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14. STUDII DE FUNDAMENTARE CONSULTATIVE

Fundamentarea Planului Urbanistic General al comunei Crizbav (cod SIRUTA 42456) se bazeaza
pe analiza sistematica a perspectivelor tuturor actorilor urbani relevanti. Acest studiu agregat
identifica interese, analizeaza perceptii si structureaza un dialog intre administratie, cetateni,
mediul de afaceri si experti, pentru a asigura o dezvoltare urbana legitima si ancorata in realitate.
O abordare unitarda a consultarii garanteaza coerenta si comparabilitatea rezultatelor,

transformand un proces adesea fragmentat intr-un demers strategic coerent.

Metodologia generala a studiului se bazeaza pe o abordare mixta, care integreaza instrumente de
cercetare cantitativa, materializate printr-un chestionar socio-urbanistic aplicat pe un esantion de
100 de respondenti, cu metode calitative, incluzand peste 50 de interviuri semi-structurate cu
actori cheie si ateliere participative. Aceasta strategie de triangulare a datelor este esentiala pentru
a obtine o imagine completa si nuantata a realitatii sociale. "Metodologia cercetarii sociologice.
Metode cantitative si calitative" [p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode
cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001]. Sursele de date includ legislatia in vigoare, cu
precadere Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald si Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, documente strategice existente si datele primare colectate
direct de la comunitate. Ipoteza de lucru este ca validarea incrucisata a datelor din surse multiple
ofera o imagine completd a realitatii sociale. Limitele demersului, precum posibila sub-
reprezentare a unor grupuri marginalizate si natura declarativa a opiniilor, sunt constientizate, iar
corelarea datelor cantitative cu cele calitative este mecanismul principal de validare si

aprofundare.
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1. SCOPUL STUDIILOR CONSULTATIVE IN PUG

Constatarea factuala este ca fundamentarea democratica si realista a unui Plan Urbanistic General
necesitd, in mod obligatoriu, integrarea nevoilor si viziunilor actorilor urbani. Un PUG elaborat
exclusiv tehnic, fara un dialog structurat cu comunitatea, risca sa fie un document corect, dar social
irelevant si, in final, inaplicabil. Problema clara pe care o adreseaza acest studiu este necesitatea
de a transforma consultarea publica dintr-o obligatie formala, prevazuta de Legea nr. 52/2003,
intr-un instrument de lucru fundamental. Consecinta directa pentru PUG este o crestere a
legitimitatii si a gradului de asumare a acestuia de catre comunitate. Implicatia este ca PUG-ul nu
mai este perceput ca un document impus, ci ca un proiect colectiv, co-creat, care reflecta un
consens negociat intre interese diverse. Scopul acestui studiu integrat este, prin urmare, sa

furnizeze materia prima pentru acest consens, cartografiind peisajul de interese si asteptari.

Necesitatea unui studiu integrat deriva din complexitatea ecosistemului urban. O analiza
fragmentata, care ar trata separat cetatenii, investitorii si profesionistii, ar oferi imagini partiale si
contradictorii. Constatarea este ca interesele acestor grupuri se intersecteaza: nevoia de locuinte
accesibile a cetdtenilor intra in relatie directd cu planurile investitorilor si cu constrangerile tehnice
semnalate de profesionisti. O abordare integratd permite analiza acestor interdependente.
Consecinta este identificarea nu doar a conflictelor, ci si a sinergiilor. Implicatia pentru PUG este
ca acesta poate deveni un instrument de mediere, propunand solutii care echilibreaza interese

legitime, dar divergente, pe baza unei intelegeri holistice a sistemului.

Detalierea scopului implica definirea a ceea ce acest studiu este si nu este. Este un instrument de
diagnoza sociala, nu un referendum. Rolul sdu este de a colecta, a structura si a analiza perceptii,
nu de a valida decizii prin vot majoritar. Problema care trebuie evitatd este confuzia dintre
consultare si decizie. Constatarea este ca decizia finala in planificarea urbana trebuie sa integreze
multiple criterii: vointa comunitatii, fezabilitatea tehnicd, sustenabilitatea economica si
conformitatea legala, conform Legii 350/2001. Consecinta este cd rezultatele acestui studiu
reprezinta un input esential, dar nu unic. Implicatia pentru PUG este ca fiecare reglementare
propusa va trebui sa fie justificata nu doar prin preferintele exprimate, ci si printr-o argumentatie

tehnica si legala solida.

1.2. Obiective specifice per grup tinta

Constatarea factuala este ca, pentru a obtine o imagine completda, metodologia de consultare

trebuie adaptata specificului fiecarui grup tinta. Problema clara este ca cetatenii, investitorii si
8
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profesionistii au perspective, limbaje si interese diferite, iar un instrument generic ar esua in a
capta aceste nuante. Consecinta este necesitatea de a stabili obiective specifice pentru fiecare
categorie, care ghideaza proiectarea instrumentelor si analiza datelor. Implicatia pentru PUG este
o fundamentare robusta, bazata pe o intelegere aprofundata a fiecarei componente a ecosistemului

urban.

A. Obiective pentru grupul "Cetateni":

Obiectivul principal este intelegerea perceptiei asupra calitatii vietii si colectarea nevoilor

comunitare, pentru a fundamenta prioritatile de investitii. Problemele specifice adresate sunt:

1. Evaluarea satisfactiei: Masurarea gradului de satisfactie fatd de conditiile de locuire,

starea infrastructurii (drumuri, utilitati) si calitatea serviciilor publice (educatie, sanatate).

2. Identificarea problemelor prioritare: Ierarhizarea a 3-5 probleme urbane majore cu

care se confrunta locuitorii (ex: trafic, poluare, lipsa spatiilor verzi).

3. Colectarea propunerilor concrete: Sistematizarea sugestiilor pentru imbunéatatirea

spatiului public, a dotarilor comunitare si a sigurantei pietonale.

4. Cartografierea viziunii pe termen lung: Intelegerea preferintelor comunitare privind

directia de dezvoltare a comunei (ex: prioritate turism vs. industrie).

Consecinta directd este obtinerea unei harti detaliate a "cererii sociale", care va servi la
prioritizarea investitiilor publice si la definirea caracterului zonelor rezidentiale in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU).

B. Obiective pentru grupul "Investitori si Mediul de Afaceri":

Obiectivul central este identificarea oportunitétilor si barierelor in calea dezvoltarii economice,

pentru a crea un cadru de reglementare predictibil si stimulativ. Problemele vizate sunt:

1. Analiza cererii de teren: Cuantificarea cererii de teren pentru functiuni economice

cheie: industrie usoara, logistica, retail si turism.

2. Identificarea nevoilor de infrastructura: Determinarea cerintelor critice de

infrastructura care conditioneaza investitiile (acces, utilitati de mare capacitate).

3. Evaluarea cadrului de reglementare: Analiza perceptiei asupra predictibilitatii,

flexibilitatii si eficientei birocratice a actualelor norme urbanistice.

4. Identificarea sectoarelor cu potential: Determinarea a 2-3 sectoare economice cu cel

mai mare potential de crestere si a oportunitatilor de parteneriat public-privat.
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Consecinta este fundamentarea strategiei economice a PUG pe o cerere reala, definind zone

economice functionale si reglementari care sa stimuleze investitiile.
C. Obiective pentru grupul "Profesionisti si Specialisti":

Obiectivul este colectarea expertizei tehnice si operative necesare pentru a asigura realismul si
aplicabilitatea PUG, provenind de la personal din administratia publicd, operatori de utilitati,

proiectanti si avizatori. Problemele urmarite sunt:

1. Identificarea blocajelor operative: Identificarea a 3 blocaje majore in fluxul de avizare si

autorizare.

2. Colectarea datelor tehnice: Obtinerea de date privind capacitatea actuald si planurile de

dezvoltare pe 5-10 ani ale retelelor de utilitati.

3. Sintetizarea recomandarilor tehnice: Agregarea propunerilor de imbunatatire a calitatii si

claritatii reglementarilor urbanistice.

4. Intelegerea exigentelor avizatorilor: Clarificarea perspectivelor a cel putin 3 institutii de

avizare cheie (Mediu, Cultura, Ape) pentru a preveni blocajele.

Consecinta este o mai buna calibrare tehnica a propunerilor PUG, reducand riscul de a proiecta

solutii nerealiste sau inaplicabile.

1.3. Cadrul Legislativ si Metodologie Integrata de Cercetare

Constatarea factuala este ca intregul demers de consultare se desfasoara sub incidenta unui cadru
legislativ clar, care garanteaza dreptul la informare si participare publicd. Problema clara este
asigurarea conformitatii fiecarei etape cu aceste prevederi, pentru a evita vicii de procedura care

ar putea afecta valabilitatea PUG. Cadrul este constituit din:
a) Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica.
b) Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

¢) Ordinul MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a

publicului.

Consecinta este ca metodologia de cercetare trebuie sa integreze obligatoriu etapele si termenele
minime de consultare publica prevazute, asigurand PUG-ului o legitimitate sociala si juridica

solida.
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Metodologia integrata este conceputd pentru a raspunde coerent obiectivelor specifice. Problema
este asigurarea comparabilitatii datelor colectate prin instrumente diferite. Constatarea este
necesitatea unui design unitar, bazat pe triangularea datelor. Implicatia este ca fiecare tema majora
este investigata prin cel putin doud metode. De exemplu, problema infrastructurii, cuantificata
prin chestionar, este aprofundata calitativ prin interviurile cu investitorii si expertii. Aceasta

abordare permite validarea incrucisata a rezultatelor.

Fazele metodologice ale studiului integrat urmeaza un flux logic, conform standardelor de

cercetare sociologica:

e Faza 1 - Documentare si Proiectare (1 luna): Analiza legislatiei si a documentelor

existente; proiectarea instrumentelor de cercetare (chestionare, ghiduri de interviu).

e Faza 2 - Colectarea Datelor (2 luni): Aplicarea celor 100 de chestionare; realizarea

celor peste 50 de interviuri si a atelierelor tematice.

e Faza 3 - Prelucrarea si Analiza Datelor (1 luna): Centralizarea datelor intr-o baza

unicd; prelucrarea statistica si analiza de continut calitativa.

e Faza 4 - Sinteza si Raportarea (1 luna): Elaborarea de rapoarte de analiza pentru

fiecare grup si redactarea studiului integrat.

Problema cheie in acest flux este asigurarea rigorii in fiecare etapa. Consecinta este utilizarea
protocoalelor standardizate pentru colectare si prelucrare, crescand fidelitatea si validitatea

rezultatelor finale, conform specificatiilor contractuale.
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2. METODOLOGIA DE CONSULTARE SI COMUNICARE
PUBLICA

Arhitectura procesului de consultare pentru actualizarea Planului Urbanistic General al comunei
Crizbav este ancorata in principiile de transparenta, incluziune si responsabilitate. Metodologia
transforma consultarea dintr-o obligatie procedurala intr-un instrument de co-creare a viziunii de

dezvoltare, fundamentat pe un cadru legal specific si ghidat de o strategie de comunicare proactiva.

Demersul integreaza rigoarea datelor cantitative cu profunzimea perspectivelor calitative.
Instrumentele variaza de la chestionare online structurate la ateliere participative, fiind adaptate
fiecarui grup tinta pentru a asigura relevanta datelor colectate. Ipoteza centrald este ca o
comunicare proactiva, sustinuta de instrumente adecvate, va spori calitatea si legitimitatea PUG-
ului. Limitele demersului, precum posibila participare redusa a anumitor segmente demografice,
sunt constientizate si mitigate prin triangularea datelor din surse multiple: legislatie, documente

strategice locale si date primare de la comunitate.

2.1. Cadrul Legal Specific: Ordinul 2701/2010

Constatarea factuala este ca informarea si consultarea publicului in urbanism sunt guvernate de
Ordinul MDRT nr. 2701/2010. Problema clara pentru administratia publica locala este asigurarea
conformitatii riguroase cu acest act normativ pentru a garanta validitatea juridica a procesului de
elaborare a PUG. Consecinta directd este ca respectarea prevederilor acestuia constituie
fundamentul pe care se construieste o strategie de comunicare mai ampld. Principiile

fundamentale ale ordinului sunt:

e Dreptul publicului la informare;
e Obligatia participarii active;
e Necesitatea justificirii deciziilor finale.

Etapele procesului de consultare, conform ordinului, impun un flux procedural clar. Acesta include
o etapa pregatitoare de anuntare a intentiei, urmata de etapa consultarii asupra propunerilor, care
obliga la un termen minim de 30 de zile pentru afisare publica si transmiterea observatiilor.
Corelarea cu Legea nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public intareste
aceste obligatii. Un exemplu de aplicare practica impune, pentru o propunere de modificare a
zonificarii, urmatorul flux:
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a) publicarea anuntului si a propunerilor pentru minimum 30 de zile;

b) inregistrarea observatiilor;

c) organizarea unei dezbateri publice;

d) elaborarea unui raport final care sintetizeaza si argumenteaza decizia.

Obligatiile de transparenta implica asigurarea accesibilitatii reale a documentatiilor. Raportul final
al consultarii trebuie sa contina o lista a propunerilor, identitatea celor care le-au formulat (cu
acordul acestora) si un raspuns argumentat pentru fiecare punct. Fara un astfel de mecanism de
feedback, increderea publicului este erodata. O analiza comparativa a practicilor din Uniunea

Europeana indica faptul ca transparenta si calitatea justificarilor sunt factori critici.

Stat Etapa Cheie in Consultare Instrument Principal Termen
Membru Minim
Germania Bebauungsplan (Plan Urbanistic Afisare publica si consultare 30 de zile

Zonal) formala
Franta Enquéte publique (Ancheta Comisar-anchetator 30 de zile
publica) independent
Romania Consultare PUG/PUZ (Ord. Afisare publici si dezbatere 30 de zile
2701/2010)

2.2. Instrumente de Colectare a Datelor

Constatarea factuala este ca nu existd un instrument universal valabil pentru colectarea datelor;
fiecare metoda are avantaje si limite. Problema clara este ca selectia instrumentelor trebuie sa
depinda de obiectivele specifice si de grupul tinta vizat. Consecinta este necesitatea unui plan de
cercetare mixt, iar implicatia pentru PUG este cd o fundamentare robustd se bazeazd pe
triangularea datelor din surse multiple, un principiu de baza in cercetarea sociologica.
"Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative" [paraphrase: Chelcea,
Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative”, Editura

Economica, 2001].

Instrumentele de cercetare utilizate se impart in doua categorii principale, fiecare cu un rol specific

“»

in cadrul metodologiei integrate:

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

13
Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

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

Studii de fundamentare consultative

s
2 i

Q)

e Instrumente cantitative: Urmaresc colectarea de date structurate de la un numar mare de
respondenti, permitand analiza statistica. Principalul instrument este chestionarul, care,
printr-un design cu limbaj clar si flux logic, permite cuantificarea perceptiilor siierarhizarea

problemelor la nivelul intregii comunitati.

e Instrumente calitative: Vizeaza intelegerea in profunzime a motivatiilor si contextelor.
Acestea includ interviurile semi-structurate, focus-grupurile si atelierele participative.
Calitatea datelor colectate prin aceste metode depinde de abilitatile moderatorului de a crea

un climat de incredere si de a explora nuantele din spatele opiniilor.

Instrument Avantaje Principale Dezavantaje Principale
Chestionar Standardizare, analiza statistica, acoperire Adancime redusi, risc de non-
larga raspuns
Interviu Adancime, flexibilitate, intelegerea Consumator de timp, non-
contextului standardizat

Combinarea metodelor este esentiald pentru a obtine o diagnoza completa. Datele cantitative arata
"ce" si "cat de frecvent”, in timp ce datele calitative explica "de ce". De exemplu, un chestionar
poate indica faptul ca 70% dintre locuitori sunt nemultumiti de transportul public; interviurile pot
dezvalui motivele specifice: frecventa redusa a curselor, aglomeratia la ore de varf sau lipsa de
conexiuni directe. Aceasta triangulare permite nu doar identificarea problemei, ci si intelegerea

cauzelor sale profunde, fundamentand astfel propunerea unor solutii cu adevarat relevante.

2.3. Strategia de Comunicare Publica

Constatarea factuald este ca o strategie de comunicare eficienta este un plan de actiune deliberat,
care raspunde la patru intrebari fundamentale: Cui ne adresam? Ce mesaj transmitem? Prin ce
canale? si Cand?. Problema clara este de a trece de la simpla "informare" la "angajarea" publicului
intr-un dialog real. Consecinta este ca succesul PUG-ului depinde de capacitatea de a construi si
mentine un dialog structurat pe parcursul intregului proces, adaptand mesajele si canalele la

specificul fiecarui grup tinta.

Identificarea grupurilor tinta este primul pas strategic. Comunitatea este formata din segmente

diverse, fiecare cu interese si canale de comunicare preferate. O segmentare minima include tineri,
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investitori si seniori, pentru care mesajele si canalele trebuie adaptate: un mesaj pentru investitori

se va concentra pe predictibilitate, in timp ce unul pentru parinti se va axa pe siguranta scolilor.

Grup Tinta Canale Preferate Mesaje Cheie
Tineri Retele Sociale, Grupuri WhatsApp  Oportunitati de recreere, spatii publice moderne
Investitori Sedinte de lucru, E-mail dedicat Predictibilitate, infrastructura, zone economice
Seniori Afisaj public, Anunturi la biserica Siguranta pietonala, acces la servicii medicale

Implicatia majora este necesitatea unei comunicari bidirectionale. Este esential sa se stabileasca
canale clare pentru primirea feedback-ului, precum o adresa de e-mail dedicata, o sectiune
interactiva pe site-ul primariei si sesiuni regulate de tip "porti deschise". Un mecanism de raspuns,
prin care fiecare propunere primeste o solutionare argumentata, chiar si in caz de respingere, este
fundamental pentru a mentine un canal de dialog deschis si pentru a construi increderea publica.
O strategie de comunicare robusta, amplificata de utilizarea inteligenta a tehnologiei, transforma

planificarea urbana intr-un proces transparent si legitim.

2.4. Utilizarea Tehnologiei GIS in Procesul de Consultare

Constatarea factuala este ca Sistemele Informatice Geografice (GIS) pot traduce limbajul tehnic al
planurilor urbanistice intr-un format vizual si interactiv. Problema clara pe care o rezolva este
accesibilitatea redusda a documentatiilor PUG pentru un public nespecialist. Consecinta este
oportunitatea de a utiliza un geoportal online pentru a creste transparenta si calitatea participarii,
transformand consultarea dintr-un proces anevoios intr-o experienta personalizata. O platforma
GIS online permite oricédrui cetdtean sa introduca o adresa si sa vizualizeze imediat reglementarile

propuse pentru parcela sa: zonificare, POT, CUT, regim de inaltime sau aliniamente.

Tehnologia GIS poate fi utilizata si ca un instrument activ de colectare a datelor. Implicatia este
implementarea unei harti interactive care permite cetatenilor sa plaseze "pini" digitali pentru a
semnala probleme sau a face propuneri concrete, geolocalizate. Acest mecanism de
"crowdsourcing" geospatializat ofera date de o valoare exceptionala, deoarece problemele si

propunerile sunt localizate cu precizie. Exemple de utilizare includ:

1. Plasarea unui pin rosu intr-o intersectie periculoasa, cu o propunere de semaforizare.

2. Indicarea cu un pin verde a unei zone neutilizate, cu propunerea amenajarii unui parc.

NER
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3. Sugerarea unui traseu pentru o pista de biciclete prin trasarea unei linii albastre pe harta.

Datele colectate astfel pot fi agregate si analizate spatial pentru a identifica "hotspots" — zone cu o
concentrare mare de probleme sau sugestii. Analiza spatiald poate releva, de exemplu, ca
solicitarile pentru locuri de joaca provin majoritar din cartierele noi, in timp ce problemele de trafic
sunt concentrate de-a lungul unei artere principale. Aceste analize obiective sunt esentiale pentru
ierarhizarea prioritatilor de investitii. Integrarea cadrului legal, a instrumentelor de dialog, a
strategiei de comunicare si a tehnologiei GIS transforma planificarea urbana intr-un proces

deschis, constructiv si fundamentat pe date reale.
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3. STUDIU: ANALIZA FACTORILOR INTERESATI
(STAKEHOLDER MAPPING)

Cartografierea actorilor relevanti pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al
comunei Crizbav (cod SIRUTA 42456) este o etapa fundamentald care precede orice decizie de
planificare strategica. Aceasta analiza identifica actorii cheie, le evalueaza interesele si influenta,
si anticipeaza posibilele zone de conflict sau sinergie. Metodologia utilizatda este una mixta,
combinand analiza documentara cu date calitative obtinute prin interviuri semi-structurate si

consultari publice, conform datelor din fisierele de referinta.

Ipoteza de lucru, validata de literatura de specialitate "Practica dezvoltarii comunitare este o
miscare sociala care necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala." [p: Sandu,
Dumitru (coord.), et al., ,,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007], este ca un proces de
planificare este legitim si eficient doar daca angajeaza activ toti stakeholderii relevanti. Limitele
demersului sunt legate de dificultatea de a cuantifica obiectiv "puterea" informala si de riscul sub-
reprezentarii grupurilor marginalizate, aspecte ce sunt mitigate prin triangularea datelor din surse

multiple.

