice), care sa conecteze situl arheologic (LMI BV-I-s-A-11273) din KILO_CAROUL
[X05, YO4] de centrul localitatii Crizbav si de Padurea Bogata (ROSPA0093). Proiectul
include realizarea de panouri informative multilingve, puncte de belvedere si locuri de
popas, avand ca scop direct cresterea atractivitatii turistice si structurarea ofertei de

agrement.

2. Infiintarea Centrului Comunitar "Produs de Crizbav". Proiectul consti in reabilitarea
unei cladiri publice dezafectate din KILO_CAROUL [X07, Y04] si transformarea sa intr-un
centru multifunctional pentru producatorii si mestesugarii locali. Centrul va oferi 5 spatii
pentru ateliere demonstrative, o zona de expozitie si vanzare cu o suprafata de 150 mp, si
un punct de informare turistica, avand ca scop consolidarea brandului local si crearea unei

platforme de desfacere.

3. Program de sprijin pentru dezvoltarea agropensiunilor. Acest proiect este un

v .

program de consultanta si sprijin administrativ, gestionat de primarie, pentru a incuraja

minimum 15 localnici sa infiinteze sau sa isi modernizeze unitatile de cazare. Scopul este

atingerea obiectivului de crestere cu 50% a capacitatii turistice a comunei.

Pentru Axa Strategica 2: Consolidarea economiei locale si a serviciilor, proiectele se

concentreaza pe diversificarea economica si reducerea dependentei de navetism:

1. Amenajarea unui Parc pentru Mestesugari si Mici Producatori. Proiectul consta in
dezvoltarea pe un teren proprietate publica de 2 hectare din KILO_CAROUL [Xo07, Yo5] a
unei zone dotate cu utilitati (apa, canalizare, electricitate), destinata inchirierii in conditii
avantajoase cdtre 10-15 mici intreprinzatori din domeniul prelucrarii superioare a lemnului,

productiei de materiale de constructii locale sau ateliere de reparatii.

2. "Start-Up Crizbav" — Incubator de afaceri local. Un program care ofera 8 spatii de co-
working, un program de mentorat cu 5 experti din Brasov si micro-finantari pentru
minimum 10 antreprenori din comuna care doresc sa lanseze o afacere in domeniul

serviciilor (IT, contabilitate, consultanta).

3. Modernizarea si extinderea pietei agroalimentare. Proiectul vizeaza reabilitarea
pietei existente in HECTA_CAROUL [X07, Y04] - (AX=600 m, AY=500 m) si crearea unui
spatiu modern, acoperit, cu 30 de tarabe standardizate, pentru desfacerea produselor

agricole locale in conditii igienico-sanitare superioare.

Pentru Axa Strategica 3: Modernizarea infrastructurii de baza, sunt propuse trei proiecte
esentiale care conditioneaza orice alta dezvoltare:
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1. Extinderea si modernizarea retelelor de apa si canalizare. Un proiect multianual care
vizeaza extinderea retelelor in toate zonele de dezvoltare propuse prin PUG, in special in
KILO_CAROURILE [X08, Y04] si [X07, YO5], pentru a atinge un grad de acoperire de 95%

a intravilanului.

2. Programul de modernizare a drumurilor comunale si vicinale. Proiectul
prioritizeaza reabilitarea a 15 km de drumuri, cu accent pe cele care deservesc zonele

economice propuse, precum DC48, si cele care asigura conectivitatea intre satele comunei.

3. "Crizbav Conectat" — Extinderea retelei de internet de mare viteza. Un proiect
realizat in parteneriat cu operatorii de telecomunicatii pentru a asigura acoperirea cu fibra
opticd a 90% din gospodariile comunei, o conditie esentiala pentru dezvoltarea serviciilor si

atragerea de noi rezidenti.

Proiect Propus Axa Strategica Obiectiv SMART
Asociata Asociat
Amenajarea traseelor ecoturistice "Pe 1. Capitalizarea 1.3: Amenajare 20 km
urmele Cetatii Heldenburg" resurselor endogene trasee ecoturistice
Infiintarea Centrului Comunitar 1. Capitalizarea 1.2: Creare brand local
"Produs de Crizbav" resurselor endogene "Produs de Crizbav"
Program de sprijin pentru dezvoltarea 1. Capitalizarea 1.1: Crestere locuri de
agropensiunilor resurselor endogene cazare agroturistice
Amenajarea unui Parc pentru 2. Consolidarea 2.3: Amenajare zona
Mestesugari si Mici Producatori economiei locale mestesugari (1 ha)
"Start-Up Crizbav" — Incubator de 2. Consolidarea 2.2: Crestere numar IMM-
afaceri local economiei locale uri non-agricole
Modernizarea si extinderea pietei 2. Consolidarea 2.2: Crestere numar IMM-
agroalimentare economiei locale uri non-agricole
Extinderea retelelor de apa si 3. Modernizarea 3.1: Extindere retele apa-
canalizare infrastructurii canal la 95%
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Proiect Propus Axa Strategica Obiectiv SMART
Asociata Asociat
Programul de modernizare a 3. Modernizarea 3.2: Modernizare 15 km de
drumurilor comunale si vicinale infrastructurii drumuri comunale
"Crizbav Conectat" — Extinderea 3. Modernizarea 3.3: Asigurare acces
retelei de internet de mare viteza infrastructurii internet de mare viteza