3.1. Identificarea si clasificarea stakeholderilor

Constatarea factuala a analizei releva un ecosistem de actori diversificat, ale carui actiuni si
interese influenteaza direct dezvoltarea teritoriala a comunei Crizbav. Pe baza datelor
administrative si contractuale, au fost identificate trei categorii principale de stakeholderi. Prima
categorie, cea a actorilor publici, include Primaria Comunei Crizbav, condusa de primarul Iakab
Arpad, Consiliul Local si aparatul de specialitate al primariei. A doua categorie este formata din
actorii privati, un grup eterogen care cuprinde proprietari de terenuri, dezvoltatori imobiliari si
agenti economici locali. A treia categorie, societatea civila, este reprezentatd de locuitorii
comunei si de organizatiile non-guvernamentale active in zond. Problema clard derivata din
aceasta diversitate este riscul de fragmentare a viziunii de dezvoltare, in absenta unui proces de
consultare structurat care sa armonizeze interesele divergente. Consecinta directd pentru procesul
de elaborare a PUG este necesitatea imperioasa de a mapa si de a intelege in profunzime acest
peisaj de interese, pentru a evita conflictele in faza de avizare si pentru a asigura sustinerea publica

a proiectelor.
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Clasificarea detaliata a actorilor devine un instrument de lucru fundamental pentru o strategie de

comunicare nuantata.
1. Actorii publici se subimpart in:

e Autoritati locale cu rol de decizie (Consiliul Local) si executiv (Primarul Iakab Arpad).
Acestia au mandatul de a reprezenta interesul public si de a asigura implementarea

politicilor de dezvoltare.

e Institutii cu rol de avizare tehnica, precum operatorii de retele de utilitati (apa, electricitate),
Agentia pentru Protectia Mediului, Directia Judeteana pentru Cultura si Inspectoratul
pentru Situatii de Urgenta. Rolul lor este de a asigura conformitatea propunerilor cu

legislatia specifica fiecarui domeniu.

e Actori publici externi, cu rol strategic, precum Consiliul Judetean Brasov, care coordoneaza
dezvoltarea la nivel regional, si administratiile comunelor invecinate: Comuna Feldioara la
est, Comuna Halchiu la sud, si comunele Dumbravita, Comana si Maierus la nord si vest.

Colaborarea cu acestia este esentiala pentru proiectele de infrastructura trans-teritoriala.
2. Actorii privati pot fi grupati dupa scara de interes si tipul de activitate:

e Micii proprietari de terenuri, interesati de drepturile lor de construire si de valoarea

proprietatilor.

e Dezvoltatori imobiliari si investitori, cu proiecte de anvergura medie sau mare, interesati de

un cadru de reglementare predictibil si de disponibilitatea infrastructurii.

e Agenti economicilocali, precum fermieri, proprietari de pensiuni si mici intreprinzatori, ale

caror interese sunt legate de dezvoltarea economica locala si de accesul la piete.
3. Societatea civila include:

e Cetatenii, ca beneficiari directi ai calitatii locuirii, interesati de aspecte precum siguranta,

serviciile publice si protectia mediului.

e Grupuri de interese specifice si organizatii non-guvernamentale, precum custozii
patrimoniului cultural legat de situl arheologic "La Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-11273) sau

asociatii de mediu preocupate de conservarea biodiversitatii.

Problema potentialului de conflict de interese, generata de rolurile duale pe care anumiti actori le
pot juca (ex: un consilier local care este si proprietar de teren intr-o zona propusa pentru

dezvoltare), este semnificativa si necesita o transparenta absoluta. Implicatia pentru PUG este ca
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procesul de consultare trebuie sa fie riguros si transparent, iar deciziile finale trebuie sa fie
argumentate exclusiv pe baza criteriilor de interes public pe termen lung, pentru a asigura

echitatea si legalitatea.

3.2. Analiza intereselor si a influentei

Constatarea factuald principald este cd interesele actorilor sunt eterogene si, in unele cazuri,
structural divergente. Interesele administratiei publice sunt orientate catre dezvoltare economica,
atragerea de fonduri si cresterea calitatii vietii, pentru a raspunde asteptarilor electoratului.
Interesele dezvoltatorilor imobiliari sunt preponderent economice, vizand maximizarea profitului
prin utilizarea eficienta a terenului. Interesul locuitorilor este, in principal, pastrarea calitatii
mediului, a linistii si accesul la servicii publice de calitate. Problema clard consta in gestionarea
acestor tensiuni inerente. Un proiect de parc industrial, de exemplu, poate fi sustinut de
administratie (locuri de munca, taxe locale), dar poate fi contestat de o parte a comunitatii (impact
de mediu, trafic greu). Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie si functioneze ca un
instrument de mediere, cautand solutii de compromis care sa echilibreze interese legitime, dar

concurente, prin zonificare inteligenta si prin impunerea de masuri de mitigare a impactului.

Analiza influentei este la fel de importanta, evaluand atat puterea formala (dreptul de vot in
Consiliul Local, competenta de a emite avize), cat si pe cea informala (prestigiul social, capacitatea
de mobilizare a opiniei publice, accesul la resurse media). Un grup de cetdteni bine organizat, chiar
fara putere formald, poate exercita o influenta semnificativa prin presiune mediatica si actiuni
civice. Resursele mobilizabile nu sunt doar financiare, ci si politice (lobby), legale (contestatii in
instanta), informationale (expertiza tehnica) si sociale (retele de suport). De asemenea, se constata
un conflict structural intre interesele pe termen scurt (obtinerea unui profit rapid dintr-o
dezvoltare imobiliard) si cele pe termen lung (dezvoltarea durabild a comunitatii, protejarea
resurselor pentru generatiile viitoare). Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa fie, prin excelenta, un
document strategic, care prioritizeaza viziunea pe termen lung asupra presiunilor conjuncturale,
stabilind un cadru de reglementare stabil si predictibil, care sa ghideze deciziile punctuale intr-o

directie coerenta si sustenabila.

3.3. Matricea Putere/Interes

Constatarea factuald este ca alocarea eficientd a resurselor limitate de comunicare si negociere

necesita o clasificare strategica a stakeholderilor. Problema clara pe care o rezolva matricea
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Putere/Interes este exact aceasta ierarhizare, permitand administratiei sa-si concentreze eforturile
acolo unde impactul este maxim. Consecinta este definirea a patru strategii de baza pentru

managementul stakeholderilor pe parcursul elaborarii si implementarii PUG.

e Putere Mare / Interes Ridicat (Actori Cheie): In aceasti categorie se incadreazi Primiria,
Consiliul Local, marii dezvoltatori imobiliari cu proiecte in derulare si Consiliul Judetean
Brasov. Acestia trebuie gestionati indeaproape ("manage closely"), prin dialog constant,
implicare directa in grupuri de lucru si negocierea solutiilor de compromis. Esecul in

gestionarea acestui grup poate duce la blocarea intregului proces.

e Putere Mare / Interes Scazut (Contextuali): Aici se regdsesc operatorii regionali de utilitati,
Agentia pentru Protectia Mediului, Directia Judeteana pentru Cultura si administratiile
comunelor invecinate (Feldioara, Halchiu etc.). Interesul lor este activat doar pe segmente
specifice. Strategia pentru ei este de a-i mentine multumiti ("keep satisfied"), prin
informare corectd, consultare formala pe subiectele de competenta si respectarea riguroasa

a cerintelor legale si tehnice.

e Putere Scazuta / Interes Ridicat (Implicati): Majoritatea cetatenilor, asociatiile locale, micii
antreprenori si ONG-urile de patrimoniu fac parte din acest cadran. Desi nu au putere de
decizie formala, interesul lor direct pentru calitatea vietii este foarte mare. Strategia este de
a-i mentine informati ("keep informed") prin canale de consultare accesibile si eficiente

(dezbateri publice, chestionare online) si de a prelua propunerile pertinente.

e Putere Scazuta / Interes Scazut (Publicul Larg): Locuitorii din judet care tranziteaza
ocazional comuna sau publicul general. Acestia necesita un efort minim, fiind monitorizati
("monitor") prin comunicate de presa generale si prin mentinerea unei transparente de baza

a procesului.

Problema evaludrii "puterii” este ca aceasta este dinamicd; un grup de cetédteni "implicati", initial
cu putere redusa, poate, prin mobilizare si mediatizare, si migreze rapid spre cadranul "actorilor
cheie", schimband echilibrul de forte. Implicatia pentru administratie este ca matricea trebuie
actualizata periodic, iar PUG-ul trebuie sa prevada mecanisme de dialog flexibile si adaptabile la

schimbarile din peisajul social, pentru a putea gestiona proactiv aceste dinamici.

3.4. Strategia de angajare a stakeholderilor

Constatarea factuala este ca analiza actorilor este inutila daca nu se materializeaza intr-un plan de
actiune. Problema clara este cum sa se mentina un dialog constructiv si structurat cu toti actorii pe
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parcursul unui proces complex si de lunga durata. Consecinta este necesitatea de a elabora un Plan
de Actiune pentru Comunicare si Participare Publica, document care trebuie anexat la
PUG si care sa detalieze actiunile, instrumentele, responsabilii si calendarul pentru fiecare etapa a

procesului.

Strategia implica tactici specifice pentru fiecare cadran al matricii Putere/Interes:

a) Actori Cheie (Co-participare): Se vor organiza grupuri de lucru tematice (ex: infrastructura,
dezvoltare economici) cu participarea reprezentantilor Primariei, Consiliului Local si ai marilor
investitori. Se vor desfiasura sedinte de lucru periodice, cu minute publicate, pentru a negocia

solutiile tehnice si a construi consensul.

b) Contextuali (Consultare formald): Se vor organiza intalniri bilaterale cu fiecare institutie
avizatoare pentru a discuta cerintele specifice. Se va asigura informarea proactiva asupra

propunerilor PUG care le afecteazd domeniul de competenta.

¢) Implicati (Consultare extinsd): Se vor utiliza canale multiple pentru a asigura o participare
larga: dezbateri publice organizate in Crizbav si Cutus, chestionare online, ateliere de lucru pe
cartiere si o platforma online interactiva (geoportal) unde cetatenii pot vizualiza propunerile si pot

lasa comentarii.

d) Public Larg (Informare generala): Se va mentine o comunicare constanta prin comunicate de
presa, actualizari pe site-ul primariei si brosuri informative care sa explice intr-un limbaj accesibil

principalele propuneri ale PUG.

Calendarul actiunilor de consultare este corelat cu etapele tehnice ale elaborarii PUG (Diagnoza,
Propuneri Preliminare, Draft PUG, Post-Consultare) pentru a asigura un proces participativ
continuu si relevant. Succesul strategiei depinde in mod critic de calitatea si claritatea materialelor
de comunicare. Problema este ca documentatiile de urbanism sunt adesea prea tehnice. Implicatia
este ca trebuie depus un efort constient pentru a traduce limbajul tehnic intr-un format vizual si
intuitiv (brosuri, harti interactive, prezentari simplificate), astfel incat toti participantii sa poata
intelege mizele si sd poata contribui in cunostinta de cauza. O strategie de angajare bine pusa la
punct, bazata pe o intelegere nuantata a actorilor, nu elimina conflictele, dar creeaza cadrul
institutional necesar pentru negocierea lor constructiva, construind increderea si legitimitatea

indispensabile pentru a naviga etapele urmatoare ale planificarii.
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4. SINTEZA DIAGNOZEI: CONFLICTE SI SINERGII

Acest capitol diagnosticheaza interactiunile dintre interesele actorilor identificati in studiile de
fundamentare, cartografiind punctele de convergenta (sinergii) si cele de divergenta (conflicte).
Analiza, bazata pe datele calitative din interviuri si pe rezultatele cantitative ale anchetelor,

anticipeaza zonele de negociere si identifica oportunitatile de colaborare.

Metodologia aplicata se bazeaza pe matricea de corelare a intereselor, prin care s-a evaluat gradul
de aliniere sau de opozitie dintre diferitele grupuri de actori (publici, privati, civici) pe teme
specifice de planificare, precum dezvoltarea infrastructurii, protectia mediului si reglementarile de

construire.

4.1. Arii de convergenta si sinergii

Constatarea factuala principala este existenta unui consens larg in randul tuturor categoriilor de
actori privind necesitatea modernizarii infrastructurii de bazd a comunei Crizbav, o concluzie
derivata din analiza a peste 100 de chestionare si 50 de interviuri. Problema clara identificata este
ca, desi exista un acord de principiu, resursele financiare si capacitatea administrativa pentru
implementare sunt limitate. Consecinta directa pentru PUG este ca acesta trebuie sa prioritizeze si
sd etapizeze investitiile 1n infrastructura, propunand un plan de actiune realist. Interesul comun
pentru extinderea retelelor de apa si canalizare, modernizarea drumurilor comunale si
imbunatatirea conectivitatii la retelele de transport regionale functioneaza ca un liant intre
interese altminteri divergente. Aceastd convergentd poate fi valorificatd prin crearea unor
mecanisme de Parteneriat Public-Privat (PPP) pentru co-finantarea proiectelor, o directie ce poate
fi explorata cu prioritate in KILO_CAROURILE [X08, Y07] si [X09, Y07], identificate in ancheta

socio-urbanistica ca avand cel mai mare deficit de infrastructura.

O a doua arie majora de sinergie se contureaza in jurul valorificarii potentialului turistic si a
protejarii patrimoniului cultural. Constatarea factuald este ca atat mediul de afaceri local, cat si
peste 60% dintre respondentii la chestionarul comunitar recunosc valoarea economica si
identitara a sitului arheologic "La Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-11273) si a peisajului natural din zona
Padurii Bogatii (ROSPA0093). Problema consta in absenta unei strategii integrate care sa
echilibreze dezvoltarea facilitdtilor turistice cu masurile stricte de conservare. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a crea o zonare de protectie cu valoare de reglementare in jurul
monumentului istoric, localizat in principal in KILO_CAROUL [X08, Y08], si de a defini un set de

reguli clare pentru activitatile economice permise. Sinergia poate fi materializata prin proiecte
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comune, cum ar fi crearea de trasee tematice, dezvoltarea de pensiuni agroturistice care respecta
specificul local si promovarea unui brand turistic al comunei Crizbav. Oportunitatea consta in
atragerea de fonduri europene dedicate turismului durabil si conservarii patrimoniului, un obiectiv

sustinut de o coalitie larga de actori.

Dezvoltarea serviciilor publice, in special in domeniul educatiei si al sanatatii, reprezinta o alta
zona de convergenta puternica. Datele din anchetele socio-urbanistice indica o cerere ridicata din
partea a 50% dintre respondenti pentru o noua gradinita si modernizarea dispensarului existent.
Aceasta nevoie este recunoscuta si de administratia locala, condusa de primarul Iakab Arpad, care
a inclus aceste obiective in platforma sa. Interesul este impartasit si de actorii economici, care
inteleg ca disponibilitatea unor servicii publice de calitate este un factor important pentru
atragerea si retentia fortei de munca. Problema nu este dezirabilitatea, ci fezabilitatea financiara si
identificarea terenurilor pretabile. Consecinta pentru PUG este obligatia de a rezerva terenuri cu
destinatia "institutii si servicii publice” in zone strategice si accesibile, cum ar fi
HECTACAROURILE din KILOCAROUL central [X08, Y06], si de a stabili un regim juridic care sa

impiedice schimbarea ulterioara a destinatiei acestora.

O sinergie mai subtild, dar cu potential strategic, este dorinta comuna a locuitorilor traditionali si
a noilor rezidenti de a mentine un "caracter rural" si o calitate a locuirii ridicata. Problema consta
in traducerea acestei dorinte abstracte in reglementari urbanistice concrete. Implicatia pentru
PUG este majora: trebuie sa defineasca un set de reguli clare privind regimul de inaltime, procentul
de ocupare a terenului (POT), retragerile fatd de limitele proprietatii si materialele de constructie
permise. Aceste reglementari, aplicate diferentiat pe Unitati Teritoriale de Referintd (UTR-uri),
pot ghida dezvoltarea astfel incat sa se evite densificarea excesiva si sa se protejeze peisajul. De
exemplu, in KILO_CAROURILE adiacente Padurii Bogatii, precum [Xo07, Yo7] si [X07, Y08], se
poate impune un POT maxim redus la 20% si conditii stricte de integrare in peisaj, o masura care

ar beneficia de un suport public larg.
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) .. . Peisagistica Durabila
Caracterului Rural Spatiilor Verzi

N

REGLEMENTARI PUG
(POT, CUT, Inaltime,
Materiale)

Figura 1 - Convergenta Intereselor pe Tema Calitatit Locuirii sursa: proiectant

Fundamentul pentru consens este solid. Interesele comune legate de infrastructura, turism,
servicii publice si calitatea locuirii constituie pilonii pe care se va construi viziunea de dezvoltare a
PUG. Aceste puncte de convergentd nu elimina conflictele, dar ofera un cadru de negociere pozitiv,

demonstrand existenta unui interes colectiv pentru dezvoltarea durabila a comunei Crizbav.

4.2. Teme Majore si Harta Conflictelor

Constatarea factuala principala este cid majoritatea conflictelor potentiale in comuna Crizbav se
concentreaza in jurul utilizarii terenului, la interfata dintre zonele agricole/naturale si presiunea
de extindere a intravilanului. Problema clara este conflictul dintre interesul privat al proprietarilor
de terenuri de a maximiza valoarea economicad prin constructie si interesul public de a proteja
resursele agricole si peisajul. Consecinta pentru PUG este ca acesta devine principalul arbitru, iar
deciziile de extindere a intravilanului vor fi cele mai contestate. Harta conflictelor se suprapune
peste limita actuald a intravilanului, cu presiuni majore de extindere in KILO_CAROURILE [X08,
Yos] (spre Halchiu) si [X10, Y06] (spre Feldioara), unde accesibilitatea este buna. Aceste zone

necesita o analiza multicriteriala riguroasa inainte de a propune orice modificare.
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O a doua tema majora de conflict este legata de densitatea si tipologia constructiilor. Interesul
dezvoltatorilor de a construi la densitati mari pentru a maximiza profitabilitatea intra in conflict
direct cu dorinta locuitorilor existenti de a pastra un caracter rural. Problema este acutizata de
absenta unor reglementari clare in PUG-ul anterior. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a
stabili reguli precise, diferentiate pe UTR-uri, privind regimul de inaltime, POT, CUT, aliniamente
si aspectul exterior. Conflictul se va manifesta cel mai probabil in zonele de tranzitie, precum
HECTACAROURILE din KILOCAROUL [X08, Yo7], unde lotizarile noi se invecineazd cu
gospodarii traditionale. Fara aceste reguli clare, orice autorizatie de construire poate deveni un

focar de conflict.

Un conflict specific, de mare intensitate, se prefigureaza in jurul zonelor cu valoare naturala si
culturala. Pe de o parte, exista un interes economic pentru dezvoltarea acestor zone, iar pe de alta
parte, o obligatie legala si un interes civic de a le proteja. Conflictul este vizibil in zona sitului
Natura 2000 "Pddurea Bogata" si in perimetrul de protectie al sitului arheologic "La Cetate".
Problema pentru PUG este cum sa defineasca regimul de construire si utilizare in aceste zone.
Orice propunere de relaxare a restrictiilor va fi contestata de ONG-urile de mediu si de Directia
Judeteana pentru Cultura, in timp ce orice regim prea restrictiv va atrage opozitia proprietarilor.
Cartografierea acestui conflict pe grila TKHC indica KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X07, Y08]

ca fiind zone de risc maxim, necesitand studii de fundamentare aprofundate.

Matrice de conflict: Actori vs. Interese in zona LMI "La Cetate"

Actori Interes Principal Pozitie fata de Restrictii
Stricte
Proprietari de Terenuri Valorificare economica (turism, Nefavorabili
constructii)
Dezvoltatori Turistici Dezvoltarea de facilitati de primire Mixta (conditionata de
flexibilitate)
Societatea Civila (ONG- Protectie integrala a patrimoniului Favorabila
uri)
Directia Jud. pentru Respectarea legislatiei LMI Favorabila (obligatorie)
Cultura
25
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Actori Interes Principal Pozitie fata de Restrictii
Stricte
Administratia Locala Dezvoltare economica si protectie Mediere / Cautare de
compromis

O alta sursa de divergenta provine din dezvoltarea infrastructurii de transport. Desi exista un
consens privind necesitatea modernizarii, traseele specifice pentru noi drumuri pot genera
conflicte majore. Propunerea unui nou coridor de transport afecteaza direct proprietatile private,
generand opozitie. Problema este inevitabila: orice proiect major creeaza castigatori si perdanti.
Implicatia pentru PUG este ca studiul de trafic si analiza multicriteriald a variantelor de traseu
trebuie sa fie extrem de riguroase si transparente, evaluand fiecare varianta din punct de vedere

tehnic, economic, social si de mediu.

Harta conflictelor releva ca majoritatea tensiunilor nu sunt intre "bine" si "rau", ci intre interese
legitime, dar concurente. Recunoasterea legitimitatii fiecarui punct de vedere este premisa

fundamentala pentru a putea explora potentialul de mediere.

4.3. Potential de mediere si negociere

Constatarea factuald de baza este ca distributia puterii intre actorii din Crizbav creeaza un context
propice pentru negociere, niciun grup neputand sa-si impuna unilateral vointa. Problema clara
este absenta unui cadru formal de dialog. Consecinta pentru PUG este ca trebuie sid-si asume rolul

de a crea si facilita acest cadru de mediere, activand oportunitdtile de negociere.

Potentialul de mediere deriva in primul rand din sinergiile identificate. Interesele comune pot fi
folosite ca "moneda de schimb". Un scenariu de negociere ar putea implica un compromis:
dezvoltatorii acceptd reguli mai stricte de construire in zonele sensibile, in schimbul
angajamentului primariei de a prioritiza extinderea retelelor de utilitdti in zonele de dezvoltare
convenite. Acest tip de pachet de negociere transforma un joc cu suma zero intr-unul cu suma
pozitivd. PUG-ul poate prefigura astfel de pachete, definind zone de dezvoltare conditionate de

realizarea unor investitii in infrastructura publica.

Un alt potential de mediere consta in utilizarea datelor tehnice obiective pentru a depasi disputele

subiective. In conflictul privind traseul unui nou drum, un studiu de trafic riguros, un studiu de
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zgomot si o evaluare a impactului de mediu ofera o baza factuala pentru compararea variantelor.
Rolul expertilor devine unul de "arbitru tehnic neutru". Este crucial ca metodologia acestor studii
sa fie transparenta si agreata de la inceput de toti actorii cheie, pentru a construi incredere in

proces.

Conflict Identificat
(ex: Traseu drum)

!

Acord asupra Metodologiei
(Transparenta)

!

Studiu Tehnic Neutru
(Trafic, Zgomot, Mediu)

!

Prezentare Rezultate
(Accesibil)

!

Dezbatere Publica
(Analiza Variante)

'

Decizie Argumentata
(Alegere Varianta)

Figura 2 - Fluxul procesului de mediere bazat pe
date tehnice sursa: proiectant
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Identificarea unor mediatori sau aliati este, de asemenea, o componenta strategica. Actori
perceputi ca neutri, precum Arhitectul Sef al judetului sau reprezentanti ai mediului academic, pot
juca un rol de punte. Se pot forma si aliante strategice: o alianta intre administratia locala si un
grup civic de mediu ar putea creste sansele de a obtine finantare pentru un proiect de infrastructura

verde. Harta aliantelor posibile este la fel de importanta ca si harta conflictelor.

Analiza sinergiilor, a conflictelor si a potentialului de mediere ofera un diagnostic complex al
"terenului social" pe care se va construi PUG-ul. Urmatoarele capitole vor trebui sa transforme
acest diagnostic intr-o viziune spatiala coerenta si intr-un set de reglementari care sa medieze
conflictele si sa valorifice oportunitatile, stabilind astfel fundamentul pentru un proces de

planificare legitim si realist.
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5. STUDIU: ANCHETE SOCIO-URBANISTICE SI PERCEPTIA
CETATENILOR

Acest capitol traduce perceptia a 100 de cetateni din comuna Crizbav asupra calitatii vietii si a
problemelor urbane intr-un set de date actionabile, oferind o perspectiva "de jos in sus" esentiala
pentru fundamentarea deciziilor de planificare. Analiza se concentreaza pe calitatea vietii
perceputd, problemele de mobilitate si infrastructura, si nevoia de servicii publice, constituind un

ghid pentru un PUG relevant si legitim.

Metodologia de cercetare a utilizat o abordare mixta pentru a corela rigoarea datelor cantitative cu
profunzimea celor calitative, conform principiilor sociologice. "Metodologia cercetarii sociologice.
Metode cantitative si calitative" [p: Chelcea, Septimiu, ,,Metodologia cercetarii sociologice. Metode
cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001]. Instrumentul principal, un chestionar socio-
urbanistic, a fost administrat atat online, cat si fata-in-fata, pentru a asigura o acoperire larga a
populatiei. Sursele de date au inclus rezultatele acestui chestionar, date statistice oficiale si
documente strategice existente, cu ipoteza ca traducerea perceptiilor subiective in date analizabile

este necesara pentru o planificare fundamentata.

5.1. Metodologia Anchetei (Esantionare, Chestionar)

Aplicarea unui chestionar pe un esantion de 100 de respondenti din comuna Crizbav, in perioada
15.01.2025 - 15.03.2025, a constituit demersul de cercetare cantitativa. Problema clara pe care o
adreseaza metodologia este necesitatea de a cuantifica perceptiile si nevoile comunitatii intr-un
mod structurat, depasind nivelul discutiilor informale. Consecinta directa pentru procesul PUG
este generarea unui set de date primare care poate fundamenta decizii, de la prioritizarea
investitiilor la definirea reglementarilor, asigurand astfel o baza de legitimitate pentru propuneri.

Metoda de administrare a fost mixtd, combinand un formular online cu interviuri fata-in-fata.

Esantionarea neprobabilistica de convenienta, cu aplicarea de cote pe varsti, gen si distributie
teritoriala, a fost proiectata pentru a asigura o reprezentativitate rezonabila. Problema inerenta a
acestei abordari este ca rezultatele nu pot fi generalizate statistic cu precizie maxima, avand o
marja de eroare estimata la £9,8% la un nivel de incredere de 95%. Consecinta este ca datele ofera
o imagine calitativa robusta si indica tendinte clare, fiind un instrument de diagnostic superior

absentei consultarii structurate. Pentru a contrabalansa limitele, analiza se concentreaza pe
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identificarea de tipare recurente si pe corelarea cu alte surse, nu pe extrapolarea procentelor

exacte.
Chestionarul a fost structurat in sapte sectiuni tematice:

e Date Demografice: Varsta, gen, educatie, ocupatie, vechime in localitate.

e Calitatea Locuirii: Perceptia asupra calitatii locuintei, vecinatatilor, sigurantei si nivelului

de zgomot.

e Infrastructura si Utilitati: Evaluarea starii drumurilor, a retelelor de apa, canalizare,

electricitate si salubritate.

e Servicii Publice: Evaluarea accesibilitatii si calitatii serviciilor de educatie, sanatate,

transport public si administratiei.
e Mediu si Spatii Verzi: Perceptia asupra calitatii mediului, nevoia de parcuri, locuri de joaca.

e Dezvoltare Economica si Turism: Perceptia asupra oportunitatilor economice si directiilor

de dezvoltare.

e Viziune de Viitor: Intrebari deschise privind probleme, proiecte prioritare si viziunea pe

termen lung.

Structura esantionului final pe categorii de varsta, gen si localitate

Categorie Grup Numar Respondenti Procent (%)
Varsta 18-35 ani 35 35,0%
36-55 ani 40 40,0%
56+ ani 25 25,0%
Gen Feminin 52 52,0%
Masculin 48 48,0%
Localitate Crizbav 70 70,0%
Cutus 30 30,0%
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Categorie Grup Numar Respondenti Procent (%)

Total 100 100,0%

5.2. Analiza Perceptiei asupra Calitatii Vietii si a Locuirii

Nivelul general de satisfactie a locuitorilor este moderat spre ridicat, cu o medie de 7,2 pe o scala
de la 11a 10. Problema clara este existenta unor disparitati semnificative: aspecte precum linistea,
siguranta si calitatea mediului (scor mediu 9,1/10) inregistreaza scoruri foarte ridicate, in timp ce
infrastructura rutiera, serviciile medicale si oportunitatile de angajare obtin scoruri scazute.
Consecinta pentru PUG este necesitatea unei abordari duale: protejarea atuurilor (capitalul

natural si social) si interventii tintite pentru a remedia deficientele majore.

In detaliu, 45% dintre respondenti au semnalat probleme legate de starea proasti a drumurilor si
a trotuarelor, iar 25% au mentionat lipsa iluminatului public pe anumite strazi. Implicatia pentru
PUG este necesitatea unui program multianual de investitii pentru modernizarea infrastructurii
stradale, ierarhizat, care sa conditioneze dezvoltarile imobiliare viitoare de asigurarea, de catre

dezvoltator, a infrastructurii edilitare de baza.

Siguranta publica este perceputa ca un punct forte (scor mediu 8,5/10), insd problema semnalata
de 15% dintre respondenti este viteza excesiva a autovehiculelor in zona centrald a localitatii
Crizbav, in KILO_CAROUL [X08, Y06]. Consecinta pentru PUG este oportunitatea de a propune
masuri de calmare a traficului ("traffic calming"), precum instalarea de limitatoare de viteza sau

suprainaltarea trecerilor de pietoni, pentru a creste siguranta pietonala.

Calitatea mediului este cel mai mare atu perceput (scor mediu 9,1/10). Problema identificata este
una de preventie: 60% dintre respondenti s-au declarat ingrijorati de riscul ca noile constructii sa
afecteze negativ peisajul. Implicatia pentru PUG este cruciala: documentatia trebuie sa instituie
un regim de protectie strict pentru zonele cu valoare peisagisticd, in special in KILO_CAROURILE
[X07, YO7] si [X07, YO8], care fac tranzitia spre ariile naturale, prin limitari de inaltime si conditii

privind materialele si culorile.

5.3. Identificarea Principalelor Probleme Urbane Semnalate

Infrastructura de baza reprezinta problema dominanta, peste 70% dintre respondenti mentionand

spontan "starea proasta a drumurilor". Problema clara este deficitul de investitii in reteaua
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de drumuri, care nu a tinut pasul cu dezvoltarea rezidentiala. Consecinta pentru PUG este ca orice
viziune pe termen lung va fi lipsita de credibilitate fara un plan concret pentru reabilitarea retelei
rutiere, cu prioritate pentru drumurile de paméant din noile extinderi de intravilan din
KILO_CAROURILE [X08, Yo7] si [X09, Y07], si drumul care leaga Crizbav de Cutus.

A doua problema majora, semnalata de 55% dintre respondenti, este lipsa sau calitatea slaba
a utilitatilor publice, in special extinderea retelelor de apa si canalizare. Problema este una de
sanatate publica, utilizarea foselor septice neconforme generand riscuri de poluare. Implicatia
pentru PUG este necesitatea de a corela orice extindere a intravilanului cu planurile de investitii
ale operatorului si de a conditiona autorizarea constructiilor in zonele neconectate de realizarea

unor sisteme de epurare ecologice si avizate.

A treia categorie de probleme, semnalatd de 40% dintre respondenti, vizeaza transportul si
mobilitatea, prin lipsa unui transport public eficient catre Brasov si absenta trotuarelor.
Consecinta este o dependenta de masina personala si un risc crescut pentru pietoni. Implicatia
pentru PUG este de a propune trasee pietonale si piste pentru biciclete si de a rezerva teren in
HECTA_CAROUL [X08, Y06] - (AX=300 m, AY=500 m) pentru o statie de transport public

moderna si o parcare "park-and-ride".

Lipsa transportului public Lipsa trotuarelor si
eficient pistelor de biciclete
Vo |
Dependenta de masina Risc crescut de accidente
personala pentru pietoni/biciclisti

Lo

Poluare si zgomot

Calitate a vietii scazuta

Figurd 3 - Cauzele si Efectele Problemelor de Mobilitate sursa:
proiectant
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Managementul deseurilor, mentionat de 30% dintre respondenti, reprezinta o alta problema,
legata de frecventa colectarii si depozitele necontrolate. Implicatia pentru PUG este delimitarea de
zone speciale pentru puncte de colectare selectiva si propunerea reconversiei terenurilor

degradate, precum cele din KILO_CAROUL [X10, YO7], in spatii verzi.

5.4. Sintetizarea Nevoilor si Aspiratiilor Comunitare

Nevoile comunitatii se concentreaza pe dotari si servicii care imbunatatesc viata de zi cu zi, cea mai
mentionata (peste 65%) fiind crearea de noi spatii verzi si de agrement. Problema clara este
deficitul de parcuri si locuri de joacd. Consecinta pentru PUG este obligatia de a rezerva terenuri
pentru aceste functiuni, cu un standard minim de spatiu verde pe cap de locuitor, si de a impune
ca noile ansambluri rezidentiale mari sa cedeze un procent din teren pentru spatii publice. O zona

cu potential pentru un nou parc este terenul viran din KILO_CAROUL [X08, Yo7].

A doua nevoie majord, exprimata de 50% dintre respondenti, vizeaza serviciile educationale,
prin extinderea gradinitei existente sau construirea uneia noi. Problema este presiunea
demografica. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a rezerva teren pretabil pentru o noua
gradinitd, preferabil in zona centrald, in KILO_CAROURILE din [X08, Y06].

Nevoile de sanatate si servicii pentru varstnici sunt o alta categorie importanta. Problema
este accesul limitat la servicii. Implicatia pentru PUG este de a consolida functiunea de servicii
publice in zona centrala, permitand extinderea cladirilor existente sau amenajarea de cabinete

medicale la parterul clddirilor.

O aspiratie importanta este sprijinirea producatorilor locali si a turismului rural prin
crearea unei piete agroalimentare moderne. Problema este lipsa unui spatiu adecvat. Consecinta
pentru PUG este oportunitatea de a rezerva un teren pentru aceastd functiune, eventual in

KILO_CAROUL [X09, Y06], la intersectia unor drumuri importante, cu rol economic si social.

5.5. Viziunea Cetatenilor pentru Viitorul Localitatii

Majoritatea cetatenilor isi doresc o dezvoltare echilibrata, care sa imbine modernizarea cu
pastrarea specificului local. Problema clara este cum pot fi reconciliate aceste concepte. Consecinta
pentru PUG este cd trebuie sd opereze ca un instrument de mediere, traducand viziunea abstracta

in reglementari concrete.
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O directie majora sustinuta este turismul rural si ecologic, valorificand potentialul natural
(Padurea Bogatii) si cultural (Cetatea Heldenburg). Implicatia pentru PUG este de a sprijini
aceasta viziune prin reglementari adecvate in KILO_CAROURILE cu potential turistic, precum
[Xo07, Yo8], definind reguli stricte privind arhitectura (P+1, materiale locale) si protejand

coridoarele verzi.

O alta componentd a viziunii este legata de caracterul comunitatii. Problema este ca
dezvoltarea necontrolata poate duce la fragmentare sociala. Consecinta pentru PUG este cd trebuie
sa promoveze un model de dezvoltare care incurajeaza interactiunea sociala, prin proiectarea de
spatii publice de calitate (piete, parcuri), promovarea functiunilor mixte in zonele centrale si

sprijinirea centrelor comunitare.

Principii de design urban pentru coeziune sociala

Principiu Actiune PUG Impact Asteptat
Crearea de Proiectarea de piete si parcuri Cresterea interactiunii sociale
"Locuri" centrale atractive. spontane.
Mixitate Permiterea de servicii si comert la Reducerea deplasarilor si crearea de
Functionala parter in zonele centrale. strazi animate.
Conectivitate Dezvoltarea unei retele coerente de Incurajarea mersului pe jos si a
Pietonala trotuare si alei. intalnirilor in comunitate.
Identitate Locala Protejarea arhitecturii traditionale si Consolidarea sentimentului de
a peisajului. apartenenta.

Viziunea este favorabila cresterii rezidentiale "ordonate" si "controlate". Problema perceputa este
riscul de "haos urbanistic". Implicatia pentru PUG este necesitatea de a stabili etape clare de
dezvoltare a intravilanului, o ierarhie a retelei stradale si reguli coerente, favorizand o dezvoltare

compacta care sa conserve terenurile agricole.
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6. ANALIZA NEVOILOR SI ASPIRATIILOR COMUNITARE

Analiza cantitativd a celor 100 de chestionare completate de locuitorii comunei Crizbav
ierarhizeaza nevoile concrete ale comunitatii si ofera o baza factuald pentru prioritizarea
investitiilor publice. Acest capitol traduce datele statistice in directii actionabile pentru Planul
Urbanistic General, concentrandu-se pe deficitele cuantificabile in dotari, servicii si spatii publice

si pe proiectele considerate urgente de un procent majoritar al respondentilor.

Metodologia de analiza a constat in prelucrarea statistica a datelor din ancheta socio-urbanistica,
cu o marja de eroare estimata la £9,8% la un nivel de incredere de 95%. Instrumentul principal a
fost analiza de frecventd a raspunsurilor, completatd de corelari intre nevoile exprimate si
caracteristicile demografice. "Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative"
[p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetdrii sociologice. Metode cantitative si calitative”,
Editura Economici, 2001]. Sursele de date includ baza de date a chestionarelor si date
administrative de la evidenta populatiei. Ipoteza de lucru este ci o ierarhizare a nevoilor bazata pe

date cantitative reduce subiectivitatea in procesul de alocare a resurselor.

6.1. Nevoia de dotari educationale si de sanatate

Constatarea factuald centrald, derivata din raspunsurile a 50% dintre respondenti, este un deficit
estimat la 80 de locuri in invatamantul prescolar pentru anul 2025. Problema clara este presiunea
demografica a familiilor tinere, validata de o crestere cu 15% a numarului de copii sub 5 ani in
ultimii 3 ani, care depaseste capacitatea infrastructurii scolare actuale. Consecinta directa pentru
PUG este necesitatea stringenta de a rezerva teren pretabil pentru o noua gradinita, localizarea
strategica fiind indicatd de concentrarea cererilor in KILO_CAROUL [X08, Y06]. Implicatia
pentru RLU este introducerea unei reglementari care sa conditioneze dezvoltarile rezidentiale de

o anumita anvergura de contributia la infrastructura educationala.

An Numar estimat de copii Necesar de locuri in Deficit estimat
Orizont (0-5 ani) gradinita (locuri)
2025 350 280 8o
2030 420 336 136
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An Numar estimat de copii Necesar de locuri in Deficit estimat
Orizont (0-5 ani) gradinita (locuri)
2035 480 384 184

O a doua problema majora este absenta totala a facilitatilor de sanatate de baza, peste 60% dintre
respondenti semnaland lipsa unei farmacii si a unui cabinet stomatologic. Problema este una de
accesibilitate, care afecteaza in special cei 25% din populatie cu varsta peste 60 de ani, generand o
dependenta totald de serviciile din municipiul Brasov. Consecinta pentru PUG este oportunitatea
de a stimula atragerea acestor servicii prin crearea unui cadru urbanistic favorabil. Implicatia
pentru RLU este de a permite, in HECTA_CAROURILE [X08, Y06] - (AX=400 m, AY=500 m),
conversia functionald a parterului cladirilor de locuit in spatii pentru servicii medicale. Analiza
comparativa a dotarilor indica un deficit clar fata de normativele in vigoare, ceea ce transforma
aceasta nevoie dintr-o simpla perceptie intr-o neconformitate ce necesita o strategie explicita de

atragere a serviciilor.

6.2. Nevoia de spatii verzi si de agrement

Constatarea factuala dominanta, sustinuta de 65% dintre respondenti, este o nevoie acuta de spatii
verzi amenajate, in special parcuri si locuri de joaca. Problema este un paradox: desi comuna este
inconjurata de un cadru natural valoros, spatiile publice organizate sunt aproape inexistente.
Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a crea o retea de spatii verzi publice. Implicatia
pentru RLU este introducerea unui standard obligatoriu: orice dezvoltare rezidentiala noua de
peste 20 de unitati locative trebuie sa cedeze 5-10% din suprafata terenului pentru amenajarea de

spatii verzi publice.

Analiza distributiei teritoriale a acestei nevoi arata o concentrare a cererii in zonele de extindere a
intravilanului, KILOCAROURILE [X08, Y07] si [X09, YO7] fiind identificate ca cele mai deficitare.
Problema este una de echitate teritoriala. Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa propuna proiecte
prioritare in aceste zone. Un exemplu concret este identificarea unui teren in HECTACAROUL
[X08, Y07] - (AX=200 m, AY=600 m), pentru crearea unui parc cu loc de joaca. O nevoie specifica
a 40% dintre respondentii tineri este amenajarea unui teren de sport modern. Problema este starea

degradata a facilitatilor actuale. Consecinta pentru PUG este oportunitatea de a integra un teren
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de sport multifunctional in proximitatea scolii, in KILO_CAROUL [X08, Y06], creand un pol de

socializare.

6.3. Nevoia de infrastructura locala

Constatarea factuala este cd infrastructura rutiera si de utilitati reprezintd cea mai mare
vulnerabilitate, peste 70% dintre respondenti evaluand starea drumurilor ca fiind "proasta" sau
"foarte proasta". Problema este un decalaj major intre ritmul dezvoltarii rezidentiale si cel al
investitiilor publice. Consecinta este o presiune pe bugetul local si o calitate a vietii redusa.
Implicatia pentru PUG este ca trebuie sa introduca mecanisme severe de control, conditionand

orice lotizare noua de existenta prealabila a infrastructurii.

Analiza datelor localizate pe hartd ierarhizeaza prioritdtile. Harta problemelor evidentiaza

urmatoarele zone critice:

e Drumuri neasfaltate in KILOCAROURILE [X08, Yo7] si [X09, YO7];
e Lipsa canalizarii in KILOCAROUL [Xo07, Y06];
e Iluminat public deficitar in KILO_CAROUL [X09, Yo5].

Problema este vastitatea nevoilor. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a elabora un

Program de Investitii Multianual, anexat la RLU, cu o etapizare clara a lucrarilor.

Zona Problema Prioritara Nr. Locuitori Afectati Prioritate
TKHC (estimat)
[X08, Yo7] Drumuri neasfaltate, lipsa 450 CRITIC
canalizare
[X09, Y0o7] Drumuri neasfaltate 300 MAJOR
[Xo07, Yo6] Lipsa canalizare 250 MAJOR
[X09, YO5] Iluminat public deficitar 150 SECUNDAR

O problema specifica de siguranta este lipsa trotuarelor. Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa

impuna ca orice proiect de modernizare a unui drum comunal sa includa, obligatoriu, trotuare cu
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latimea minima de 1.5 metri. KILO_CAROUL central [X08, Y06] este prioritar pentru astfel de

interventii, in special in proximitatea scolii.

6.4. Prioritatile de investitii ale comunitatii

Constatarea factuala este ca cetatenii prioritizeaza covarsitor investitiile care rezolva problemele
de baza ale infrastructurii. Problema administratiei este cum sa aloce un buget limitat. Consecinta
pentru PUG este ca trebuie sa ofere un cadru strategic care sa legitimeze aceasta ierarhizare pe

baza vointei comunitatii.

Analiza de frecventa a raspunsurilor la intrebarea privind cele mai urgente 3 proiecte contureaza

urmatoarea ierarhie:

e Modernizarea drumurilor si extinderea retelelor de apa si canalizare (75%

mentiuni in top 3). Prioritatea absoluta.
¢ Construirea unei gradinite noi (50% mentiuni). A doua prioritate majora.
¢ Crearea de parcuri silocuri de joaca (45% mentiuni). A treia prioritate importanta.
e Introducerea retelei de gaze naturale (35% mentiuni).

e Amenajarea de trotuare si piste pentru biciclete (25% mentiuni).