Acest portofoliu de 9 proiecte interconectate constituie coloana vertebrald a strategiei de
dezvoltare, iar problema resurselor limitate impune o ierarhizare clara, adresata in subcapitolul

urmator.

11.2. Matricea de prioritizare a proiectelor

Constatarea factuala este ca resursele financiare si administrative ale comunei Crizbav sunt
limitate, facand imposibila implementarea simultana a tuturor celor 9 proiecte. Problema clara
este cum sa se selecteze, intr-un mod transparent si justificat, ordinea de implementare a acestora.
Consecinta este utilizarea unei matrici de prioritizare multicriteriala pentru fundamentarea

deciziilor, un instrument care transforma evaluarea calitativa intr-un clasament cantitativ.

Matricea de evaluare utilizeaza patru criterii principale, cu ponderi specifice in scorul final:

a) Impactul Strategic (Pondere: 40%). Masoara contributia proiectului la atingerea viziunii de
dezvoltare, la obiectivele SMART si la rezolvarea problemelor critice identificate in diagnoza (ex:

navetism, lipsa diversificarii economice).

b) Fezabilitate si Urgenta (Pondere: 30%). Evalueaza gradul de pregétire a proiectului (existenta
documentatiilor, claritatea proprietatii terenului) si presiunea temporald pentru implementare

(ex: o infrastructura deficitara care blocheaza alte dezvoltari).

c¢) Oportunitate de Finantare (Pondere: 20%). Analizeaza alinierea proiectului cu axele de finantare
nerambursabila disponibile la nivel national si european (PNRR, Programe Operationale

Regionale) si sansele concrete de a atrage fonduri.

d) Impact Comunitar si Sustenabilitate (Pondere: 10%). Masoara beneficiile directe pentru

calitatea vietii locuitorilor si capacitatea proiectului de a se autosustine pe termen lung, fara a

) -
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Fiecare proiect este evaluat cu un punctaj de la 1 (scazut) la 5 (ridicat) pentru fiecare criteriu. Scorul

final este calculat ca medie ponderata, oferind o baza obiectiva pentru ierarhizare.

Proiect Impact Fezabilitat Oportunitat Impact Scor Prioritat
Strategi e& e Finantare = Comunita Final e
c (40%) Urgenta (20%) r (10%) Pondera
(30%) t
Modernizare 5 5 5 4 4,80 1
drumuri
Extindere 5 4 5 5 4,70 2
apa-canal
Centrul 4 4 4 5 4,10 3
"Produs de
Crizbav"
Amenajare 4 4 4 4 4,00 4
trasee
ecoturistice
"Start-Up 3 5 3 4 3,70 5
Crizbav"
Modernizare 3 4 4 4 3,60 6
piata
"Crizbav 3 3 5 4 3,50 7
Conectat"
Sprijin 3 5 2 4 3,50 7
agropensiun
i
Parc 4 2 3 4 3,20 8
Mestesugari
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Ierarhia rezultata indica o prioritate clara pentru proiectele de infrastructura de baza (drumuri,
apa-canal), care au un impact strategic transversal, o fezabilitate ridicata si oportunitati de
finantare certe. Acestea sunt proiecte "deblocante", care conditioneaza succesul celorlalte.
Proiectele de capitalizare a resurselor locale (Centrul "Produs de Crizbav", trasee ecoturistice)
urmeaza in ierarhie. Proiectele cu un grad mai mare de complexitate sau cu surse de finantare mai
incerte, precum Parcul pentru Mestesugari (care necesita un parteneriat public-privat complex),
obtin un scor mai mic, indicand necesitatea unei pregatiri suplimentare. Aceasta matrice este un
instrument dinamic, un ghid pentru alocarea eforturilor administrative si financiare in urmatorul

ciclu de dezvoltare.

11.3. Fise de proiect si surse de finantare

Constatarea este cad simpla listare a proiectelor nu este suficientd pentru a initia demersurile de
finantare. Problema este lipsa unui format standardizat pentru prezentarea sumara a fiecarei idei.
Consecinta este elaborarea de fise de proiect preliminare pentru proiectele cu prioritate ridicata,

transformand ideile strategice in concepte "bancabile".