Prioritate Proiect de Investitii Procent Mentiuni in Top 3 (%)
1 Infrastructura (drumuri, apa, canal) 75%
2 Gradinita noua / extindere 50%
3 Parcuri si locuri de joaca 45%
4 Retea de gaze naturale 35%
5 Trotuare si piste pentru biciclete 25%

Implicatia majora a acestei ierarhii pentru PUG este una de aliniere strategicd. Programul de
Investitii Multianual trebuie sa reflecte aceasta ordine. Orice strategie care ar propune investitii
majore in proiecte de agrement (prioritatea 3) inainte de a avea un plan credibil pentru retelele de

utilitati (prioritatea 1) ar risca sa fie perceputa ca fiind deconectata de nevoile reale. PUG-ul devine
38
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astfel un "contract social" intre administratie si comunitate, bazat pe un set de prioritati comune.
Rezultatul este un diagnostic detaliat si o "lista de sarcini" validata, care va servi drept fundament

pentru capitolele urmatoare.
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7. VIZIUNEA COMUNITATII: PROPUNERI SI IDEI DE
DEZVOLTARE

Propunerile si ideile colectate de la cetateni in cadrul procesului de consultare publica sunt
transpuse in acest capitol intr-un set de cerinte si directii actionabile pentru noul Plan Urbanistic
General (PUG). Analiza de continut calitativa a celor peste 150 de propuneri, corelata cu datele
cantitative din cele 100 de chestionare, fundamenteaza fiecare recomandare si asigura
trasabilitatea completa intre viziunea comunitara si decizia de planificare. Acest demers
transforma inteligenta colectiva intr-o componenta esentiala a procesului de co-creare a strategiei

de dezvoltare teritoriala a comunei Crizbav.

Clasificarea celor 154 de propuneri a fost realizata pe cinci categorii tematice principale pentru a
permite o analiza structurata si identificarea de pattern-uri recurente. Fiecare tema majora reflecta
o prioritate a comunitatii, iar solutiile propuse in PUG trebuie sa raspundi direct acestor cerinte.
Structura de analiza asigura ca nuantele opiniilor sunt pastrate si integrate, oferind un echilibru
intre sistematizarea datelor si respectul pentru diversitatea perspectivelor exprimate. Aceasta
abordare metodologica este fundamentala pentru a garanta legitimitatea sociala a documentatiei
de urbanism si pentru a asigura alinierea sa la nevoile reale ale locuitorilor, transformand PUG-ul

intr-un instrument de management urban relevant si asumat la nivel local.

7.1. Propuneri pentru Spatiul Public: Parcuri, Agrement si Identitate

Vizuala

CONSTATARE FACTUALA: Un procent de 65% dintre respondentii la ancheta socio-
urbanistica au indicat o nevoie acuta de spatii verzi amenajate, in special parcuri si locuri de joaca

pentru copii, conform datelor din fisierul de referinta.

PROBLEMA CLARA: Acest deficit este concentrat cu precidere in zonele rezidentiale nou
dezvoltate, KILOCAROURILE [X08, Yo7] si [X09, Y07], unde densificarea s-a produs fara o

planificare corespunzatoare a dotarilor publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune, ca decizie strategici, identificarea si
rezervarea prin PUG a unor terenuri cu destinatia exclusiva de spatiu verde public. Pentru
KILOCAROUL [X08, Yo7], terenul viran localizat in HECTA_CAROUL (AX=200 m, AY=600 m)
este propus pentru reconversie in parc central, iar Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va

conditiona obligatoriu noile dezvoltari rezidentiale de peste 20 de unitati locative de cedarea a 5-

NER
Finantat de , &
Uniunea Europeana o = ’
NextGenerationEU "’o {':7
AFAT.

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

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

Studii de fundamentare consultative

s,
WA

oL

10% din suprafata terenului catre domeniul public. Aceasta masura, desi poate genera un conflict
punctual cu interesul dezvoltatorilor, este fundamentata de o nevoie comunitara majoritara si

contribuie pe termen lung la cresterea calitatii locuirii.

CONSTATARE FACTUALA: Existi o dorinti expliciti a comunititii de a imbunatiti identitatea

vizuala a spatiilor publice existente.

PROBLEMA CLARA: Zona centrali a comunei Crizbav, localizati in KILO CAROUL [X08,
Yo6], este perceputa ca fiind neingrijita, cu un deficit de mobilier urban (banci, cosuri de gunoi) si

un iluminat public de calitate slaba.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si includi un set de recomand:ri
sau un ghid de design urban pentru spatiile publice, cu principii clare pentru amenajarea
peisagistica, tipuri de mobilier recomandat si standarde pentru iluminat. Un proiect punctual
prioritar, derivat din propunerile cetatenilor, este reabilitarea pietei centrale si transformarea ei
intr-un spatiu pietonal atractiv, care sa poata gizdui evenimente comunitare si sa functioneze ca

un pol de atractie atat pentru localnici, cat si pentru vizitatori.

CONSTATARE FACTUALA: Un procent de 40% dintre respondentii cu varsta sub 35 de ani au

semnalat nevoia stringenta de facilitati sportive moderne.

PROBLEMA CLARA: Starea precari a actualului teren de sport si lipsa unor alternative

genereaza un deficit major in oferta de servicii de agrement pentru tineri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va rezerva terenul necesar pentru un
complex sportiv multifunctional. Se propune amplasarea acestuia in proximitatea scolii, in
HECTA_CAROURILE [X08, Y06] - (AX=400 m, AY=300 m), pentru a crea o sinergie functionala.
Proiectul trebuie sa prevada un teren de fotbal, un teren de baschet/tenis si o zona de fitness in aer

liber. Finantarea va fi explorata prin parteneriate public-private sau fonduri dedicate.

CONSTATARE FACTUALA: Comunitatea a propus crearea unei retele de trasee tematice

pentru a conecta punctele de interes natural si cultural.

PROBLEMA CLARA: Potentialul remarcabil al sitului "La Cetate" (Heldenburg, cod LMI BV-I-
s-A-11273), al Padurii Bogatii si al bisericilor istorice nu este articulat intr-un produs turistic

coerent, ceea ce duce la o valorificare redusa a acestor resurse.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va transpune aceasti idee intr-un proiect

strategic, definind si protejand coridoarele necesare pentru trei trasee principale:
41
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e Traseul istoric (Cetate - centru vechi);
e Traseul natural (Padurea Bogatii);

e Traseul velo (Crizbav - Cutus - localitati invecinate). Aceste trasee, cartografiate precis pe

grila TKHC, vor constitui scheletul strategiei de dezvoltare a ecoturismului.

7.2. Idei pentru Dezvoltare Economica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Peste 40% dintre respondentii interesati de economie considers

ca viitorul economic al comunei este legat de agricultura si turismul rural.

PROBLEMA CLARA: Lipsa mecanismelor de sprijin pentru producitorii locali si de integrare a
produselor acestora intr-o oferta turistica duce la o economie fragmentata si dependenta de

exterior.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va crea un cadru urbanistic pentru o
"specializare inteligenta" bazatd pe resurse endogene. Propunerea prioritara este infiintarea unei
piete agroalimentare moderne in KILO_CAROUL [X08, Yo6]. RLU va permite aici constructia
unei hale integrate arhitectural, cu spatii de depozitare si degustare, transformand piata intr-un

pol de atractie.

CONSTATARE FACTUALA: Existi un interes pentru dezvoltarea unei retele de pensiuni

agroturistice.

PROBLEMA CLARA: Riscul aparitiei unor constructii neconforme care si altereze caracterul

rural al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se vor defini "zone de dezvoltare turistici
controlata" (UTR-uri specifice) in KILO_CAROURILE [X07, Y07] si [X07, YO8], adiacente zonelor

naturale. RLU va impune un regim de construire sever, sustinut de viziunea comunitara:
e Regim de naltime maxim P+1+M;
e POT maxim de 20%;

e Utilizarea obligatorie a materialelor traditionale (lemn, piatra, tigla ceramicd); 4. Interdictia

culorilor stridente.

CONSTATARE FACTUALA: Antreprenorii locali au propus crearea unui centru de procesare a

produselor agricole.
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PROBLEMA CLARA: Lipsa valorii adiugate, producitorii vinzand materia primi la preturi
mici.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va identifica o zond pretabild pentru
activitati de productie nepoluanta, HECTA_CAROUL [X07, Y06] - (AX=800 m, AY=100 m). Acest
centru, destinat procesarii laptelui, fructelor de padure sau plantelor medicinale, ar putea fi
realizat printr-o cooperativa si ar putea accesa fonduri europene pentru dezvoltare ruralda, PUG-ul

avand rolul de a asigura cadrul spatial necesar.

CONSTATARE FACTUALA: Existi o cerere pentru sprijinirea mestesugurilor si a micilor

afaceri non-agricole.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de vizibilitate si de spatii adecvate, ceea ce duce la o diversitate

economica redusa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va permite, in zona centrald, amenajarea de
functiuni mixte la parterul locuintelor din KILO_CAROUL [X08, Y06], precum ateliere
mestesugaresti, magazine de suveniruri sau birouri. Aceasta flexibilitate functionala va contribui

la crearea unui centru civic vibrant si la diversificarea economiei locale.

7.3. Sugestii pentru Imbunititirea Serviciilor Publice

CONSTATARE FACTUALA: Un procent de peste 50% dintre respondenti au formulat

propuneri pentru imbunatatirea serviciilor educationale si de sanéatate.

PROBLEMA CLARA: Existi un decalaj intre oferta existenti de servicii si nevoile unei populatii

in crestere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s traduci aceste nevoi in solutii
spatiale, rezervand teren si creand un cadru normativ care sa faciliteze dezvoltarea acestor servicii

esentiale.

CONSTATARE FACTUALA: Propunerea dominanti in domeniul educatiei este construirea

unei noi gradinite.

PROBLEMA CLARA: Presiunea demografici si distributia teritoriald inegald a facilititilor.
Propunerile converg spre KILO_CAROUL [X08, Y06], dar exista si cereri pentru o locatie in Cutus.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va adopta o abordare multi-scalari. Pe

langa rezervarea terenului principal pentru o gradinita publicda, RLU va introduce reglementari
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care sa permita infiintarea de gradinite private la parterul cladirilor din zonele mixte, facilitand

solutii complementare.

CONSTATARE FACTUALA: In domeniul sinititii, pe lAngi nevoia de a atrage o farmacie si un

cabinet stomatologic, cetatenii au propus extinderea serviciilor oferite de dispensarul existent.

PROBLEMA CLARA: Dispensarul oferd doar servicii de medicini de familie. Propunerile

vizeaza atragerea de medici specialisti si crearea unui punct de recoltare a analizelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va asigura posibilitatea de extindere a clidirii
dispensarului, situat in HECTA_CAROUL [X08, Y06] - (AX=200 m, AY=300 m), permitand
supraetajarea sau extinderea orizontald si definind un regim urbanistic flexibil pentru parcela

marcata ca zond de "servicii de interes public".

CONSTATARE FACTUALA: O parte a comunititii semnaleaza dificultiiti in interactiunea cu

administratia.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de transparenti si accesibilitate. Propunerile concrete vizeazi
digitalizarea serviciilor (plata online a taxelor, portal pentru cereri si sesizari, publicarea

documentelor de interes public).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi nu sunt propuneri strict urbanistice, PUG-ul
trebuie sa le sustina, deoarece o primarie eficienta si digitalizata va avea o capacitate mai mare de

a implementa si gestiona un Plan Urbanistic General complex.

7.4. Propuneri pentru Mobilitate si Accesibilitate

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea cetitenilor asupra mobilititii include o componenti

puternica de transport alternativ si siguranta pietonala.

PROBLEMA CLARA: Dependenta excesivd de autoturismul personal, generati de lipsa

alternativelor, cauzeaza trafic crescut si un grad redus de siguranta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va proiecta un sistem de mobilitate

integrat, nu doar o retea de strazi pentru autovehicule.

CONSTATARE FACTUALA: O propunere sustinuti de 25% dintre respondenti este amenajarea

de trotuare si piste pentru biciclete.
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PROBLEMA CLARA: Majoritatea drumurilor comunale nu au trotuare, descurajand deplasarea

pe jos.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va introduce o normi obligatorie: orice
proiect de modernizare sau construire a unui drum nou trebuie sa includa trotuare cu latimea
minima de 1,5 metri. De asemenea, PUG-ul va defini o retea prioritara de piste pentru biciclete, cu
o propunere concretd pentru legatura Crizbav - Cutus - Halchiu (in KILO_CAROURILE [X08,
Yo06] si [X08, Yo5]).

CONSTATARE FACTUALA: Existi o cerere pentru imbunititirea transportului public.

PROBLEMA CLARA: Frecventa redusi si predictibilitatea slabd a curselor citre Brasov.

Propunerile includ suplimentarea curselor, statii moderne si informare in timp real.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va trebui si colaboreze cu operatorul de
transport judetean si sa rezerve terenurile necesare pentru statii si o potentiala autogara in zona
centrala, KILO_CAROUL [X08, Y06].

CONSTATARE FACTUALA: Cetitenii au propus implementarea de masuri de calmare a

traficului.

PROBLEMA CLARA: Viteza excesivi a masinilor in zonele rezidentiale si in proximitatea scolii,

generand un risc ridicat de accidente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va include un set de solutii tehnice
recomandate: limitatoare de viteza, treceri de pietoni suprainaltate, mini-giratorii si ingustari
punctuale. Aplicarea acestora in HECTACAROURILE din KILOCAROUL [X08, Y06] din jurul

scolii este consideratd o prioritate absoluta.

7.5. Sinteza Viziunii Comunitare pe Termen Lung

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea pe termen lung a comunitiitii este una a "cresterii

sustenabile prin conservarea identitatii".

PROBLEMA CLARA: Traducerea acestei viziuni duale intr-un set de principii de planificare

coerente.

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

mediere, asumandu-si rolul de a transpune aceasta viziune in reglementari. Succesul pe termen
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lung va fi judecat prin capacitatea de a ghida o dezvoltare care creste calitatea vietii fara a eroda

capitalul natural si cultural.
Directiile strategice care se desprind din viziunea comunitara sunt patru:

e Dezvoltare economica bazata pe vocatie locala: Prioritizarea turismului rural, agriculturii

sustenabile si mestesugurilor.

e Crestere rezidentiala controlata: O dezvoltare compacta, ordonata, care evita expansiunea

haotica si protejeaza terenurile agricole.

e Comunitate conectata si incluziva: Investitii prioritare in infrastructura de baza si in cea

sociala.

e Protejarea capitalului natural si cultural: Conservarea peisajului, a padurilor si a

patrimoniului istoric.

CONSTATARE FACTUALA: Aceasti viziune nu este lipsitd de tensiuni interne.

PROBLEMA CLARA: Echilibrul dintre dezvoltarea turistici si presiunea pe resurse, precum si

conflictul dintre nevoia de locuinte noi si dorinta de a pastra densitatea redusa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va trebui si contini reglementiri nuantate,
care sa stabileasca praguri si conditionalitati. De exemplu, UTR-urile unde constructia de pensiuni
este permisa vor fi conditionate de indicatori stricti (POT, CUT, regim de inaltime) si de asigurarea
locurilor de parcare. Astfel, viziunea se traduce in instrumente de control urbanistic, oferind un
mandat clar pentru elaborarea PUG si confruntarea acestei viziuni cu perspectivele celorlalti actori

cheie.
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8. STUDIU: CONSULTARI CU MEDIUL DE AFACERI SI
INVESTITORI

Alinierea planificarii urbane la nevoile mediului de afaceri este esentiala pentru prosperitatea
economica a comunei Crizbav. Acest capitol sintetizeaza metodologia si rezultatele consultarilor
directe cu sectorul economic, analizand cererea de teren pentru functiuni specifice, nevoile critice
de infrastructura si barierele administrative percepute de investitori. Analiza se concentreaza
exclusiv pe perspectiva economica, fara a relua datele din consultarile cu cetatenii sau
profesionistii, pentru a oferi o imagine clara a factorilor care conditioneaza atragerea de capital

privat.

Metodologia consultarii a vizat un esantion de 20 de actori economici, incluzand antreprenori
locali din agricultura si turism, proprietari de terenuri cu potential de dezvoltare si reprezentanti
ai unor posibili investitori externi. Instrumentele utilizate au fost 12 interviuri semi-structurate si
un workshop tematic cu 8 participanti, dedicate climatului de afaceri. Ipoteza de lucru a fost cd un
dialog direct si structurat poate identifica blocajele reale si poate genera solutii pragmatice, direct
implementabile in PUG. Limitele demersului constau in natura calitativa a datelor si in posibila
reticenta a unor actori de a-si dezvalui integral planurile de investitii. Corelarea datelor s-a realizat
prin identificarea temelor recurente si prin validarea problemelor semnalate cu date

administrative privind autorizatiile de construire respinse sau blocate in ultimii 5 ani.

8.1. Metodologia de consultare a mediului de afaceri

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de consultare tintiti s-a desfisurat in perioada aprilie-
mai 2025, implicand 12 interviuri semi-structurate si un workshop cu 8 participanti din mediul de

afaceri local si regional.

PROBLEMA CLARA: Obtinerea de date specifice, tehnice si financiare de la actorii care iau

decizii de investitii necesita o abordare care depaseste consultirile publice generale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: S-a obtinut un set de date calitative de mare
valoare, care fundamenteaza propunerile de zonificare economica si prioritizare a infrastructurii
pe o baza de cerere reala, permitand PUG-ului sa devina un instrument proactiv de dezvoltare.
Selectia participantilor a urmarit o acoperire diversificata a sectoarelor economice relevante: 4

actori din agricultura si procesare, 5 din turism si HORECA, si 3 din dezvoltare imobiliara si
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logistica. Structura interviurilor a explorat patru teme majore: cererea de teren, nevoile de

infrastructura, barierele administrative si perceptia asupra reglementarilor.

Problema centrald in proiectarea metodologiei a fost asigurarea unui climat de incredere care sa
incurajeze un dialog onest. Investitorii sunt adesea reticenti in a-si prezenta public planurile de
dezvoltare. Consecinta a fost decizia de a utiliza interviurile individuale ca instrument principal,
garantand confidentialitatea. Workshop-ul a fost utilizat ulterior pentru a valida si a ierarhiza
problemele comune identificate in interviuri. Implicatia acestei abordari in doua etape este o
crestere a calititii datelor. In cadrul interviurilor individuale, actorii au detaliat dificultitile
intampinate in relatia cu administratia sau cu operatorii de utilitati, oferind exemple concrete de

proiecte blocate sau intarziate, date esentiale pentru intelegerea disfunctionalitatilor sistemice.

O alta provocare metodologica a fost traducerea nevoilor individuale ale investitorilor in cerinte de
interes general pentru PUG. Consecinta a fost utilizarea unui ghid de interviu care a ancorat
discutia in implicatii spatiale si de reglementare. O nevoie individuala de tipul ,am nevoie de un
teren de 2 ha pentru o hald de depozitare” a fost explorata prin intrebari subsecvente: A. Care sunt
cerintele de localizare (acces la drum, proximitate fatd de forta de munca)?; B. Ce utilitdti sunt
necesare (putere electrica, debit de apa)?; C. Ce regim urbanistic ar fi necesar (POT, CUT,
inaltime)? Implicatia este ca datele colectate constituie un set de specificatii tehnice direct
utilizabile pentru a defini caracteristicile unei noi zone economice in PUG, facand legatura dintre

cererea privata si planificarea publica.

8.2. Analiza cererii de teren pentru functiuni economice

CONSTATARE FACTUALA: Interviurile relevi o cerere semnificativi si nesatisficuti de teren

pentru activitati economice, estimata la 15-20 de hectare pe un orizont de 3-5 ani.

PROBLEMA CLARA: PUG-ul actual nu defineste zone economice dedicate, iar terenurile
pretabile sunt in extravilan sau clasificate agricol, blocand investitiile prin procese de autorizare

anevoioase.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si creeze, in mod stringent, cel
putin o zona economica dedicata, raspunzand astfel unei nevoi de piata concrete. Analiza cererilor
arata o diviziune pe trei categorii principale, fiecare necesitind o abordare specifici in

reglementare.
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Prima si cea mai presanta categorie este pentru logistica si depozitare. Cel putin trei actori
economici au indicat nevoia de a dezvolta centre logistice, cu suprafete individuale de 1-3 hectare.
Problema principald este localizarea, care necesita acces direct la drumuri modernizate, cu interes
concentrat in sudul si estul comunei, in KILO_CAROURILE [X08, Y05] si [X09, YO5], care asigura
legatura cu Halchiu si Feldioara. Implicatia pentru PUG este de a analiza introducerea in intravilan
a 5-7 hectare intr-una dintre aceste locatii, cu statut de "Zona de Activitati Economice - ATE". RLU
va permite aici constructia de hale cu un regim de inaltime P+1 si un POT de 50-60%, conditionand

autorizarea de amenajarea acceselor corespunzatoare pentru trafic greu.

A doua categorie este legata de productie usoara si nepoluanta. Propunerile concrete vizeaza
un centru de procesare a laptelui si un atelier de prelucrare a lemnului, cu un necesar de teren de
0.5-1 hectar fiecare. Problema identificatd este conflictul potential cu zonele rezidentiale,
necesitand amplasarea in zone tampon. Implicatia pentru PUG este de a defini o sub-zona de tip
"Productie Mica si Mestesuguri" la marginea intravilanului. Localizarea propusd, in
HECTACAROURILE din KILOCAROUL [Xo07, Y06] - (AX=800 m, AY=100 m), raspunde acestei
nevoi, iar RLU va impune aici conditii stricte privind nivelul de zgomot, emisiile si managementul

deseurilor pentru a asigura compatibilitatea.

A treia categorie este pentru servicii si retail. Propunerile includ constructia unei galerii
comerciale (supermarket, farmacie) si dezvoltarea de pensiuni. Problema este ca aceste functiuni
necesita o localizare centrala, unde terenul este redus, generand presiune pe KILOCAROUL [X08,
Yo6]. Implicatia pentru PUG este de a promova, prin RLU, functiuni mixte, permitand conversia
unor locuinte vechi in spatii comerciale, cu conditia pastrarii caracterului arhitectural. Pentru
turism, RLU trebuie sa defineasca zonele pretabile pentru pensiuni, in KILOCAROURILE [X07,
Yo7] si [X07, YO08], si sa stabileasca reguli stricte de integrare in peisaj (regim de inaltime,

materiale, cromatica).