Sablonul standard pentru fisa de proiect include: Titlul Proiectului, Axa Strategica, Justificare si
Scop, Descriere Sumara, Localizare (TKHC), Beneficiari, Durata Estimata, Costul Total Estimat,

Surse de Finantare Potentiale si Parteneri. Mai jos sunt detaliate fisele pentru primele trei proiecte

prioritare.
Camp Fisa Detalii pentru "Programul de modernizare a drumurilor comunale si
Proiect vicinale" (Prioritate 1)
Titlul Programul de modernizare a drumurilor comunale si vicinale
Proiectului
Axa Strategici 3. Modernizarea infrastructurii de baza

Justificare si Imbunatatirea conectivitatii interne si externe, reducerea timpilor de transport si a

costurilor de intretinere, facilitarea accesului la zonele economice si turistice.

Scop
Descriere Reabilitarea si modernizarea a 15 km de drumuri comunale si vicinale, incluzand
Sumari refacerea carosabilului, amenajarea de trotuare, rigole si sisteme de drenaj, si

instalarea de semnalizare rutiera.
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Detalii pentru "Programul de modernizare a drumurilor comunale si

vicinale" (Prioritate 1)

Prioritizarea tronsoanelor care deservesc KILO_CAROURILE [Xo07, Yo5] (zona
industriala propusa) si [X05, Y04] (zona turisticd), precum si legatura dintre

Crizbav si Cutus.
Intreaga populatie a comunei, agentii economici, turistii.

36 de luni.
4.500.000 EUR.

Programul National de Investitii "Anghel Saligny", Programe Operationale

Regionale, buget local (cofinantare min. 10%).

Consiliul Judetean Brasov (pentru corelarea cu drumurile judetene).

Detalii pentru "Extinderea si modernizarea retelelor de apa si canalizare"

(Prioritate 2)

Extinderea si modernizarea retelelor de apa si canalizare

3. Modernizarea infrastructurii de bazi

Asigurarea accesului universal la servicii de utilitati de baza, protectia mediului
prin eliminarea poluarii, crearea conditiilor pentru noi dezvoltari rezidentiale si

economice.

Extinderea retelei de apa potabila cu 10 km si a retelei de canalizare menajera cu 12

km, modernizarea statiei de tratare a apei si construirea unei noi statii de epurare.
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Detalii pentru "Programul de modernizare a drumurilor comunale si

vicinale" (Prioritate 1)

Extinderea se va concentra pe zonele propuse pentru dezvoltare in PUG, in
KILO_CAROURILE [X08, Y04], [X07, YO5] si zonele periferice ale intravilanului

existent.

Populatia comunei, noii investitori.

60 de luni.
7.000.000 EUR.
Programul Operational Dezvoltare Durabild (PODD), PNRR, cofinantare locala

(min. 5%).

Operatorul regional de apa-canal, Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara.
Detalii pentru "Infiintarea Centrului Comunitar 'Produs de Crizbav'" (Prioritate 3)
Infiintarea Centrului Comunitar "Produs de Crizbav"

1. Capitalizarea resurselor endogene

Crearea unui pol de agregare pentru economia locala, stimularea mestesugurilor si

a produselor traditionale, consolidarea identitatii locale si a ofertei turistice.

Reabilitarea si dotarea unei cladiri publice cu o suprafata de 400 mp. Va include:
spatiu de vanzare, 5 ateliere demonstrative, sala de conferinte si punct de

informare turistica.
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Camp Fisa Detalii pentru "Programul de modernizare a drumurilor comunale si
Proiect vicinale" (Prioritate 1)
Localizare O cladire existenta, proprietate publica, in HECTA_CAROUL [X07, Y04] -

(AX=500 m, AY=600 m), in centrul localititii Crizbav.

Beneficiari Producatori locali, mestesugari, turisti, comunitatea locala.
Durata 18 luni.
Estimata
Costul Total 400.000 EUR.
Estimat
S il Programul Operational Regional (Axa Cultura/Turism), fonduri LEADER, buget
Finantare local (cofinantare min. 15%).
Parteneri Asociatia producatorilor locali, GAL-ul local, agentii de turism.
Potentiali

Analiza surselor de finantare releva ca majoritatea proiectelor propuse sunt eligibile pentru
finantare nerambursabila, necesitand o cofinantare din bugetul local intre 2% si 25%. Succesul
atragerii acestor fonduri depinde de capacitatea administratiei locale de a pregati documentatii
tehnico-economice mature. Acest portofoliu operational de proiecte constituie contributia
principald a analizei economice la fundamentarea PUG, transformand strategia intr-un plan de

actiune concret si fezabil.
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12. Concluzii si Propuneri de Reglementare pentru PUG/RLU

Constatarea factualda fundamentald este ca intregul demers analitic si strategic al prezentului
studiu de fundamentare trebuie transpus intr-un set de reguli spatiale cu caracter normativ, pentru
a putea ghida dezvoltarea comunei Crizbav. Problema clara pe care o adreseaza acest capitol final
este riscul ca diagnoza si viziunea de dezvoltare si ramana la un nivel declarativ, fara a fi
materializate in instrumente urbanistice direct aplicabile de catre administratia publica locala.
Consecinta directa si imperativa pentru Planul Urbanistic General este ca acest capitol produce
scheletul normativ al viitorului Regulament Local de Urbanism (RLU), formuland recomandari
specifice privind zonificarea functionald, conditiile de construire si mecanismele de monitorizare

a implementarii, asigurand astfel trecerea de la strategie la actiune teritoriala concreta.

12.1. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Constatarea factuala, derivatd din intreaga analiza de fundamentare, este ca reglementarile
urbanistice existente, elaborate in anul 2001, sunt complet depéasite si incompatibile cu dinamica
socio-economica actuala si cu presiunea de dezvoltare din Zona Metropolitana Brasov. Problema
clara este inexistenta unui cadru normativ coerent care sa gestioneze aceasta presiune, sa protejeze
valorile locale unice si sa stimuleze specializarea inteligentd a comunei. Consecinta imperativa
pentru PUG este necesitatea elaborarii unui nou Regulament Local de Urbanism, fundamentat pe
o noud zonificare functionala care sa defineascd Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) ce
reflecta noile zone economice, zonele de protectie si zonele rezidentiale, conform strategiei de

dezvoltare.

Propunerea centrala este structurarea noului RLU pe baza unui sistem de UTR-uri, definite in
functie de functiunea dominanta si de regimul de construire propus. Se vor crea UTR-uri distincte
pentru a reglementa zonele economice noi, aliniate la Axa Strategica 1 (Capitalizarea resurselor

endogene) si Axa Strategica 2 (Consolidarea economiei locale):

1. UTR-AE1: Zona pentru activitati productive — parc industrial/logistic. Aceasta
unitate corespunde perimetrului de 15 hectare din KILOCAROUL [Xo7, Yo5], delimitat in
HECTACAROURILE de la (AX=200 m, AY=300 m) la (AX=500 m, AY=600 m). Va permite
exclusiv functiuni de industrie usoara, nepoluantd, logistica si servicii conexe, avand rolul

de a consolida sectorul secundar si de a crea locuri de munca.
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a) Functiuni admise: productie de componente electronice, prelucrare superioara a

lemnului (mobilier), unitati de asamblare, depozitare pentru comert online, servicii B2B.

b) Functiuni interzise: orice activitate cu impact semnificativ asupra mediului
(poluare fonica, chimicd, vizuald), productie de materiale de constructii primare,

activitati zootehnice la scara industriala.

c¢) Indicatori urbanistici propusi: Procent de Ocupare a Terenului (POT) maxim =

60%; Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) maxim = 1,2.
d) Regim de inaltime: maxim P+2E (12 metri la cornisa).

e) Conditionari obligatorii: obligativitatea realizarii de perdele vegetale de protectie
cu o latime de 15 metri pe laturile de nord si vest (spre zonele sensibile); asigurarea
accesului exclusiv din drumul comunal DC48, care va fi modernizat; obligativitatea

colectdrii si pre-epurdrii apelor uzate industriale inainte de deversarea in reteaua publica.

2. UTR-AT1: Zona pentru dezvoltare agroturistica. Aceastd unitate acopera perimetrele
selectate din KILO_CAROURILE [Xo05, Yo4] si [X04, Yo5], in proximitatea sitului

arheologic Heldenburg si a sitului Natura 2000 Padurea Bogata.

a) Functiuni admise: agropensiuni cu capacitate limitata (maximum 10 camere/20 de
locuri), puncte gastronomice locale, ateliere mestesugaresti deschise publicului, ferme

pedagogice, centre de echitatie si locuinte pentru personalul aferent.

b) Indicatori urbanistici propusi: POT maxim = 20%; CUT maxim = 0,4. ¢) Regim

de inaltime: maxim P+1E+M (10 metri la cornisa).

d) Conditionari: utilizarea de materiale de constructie traditionale (lemn, piatra, tigla
ceramica); pastrarea unui procent de minim 50% spatiu verde liber de orice constructie,
inclusiv platforme betonate; cromatica fatadelor va respecta o paleta de culori avizata,

adaptata la specificul local.

3. UTR-Rc1: Zona de reconversie functionala. Aceasti unitate corespunde fostei ferme
zootehnice dezafectate din KILO CAROUL [X08, Yo3].

a) Functiuni admise alternativ, pe baza de PUZ: locuinte colective cu servicii la
parter; centru logistic de mici dimensiuni; unitate de productie pentru materiale de

constructii ecologice.

b) Indicatori urbanistici propusi: POT maxim = 40%; CUT maxim = 0,9.
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c¢) Conditionari: Orice autorizare este strict conditionata de realizarea prealabila a unui
studiu de impact asupra mediului si a unui audit de sit pentru identificarea poluarilor

istorice, precum si de executia lucrarilor de ecologizare necesare.