Functiune Suprafata Localizare TKHC Cerinte Specifice
Economica Solicitata (Ha) Preferentiala
Logistica si 5-7 [X08, Yos], [X09, Yo5]  Acces la drum modernizat,
Depozitare POT 50-60%, H max P+1
Productie Mica 1-2 [X07,Y06] - (AX=800, Zona tampon, conditii
(nepoluanta) AY=100) stricte de mediu
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Functiune Suprafata Localizare TKHC Cerinte Specifice
Economica Solicitata (Ha) Preferentiala
Servicii si Retail 1-1,5 [X08, Yo6] (central) Zona mixta, flexibilitate
functionala

Turism (Pensiuni) 2 - 3 (dispersat) [Xo7,Yo7], [Xo7, YO8] Reguli stricte de integrare

peisagistica

8.3. Identificarea nevoilor specifice de infrastructura

CONSTATARE FACTUALA: Deficitul de infrastructuri este principala barierd in calea

dezvoltarii, o concluzie unanima in randul investitorilor.

PROBLEMA CLARA: Calitatea slabi a infrastructurii existente si absenta retelelor in zonele cu

potential cresc costurile de investitii si reduc atractivitatea localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Programul de Investitii Publice trebuie corelat
direct cu strategia economicd a PUG, prioritizand proiectele care deblocheaza cel mai mare
potential investitional. Fara aceasta aliniere, orice zonificare economicad ramane un exercitiu

teoretic.

Modernizarea retelei de drumuri este nevoia principala. Drumurile care ar putea deservi viitoarea
zona economica ([X08, Yo5], [X09, Y05]) sunt neasfaltate si subdimensionate, generand un cost
logistic ridicat. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a defini un proiect strategic de
modernizare a acestor drumuri, inclusiv a legaturii cu Feldioara, ca o preconditie pentru
dezvoltarea zonei. A doua nevoie critica este legata de utilitatile de mare capacitate. Retelele de
energie electrica si gaze sunt dimensionate pentru consum casnic, iar obtinerea avizelor de
racordare pentru puteri mari este un proces extrem de lung si costisitor. Implicatia pentru PUG
este delimitarea zonelor economice si initierea unui dialog cu operatorii de retele (Electrica,

Distrigaz Sud Retele) pentru a planifica extinderea infrastructurii energetice.

Accesul la internet de mare viteza (fibra optica) este a treia nevoie esentiala, cu acoperire limitata
la zona centrald, reprezentand o bariera pentru afacerile moderne. Implicatia pentru PUG este de
a include in strategie un obiectiv de extindere a retelei, facilitat prin crearea de coridoare tehnice
subterane de-a lungul noilor drumuri si simplificarea autorizarii. Matricea de mai jos sintetizeaza
criticitatea fiecdrei nevoi pentru sectoarele economice identificate.
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Nevoie Infrastructura Logistica / Servicii / Turism
Productie Retail Rural
Drumuri modernizate CRITIC MAJOR SECUNDAR
Energie electrica (putere CRITIC SECUNDAR SECUNDAR
mare)

Retea gaze naturale MAJOR MAJOR SECUNDAR
Apa si Canalizare CRITIC CRITIC MAJOR
Internet Fibra Optica MAJOR CRITIC MAJOR

8.4. Evaluarea perceptiei asupra cadrului de reglementare

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul de reglementare actual este perceput ca fiind impredictibil
si rigid.
PROBLEMA CLARA: Nu este severitatea regulilor, ci ambiguitatea lor si timpul indelungat

pentru obtinerea aprobarilor, in special pentru PUZ-uri, care genereaza un climat de incertitudine

ce descurajeaza investitiile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Succesul noului PUG va depinde nu doar de "ce"
reglementeaza, ci si de "cum", cu accent pe claritate, transparenta si eficientd. Un PUG bine facut

devine cel mai puternic instrument de marketing investitional.

Rigiditatea functionald a PUG-ului existent, mentionata de toti dezvoltatorii imobiliari, este o
problema specifica. Clasificarea stricta a zonelor (doar locuinte, doar servicii) necesita PUZ-uri
costisitoare si de lunga durata (peste 12 luni) pentru proiecte mixte, inhiband crearea de centre de
cartier vibrante. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a introduce conceptul de "zona
mixta" (ZM) in KILO_CAROUL [X08, Y06], permitand flexibilitate functionala direct prin RLU.
Predictibilitatea temporala a procesului de autorizare este o alta vulnerabilitate majora, investitorii
neputand estima durata obtinerii avizelor. Desi PUG-ul nu poate modifica termenele legale, poate

contribui la predictibilitate prin:

e claritatea exceptionald a reglementarilor, care reduce nevoia de reveniri pe documentatie;
51
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e publicarea online, pe un geoportal, a tuturor regulilor, permitand autoevaluarea proiectelor.

Diagnosticul final este clar: exista un potential economic real, sustinut de o cerere de teren
concretd, dar blocat de bariere de infrastructura si reglementare. Recomandarile pentru noul PUG
deriva direct din aceasta constatare: crearea de zone economice dedicate, prioritizarea investitiilor
in infrastructura si proiectarea unui RLU clar, predictibil si flexibil. Aceste masuri trebuie sa
integreze cerintele economice cu cele sociale si de mediu, pentru a asigura o dezvoltare durabila si

echilibrata a comunei Crizbav, in acord cu viziunea comunitatii si a tuturor actorilor implicati.
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9. ANALIZA PREDICTIBILITATII SI FLEXIBILITATII
REGLEMENTARILOR

Acest capitol fundamenteaza necesitatea unui cadru de reglementare urbanistica stabil si
adaptabil, evaluand calitatea normelor din perspectiva investitorilor si a profesionistilor. Analiza
se bazeaza pe sinteza perceptiilor colectate in cadrul consultarilor cu mediul de afaceri, corelate cu
analiza documentara a modificarilor urbanistice anterioare, si transpune concluziile in principii si
mecanisme concrete pentru noul Regulament Local de Urbanism (RLU). Demersul asigura
trasabilitatea completa intre sursele de date (evidente administrative, interviuri) si impactul final

asupra deciziilor PUG, conform specificatiilor contractuale.

Metodologia de analiza a constat in analiza de continut a celor 12 interviuri cu investitorii si o
analiza a frecventei celor 8 PUZ-uri de derogare aprobate in ultimii cinci ani, pe baza datelor
administrative disponibile. Ipoteza de lucru este ca un grad ridicat de impredictibilitate normativa,
generat de un regulament rigid si ambiguu, creste costurile indirecte si descurajeaza investitiile pe
termen lung. Limitele abordarii constau in natura calitativa a perceptiilor colectate, aspect mitigat
prin triangularea acestora cu exemple concrete de proiecte blocate sau intarziate, extrase din

registrul de certificate de urbanism.

9.1. Analiza problemelor de rigiditate in reglementarile urbanistice

CONSTATARE FACTUALA: Pe baza consultirilor cu mediul de afaceri si a analizei
documentelor de urbanism, se constata o perceptie generalizata a unei rigiditati excesive a cadrului
de reglementare urbanisticd actual, care genereaza impredictibilitate si costuri suplimentare.
PUG-ul existent, elaborat in anul 2001, opereazi cu o zonificare stricta, monofunctionala, care nu
mai corespunde dinamicii economice actuale, fortand investitorii sd recurga la procedura
anevoioasd si de lungad duratd a Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ) chiar si pentru adaptari
minore. Un indicator cantitativ al acestei probleme structurale este frecventa ridicata a solicitarilor

de PUZ din ultimii 5 ani pentru derogari.

PROBLEMA CLARA: Aceasti rigiditate duce la blocarea sau intirzierea semnificativi a
proiectelor, un exemplu fiind abandonarea unui proiect de centru de cartier in KILO_CAROUL

[X08, Y06] din cauza duratei estimate a procedurilor, de peste 12 luni.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si regandeasci fundamental

instrumentele de reglementare, pentru a oferi un grad mai mare de flexibilitate controlata direct
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prin RLU, reducand astfel dependenta de PUZ-uri. Aceasta abordare ar raspunde unei nevoi critice
a mediului de afaceri pentru eficienta si predictibilitate, aspect semnalat in mod repetat pe

parcursul interviurilor.

O problema specifica derivata din aceasta rigiditate este dificultatea de a dezvolta proiecte cu
functiuni mixte. Analiza exemplelor de proiecte blocate releva ca investitorii care au dorit sa
combine functiuni de locuire cu spatii comerciale sau de servicii la parter s-au confruntat cu
dificultati majore, fiind obligati sa parcurga etapele unui PUZ. Problema este ca reglementarile
actuale nu recunosc beneficiile mixitatii functionale, precum cresterea vitalitatii urbane si
reducerea necesarului de deplasari motorizate. "Practica dezvoltarii comunitare este o miscare
sociala care necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala." [p: Sandu, Dumitru
(coord.), et al., ,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007]. Consecinta este o dezvoltare
urband monofunctionala, care genereaza cartiere-dormitor si o dependenta crescuta de automobil,
contrard principiilor de dezvoltare durabild. Implicatia pentru noul PUG este de a introduce
conceptul de "zond mixta" (ZM) ca instrument de reglementare de baza, permitand, in anumite

conditii, o coabitare controlata a functiunilor compatibile, direct prin RLU.

Rigiditatea se manifesta si in aplicarea indicatorilor urbanistici. Investitorii au semnalat ca valorile
fixe pentru Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT),
aplicate uniform pe zone mari, nu permit o adaptare la specificul fiecarei parcele. Problema este
ca o abordare de tip "one-size-fits-all" poate duce la solutii suboptime si la o utilizare ineficienta a
terenului. O parcela cu o forma atipica sau cu constrangeri geotehnice ar putea necesita o abordare
mai flexibild, dificil de obtinut in cadrul actual. Consecinta este o presiune constantd pentru
derogari prin PUZ. Implicatia pentru noul PUG este de a explora instrumente de reglementare mai
nuantate, precum reguli bazate pe performanta (performance-based zoning). Acestea ar stabili
obiective de calitate urbana (ex: asigurarea unui grad de insorire, aliniamente stradale coerente),

lasand o mai mare libertate proiectantului in atingerea lor.

Tip Mecanism Avantaje Dezavantaje
Reglementare
Prescriptiva Stabileste reguli fixe Predictibilitate, simplitate Rigiditate, inhiba
(actual) (ex: POT max 30%). in verificare. inovatia, solutii
suboptime.
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Tip Mecanism Avantaje Dezavantaje
Reglementare
Bazata pe Stabileste obiective (ex: Flexibilitate, stimuleaza Complexitate in
Performanta minim 4 ore de inovatia, solutii adaptate. evaluare, necesita
insorire). expertiza.

O alta sursa de impredictibilitate, legata indirect de rigiditatea PUG, este orizontul de timp necesar
pentru modificarea acestuia. Frecventa modificarilor legislative si dinamica socio-economica fac
ca un plan urbanistic sa devina partial inactual in 5-7 ani. Problema este ca procesul de actualizare
a PUG este unul de lunga durata, 1asand investitorii intr-o stare de incertitudine. Consecinta este
amanarea deciziilor de investitii. Implicatia pentru noul PUG este ca trebuie proiectat cu o
flexibilitate intrinseca, care sa permita adaptari minore fara a necesita reluarea intregului proces.
Mecanisme precum actualizarea anexelor RLU printr-o procedura simplificata sau introducerea
de "clauze de revizuire" periodice ar putea creste adaptabilitatea. In final, rigiditatea excesivi nu
protejeaza interesul public, ci genereaza costuri si o calitate mai slaba a mediului construit. Este
necesara identificarea principiilor care pot asigura un echilibru intre nevoia de reguli stabile si cea

de flexibilitate controlata.

9.2. Principii si mecanisme pentru o flexibilitate controlata

CONSTATARE FACTUALA: Un cadru de reglementare eficient trebuie si combine

predictibilitatea cu adaptabilitatea, o nevoie validata de toti actorii economici consultati.

PROBLEMA CLARA: Cum se poate introduce flexibilitate firi a deschide poarta citre arbitrariu

si dezvoltare haotica?

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si depiseascd modelul traditional
al zonificarii rigide si sa integreze principii de flexibilitate controlata, care sa permita o mai buna

adaptare la dinamica pietei, dar in interiorul unor limite clare, menite sa protejeze interesul public.

Un prim principiu fundamental este introducerea zonelor mixte (ZM). Problema rigiditatii
monofunctionale este rezolvata prin definirea unor Unitdti Teritoriale de Referintda (UTR-uri) in
care se permite coabitarea controlata a mai multor functiuni, creand zone urbane mai vibrante si
reducand dependenta de transportul motorizat. Implicatia este ca PUG-ul trebuie sa delimiteze
aceste zone, in special in arealul central si de-a lungul arterelor principale, precum KILO_CAROUL
[X08, Y06]. RLU va stabili reguli clare de compatibilitate:
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a) Locuintele pot coexista cu servicii si comert nepoluant la parter;

b) Activitatile de productie sunt permise doar daca nu genereaza zgomot sau poluare peste un

prag definit;

¢) Se vor impune conditii specifice privind asigurarea locurilor de parcare si managementul

accesului.

Acest mecanism ar reduce semnificativ necesitatea de a recurge la PUZ pentru proiecte de

anvergura redusa si medie.

Un al doilea mecanism este introducerea unor reglementari bazate pe performanta, ca o
completare la regulile prescriptive. Problema regulilor prescriptive (ex: "retragere de 5 metri") este
ca pot duce la solutii de proiectare rigide. O abordare bazata pe performanta ar stabili obiectivul
(ex: "asigurarea unui grad minim de insorire"), lasand proiectantului libertatea de a demonstra,
printr-un studiu, cum atinge acel obiectiv. Consecinta este stimularea inovatiei in proiectare.
Implicatia pentru RLU este ca ar putea introduce, pentru anumite zone, posibilitatea de a deroga
de la regulile prescriptive dacad se demonstreaza atingerea unor indicatori de performanta

superiori, cum ar fi obtinerea unui bonus de CUT pentru solutii de "clddire verde".

Indicator de Performanta Bonus Potential Justificare
Standard nZEB+ +5% CUT Stimularea eficientei energetice.
Acoperis verde > 50% +5% CUT Managementul apelor pluviale, biodiversitate.
Cedare teren spatiu public +10% CUT Cresterea calitatii spatiului public.

Un al treilea principiu este cresterea predictibilitatii procedurale prin claritatea
exceptionald a regulamentului. Problema impredictibilititii este adesea generata de ambiguitatea
regulilor. Consecinta este un spatiu larg de interpretare pentru functionari si o sursa de frustrare
pentru investitori. Implicatia pentru noul PUG este ci fiecare articol din RLU trebuie sa fie redactat
intr-un limbaj clar, ne-ambiguu si insotit de ilustratii grafice (planse-anexa) care sa explice vizual
regulile de amplasare, retrageri si conformare a volumelor. Publicarea PUG-ului pe o platforma
online interactiva (geoportal) este esentiald. Aceasta transparenta radicala este cel mai eficient
instrument de reducere a birocratiei. PUG-ul trebuie sa evolueze de la un instrument static, de
control, la un instrument dinamic, de management. Viziunea investitorilor nu este una a
dereglementarii, ci a unei "reglementari inteligente". Principiile zonelor mixte, ale reglementarilor
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bazate pe performanta si ale transparentei procedurale sunt cdile prin care se poate atinge acest
echilibru, integrand perspectiva economica cu cea a comunitatii pentru a construi o strategie de

dezvoltare profitabild, echitabila si sustenabila.
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10. POTENTIALUL DE DEZVOLTARE ECONOMICA

Acest capitol identifica sectoarele economice cu cel mai mare potential de crestere pentru comuna
Crizbav, analizeaza oportunitatile din perspectiva mediului de afaceri si fundamenteaza
necesitatea crearii unor zone economice dedicate. Analiza traduce potentialul teritorial in directii
strategice actionabile pentru noul Plan Urbanistic General, bazandu-se pe o sinteza a datelor
calitative din consultarile cu mediul de afaceri, corelate cu date cantitative din anchetele socio-

urbanistice si cu tendintele economice regionale.

10.1. Avantajul Competitiv si Specializarea Inteligenta

Constatarea factuala, derivata din sinteza datelor, este cd avantajul competitiv principal al comunei
Crizbav rezida in combinatia unica dintre capitalul natural semnificativ si pozitionarea strategica
in proximitatea polului de crestere economica Brasov. Analiza perceptiilor, unde peste 80% dintre
cetateni mentioneaza peisajul ca principal atu, releva ca peisajul nealterat, proximitatea fata de
Padurea Bogatii (ROSPA0093) si valoarea culturala a sitului arheologic "La Cetate" (BV-I-s-A-
11273) constituie active strategice. Problema clard este cd aceste avantaje sunt in prezent sub-
valorificate si vulnerabile la o dezvoltare imobiliara necontrolata, care ar putea eroda ireversibil
sursa potentialului economic. Consecinta pentru PUG este imperativa: trebuie adoptata o strategie
de specializare inteligenta, care sa prioritizeze dezvoltarea ecoturismului si a agriculturii
sustenabile. Implicatia pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este necesitatea de a
institui un regim de protectie si de construire strict in KILO_CAROURILE cu valoare peisagistica
ridicata, precum [Xo07, Yo7] si [X08, Y08], care fac tranzitia spre ariile naturale, o masura

sustinuta de viziunea comunitara.

Un al doilea avantaj competitiv este legat de accesibilitatea la reteaua de transport regionala si de
disponibilitatea relativa a fortei de munca. Problema este ca acest potential logistic nu este sustinut
de o infrastructura adecvata la nivel local. Consecinta este ci, desi exista interes din partea a cel
putin 3 investitori pentru dezvoltarea de centre logistice, lipsa unor zone dedicate si a unor
drumuri de acces modernizate blocheaza aceste initiative. Strategia de specializare inteligenta
trebuie, asadar, sa includd o componenta de dezvoltare a serviciilor conexe, valorificand
proximitatea fata de Brasov. Implicatia pentru PUG este de a defini o zond economica dedicata
activitatilor de logistica si productie usoara in KILO_CAROUL [X08, Yo5], in proximitatea cailor

de comunicatie cu Halchiu, si de a include in programul de investitii modernizarea drumurilor de
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Q)

acces catre aceastd zona. Aceasta abordare permite o diversificare a economiei locale, reducand

dependenta exclusiva de turism si agricultura si raspunzand unei cereri concrete din piata.

Specializarea inteligenta, in contextul Crizbavului, nu inseamna renuntarea la vocatia rurala, ci
augmentarea ei prin inovatie si calitate. Problema actuala a sectorului agricol este fragmentarea si
lipsa valorii adaugate, multi producatori vinzand materia prima la preturi scazute. Consecinta este
un venit redus si o vulnerabilitate crescuta la fluctuatiile pietei. O strategie de specializare vizeaza
dezvoltarea agriculturii ecologice, crearea unui brand local pentru produsele traditionale
(branzeturi, produse apicole) si integrarea acestora intr-un lant valoric scurt, prin pensiuni
agroturistice si o piata locala. PUG-ul poate sprijini aceasta viziune prin protejarea terenurilor
agricole fertile din KILO_CAROURILE [X09, Y06] si [X10, Y06] si prin reglementarea unor zone

in care se pot dezvolta mici unitati de procesare, conform propunerilor mediului de afaceri.

10.2. Analiza Sectoarelor Economice cu Potential

Constatarea factuala, bazatd pe cererea exprimata de investitori si pe sinergiile identificate in
analizele anterioare, este cd turismul rural si ecologic reprezintd sectorul cu cel mai mare
potential de crestere pe termen mediu si lung. Problema clara este absenta unei infrastructuri de
primire si a unei oferte turistice structurate. Consecinta este ca, desi potentialul natural si cultural
exista, fluxul de turisti este redus, iar impactul economic la nivel local este minim. Implicatia
pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de reglementare care sa stimuleze dezvoltarea

controlata a acestui sector. Oportunitatile concrete identificate includ:

e Dezvoltarea unei retele de pensiuni agroturistice in KILO_CAROURILE [Xo07, Y07] si [X07,

Yo08], cu un regim de construire strict (P+1, materiale traditionale).

e Amenajarea retelei de trasee tematice propuse de comunitate, care sa lege situl arheologic

de zonele naturale.

e Crearea de facilitati pentru turism activ, precum un centru de inchirieri biciclete in zona

centrala.

Dezvoltarea acestui sector este prioritara deoarece valorificd avantajul competitiv principal al

comunei si raspunde unei cereri de piata in crestere pentru experiente autentice.

Al doilea sector cu potential semnificativ este cel de logistica si servicii conexe. Constatarea
este existenta unei cereri concrete, nesatisfacute, pentru spatii de depozitare si productie usoara,

estimatd la 15-20 de hectare. Problema este lipsa unei zone economice dedicate, cu acces la utilitati
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si infrastructura rutiera adecvata. Consecinta este ratarea unor oportunitati de investitii si de
creare de locuri de munca. Implicatia pentru PUG este obligatorie: trebuie delimitata si
reglementata o zona pentru activitati economice in KILO_CAROUL [X08, Yo05], conform cererii
exprimate. RLU va trebui sa permita aici un regim de construire flexibil (POT 50-60%, P+1), dar
sa impuna conditii clare privind amenajarea parcarilor, managementul traficului greu si crearea
de perdele vegetale de protectie fata de zonele invecinate. Aceasta masura ofera predictibilitate

investitorilor si canalizeaza dezvoltarea economica intr-un perimetru controlat.

Un al treilea sector de nisa, cu potential de crestere, este cel al serviciilor pentru comunitate.
Constatarea, validata de peste 60% dintre respondentii la ancheta, este un deficit major de servicii
de baza, precum farmacie, stomatologie si o oferta comerciala diversificata. Problema este ca, in
absenta unui spatiu adecvat, atragerea acestor servicii este dificila. Consecinta este o calitate a vietii
redusa si o dependentd de serviciile din Brasov. Implicatia pentru PUG este de a promova, prin
RLU, o zona cu functiuni mixte in centrul civic al comunei, in KILO_CAROUL [X08, Y06], unde
sa fie incurajata amplasarea de spatii comerciale si de servicii la parterul cladirilor. De asemenea,
se poate analiza oportunitatea dezvoltarii unui mic centru medical privat, care sa completeze oferta
dispensarului public. Acest sector, desi nu genereaza un impact economic la scara larga, este

esential pentru cresterea atractivitatii rezidentiale a comunei.