Pe langa aceste UTR-uri economice, RLU trebuie sa detalieze reglementari pentru protejarea

resurselor naturale si culturale, conform diagnozei. Se propun urmatoarele directii normative:

» Crearea unui UTR specific, UTR-Pcp (Protectie Cadru Natural si Peisaj), care sa includa
versantii cu valoare peisagisticA majora, coridoarele ecologice si zonele de protectie a

cursurilor de apa. In acest UTR, orice constructie noua va fi interzisa.

+ Definirea unui UTR de protectie, UTR-Pa (Protectie Patrimoniu Arheologic), pentru zona
de protectie a sitului LMI BV-I-s-A-11273 din KILO_CAROUL [X05, Y04]. Regimul de

construire va fi stabilit exclusiv pe baza avizului Ministerului Culturii.

« In cadrul UTR-urilor rezidentiale, se va introduce o sub-zonificare (L1a - zona existenti
consolidatd, Lib - zona de extindere) pentru a diferentia regimul de construire si a
conditiona autorizarea in zonele noi de existenta prealabild a retelelor de utilitati (apa,

canalizare, electricitate), prevenind astfel dezvoltarea necontrolata.

Cod Denumire Functiune Dominanta POT CUT Regim
UTR UTR max max Inaltime
max
UTR- Activitati Industrie usoara, logistica 60% 1,2 P+2E (12m)
AE1 Productive
UTR- Agroturism Turism rural, servicii conexe 20% 0,4 P+1E+M
AT1 (10m)
UTR- Reconversie Mixt 40% 0,9 P+2E (12m)
Rc1 Functionala (locuire/servicii/productie)
UTR-  Protectie Peisaj Protectie, agrement 0% 0,0 Interzis
Pcp
UTR- Protectie Protectie, cercetare Conform Conform Conform aviz
Pa Arheologica aviz aviz
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Aceste propuneri constituie scheletul normativ al noului PUG, materializand strategia intr-un set
de reguli spatiale care, odata aprobate, vor avea forta de lege la nivel local si necesitd un instrument

vizual pentru transpunere.

12.2. Principii pentru Plansa de Reglementari Economice

Constatarea factuala este ca Regulamentul Local de Urbanism, fiind un document text, necesita o
reprezentare grafica explicitd si fara ambiguitati pentru a fi operational. Problema este cum se
poate sintetiza complexitatea reglementarilor economice, a proiectelor strategice si a
infrastructurii propuse intr-o singura plansa lizibila. Consecinta este definirea principiilor de
elaborare pentru "Plansa de Reglementari Economice", un document cartografic esential care va

suprapune zonificarea, proiectele si infrastructura peste grila canonica TKHC.

Principiul fundamental de elaborare a plansei este stratificarea informatiei (layering), pentru a

permite citiri multiple si corelate. Plansa va contine patru straturi de informatie suprapuse:

1. Stratul de baza: Grila canonica TKHC, cu KILOCAROURI ([Xxx, Yyy]) st HECTACAROURI

(micro-grila de 100x100m) clar delimitate, constituind sistemul de referinta spatiala.

2. Stratul de zonificare functionala (UTR): Delimitarea exactd a tuturor Unitdtilor
Teritoriale de Referinta propuse, cu coduri de culoare distincte si hasuri specifice pentru

zonele cu regim special (ex: zone de protectie).

3. Stratul de proiecte strategice: Localizarea punctuala, liniara sau poligonala a proiectelor

prioritare identificate in Capitolul 11 (ex: "Centrul Comunitar 'Produs de Crizbav'" in [X07,

Yo4], Parcul pentru Mestesugari in [ X07, Y05], traseele ecoturistice).

4. Stratul de infrastructura majora: Reprezentarea coridoarelor propuse pentru extinderea

retelelor de apa, canalizare si gaz, precum si axele de modernizare a drumurilor comunale.

Legenda plansei va decodifica exhaustiv informatia, descriind sumar fiecare UTR cu referire la
articolul corespunzator din RLU si specificand indicatorii urbanistici principali (POT, CUT, regim

de inaltime). Se vor utiliza culori standardizate pentru functiuni.
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UTR (Conventionala)
UTR- Violet
AE1
UTR- Verde deschis cu simbol
AT
UTR- Verde inchis
Pcp
UTR-Pa Portocaliu cu hasura
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Prin suprapunerea acestor straturi, relatiile strategice devin vizibile: deservirea zonei UTR-AE1 de
un drum modernizat, separarea sa de zona rezidentiala printr-un UTR-tampon de tip UTR-Pcp, si
conectivitatea traseelor turistice (UTR-AT1) cu centrul localitdtii. Plansa devine astfel un
instrument vizual care face strategia lizibild si operationald in teritoriu, esential pentru

administratia publici in procesul de autorizare si pentru investitori in fundamentarea deciziilor.