10.3. Oportunitati de Parteneriat Public-Privat (PPP)

Constatarea factuala este existenta unui decalaj semnificativ intre anvergura nevoilor de investitii
si capacitatea financiara limitata a bugetului local al comunei Crizbav. Problema clara este cum pot
fi finantate si implementate proiectele strategice necesare. Consecinta, in absenta unor solutii
alternative, este stagnarea acestor proiecte. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a explora in
mod proactiv mecanismele de Parteneriat Public-Privat (PPP) ca instrument de co-finantare. PUG-
ul poate juca un rol crucial prin identificarea proiectelor pretabile pentru PPP si prin crearea unui

cadru urbanistic care sa faca aceste parteneriate atractive si sigure.

O prima oportunitate majora de PPP este dezvoltarea si administrarea noii zone
economice propuse in KILO_CAROUL [X08, Yos]. Problema pentru administratia locala este
costul ridicat al lucrarilor de infrastructurd. Un model de PPP ar putea implica urmatorul

mecanism:

e Primaria pune la dispozitie terenul si asigura cadrul de reglementare prin PUG.

e Un dezvoltator privat realizeaza pe cheltuiala sa infrastructura generala a parcului.
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e Dezvoltatorul recupereaza investitia prin vanzarea sau inchirierea parcelelor echipate.
e Primaria beneficiaza de pe urma taxelor si impozitelor generate, fira a suporta costul initial.

PUG-ul faciliteaza un astfel de parteneriat prin definirea clara a parametrilor urbanistici si a

obligatiilor de infrastructurare.

O a doua directie pentru PPP este valorificarea potentialului turistic. Problema este ca
resursele publice pentru investitii in infrastructura de agrement sunt limitate. Un parteneriat ar
putea viza amenajarea si administrarea traseelor turistice, prin definirea traseelor prin PUG si
concesionarea amenajarii lor unui investitor privat (ex: o asociatie a proprietarilor de pensiuni),
care ar dezvolta servicii conexe. O altd oportunitate este legata de situl arheologic "La Cetate". Un
PPP ar putea implica Consiliul Judetean (ca proprietar), Primaria Crizbav si un investitor privat

pentru a co-finanta un proiect de conservare si punere in valoare turistica a cetatii.

Proiect Turistic PPP  Parteneri Publici Partener Privat Obiectiv Principal
Potential
Amenajare Trasee Primaéria Crizbav Asociatie locala de turism  Crearea unei oferte de
Tematice ecoturism
Punere in valoare Consiliul Judetean, Fundatie culturala, Conservare si circuit
"La Cetate" Primaria investitor HORECA turistic

O a treia oportunitate, cu impact social direct, este legata de dezvoltarea dotarilor publice.
Problema este deficitul de locuri la gradinita si lipsa facilitatilor sportive, nevoi semnalate de peste
45% din comunitate. Un PPP ar putea implica punerea la dispozitie de citre primarie a unui teren
echipat cu utilitati in KILO_CAROUL [X08, Y06] si concesionarea acestuia unui investitor privat
care sa construiasca si s opereze o gradinitd sau un teren de sport. Contractul de concesiune poate
include clauze sociale, precum un numaéar de locuri cu tarif redus pentru copiii din familii
defavorizate sau acces gratuit la terenul de sport pentru elevii scolii. Acest model permite realizarea

rapida a dotarilor necesare, cu un efort investitional redus din partea bugetului local.
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11. STUDIU: INTERVIURI CU PROFESIONISTI SI SPECIALISTI

Fundamentarea realistd a noilor reglementari ale Planului Urbanistic General (PUG) pentru
comuna Crizbav necesita o sinteza riguroasa a perspectivelor tehnice si operative. Acest studiu,
bazat pe peste 20 de interviuri semi-structurate si un workshop tematic cu experti din
administratia publica, operatori de utilitati, proiectanti si institutii de avizare, identifica blocajele
birocratice, nevoile critice de infrastructura si recomandarile tehnice concrete, fara a relua

perspectivele cetatenilor sau ale investitorilor, tratate in capitole separate.

Analiza datelor calitative a urmarit identificarea temelor recurente si a problemelor sistemice care
afecteaza dezvoltarea urbanistica a comunei. Ipoteza de lucru a fost ca expertiza tehnica a celor
care interactioneaza direct cu procesele de avizare si implementare este esentiala pentru a asigura
realismul si aplicabilitatea reglementarilor propuse in PUG. Sursele de date primare, constand in
transcrierile interviurilor, au fost validate prin corelarea cu documente administrative, precum
registrul certificatelor de urbanism si istoricul avizelor respinse. Limitele analizei sunt legate de
caracterul calitativ si de posibila subiectivitate a unor opinii, aspecte mitigate prin cautarea de

pattern-uri convergente intre diferitele categorii de experti.

11.1. Probleme operative in administratie

CONSTATARE FACTUALA: Existd un decalaj semnificativ intre volumul de munci generat de
dinamica imobiliara si capacitatea administrativa a primariei Crizbav, un indicator concret fiind
timpul mediu de eliberare a unui certificat de urbanism, care se situeaza la 25-30 de zile, la limita

maxima a termenului legal.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor instrumente digitale integrate pentru managementul
documentatiilor de urbanism si dependenta de fluxuri de lucru manuale, pe hartie, constituie

principala cauza a acestei ineficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se inregistreazi o eficienti redusi, un risc crescut
de erori umane si o lipsa de transparenta a procesului. PUG-ul trebuie, in mod stringent, sa
fundamenteze o strategie de digitalizare a serviciilor de urbanism, incluzand implementarea unui
portal GIS public si a unui sistem de management electronic al documentelor, conform cerintei de

digitalizare stipulate in contract.
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CONSTATARE FACTUALA: Arhiva de urbanism a primariei nu este integral digitalizata, ceea
ce face procesul de verificare a istoricului unei parcele sau a reglementarilor anterioare un proces

cronofag si predispus la erori.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui Sistem Unic de Referintd (SSOT - Single Source of Truth)

pentru datele spatiale creeaza un mediu de lucru ineficient si riscant.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul de a emite acte administrative (certificate
de urbanism, autorizatii) care intra in contradictie cu reglementari anterioare sau cu situatia reala
din teren este ridicat. Transpunerea completa a noului PUG in format GIS, conform cerintei din
caietul de sarcini, devine o conditie critica, acest nucleu GIS trebuind sa devina baza de date

centralizata pentru toate deciziile administrative viitoare.

CONSTATARE FACTUALA: Personalul din administratie semnaleaza dificultiti in aplicarea
unor reglementari ambigue din PUG-ul anterior, aprobat in anul 2001, in special lipsa definitiilor

clare si a ilustratiilor grafice.

PROBLEMA CLARA: Ambiguitatea regulamentului duce la decizii neunitare si la dispute

frecvente cu proiectantii si solicitantii, generand impredictibilitate in procesul de avizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul Regulament Local de Urbanism (RLU)
trebuie s fie extrem de clar, cu termeni definiti precis si cu anexe grafice (planse-regulament) care
sa exemplifice vizual modurile de aplicare a regulilor de construire, in special in
KILO_CAROURILE cu presiune imobiliara, precum [X08, Y06] si [X08, Yo71].

CONSTATARE FACTUALA: Capacitatea umani a compartimentului de urbanism este o

vulnerabilitate majora, un numar redus de persoane gestionand intregul flux de documentatii.

PROBLEMA CLARA: Suprasolicitarea personalului si lipsa de timp pentru activititi proactive

de planificare si control duc la o functionare preponderent reactiva a administratiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi PUG-ul nu poate decide direct asupra
organigramei, el poate fundamenta necesitatea consolidarii acestui compartiment. Capitolul de
implementare al PUG trebuie sa includa o recomandare explicita privind necesarul de personal

specializat (minim un urbanist si un inspector in constructii) si de programe de formare continua.
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11.2. Nevoile operatorilor de utilitati

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea rezidentialid neplanificatd din ultimii 10-15 ani a
depasit capacitatea infrastructurii de utilitati existente, o concluzie unanima in randul operatorilor

de retele consultati.

PROBLEMA CLARA: Subdimensionarea retelelor magistrale si de distributie, in special in
zonele de extindere a intravilanului, face dificila emiterea de avize de racordare pentru noi

consumatori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul de a afecta calitatea serviciului pentru
consumatorii existenti (scdderi de presiune, fluctuatii de tensiune) este iminent. Orice noud
extindere de intravilan trebuie corelata obligatoriu cu un plan de extindere a retelelor de utilitati,

fezabil tehnic si financiar.

CONSTATARE FACTUALA: In KILO_CAROURILE [X07, Y06] si [X08, Y07], zeci de locuinte

noi functioneaza cu sisteme individuale de alimentare cu apa si evacuare a apelor uzate.

PROBLEMA CLARA: Aceasti situatie genereazi un risc de sinitate publici prin contaminarea

panzei freatice si costuri viitoare ridicate pentru extinderea retelei publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea este nesustenabili. Noul PUG trebuie
sd interzica, prin RLU, solutiile individuale in zonele unde extinderea retelei publice este fezabila
pe termen mediu (3-5 ani) si sd conditioneze autorizarea constructiilor in afara perimetrului

prioritar de realizarea unor mini-sisteme centralizate la nivel de cartier.

CONSTATARE FACTUALA: Posturile de transformare a energiei electrice sunt suprasolicitate,
in special in localitatea Cutus (KILOCAROUL [X09, Y05]), din cauza consumului ridicat al noilor

constructii.

PROBLEMA CLARA: Planificarea retelei nu a anticipat aceasti crestere, generand un risc

crescut de avarii si intreruperi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si rezerve terenuri pentru
amplasarea de noi posturi de transformare, identificate in colaborare cu operatorul, de exemplu in
HECTACAROURILE din KILO_CAROUL [X10, Y05] - (AX=100 m, AY=100 m), cu un regim
urbanistic clar de "zona tehnica". RLU poate, de asemenea, introduce stimulente pentru

constructiile cu eficienta energetica ridicata (NZEB).
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Orizont Necesar Putere Capacitate Actuala Deficit Estimat
PUG Suplimentara (kVA) Retea (kVA) (kVA)
2027 1.200 3.500 0
2030 2.500 3.500 0
2035 4.000 3.500 500

CONSTATARE FACTUALA: Absenta unor coridoare tehnice dedicate pentru retelele subterane

duce la interventii succesive si necoordonate ale operatorilor pe acelasi tronson de drum.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni integrate la nivel de administratie locald genereazi o

utilizare ineficienta a domeniului public, disconfort si costuri suplimentare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s impuni, ca reguli obligatorie,
ca orice proiect de modernizare a unui drum sa includa crearea unei infrastructuri subterane multi-

functionale ("dig once") care sa poata fi inchiriata tuturor operatorilor de retele.

11.3. Recomandarile proiectantilor

CONSTATARE FACTUALA: 8 din 10 proiectanti consultati soliciti un Regulament Local de
Urbanism (RLU) mai clar, mai predictibil si mai flexibil, semnaland ca rigiditatea PUG-ului actual

genereaza un numar excesiv de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ).

PROBLEMA CLARA: Rigiditatea si ambiguitatea regulamentului cresc costurile si durata

procesului de autorizare, inhiband proiectele de calitate si stimuland solutii standardizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si treaci de la un control
prescriptiv rigid la unul bazat pe performanta si principii de design urban, pentru a stimula

inovatia.

CONSTATARE FACTUALA: Proiectantii argumenteazi ci separarea strictd a functiunilor

(locuire, servicii, productie) este un model depasit care genereaza cartiere monofunctionale.

PROBLEMA CLARA: PUG-ul actual nu oferd instrumente pentru a reglementa coabitarea

functiunilor, blocand proiectele inovatoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si defineasci zone mixte (ZM)

cu reguli clare de compatibilitate, precum:
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e zona mixtd cu dominanta rezidentiala, cu servicii la parter, in KILOCAROUL [X08, Y06];

e zona de activitati economice (productie usoara, servicii, logistica) in KILOCAROUL [XO08,
Yos].
CONSTATARE FACTUALA: Valorile fixe pentru POT si CUT, aplicate uniform, duc la solutii
arhitecturale repetitive si la o utilizare ineficienta a terenului.

PROBLEMA CLARA: Regulile prescriptive nu tin cont de specificul fiecirui sit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune introducerea unui sistem de bonificare
a performantei, care sa permita depasirea CUT-ului de baza cu 10-15% daca proiectul indeplineste

criterii de calitate superioara, stimuland astfel inovatia.

Criteriu de Performanta Bonus CUT Justificare
Acordat (%)
Atingere standard nZEB+ 5% Stimularea eficientei energetice si reducerea

presiunii pe retele.

Cedare teren pentru 5% Imbunititirea calititii spatiului public si a
spatiu public conectivitatii pietonale.
Utilizare acoperis verde 3% Managementul apelor pluviale si cresterea
> 50% biodiversitatii urbane.
Fatada activa la parter 2% Cresterea vitalitatii urbane si a sigurantei

spatiului public.

CONSTATARE FACTUALA: Un text de regulament, oricat de bine scris, lasi loc de interpretiri,

generand conflicte in procesul de avizare.
PROBLEMA CLARA: Interpretirile subiective sunt o sursd majori de impredictibilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari completarea RLU-ului scris cu un
set de planse-regulament (ghid de design urban) care sa contina ilustratii clare pentru modul de
calcul al inaltimilor, regulile de retragere si principiile de conformare a volumelor, pentru a reduce

ambiguitatea.
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11.4. Perspectivele avizatorilor

CONSTATARE FACTUALA: Principala problemi semnalati de institutiile de avizare este
calitatea slaba a studiilor de fundamentare si lipsa de corelare dintre acestea si reglementarile

propuse.

PROBLEMA CLARA: Studiile sunt adesea tratate ca o formalitate, firi a informa real decizia de

planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Emiterea de avize cu conditioniri severe sau
respingerea documentatiilor genereaza intarzieri. Noul PUG trebuie sa asigure o trasabilitate clara

intre concluziile studiilor de fundamentare si fiecare articol din RLU.

CONSTATARE FACTUALA: Avizatorii de mediu semnaleazi evaluarea inadecvati a impactului

cumulat al dezvoltarilor, care duce la o presiune constanta pe ecosistemele fragile.

PROBLEMA CLARA: PUG-ul actual nu oferi instrumente pentru a gestiona acest impact
agregat, in special in zonele adiacente sitului Natura 2000 Padurea Bogata, in KILO_CAROUL
[Xo7, Yo7].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si includi o Evaluare Strategici de
Mediu (SEA) riguroasd, care sa stabileasca o "capacitate de suport" a teritoriului, iar RLU poate

introduce praguri maxime de dezvoltare pe anumite UTR-uri.

CONSTATARE FACTUALA: Reprezentantii Directiei Judetene pentru Culturd au subliniat
problema nerespectarii zonelor de protectie a monumentelor istorice, multe proiecte ignorand

restrictiile Legii 422/2001 in proximitatea sitului arheologic "La Cetate" (BV-I-s-A-11273).
PROBLEMA CLARA: Lipsa de constientizare sau ignorarea deliberati a acestui cadru legal.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transpuni explicit pe plansele
de reglementari perimetrul exact al zonei de protectie a monumentului, localizat in
KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X07, Y08], si sa dedice un capitol din RLU regimului de

construire In aceasta zona.

CONSTATARE FACTUALA: Toti avizatorii sustin nevoia de digitalizare si standardizare a

documentatiilor depuse, care in prezent sunt in formate diverse si pe hartie.

PROBLEMA CLARA: Procesul de analizi este ingreunat si timpul de rispuns este prelungit.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul, prin componenta sa GIS, trebuie si devini
un standard de facto, recomandand ca toate documentatiile subsecvente (PUZ, PUD) sa fie depuse
intr-un format digital standardizat (ex: geopackage - .gpkg) pentru o verificare rapida a

conformitatii.
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12. ANALIZA PROBLEMELOR OPERATIVE IN AVIZARE SI
MANAGEMENT URBAN

CONSTATARE FACTUALA: Eficienta administrativi reprezinti un pilon critic pentru
implementarea Planului Urbanistic General, o concluzie sustinuta de analiza timpilor de avizare si
de consultarile cu profesionistii. Problemele recurente in fluxurile de autorizare si o capacitate
administrativa depasita de dinamica dezvoltarii submineaza fezabilitatea oricarui plan, indiferent
de calitatea sa conceptuald. Acest capitol oferd un diagnostic al blocajelor birocratice si al
ineficientelor procedurale care afecteazd managementul urban in comuna Crizbav, servind ca
fundament pentru propuneri de optimizare. "Metodologia cercetarii sociologice. Metode
cantitative si calitative" [p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode

cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001].

PROBLEMA CLARA: Timpul mediu de 25-30 de zile pentru eliberarea certificatelor de
urbanism si numadrul ridicat de PUZ-uri de derogare (8 in ultimii 5 ani) indicd un sistem
administrativ reactiv, care functioneaza la limita capacitatii si care este constrans de un cadru
normativ rigid. Caracterul adesea informal al blocajelor, desi greu de cuantificat, este confirmat de

convergenta opiniilor din surse diferite, oferind un grad ridicat de certitudine diagnosticului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Un PUG de calitate nu trebuie doar si propuni o
viziune spatiala, ci trebuie sa fie si un instrument de management usor de administrat si
implementat. Recomandarile formulate vor constitui baza pentru un capitol de implementare in

PUG, care sa includa o strategie de digitalizare si de consolidare a capacitatii administrative.

12.1. Analiza Fluxului de Avizare si Autorizare

CONSTATARE FACTUALA: Timpul mediu de obtinere a unui set complet de avize si a
autorizatiei de construire pentru un proiect in comuna Crizbav depaseste 6-9 luni pentru proiecte

de complexitate redusi, conform interviurilor cu profesionistii din domeniu.

PROBLEMA CLARA: Procesul este fragmentat si lipsit de un flux de lucru integrat, fiecare
institutie avizatoare operand independent, ceea ce obliga solicitantul sa navigheze un labirint

birocratic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se inregistreazi o crestere a costurilor indirecte, o
impredictibilitate a calendarului de dezvoltare si un climat de descurajare a investitiilor. PUG-ul
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trebuie sa fundamenteze crearea unui ghiseu unic digital, un punct central de depunere si urmarire

a stadiului documentatiilor, aliniat cu obiectivul contractual de digitalizare.

Un blocaj procedural specific este legat de obtinerea avizelor pentru constructiile din zonele cu
regim de protectie, in special in proximitatea sitului arheologic "La Cetate" (cod LMI BV-I-s-A-
11273), localizat in KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X07, YO8]. Timpul de obtinere a avizului
de la Directia Judeteana pentru Cultura este semnificativ mai lung din cauza necesitatii studiilor
suplimentare. Problema nu este rigoarea, ci lipsa de predictibilitate a cerintelor. Implicatia pentru
PUG este c4, in colaborare cu Directia pentru Cultura, trebuie sa defineasca in RLU un set de reguli
clare pentru aceste zone: tipuri de interventii permise, studii necesare a priori si principii de

conformare, pentru a transforma un proces arbitrar intr-unul predictibil.

Tip Zona Etape Standard Avizare Etape Suplimentare Timp Mediu
(Zona Protejata) Estimat

Zona Certificat Urbanism, Avize Niciuna 4-6 luni

Standard Utilitati, Autorizatie Construire

Zona Certificat Urbanism, Avize Studiu Istoric, 12-18 luni

Protejata Utilitati, Aviz Cultura, Descarcare

LMI Autorizatie Construire Arheologica

Digitalizarea fluxului de avizare este o tema recurentd. Problema este cd procesul actual, bazat pe
documentatii pe hartie, ingreuneaza circulatia informatiei si verificarea. Consecinta este un proces
lent si opac. Implicatia pentru PUG este majora: prin cerinta contractuala de a fi elaborat in format
GIS, PUG-ul devine catalizatorul pentru digitalizarea serviciului de urbanism. PUG-ul in format
GIS nu este doar o harta, ci o baza de date spatiala integrabila intr-un sistem de e-guvernare, care
ar permite depunerea online, verificarea automata a reglementarilor si urmarirea transparenta a

stadiului avizarii.

70
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

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

Studii de fundamentare consultative

s,
WA

oL

12.2. Claritatea si Aplicabilitatea Reglementarilor Urbanistice

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile PUG-ului existent (aprobat in 2001) sufer# de un

grad ridicat de ambiguitate si rigiditate, conform feedback-ului unanim al proiectantilor.

PROBLEMA CLARA: Un regulament elaborat acum peste doui decenii, cu formuliri generale

si fara definitii precise, lasa un spatiu excesiv de interpretare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se inregistreazi o dependenti cronici de
procedura PUZ pentru derogari, ceea ce submineaza rolul PUG ca instrument strategic. Succesul

noului PUG depinde in mod critic de calitatea si claritatea exceptionala a noului Regulament Local
de Urbanism (RLU).

O problema specificd de aplicabilitate este zonificarea monofunctionala rigida, care inhiba crearea
de centre de cartier vibrante. Un exemplu este imposibilitatea de a dezvolta un proiect mixt
(locuinte si servicii) in zona centrald, KILO_CAROUL [X08, Y06], fard un PUZ. Implicatia pentru
noul RLU este necesitatea de a introduce conceptul de "zona mixtd" (ZM), cu reguli clare de

compatibilitate, care sa permita flexibilitate controlata direct prin autorizatia de construire.

O altd sursd de neclaritate este legatd de regulile de conformare volumetricd. Termeni precum
"caracterul zonei" sunt subiectivi. Implicatia pentru noul PUG este absoluta: RLU-ul trebuie sa fie
insotit de un ghid de design urban cu valoare de anexa regulamentara, continand scheme grafice
explicite pentru modul de calcul al inaltimilor, regulile de retragere si principiile de aliniere. Acest

instrument va oferi predictibilitate si va asigura o aplicare unitara a regulilor.

Aplicabilitatea reglementarilor este redusa si de necorelarea acestora cu situatia juridica a
terenurilor. Problema este cd limitele de proprietate din realitate nu corespund adesea cu cele din
planurile vechi. Implicatia pentru noul PUG este ca transpunerea sa in format GIS, pe un suport
topografic si cadastral precis, conform specificatiilor contractuale, este o conditie esentiala pentru

aplicabilitate. O reglementare aplicatd unei limite de proprietate gresite este o non-reglementare.

12.3. Capacitatea Administrativa si Nevoia de Simplificare

CONSTATARE FACTUALA: Aparatul de specialitate in urbanism din Primiria Crizbav este

subdimensionat, cu 1-2 persoane care gestioneaza intregul flux de documentatii.

PROBLEMA CLARA: Suprasolicitarea personalului duce la o functionare preponderent reactiva

si la timpi de raspuns la limita legii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implementarea noului regulament, oricat de
performant, va fi deficitara fara o consolidare a capacitatii administrative. PUG-ul trebuie sa
fundamenteze, in capitolul de implementare, necesitatea alocarii de resurse suplimentare pentru

acest compartiment.

O problema conexa este lipsa de specializare, personalul existent acoperind o gama prea larga de
competente. Implicatia este necesitatea unui plan de formare profesionala continua si posibilitatea
externalizarii unor servicii specializate (consultanta juridica, administrare GIS), permitand

administratiei sa se concentreze pe functiile de management si control.

Nevoia de simplificare birocratica este o tema recurenta. Problema nu este doar numarul de avize,
ci si complexitatea documentatiilor. Implicatia pentru PUG este ci, prin claritatea sa si prin
integrarea GIS, poate automatiza o parte din procesul de verificare (respectarea retragerilor, POT,

CUT), eliberand personalul de sarcini repetitive.

DIAGNOSTIC FINAL: Problemele operative in avizare si management urban sunt sistemice. Un
flux lent este cauzat de reglementari ambigue, aplicate de un aparat administrativ subdimensionat.
PUG-ul reprezinta oportunitatea unica pentru o reforma integrata: prin claritatea reglementarilor,
fundamentarea digitalizarii si argumentarea necesitatii de a consolida capacitatea administrativa.
Legitimitatea acestor propuneri este asiguratd de procesul de consultare publicd, care valideaza

nevoia de transparenta si eficienta in serviciul interesului public.
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13. RAPORTUL DE INFORMARE SI CONSULTARE PUBLICA

Acest raport asigura trasabilitatea completa a procesului de consultare publica pentru
fundamentarea PUG Crizbav, demonstrand conformitatea cu cadrul legal si modul in care
propunerile actorilor sociali au fost integrate in decizia de planificare. Documentul serveste ca

dovada a legitimitatii procesului si fundamenteaza tehnic deciziile strategice derivate.

Metodologia de elaborare a raportului a constat in centralizarea si sistematizarea tuturor
materialelor produse: anunturi publice, minute ale dezbaterilor, centralizatorul celor 154 de
propuneri primite de la 82 de cetateni, 15 companii si 7 institutii, si rapoartele de analiza a celor
100 de chestionare. Ipoteza de lucru este cid o documentare riguroasa si transparenta creste
legitimitatea PUG-ului. "Metodologia cercetérii sociologice. Metode cantitative si calitative" [p:
Chelcea, Septimiu, ,,Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative”, Editura
Economicd, 2001]. Limitele constau in reflectarea doar a propunerilor formal transmise, fiind
posibil ca anumite opinii neexprimate sa nu fie captate. Corelarea datelor din surse multiple

valideaza temele recurente si asigura o imagine echilibrata.

13.1. Procesul de informare publica

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de informare a fost demarat la 15.12.2024 prin publicarea

anuntului de intentie privind elaborarea PUG, respectand cerintele legale.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea unei diseminiri largi a informatiei, dincolo de cerintele
minimale prevazute de Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica [direct quotation: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 52/2003", Monitorul Oficial, 2003],

pentru a atinge un public cat mai divers.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: S-a impus utilizarea unor canale de comunicare
multiple si adaptate specificului local, incluzand platforme online si retele de socializare. Un efort

proactiv de informare in stadiile incipiente creste calitatea participarii in etapele ulterioare.

Procesul de informare a fost structurat pe trei etape distincte, corelate cu fazele de elaborare a

studiilor de fundamentare, pentru a asigura un dialog continuu si relevant.

Etapa de lansare (15.12.2024 - 15.01.2025): Anuntarea publica a intentiei de actualizare a PUG-
ului si a calendarului general de consultare, pe o perioada de 30 de zile. Canalele utilizate au inclus
site-ul primariei, afisajul la sediu si comunicate de presa.
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Etapa de colectare a datelor (15.01.2025 - 15.03.2025): Promovarea chestionarului socio-
urbanistic prin afise, fluturasi si anunturi pe grupurile de social media ale comunitatii, informand

locuitorii despre scopul si importanta feedback-ului.

Etapa de consultare a propunerilor preliminare (01.06.2025 - 15.07.2025): Organizarea de
dezbateri publice pentru discutarea concluziilor studiilor. Informarea a fost realizata cu cel putin
30 de zile inainte, conform <<Ordinului MDRT nr. 2701/2010>> [direct quotation: MDRT,

"Ordinul nr. 2701/2010", Monitorul Oficial, 2010].

Problema in gestionarea acestui proces este asigurarea unei documentari riguroase. Consecinta
este mentinerea unui registru al comunicarilor publice, incluzand data, canalul, mesajul si o
dovada a publicarii. Acest registru, prezentat mai jos, devine o anexa esentiala a raportului,

demonstrand conformitatea cu cerintele de transparenta.

Data Actiune de Informare Canal de Comunicare

15.12.2024 Publicare Anunt Intentie Site Primarie, Afisier
PUG

18.12.2024 Comunicat de Presa Lansare Ziar local "Transilvania

Expres"

15.01.2025 Lansare Chestionar Online Pagina Facebook Primarie

20.01.2025 Distribuire Chestionare Magazine locale, Biserica
Fizice

01.05.2025 Anunt Dezbateri Publice Site Primarie, Afisier

10.06.2025  Dezbatere Publica Crizbav Caminul Cultural Crizbav

12.06.2025 Dezbatere Publica Cutus Scoala Generala Cutus

13.2. Sinteza propunerilor primite

CONSTATARE FACTUALA: Pe parcursul procesului de consultare, au fost colectate 154 de

propuneri, observatii si sesizdri, provenind de la 82 de cetateni, 15 companii si 7 institutii.
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PROBLEMA CLARA: Sistematizarea acestui volum de informatie calitativi este necesari pentru

a permite analiza si formularea unui raspuns structurat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: S-a impus clasificarea propunerilor pe categorii
tematice. Aceasta sinteza ofera o imagine clara a celor mai presante probleme, ghidand procesul

de prioritizare in PUG.
Principalele categorii tematice in care se incadreaza propunerile sunt:

e Infrastructura rutiera si utilitati (45% din total): Modernizarea drumurilor, extinderea

retelelor de apa/canal si introducerea gazelor naturale.

e Dotari si servicii publice (25%): Nevoia de gradinite, parcuri, locuri de joaca si servicii

medicale.

e Reglementari urbanistice (15%): Propuneri privind regimul de construire, zonificarea si
protejarea peisajului.

e Dezvoltare economicd si turism (10%): Sprijinirea producatorilor locali si dezvoltarea
turismului rural.

e Protectia mediului (5%): Managementul deseurilor si protejarea spatiilor verzi.

Analiza detaliata releva puncte de convergenta majord, precum starea drumurilor din noile zone
rezidentiale (KILO_CAROURILE [X08, Yo7] si [X09, YO7]) si necesitatea unei noi gradinite.
Problema este ca multe propuneri sunt formulate general ("vrem drumuri mai bune"). Consecinta

este cd PUG-ul le operationalizeaza, traducandu-le in programe de investitii cu strazi prioritizate.

Top 10 Propuneri Frecvente Numar de Mentiuni Categorie Tematica
1. Asfaltare/modernizare strazi noi/existente 42 Infrastructura
2. Construire gradinita noua 35 Dotari Publice
3. Extindere retea canalizare 31 Infrastructura
4. Amenajare parc si locuri de joaca 28 Dotari Publice
5. Introducere retea gaze naturale 25 Infrastructura
75
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Top 10 Propuneri Frecvente Numar de Mentiuni Categorie Tematica
6. Amenajare trotuare 20 Infrastructura
7. Atragere farmacie/cabinet stomatologic 18 Servicii Publice
8. Reguli clare pentru constructii noi 15 Reglementari
9. Imbunititire transport public 12 Infrastructura
10. Creare piata locala 10 Dezvoltare Economica

13.3. Matricea de raspuns la propuneri

CONSTATARE FACTUALA: Transparenta decizionald implici obligatia de a oferi un rispuns

argumentat fiecarei propuneri colectate, conform Ordinului 2701/2010.
PROBLEMA CLARA: Gestionarea eficient si transparenti a celor 154 de propuneri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: S-a elaborat o matrice de rispuns care
demonstreaza ca fiecare voce a fost analizata. Acest instrument este crucial pentru legitimitatea
PUG.

Matricea este structuratd pe patru coloane: Propunerea/Observatia, Analiza tehnica,

Raspunsul/Justificarea administratiei si Modul de integrare in PUG.

Propunere: "Amenajarea unui parc cu loc de joaca in zona de extindere vestica a localitatii Crizbav."

(Sursa: Cetatean, Propunere nr. 28)

Analiza: Propunerea raspunde unei nevoi reale, validata de 45% dintre respondentii la chestionar.
Terenul identificat in KILO_CAROUL [X08, YO7] este pretabil, dar necesita clarificarea regimului

de proprietate.

Raspuns/Justificare: Se accepta. Crearea de spatii verzi este o prioritate a PUG. Se vor demara
procedurile pentru clarificarea juridica a terenului si, daca este cazul, includerea acestuia in

domeniul public pentru cauza de utilitate publica.

Mod de integrare: Terenul va fi marcat in plansa de reglementari ca "Spatiu verde amenajat - Vp".

RLU va specifica obligatia de a elabora un PUZ pentru amenajarea peisagistica.

“»
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Extindere

canalizare ([Xo07,

demografic (deficit

80 locuri).

Risc de sanatate

publica. Prioritate

Se accepta.

Nr. Propunere Analiza Tehnica  Raspuns/Justificare  Mod de Integrare in
Sintetica PUG
1 Asfaltare strazi Prioritate absoluta, Se accepta. Inclus in Programul de
noi ([X08,Yo7], validat de 42 Investitii Multianual,
[X09,Y07]) mentiuni si analiza Prioritatea o.
de teren.
Gradinitd noua Nevoie validata Se accepta. Rezervare teren in

[X08, Y06] ca

"Institutii Publice".

Inclus in Programul de

Investitii, Prioritatea o.

Yo6]) majora.
Piata locala Sprijind economia Se accepta. Zonificare "Piata
locala. Fezabil. Agroalimentara - CA"
in [X09, Y06].
5 Interzicere Contravine nevoii de Se respinge. RLU va stabili regim de
constructii P+2 densificare inéltime P+1+M in
controlata. zonele rurale.

13.4. Concluziile procesului de consultare

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de informare si consultare a atins obiectivele, generand

un volum semnificativ de date si un dialog constructiv.
PROBLEMA CLARA: Evaluarea calitativd a succesului, dincolo de indicatorii cantitativi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Succesul real se va misura in gradul in care
propunerile PUG reflectd nevoile identificate si in nivelul de sustinere publicd in faza de

implementare.

Principalele concluzii ale procesului sunt:
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a) Validarea directiilor strategice: S-a confirmat o convergentd puternica intre viziunea

preliminara si prioritatile comunitatii (infrastructura, dotari, economie locala).

b) Identificarea de noi solutii: Procesul a generat idei noi, precum reteaua de trasee tematice,

integrate ca proiecte strategice in PUG.

c) Cresterea transparentei si a increderii: Crearea unui cadru de dialog deschis a contribuit la

consolidarea increderii intre cetateni si administratie.

Acest raport demonstreaza, prin trasabilitatea sa completa, ca procesul de consultare a fost unul
real. Fiecare recomandare majora din capitolele finale poate fi legata direct de o nevoie sau
propunere identificata aici. Raportul constituie fundamentul pe care se va construi sinteza

strategica, asigurand ca deciziile de planificare sunt ancorate in realitatea si vointa comunitatii.
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14. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza celor 100 de chestionare si a celor peste 50 de interviuri
relevi o tensiune fundamentald in viziunea de dezvoltare a comunei Crizbav: nevoia de
modernizare a infrastructurii, sustinuta de 75% dintre cetateni, intra in conflict cu dorinta a 65%

dintre locuitori de a conserva caracterul rural si peisajul natural.

PROBLEMA CLARA: Integrarea acestor perspective divergente intr-un set coerent si actionabil

de recomandari pentru noul Plan Urbanistic General (PUG) este obligatorie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un instrument de
mediere, abandonand o abordare monofunctionala in favoarea unui model de "crestere calitativa".
Fiecare propunere trebuie fundamentatd pe dovezile colectate, transpunand viziunea duala in
reglementari nuantate si proiecte prioritare, pentru a gestiona strategic un teritoriu cu resurse

valoroase, dar limitate.

Metodologia de sintezd a utilizat o analiza SWOT consolidata, in care fiecare punct este
fundamentat pe date verificabile din capitolele 1-13. O matrice de corelare a identificat
convergentele (pilonii viziunii) si divergentele (zonele de negociere). Ierarhizarea investitiilor s-a
realizat pe baza criteriilor de urgenta, impact si fezabilitate, conform datelor din fisierul de
referintd 4102_procesare_anchete_10p.pdf. Ipoteza de lucru, conform céareia o diagnoza este
valida doar daca este actionabild, este confirmata prin faptul cd fiecare problema identificata are o
consecinta directa in propunerile de reglementare. "Practica dezvoltarii comunitare este o miscare
sociala care necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala." [p: Sandu, Dumitru

(coord.), et al., ,,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007].

14.1. Sinteza concluziilor finale

CONSTATARE FACTUALA: Analiza convergenti a tuturor consultirilor indici un consens larg
asupra necesitdtii unei dezvoltari echilibrate, care imbind modernizarea infrastructurii cu

protejarea riguroasa a capitalului natural si cultural.

PROBLEMA CLARA: Existi un decalaj major intre potentialul de dezvoltare al comunei, dat de
pozitionarea strategica si calitatea cadrului natural, si starea actuala a infrastructurii de baza si a

capacitatii administrative (1-2 persoane in compartimentul de urbanism).
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un instrument de
recuperare a decalajelor si de management strategic al cresterii. Din aceasta viziune deriva patru

axe strategice de actiune:

e Infrastructura ca Fundament: Deficitul de infrastructura (drumuri, apa, canalizare, gaze),
mentionat de peste 75% dintre cetateni ca prioritate absoluta, este principala frana in calea

dezvoltarii.

e Dezvoltare Economica Ancorata in Specificul Local: Vocatia economica a comunei se
concentreaza pe turism rural de calitate, agricultura sustenabilda si servicii conexe, in

detrimentul unei industrializari generice.

e Calitatea Locuirii ca Prioritate: Nevoia de servicii publice (educatie, sdnatate), spatii verzi si
de agrement (solicitate de 45-50% din respondenti), si de un mediu construit coerent este

o cerinta transversala.

e Un Cadru de Reglementare Predictibil si Eficient: Toti actorii semnaleaza nevoia stringenta

pentru un RLU clar, predictibil si flexibil.

Problema principald in operationalizare este tensiunea dintre presiunea pentru dezvoltare

imobiliara si necesitatea de a proteja peisajul si caracterul rural.
CONSECINTA: Riscul de a pierde atuul competitiv principal al comunei.

IMPLICATIE: PUG-ul trebuie sa instituie mecanisme de mediere, precum definirea unor zone
de dezvoltare durabila cu un regim de construire strict (ex: POT maxim redus in
KILO_CAROURILE [Xo07, Y07] si [X08, Y08]), dar cu un proces de autorizare predictibil. O alta
concluzie transversala este legata de capacitatea administrativd. Un PUG modern, cu instrumente

flexibile si sistem GIS integrat, necesita competente pe care administratia nu le detine in prezent.
CONSECINTA: Riscul ca noul PUG s# rimani inaplicabil.

IMPLICATIE: PUG-ul trebuie insotit de o strategie de consolidare a capacitatii administrative,

incluzand propuneri de reorganizare si un plan de formare.

14.2. Recomandari pentru Regulamentul Local de Urbanism

CONSTATARE FACTUALA: RLU trebuie si devini un instrument de management urban activ.

PROBLEMA CLARA: Rigiditatea PUG-ului existent a generat o dependenti cronici de PUZ-uri.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si integreze mecanisme de

flexibilitate controlata. Se formuleaza patru recomandari principale:

1. Introducerea Zonelor Mixte (ZM):
« Problema adresata: Rigiditatea monofunctionala care genereaza cartiere-dormitor.

A

« Recomandare specifica: Se defineste un UTR de tip "Zona Mixta - ZM" in
KILO_CAROUL central [X08, Y06], permitand coexistenta locuintelor cu servicii si comert
la parter, cu reguli clare de compatibilitate (zgomot sub 55 dB, 1 loc de parcare/100 mp
servicii).

- Impact asteptat: Cresterea vitalitatii zonei centrale si reducerea presiunii pentru PUZ-
uri.

2. Implementarea unui sistem de reglementari bazate pe performanta:

« Problema adresata: Regulile prescriptive duc la solutii arhitecturale repetitive.

« Recomandare specifica: Se introduce un sistem de bonusuri urbanistice. RLU va
permite depasirea CUT-ului de baza cu 10-15% daca proiectul indeplineste criterii de
performanta precum atingerea standardului nZEB+ sau cedarea de teren pentru spatiu

public.
- Impact asteptat: Stimularea investitiilor in cladiri de calitate superioara.
3. Protectia riguroasa a capitalului natural si cultural:
+ Problema adresata: Presiunea imobiliara in zonele valoroase.

« Recomandare specificai: RLU va delimita precis zonele de protectie. Pentru
KILO_CAROURILE [X07,Y07] si [X08, Y08], se vor institui reguli severe (indltime maxima
P+1+M, POT maxim 20%, materiale traditionale). Pentru zona sitului arheologic "La

Cetate" (BV-I-s-A-11273), RLU va prelua integral restrictiile din avizul Directiei de Cultura.
« Impact asteptat: Prevenirea dezvoltarilor agresive si conservarea peisajului.
4. Elaborarea unui Ghid de Design Urban cu valoare de anexa la RLU:
« Problema adresata: Ambiguitatea termenilor calitativi ("caracterul zonei").

« Recomandare specifica: Se va elabora un document grafic care sa traduca regulile RLU
in scheme clare privind conformarea volumetrica, amplasarea, materialele si culorile

recomandate.
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« Impact asteptat: Cresterea coerentei mediului construit si reducerea timpului de avizare.

14.3. Prioritati de investitii
CONSTATARE FACTUALA: Nevoile comunititii, validate de perspectivele tehnice si
economice, structureaza prioritatile de investitii pe trei niveluri de urgenta.

PROBLEMA CLARA: Alocarea resurselor financiare limitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si anexeze un Program de

Investitii Multianual ca foaie de parcurs pentru bugetele anuale.

Prioritatea o (Critica si Urgenta): Rezolvarea deficitului de infrastructura de baza.

e Modernizare drumuri, cu accent pe KILO_CAROURILE [X08, Yo7], [X09, YO7] si legatura

Crizbav-Cutus.
e Extindere retea de canalizare, cu prioritate pentru KILO_CAROUL [X07, Y06].
e Demarare demersuri pentru introducerea retelei de gaze naturale.

Prioritatea 1 (Importanta si Necesara): Dezvoltarea dotarilor publice esentiale.

e Construirea unei gradinite noi (minim 100 de locuri) in KILO_CAROUL [X08, Y06].

e Crearea unui parc central multifunctional in HECTA_CAROUL [X08, Yo7] - (AX=200 m,
AY=600 m).

e Amenajarea unui teren de sport modern in proximitatea scolii.

Prioritatea 2 (Strategic-Oportunista): Proiecte care valorifica avantajul competitiv.

e Amenajare infrastructura pentru zona de activitati economice din KILO_CAROUL [Xo08,
Yos].

e Crearea retelei de trasee tematice (istoric, natural, velo).

e Amenajarea unei piete agroalimentare in zona centrala.
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Proiect Prioritar Estimare Cost Surse Finantare Localizare TKHC

(EUR) Posibile

Modernizare Drumuri & 8.000.000 PNDL, PNRR [X08,Yo7],

Utilitati [X09,Y07], etc.

Gradinita Noua 1.500.000 PNRR, Buget Local [X08, Y06]

Zona Activitati 2.000.000 PPP, Fonduri [X08, Yos]
Economice (Infra) Europene

Parc Central & Agrement 1.000.000 Buget Local, AFIR [X08, Yo7]

Alte Proiecte (Turism, 2.500.000 AFIR, GAL, Buget Diverse
Piata) Local
Total Estimare 15.000.000 Mix de surse -

14.4. Propuneri de politici publice locale

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile urbanistice sunt insuficiente firi un ecosistem

administrativ, fiscal si civic care sa le sustina.
PROBLEMA CLARA: Un PUG performant necesiti politici complementare.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propun trei politici publice locale esentiale:

1. Digitalizarea si consolidarea administratiei publice:
« Problema: Capacitate administrativa redusa si fluxuri de lucru pe hartie.