12.3. Indicatori de Monitorizare si Evaluare

Constatarea finala este ca un plan urbanistic risca si ramana un document static daca
implementarea sa nu este monitorizata sistematic si transparent. Problema este cum se poate
masura in mod obiectiv succesul PUG in atingerea obiectivelor economice strategice pe termen
lung. Consecinta este definirea unui set de indicatori de performanta (KPI) clari, masurabili si
direct legati de obiectivele SMART stabilite in Capitolul 8, pentru a transforma PUG-ul intr-un

instrument de management teritorial activ.

Se propune implementarea unui sistem de monitorizare structurat pe cele trei axe strategice, cu
colectare anuald a datelor de catre compartimentul de urbanism din cadrul primariei. Rezultatele
vor fi prezentate anual intr-un raport public, asigurand transparenta si responsabilitatea

administratiei. Indicatorii propusi sunt:
« Pentru Axa Strategica 1 (Agroturism si Produse Locale):
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a) Numarul de locuri de cazare clasificate in unitati agroturistice (Tinta: crestere cu 50% in 5 ani).

b) Numarul de producatori locali certificati sub brandul "Produs de Crizbav" (Tinta: minim 10 in

3 ani).

¢) Numarul de vizitatori anuali la situl arheologic Heldenburg, dupa amenajare (Tinta: 10.000

vizitatori/an, in al doilea an).

« Pentru Axa Strategica 2 (Economie Locala si Servicii):
a) Rata navetismului (%) (Tinta: scadere cu 10 puncte procentuale, de la 65% la 55%, in 7 ani).
b) Numarul de IMM-uri active in sectoarele non-agricole (Tinta: crestere cu 20% in 5 ani).

c¢) Suprafata de teren ocupata in parcul pentru mestesugari (ha) (Tinta: grad de ocupare de 80% in

5 ani de la finalizare).

» Pentru Axa Strategica 3 (Infrastructura):
a) Procentul de acoperire a intravilanului cu retele de apa si canalizare (%) (Tinta: 95% in 8 ani).
b) Lungimea drumurilor comunale modernizate (km) (Tinta: 15 km in 6 ani).

Pe langa acesti indicatori specifici, se vor monitoriza si indicatori economici generali, precum cifra
de afaceri totald, numarul total de salariati si rata somajului, pentru a oferi o imagine completa si

nuantata a impactului PUG asupra dezvoltarii economice.

Indicator de Valoare de Baza Tinta Sursa Date  Frecventa
Monitorizare (2023) Finala Monitorizare
Rata navetismului (%) 65% 55% (in 7 INS / AJOFM Bienal
ani)
Numar IMM-uri non- 151 181 (in 5 ONRC Anual
agricole ani)
Acoperire retea apa- 70% 95% (in 8 Operatori Anual
canal (%) ani) utilitati
Cifra de afaceri totala 119,5 180 (in 7 ONRC Anual
(mil. RON) ani)
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Acest sistem de monitorizare transforma PUG-ul dintr-un document de planificare intr-un
instrument de management adaptiv, permitand administratiei locale sa evalueze progresul, sa
identifice blocajele si sa ajusteze planul de actiune. Astfel, se inchide ciclul de fundamentare,

oferind un cadru complet si coerent: de la analiza, la strategie, la reglementare si, in final, la

monitorizare.
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13. Sinteza Directivelor Strategice si a Cadrului Metodologic

Constatarea factuala fundamentala este ca rigoarea, coerenta si aplicabilitatea Planului Urbanistic
General al comunei Crizbav depind direct de calitatea directivelor strategice stabilite in faza
contractuala. Problema clard pe care o adreseaza acest capitol este riscul de divergenta intre
documentatia de urbanism elaborata si cerintele initiale ale beneficiarului. Consecinta directa este
ca acest capitol functioneaza ca un mecanism de audit final, demonstrand alinierea demersului
analitic la cele 100 de elemente cheie extrase din Caietul de Sarcini si Contract, asigurand astfel

trasabilitatea si conformitatea intregului proiect.

Acest capitol final are un rol de validare metodologica, consolidind fundamentele pe care s-a
construit intregul Studiu de Fundamentare. Demersul metodologic consta intr-o mapare si sinteza:
cele 100 de elemente cheie, considerate autosuficiente ca informatie, sunt grupate in patru domenii
tematice majore care reflecta structura logica a elaborarii unui PUG. Fiecare domeniu este analizat
pentru a extrage principiile directoare si pentru a demonstra cum acestea au fost respectate si
implementate in capitolele anterioare ale studiului, confirmand coerenta interna a proiectului si

integrarea tuturor cerintelor esentiale.