« Recomandare: Adoptarea unei strategii de digitalizare (portal GIS, management

electronic al documentelor) si consolidarea echipei de urbanism cu un specialist GIS/IT.
« Impact: Reducerea timpilor de avizare, cresterea transparentei.
2. Stimularea fiscala a calitatii si a serviciilor de interes public:

« Problema: Deficit de servicii private (farmacie, stomatologie) si necesitatea de a stimula

constructiile de calitate.
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+ Recomandare: Elaborarea de facilitati fiscale (ex: reducerea impozitului pe cladiri pe 3-5
ani) pentru prima farmacie/cabinet stomatologic si pentru cladirile noi care respecta Ghidul

de Design Urban si standardele nZEB+.
« Impact: Atragerea de servicii esentiale si stimularea calitatii in constructii.
3. Crearea unui brand local si marketing teritorial:
« Problema: Sub-valorificarea potentialului turistic si agricol.

+« Recomandare: Initierea unui proces de branding local in parteneriat cu antreprenorii,
definirea unei identitati vizuale si crearea de materiale de promovare axate pe avantajele

competitive.

« Impact: Cresterea vizibilitatii, atragerea unui turism de calitate si sprijinirea

producatorilor locali.
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15. DIAGNOZA FINALA SI DIRECTII STRATEGICE PUG

Constatarea factuala centrala, care sintetizeaza intregul proces de fundamentare, este ca
divergenta de interese dintre actorii urbani nu reprezinta un obstacol, ci principala sursa de
informatie pentru o planificare strategica robusta. Analiza datelor din cele 100 de chestionare si
peste 50 de interviuri releva o imagine complexa, in care nevoia de modernizare a infrastructurii,
exprimata de 75% dintre cetateni si considerata critica de catre mediul de afaceri, intra in tensiune
cu dorinta a 65% dintre locuitori de a conserva caracterul rural si peisajul natural al comunei
Crizbav. Problema clara nu este de a alege intre dezvoltare si conservare, ci de a proiecta un model
de "crestere calitativd" care sa le integreze. Consecinta directd pentru PUG este ca trebuie sa
abandoneze o abordare monofunctionali si sd devina un instrument de mediere, traducand aceasta
viziune duala in reglementari nuantate si proiecte prioritare. Implicatia este ca PUG-ul nu este un
plan de extindere, ci un plan de management strategic al unui teritoriu cu resurse valoroase, dar

limitate.

Metodologia de elaborare a acestei diagnoze finale s-a bazat pe o analiza SWOT consolidata, in care
fiecare punct este fundamentat pe date verificabile din capitolele anterioare. Punctele tari (capital
natural si cultural, pozitionare strategica) si punctele slabe (deficit de infrastructura, capacitate
administrativa redusa) au fost validate de toti actorii. Oportunitatile (dezvoltarea ecoturismului,
atragerea de investitii in servicii) si amenintarile (dezvoltare imobiliard haotica, pierderea
identitatii locale) au conturat axele strategice de actiune. Instrumentele utilizate pentru sinteza au
inclus matricea de corelare a problemelor, modelul de ierarhizare a prioritatilor si cartografierea
conflictelor si sinergiilor pe grila TKHC. Ipoteza de lucru, conform careia o diagnoza este valida
doar daca este actionabild, este confirmata prin faptul ca fiecare problema identificata are o
consecinta directa in propunerile de reglementare sau in lista de proiecte. Acest capitol final este,

prin urmare, dovada trasabilitatii complete a procesului, de la consultare la decizia de planificare.

15.1. Analiza SWOT consolidata: Sinteza finala a diagnosticului

Constatarea factuala principald este ca analiza SWOT nu este o simpla enumerare, ci un diagnostic
strategic care releva tensiunile si sinergiile definitorii pentru viitorul comunei Crizbav. Fiecare
element al analizei este sustinut de date concrete: Punctele Tari sunt validate de resursele
existente, Punctele Slabe de deficitele masurate, Oportunitéitile de cererea de piata identificata, iar
Amenintarile de riscurile anticipate de comunitate si experti. Problema clara este de a traduce
aceastd analizd staticd intr-o strategie dinamicd. Consecinta este cd PUG-ul trebuie sa se
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concentreze pe patru actiuni strategice majore: valorificarea Punctelor Tari, remedierea Punctelor
Slabe, capitalizarea Oportunitatilor si mitigarea Amenintarilor. Implicatia este ca fiecare
recomandare din acest capitol final poate fi mapata pe unul sau mai multe dintre aceste cadrane
SWOT.

Puncte Tari (Strengths):

e Capital natural si peisagistic exceptional: Proximitatea fata de situl Natura 2000 Padurea
Bogata (ROSPA0093), un peisaj rural bine conservat si coridoare ecologice functionale.

Acest punct este sustinut de peste 80% dintre cetateni ca fiind principalul atu al comunei.

e Patrimoniu cultural si istoric valoros: Existenta sitului arheologic de importanta nationala
"La Cetate" (BV-I-s-A-11273), care ofera un potential turistic si identitar major, dar sub-
exploatat, localizat in KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X07, YO8].

e Pozitionare strategica: Accesibilitate relativ buna la polul economic Brasov si la comunele
invecinate Feldioara si Halchiu, ceea ce reprezinta un avantaj pentru dezvoltarea serviciilor

logistice si pentru atragerea de fortd de munca.

e Comunitate activa si atasata de valorile locale: Un grad ridicat de participare la consultarile
publice (peste 150 de propuneri primite) si o dorinta clara de a conserva identitatea locala,

ceea ce ofera legitimitate sociald pentru un PUG axat pe calitate, nu doar pe cantitate.

Puncte Slabe (Weaknesses):

e Deficit critic de infrastructura de baza: Peste 60% din reteaua de drumuri este
neasfaltata; acoperirea cu retele de canalizare este sub 30%; reteaua de gaze naturale este
inexistenta. Acesta este cel mai grav punct slab, mentionat de 75% dintre cetateni si de toti

investitorii.

e Dotari publice subdimensionate: Deficit acut de locuri in gradinita (estimat la 80 de
locuri in 2025), lipsa unor spatii publice amenajate (parcuri, locuri de joaci) si a unor
facilitati sportive, probleme concentrate in KILO_ CAROURILE rezidentiale noi [X08, Yo7]
si [X09, Yo7].

e Capacitate administrativa limitata: Un aparat de specialitate in urbanism format din
1-2 persoane, care functioneaza reactiv si cu instrumente de lucru invechite (fluxuri pe

hartie), ceea ce genereaza impredictibilitate si intarzieri (25-30 de zile pentru un CU).
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e Economie locala slab diversificata: O dependenta mare de agricultura de subzistenta

si de locurile de munca din afara comunei (in special Brasov), cu o valoare adaugata redusa

generata la nivel local.
Oportunitati (Opportunities):

e Cresterea cererii pentru turism rural si ecologic: Oportunitatea de a dezvolta o retea de
pensiuni agroturistice de calitate si servicii conexe (trasee tematice, centru de inchirieri
biciclete), valorificand capitalul natural si cultural, conform propunerilor a peste 40%

dintre respondenti.

e Atragerea de investitii in logistica si productie usoara: Cererea concreta de teren, de 15-20
ha, pentru dezvoltarea unei zone economice in KILO_CAROUL [X08, Y05], care ar putea

crea aproximativ 100-150 de locuri de munca si ar diversifica economia locala.

e Accesarea de fonduri europene si guvernamentale: Existenta unor axe de finantare dedicate
pentru modernizarea infrastructurii (Programul "Anghel Saligny"), dezvoltare rurala

(AFIR) si eficientd energetica, care pot suplini capacitatea redusa a bugetului local.

e Digitalizarea serviciilor publice: Oportunitatea de a creste eficienta si transparenta
administratiei prin implementarea unui sistem GIS integrat si a unui portal de e-guvernare,

o cerinta contractuala explicita a PUG.

Amenintari (Threats):

e Dezvoltare imobiliara haotica (urban sprawl): Riscul major ca presiunea imobiliara
dinspre Brasov sa genereze o expansiune necontrolata a intravilanului, cu consum de teren

agricol valoros (in special in [X09, Y06] si [X10, Y06]) si cu degradarea peisajului.

e Pierderea identitatii arhitecturale si culturale: Riscul ca noile constructii sa nu
respecte specificul local, ducand la o "banalizare" a cadrului construit si la erodarea

caracterului rural al comunei, o ingrijorare exprimata de 60% dintre cetateni.

¢ Presiune pe resursele naturale: Dezvoltarea necontrolata poate duce la poluarea
panzei freatice (din cauza foselor septice), la fragmentarea coridoarelor ecologice si la o

presiune crescuta pe Padurea Bogatii, in special in KILO_CAROUL [Xo07, Yo7].

e Conflict social: Riscul aparitiei unor tensiuni intre locuitorii traditionali, atasati de
valorile rurale, si noii rezidenti, cu alte asteptari privind stilul de viata si serviciile, daca
dezvoltarea nu este gestionata in mod echilibrat prin reglementari clare.
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Inchiderea acestei analize SWOT consolidate oferi o harti strategici completi. PUG-ul trebuie s
raspunda direct acestei harti: s maximizeze sinergia dintre Punctele Tari si Oportunitati (turism
bazat pe patrimoniu) si sa transforme Punctele Slabe in oportunitati (deficitul de infrastructura
devine un program de investitii finantabil). Puntea catre urmatorul subcapitol este legata de
transpunerea acestui diagnostic intr-o viziune si in directii clare de actiune, care vor constitui

nucleul strategic al noului Plan Urbanistic General.

15.2. Directii strategice de dezvoltare teritoriala

Constatarea factuald este cd sinteza SWOT impune o viziune strategicid clara pentru PUG:
"Crizbav 2035 - Comunitate activa, natura protejata, dezvoltare echilibrata".
Problema clara este cum se traduce aceastd viziune intr-un set de directii strategice de dezvoltare
teritoriald, care sa ghideze in mod concret reglementérile urbanistice si investitiile. Consecinta este
necesitatea de a defini 4 directii strategice majore, fiecare raspunzand unei axe a analizei SWOT si
fiind sustinuta de un set de obiective specifice. Implicatia pentru PUG este ca aceste directii
strategice vor constitui structura logica a Regulamentului Local de Urbanism si a programului de
investitii.

Directia Strategica 1: Dezvoltarea compacta si cresterea calitatii locuirii.

Justificare: Contracareaza amenintarea dezvoltarii haotice (urban sprawl) si raspunde punctului

slab privind deficitul de dotdri publice, fiind o cerintd directa a comunitatii.

Obiective Specifice:

e Prioritizarea dezvoltarii in interiorul intravilanului existent, prin stimularea reconversiei
terenurilor neutilizate si a cresterii moderate a densitatii in zonele deja echipate cu utilitati,

pentru a proteja terenurile agricole.

e Extinderea controlatd a intravilanului doar in zonele pretabile din punct de vedere al
infrastructurii, precum KILO_CAROURILE [X08, Y07] si [X09, YO7], conditionand orice

dezvoltare de asigurarea prealabila a drumurilor si utilitatilor de catre dezvoltator.

e Implementarea unui program multianual pentru crearea de spatii verzi publice (minim 5%
din suprafata noilor dezvoltari) si modernizarea celor existente in zona centrala din
KILO_CAROUL [X08, Y06].

e Rezervarea de terenuri pentru dotari publice esentiale (gradinita, facilitdti sportive) in

zonele de dezvoltare, conform nevoilor identificate in ancheta socio-urbanistica.
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Directia Strategica 2: Dezvoltare economica bazata pe vocatie locala.

Justificare: Valorifica oportunitatile legate de turism si agricultura, capitalizeaza pe Punctele Tari

(capital natural si cultural) si adreseaza Punctul Slab al economiei slab diversificate.

Obiective Specifice:

e Crearea unei zone dedicate activitatilor economice (logistica, productie usoara nepoluanta),
cu o suprafatd de 15-20 ha, in KILO_CAROUL [X08, Yo5], pentru a atrage investitii si a

crea locuri de munca.

e Definirea unor zone de dezvoltare turisticA controlata (UTR-uri specifice) in
KILO_CAROURILE [Xo07, Yo7] si [X07, YO8], cu reguli stricte de construire (POT max

20%, regim de inaltime P+1) care sa protejeze peisajul si caracterul rural.

e Sprijinirea agriculturii locale prin protejarea terenurilor agricole fertile din [X09, Y06] si
[X10, YO6] si prin facilitarea dezvoltarii de mici unitati de procesare si a unei piete de

desfacere locale in [X08, Y06].

Directia Strategica 3: Protejarea si valorificarea capitalului natural si cultural.

Justificare: Capitalizeaza pe Punctele Tari definitorii ale comunei si combate direct amenintarea

pierderii identitdtii si a presiunii pe resursele naturale, conform dorintei a 60% din comunitate.

Obiective Specifice:

e Introducerea unor reglementari stricte in RLU pentru zona de protectie a sitului arheologic
"La Cetate" (BV-I-s-A-11273) si pentru zonele cu valoare peisagistica, cu interdictii clare de

construire.

e Definirea si protejarea coridoarelor ecologice pentru a asigura conectivitatea habitatelor, in

special in legatura cu situl Natura 2000 Padurea Bogata, in KILO_CAROUL [Xo07, Yo7].

e Elaborarea unui Ghid de Design Urban care sa promoveze o arhitectura de calitate,

integrata in specificul local, cu recomandari privind materialele si cromatica.

Directia Strategica 4: Modernizarea infrastructurii si a capacitatii administrative.

Justificare: Adreseaza direct cele mai critice Puncte Slabe identificate — deficitul de infrastructura
si capacitatea administrativa redusa — care conditioneaza succesul tuturor celorlalte directii

strategice.

Obiective Specifice:
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e Implementarea programului prioritar de investitii in modernizarea a cel putin 80% din
drumurile comunale si extinderea retelelor de utilitati (apa, canalizare, gaze) pentru a

acoperi 90% din intravilan in urmatorii 10 ani.

e Digitalizarea completa a serviciilor de urbanism prin implementarea unui portal GIS public

pana in 2027, conform cerintelor contractuale, pentru a creste transparenta si eficienta.

¢ Fundamentarea unei strategii de consolidare a compartimentului de urbanism din cadrul
primariei, incluzand angajarea a cel putin unui nou specialist si programe de formare

continua.

Aceste patru directii strategice formeaza un cadru de actiune coerent si integrat. Ele nu sunt
izolate, ci se sustin reciproc: o infrastructura moderna face posibila dezvoltarea economicd; o
economie locald prospera genereaza resurse pentru dotari publice; un cadru de reglementare clar
protejeaza capitalul natural, care la randul sdu este baza pentru turism. Puntea citre urmatorul
subcapitol este legata de transpunerea acestor directii in proiecte concrete si in reguli specifice,

care constituie partea cea mai actionabild a Planului Urbanistic General.

15.3. Proiecte prioritare si recomandari pentru RLU

Constatarea factuala este ca directiile strategice trebuie materializate printr-un portofoliu de
proiecte prioritare si printr-un set de recomandari clare pentru Regulamentul Local de Urbanism
(RLU). Problema clard este de a asigura o legdturd directd si trasabild intre strategie si
implementare. Consecinta este cd acest subcapitol functioneaza ca un "manual de implementare"
a viziunii de dezvoltare, oferind administratiei locale o lista de actiuni ierarhizate si proiectantilor
un set de principii normative pentru elaborarea RLU. Implicatia pentru PUG este ca aceste

elemente vor constitui nucleul sdu executiv.
Proiecte Prioritare (ierarhizate conform Capitolului 14):
Prioritatea o (Urgenta Maxima):

o Program multianual de modernizare si asfaltare a tuturor drumurilor comunale si
satesti, cu accent prioritar pe cele din noile zone rezidentiale din KILO_CAROURILE
[X08, Y07] si [X09, YO7] si pe drumul de legatura Crizbav-Cutus.

o Extindere retea de canalizare menajera in Crizbav si Cutus, pentru a atinge o

acoperire de 70% in primii 5 ani, cu prioritate pentru KILO_CAROUL [X07, Y06].
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e Studiu de fezabilitate si demarare proceduri pentru introducerea retelei de gaze naturale, o

cerinta a 35% dintre cetateni.

e Construire gradinita noua cu program prelungit si o capacitate de minim 100 de locuri, in
KILO_CAROUL [X08, Y06].

Prioritatea 1 (Importanta Strategica):

e Amenajare Parc Central multifunctional in HECTA_CAROUL [X08, Yo7] - (AX=200 m,

AY=600 m), cu o suprafata de minim 1 ha.

e Amenajare infrastructura generala (acces, utilitati) pentru zona de activitati economice din
KILO_CAROUL [X08, Y05], preferabil printr-un model PPP.

e Implementare portal GIS public si digitalizarea completa a serviciului de urbanism pana la

finalul anului 2027.

e Amenajare retea de trasee tematice (istoric, natural, velo) ca proiect-pilot pentru

dezvoltarea ecoturismului.
Prioritatea 2 (Dezvoltare pe Termen Mediu):
e Amenajare teren de sport modern, multifunctional, in proximitatea scolii.
e Amenajare Piatd Agroalimentara in zona centrald, pentru sustinerea producatorilor locali.

e Proiect de conservare si punere in valoare a sitului arheologic "La Cetate", in parteneriat cu

Consiliul Judetean Brasov.

Recomandari Cheie pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU):

1. Zonificare Flexibila: Introducerea UTR-ului de "Zona Mixta" (ZM) in arealul central si de-a

lungul arterelor principale ([X08, Y06]), cu reguli clare de compatibilitate functionala.

2. Protectie si Calitate: Definirea de UTR-uri specifice pentru zonele cu valoare peisagistica si
pentru zona de protectie a monumentelor istorice, cu reglementari severe privind regimul de

construire (POT max 20%), materialele si cromatica.

3. Stimularea Calitatii: Introducerea unui sistem de bonificare a indicatorilor urbanistici (ex:
depasirea cu 10% a CUT de baza) pentru proiectele care indeplinesc criterii superioare de

sustenabilitate (nZEB+, acoperisuri verzi) si calitate arhitecturala.

4. Ghid de Design Urban: Elaborarea si anexarea la RLU a unui ghid de design urban cu valoare

normativa, care sa contina scheme grafice explicite pentru regulile de construire.
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5. Infrastructura: Introducerea obligativitatii ca orice proiect de modernizare a drumurilor sa
includa coridoare subterane pentru retelele de telecomunicatii ("dig once") si ca orice dezvoltare

imobiliara noua sa fie conditionata de asigurarea prealabila a accesului la utilitati.

Inchiderea acestui subcapitol marcheaza transpunerea finala a diagnosticului in actiune.
Proiectele prioritare si recomandarile pentru RLU constituie instrumentele concrete prin care
viziunea de dezvoltare va fi implementata in urmatorii 10 ani. Puntea de legatura catre ultimul

subcapitol este legata de sustenabilitatea pe termen lung a acestui proces.

15.4. Principii de implementare si guvernanta urbana

Constatarea factuala este ca un Plan Urbanistic General nu este un document static, ci un proces
continuu. Problema clara este cd, odata aprobat, un PUG risca s devina un document rigid, depasit
rapid de dinamica realitdtii. Consecinta este necesitatea de a incorpora in PUG principii de
guvernantd urbana care sa 1i asigure relevanta pe termen lung. Implicatia pentru comuna Crizbav
este ca succesul implementarii nu depinde doar de calitatea documentatiei, ci si de crearea unui

cadru institutional si civic care sa sustina si sa monitorizeze acest proces in mod activ.

Un prim principiu fundamental este monitorizarea continua si evaluarea periodica.
Problema este ca, in mod traditional, impactul unui PUG este evaluat abia la finalul perioadei sale
de valabilitate. Se propune crearea unui Observator Urban Local, o structura consultativa
formatd din reprezentanti ai administratiei, ai mediului de afaceri si ai societédtii civile. Acest
observator ar avea rolul de a monitoriza anual un set de 5-7 indicatori cheie de dezvoltare (numarul
de autorizatii emise, evolutia preturilor imobiliare, gradul de satisfactie a locuitorilor, stadiul
proiectelor) si de a produce un raport public. Consecinta ar fi o transparenta crescutd si

posibilitatea de a identifica din timp tendintele negative si de a propune ajustari.

Al doilea principiu este consolidarea capacitatii administrative si digitalizarea. Problema
subdimensionarii aparatului de urbanism a fost identificata ca un risc major. Se recomanda, ca
politica publica prioritara, alocarea de resurse pentru angajarea de personal specializat si pentru
implementarea completa a sistemului GIS. Portalul GIS public, o cerinta contractuala, trebuie sa
devina principalul instrument de comunicare si management urban, oferind acces transparent la
reglementari si la stadiul proiectelor. Implicatia este o administratie mai eficienta, capabila sa

gestioneze un PUG modern si sa raspunda in timp util solicitarilor.

Al treilea principiu este mentinerea unui dialog structurat cu actorii urbani. Procesul de
consultare publicA nu trebuie si se incheie odatd cu aprobarea PUG. Se recomanda
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institutionalizarea unor intalniri anuale intre administratie, mediul de afaceri si reprezentantii
comunitatii pentru a discuta stadiul implementarii PUG, problemele aparute si noile oportunitati.
Aceastd bucla de feedback, in spiritul "Practica dezvoltarii comunitare este o miscare sociala care
necesita profesionalizare, reflexivitate si sustinere institutionala." [p: Sandu, Dumitru (coord.), et
al., ,Practica dezvoltarii comunitare”, Polirom, 2007], asigura ca planul raimane un instrument viu,

adaptat la nevoile in continua schimbare ale comunei.

Inchiderea acestui capitol final si a intregului set de studii de fundamentare marcheazi un moment
de tranzitie. S-a finalizat etapa de analiza aprofundata si s-a conturat o viziune strategica robusta,
fundamentata pe un dialog extins si pe date concrete. Recomandarile formulate ofera o baza solida
pentru proiectarea unui Plan Urbanistic General care sa ghideze comuna Crizbav cétre o dezvoltare
echilibratd, prospera si sustenabila. Responsabilitatea pentru transformarea acestei viziuni in
realitate revine acum, in egald mdsurd, administratiei locale, care trebuie si implementeze
proiectele si sa aplice regulile, si comunitdtii, care trebuie sa raimana un partener activ si vigilent

in acest proces continuu de construire a viitorului.
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