13.1. Cadrul Strategic si Procedural

Constatarea factuald este cd 30% din directivele contractuale definesc cadrul strategic, fluxul
procedural si mecanismele de guvernanta ale proiectului. Problema pe care o rezolva aceste
directive este asigurarea unui proces de elaborare predictibil, transparent si aliniat la nevoile
actuale ale comunitatii. Consecinta directa este ca aceste elemente au constituit coloana vertebrala
a intregului demers, de la necesitatea imperativa de a inlocui reglementarile din 2001, considerate

depasite, pana la structurarea etapelor de lucru.

Necesitatea fundamentala a unui nou PUG, dictatd de neconcordanta reglementirilor existente cu
realitatile socio-economice, a justificat fiecare demers analitic, de la studiul demografic la cel

economic. Procesul de elaborare a fost riguros definit prin etape clare:

1) Initiere si contractare;

2) Elaborare studii de fundamentare;
3) Analiza diagnostic multicriteriala;
4) Elaborare forma preliminara a PUG;
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5) Proces de avizare tehnica si consultare publica;

6) Aprobare finala de catre Consiliul Local. Respectarea acestui flux a garantat o abordare

structurata si a prevenit omisiunile metodologice, asigurand o fundatie solida pentru fiecare etapa.

Un accent deosebit a fost pus pe principiile transparentei si participarii publice. Directivele au
impus nu doar informarea, ci si implicarea activa a cetatenilor si a factorilor interesati, prin
mecanisme precum chestionare online, intalniri publice si consultdri cu specialistii din
administratia locala. Acest principiu a fost integrat ca o cerintd non-negociabila, asigurand ca
PUG-ul final va reflecta un consens comunitar larg. De asemenea, definirea clara a
responsabilitatilor, atat pentru prestator (elaborator), cat si pentru beneficiar (UAT Crizbav), a
creat un cadru de colaborare eficient, subliniind rolul administratiei locale in furnizarea de date

actualizate si in facilitarea procesului de avizare.

In final, cerintele privind finalizarea si aprobarea documentelor strategice conexe, precum Planul
de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD), au fost tratate ca porti de validare esentiale (milestones).
Aceste directive au asigurat ca PUG-ul nu este un document izolat, ci o componenta a unei viziuni
de dezvoltare mai largi, perfect aliniata cu alte documente strategice la nivel local si regional.
Respectarea acestui cadru procedural si strategic a fost premisa pentru un proiect coerent si

conform.

13.2. Cadrul Tehnic si de Date (Data Integrity)

Constatarea factuald este cd 40% din totalul directivelor contractuale se refera la calitatea si
integritatea datelor de bazi, cu un accent deosebit pe suportul topografic si pe implementarea unui
sistem GIS. Problema pe care o adreseaza este riscul de a construi o documentatie de urbanism pe
date incorecte, incomplete sau invechite. Consecinta este ca intregul studiu a fost fundamentat pe

un set de date de inalta calitate, asigurand precizia analizelor spatiale si a viitoarelor reglementari.

O directiva fundamentala a fost realizarea unui suport topografic nou, in format digital, avizat de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI). Aceasta cerintd a garantat ca toate analizele
teritoriale, de la identificarea zonelor de risc la propunerile de extindere a intravilanului, se bazeaza
pe o reprezentare corectd si actualizatd a realitatii din teren. Calitatea ortofotoplanului, cu o
precizie de 5 cm/pixel, a permis o analiza detaliatd a utilizarii terenului si o localizare precisa a

fenomenelor pe grila canonica TKHC.

Implementarea unui sistem informational geografic (GIS) a fost o alta directiva cheie. Aceasta a

impus nu doar digitalizarea planurilor, cisi crearea unei baze de date urbane geospatiale, care sa
N Planul National 75
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serveasca drept sursa unica de adevar (Single Source of Truth) pentru administratia locala. Astfel,
toate studiile de fundamentare, de la cel geotehnic la cel de patrimoniu, au fost obligate sa livreze
rezultatele in format GIS, asigurand integrarea si interoperabilitatea datelor. Acest sistem permite
nu doar consultarea PUG, ci si actualizarea sa permanenta, transformandu-I intr-un instrument

de management activ si durabil.

Directivele au impus, de asemenea, standarde stricte privind actualitatea datelor utilizate in studii,
stabilind o vechime maxima de 3 ani, si au cerut citarea sistematica a surselor, asigurand
trasabilitatea academica. S-a stabilit o ierarhie clara a surselor de date (INS, autoritati locale, surse
online), oferind un ghid pentru rezolvarea eventualelor divergente. Aceste masuri, de la suportul
topografic la standardele de date, au garantat ca diagnosticul prezentat in acest studiu se bazeaza
pe cea mai buna cunoastere disponibila, fiind un fundament solid si verificabil pentru deciziile de

planificare.

13.3. Principii de Dezvoltare Spatiala si Functionala

Constatarea este ca 20% din directivele contractuale definesc principii directoare pentru
dezvoltarea spatiald, reflectand o viziune strategicd asupra viitorului comunei. Problema pe care o
adreseaza este necesitatea de a ghida dezvoltarea catre un model sustenabil, policentric si
respectuos fata de resursele locale. Consecinta este ca propunerile de zonificare si reglementare
din PUG, detaliate in capitolele 9 si 12, au fost direct modelate de aceste principii, asigurand o

transpunere fidela a strategiei in reguli spatiale.

Un principiu central este adoptarea unui model de organizare policentrica, care sa ierarhizeze
centrele de interes si sa evite o dezvoltare dispersata, necontrolata. Acest principiu a fost transpus
in propunerea de a consolida centrul localitatii Crizbav ca pol principal de servicii si de a dezvolta
centre secundare in zonele de extindere. De asemenea, directivele impun un control strict al
extinderii intravilanului, coreland acest proces cu potentialul si vocatia fiecarei zone, precum si cu
capacitatea infrastructurii de a deservi noile dezvoltari. Aceste masuri au stat la baza definirii UTR-

urilor si a limitarii expansiunii in zonele vulnerabile.

Gestionarea mobilitatii este un alt pilon strategic. Directivele solicita ierarhizarea cailor de
comunicatie, prioritizarea transportului public si promovarea mobilitatii alternative (piste de
biciclete, trasee pietonale). Aceste cerinte au stat la baza propunerilor din studiul de mobilitate si
au fost integrate in plansa de reglementari prin definirea de coridoare de transport si prin alocarea
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de spatii pentru parcari publice si statii de transport in comun, contribuind la un model de

dezvoltare mai sustenabil.

Directivele pun un accent deosebit pe calitatea mediului construit si natural. Solicitarea de a reduce
incompatibilitatile functionale s-a materializat in propunerea de zone tampon si in elaborarea
matricii de compatibilitate. Identificarea si valorificarea spatiilor verzi neutilizate a condus la
propuneri de amenajare de parcuri si zone de agrement. Principiul protejarii peisajului a fost
transpus in reguli stricte de construire in zonele cu valoare peisagistica sau culturala, asigurand ca

dezvoltarea nu se face cu pretul distrugerii activelor care definesc identitatea comunei Crizbav.

13.4. Concluzii Metodologice si Asigurarea Calitatii

Constatarea finald este ca un set de 10% din directive se concentreaza pe asigurarea calitatii
procesului si a livrabilelor finale. Problema abordata este garantarea unui standard profesional
ridicat si a conformitatii documentatiei. Consecinta este ca intregul proiect a fost supus unui set
de reguli de guvernanta care au asigurat calitatea, de la componenta echipei la formatul final al

documentelor, culminand cu acest capitol de sinteza.

Directivele au specificat componenta minima a echipei de proiect, incluzand experti din toate
domeniile relevante (urbanism, cdi de comunicatii, peisagistica, GIS), asigurand o abordare
multidisciplinara si integratd. A fost stabilit un flux clar de avizare, subliniind necesitatea de a
integra feedbackul primit in fiecare etapd, de la consultarea publica la avizele tehnice ale
institutiilor specializate. Acest proces iterativ a contribuit la cresterea calitatii si a legitimitatii

documentatiei finale.

In ceea ce priveste livrabilele, s-au impus formate clare: documentatiile pe suport de hartie trebuie
predate in 3 exemplare semnate si stampilate, iar varianta digitala trebuie sa fie completa, in
format GIS, si structurata conform cerintelor de interoperabilitate. Drepturile de autor asupra
documentatiilor elaborate se transfera integral autoritatii contractante, asigurand utilizarea libera

si neingradita a acestora in viitor, pentru managementul urban.

In concluzie, acest capitol demonstreazi ci Studiul de Fundamentare si, prin extensie, Planul
Urbanistic General al comunei Crizbav, nu reprezinta un exercitiu teoretic, ci rezultatul unui
proces riguros, ghidat de un set de 100 de directive strategice si metodologice clare. De la
necesitatea fundamentala de actualizare la detaliile tehnice privind sistemul GIS, fiecare aspect al
proiectului a fost ancorat intr-o cerinta contractuala explicita. Aceasta sinteza finala confirma
coerenta demersului, valideaza conformitatea cu obiectivele stabilite si ofera garantia ca
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documentatia elaborata constituie un instrument de planificare robust, transparent si perfect

aliniat la nevoile si aspiratiile comunitatii din Crizbav.
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