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REALIZARE STUDIU TOPOGRAFIC

Introducere:

Acest studiu de fundamentare stabileste cadrul tehnic si procedural pentru crearea unui suport
geospatial unitar, precis si actualizat, destinat elaborarii Planului Urbanistic General (PUG) al
Comunei Crizbav, judetul Brasov. Demersul raspunde necesitatii de a inlocui reglementarile
urbanistice anterioare, elaborate in 2001 si depasite de dinamica teritoriala recenta, cu un
instrument de planificare modern, bazat pe date verificabile. Finalitatea lucrarii consta in
producerea unei baze de date GIS complete si a unui suport topografic avizat de Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara (OCPI), care coreleaza realitatea fizica din teren cu statutul juridic al

proprietatilor, in conformitate cu legislatia in vigoare si standardele tehnice nationale.

Prin tranzitia catre un format digital integrat, lucrarea asigura fundamentul pentru toate etapele
ulterioare ale PUG, de la analizele teritoriale la propunerile de reglementare. Precizia datelor
geospatiale devine astfel o preconditie pentru o planificare urbana coerenta si sustenabila,
permitand o intelegere aprofundata a teritoriului si o luare a deciziilor bazata pe dovezi concrete.
Obiectivele acopera intregul flux de lucru, de la stabilirea sistemelor de referinta si a metodologiei
de colectare a datelor, pana la integrarea informatiilor cadastrale, definirea livrabilelor si

parcurgerea procesului de avizare, garantand un produs final riguros si aplicabil.
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1. REALIZARE STUDIU TOPOGRAFIC

Constatarea factuala este ca orice demers de planificare urbanistica rationala si legala depinde
direct de calitatea, acuratetea si actualitatea suportului topografic. Pentru Comuna Crizbav,
reglementarile urbanistice in vigoare au fost elaborate in anul 2001, pe baza unor suporturi
cartografice care nu mai reflecta dinamica teritoriala accelerata din ultimii 25 de ani. Problema
clara care deriva din aceasta situatie este imposibilitatea fundamentarii unui nou Plan Urbanistic
General (PUG) pe date depasite, fapt ce ar genera reglementari inaplicabile si ar perpetua un cadru
de dezvoltare neconform cu realitatea. Consecinta directd a acestei neconcordante este o
planificare urbanistica deficitarda, cu riscuri juridice si administrative majore. Prin urmare,
realizarea unui suport topografic si a unei baze de date GIS unitare, precise si avizate de Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) nu este o etapa preliminara, ci piesa fundamentala si

preconditia absoluta pentru demararea procesului de elaborare a PUG.

Acest studiu contureaza cadrul conceptual si procedural prin care se va asigura crearea acestei
infrastructuri geospatiale esentiale. Abordarea propusa vizeazd o tranzitie completa catre un
format digital integrat, coreland realitatea fizica din teren, documentata prin masuratori de inalta
precizie, cu informatiile juridice si administrative extrase din sistemele oficiale. Obiectivele lucrarii
acopera intregul flux, de la stabilirea metodologiei si a sistemelor de referinta, la colectarea si
procesarea datelor, pand la definirea livrabilelor finale si parcurgerea procesului de avizare.
Precizia datelor geospatiale constituie, astfel, fundamentul unei planificari urbane corecte si
sustenabile, permitand o intelegere aprofundati a teritoriului si o luare a deciziilor bazata pe
dovezi concrete. Fiecare pas este proiectat pentru a contribui la construirea unui "digital twin" al
teritoriului, o replicad digitala fidela care va permite simularea diverselor scenarii de dezvoltare si

evaluarea impactului acestora.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului Topografic

Constatarea factuald este ca absenta unei infrastructuri de date geospatiale unitare genereaza
ambiguitati, neconcordante si ineficientd in administrarea teritoriului. Problema clara pentru
Comuna Crizbav este dependenta de documentatii cartografice eterogene si depasite, care
impiedica o planificare coerenta. Consecinta directa este ca scopul principal al acestui studiu
topografic devine crearea unei infrastructuri de date geospatiale unice, complete si de inalta
precizie pentru intreg teritoriul administrativ. Aceasta infrastructura va servi ca suport unic si
autoritar pentru toate analizele teritoriale, propunerile de reglementare si piesele desenate care
vor constitui noul Plan Urbanistic General. Finalitatea procesului consta in obtinerea unui set de
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date GIS, avizat de OCPI, care sa reflecte cu acuratete realitatea din teren, incluzand cadrul natural,

cel antropic si regimul juridic al proprietatilor.

Pentru atingerea acestui scop, au fost definite obiective tehnice specifice, care structureaza riguros
lantul de productie a datelor geospatiale. Aceste obiective transforma scopul general intr-un set de

actiuni masurabile si verificabile.

1. Definirea clara a metodologiei de lucru: Acest obiectivimpune stabilirea tehnologiilor
ce vor fi utilizate (statii totale, echipamente GNSS de inalta precizie, teledetectie), a scarilor
de lucru si a claselor de precizie. Asigura standardizarea si calitatea procesului de colectare a

datelor.

2. Realizarea ridicarilor topografice si a reambularii: Vizeaza colectarea de date noi in
zonele neacoperite si actualizarea planurilor existente la o scara de lucru de minim 1:5000.

Acest obiectiv garanteaza ca baza de date reflecta fidel situatia actuala din teren.

3. Integrarea datelor cadastrale oficiale: Acest obiectiv presupune suprapunerea
limitelor de proprietate din sistemul Eterra3 si a documentatiilor de urbanism aprobate,
avand ca scop identificarea si documentarea oricarei neconcordante intre starea de fapt si cea

de drept.

4. Crearea produselor de teledetectie: Elaborarea Modelului Digital al Terenului (DTM)
si a unui ortofotoplan recent, cu o rezolutie de 5 cm/pixel, este un obiectiv esential care ofera

suportul vizual si analitic pentru toate celelalte straturi de informatii.

5. Structurarea bazei de date GIS si avizarea OCPI: Obiectivul final consta in
organizarea tuturor datelor colectate intr-o baza de date GIS coerentd, conformd cu
standardele in vigoare, si parcurgerea cu succes a procesului de avizare, garantand calitatea

si legalitatea suportului topografic rezultat.

Detalierea obiectivelor tehnice implicd o abordare structurata, menita sa asigure calitatea la fiecare
pas. Procesul de colectare a datelor planimetrice va acoperi o gama larga de elemente, precum
cladiri, anexe, cdi de comunicatie, retele edilitare vizibile, elemente hidrografice si limite de
vegetatie. Elementele altimetrice, precum curbele de nivel, punctele cotate si taluzurile, vor fi
colectate cu o precizie ridicata pentru a permite o modelare corecta a reliefului. Un aspect critic al
lucrarii este corelarea topo-cadastrald, care presupune o analizd comparativa intre suportul
topografic nou creat si datele juridice existente, cu scopul de a identifica si documenta eventualele
suprapuneri, deplasari sau diferente de suprafata. Aceasta analiza este fundamentala, deoarece
orice neconcordanta poate genera probleme juridice in etapele ulterioare de implementare a PUG.
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Clarificarea acestor aspecte in faza de elaborare a suportului topografic previne litigii si asigura un
cadru de reglementare aplicabil. De asemenea, se va acorda o atentie deosebita definirii modelului
de date GIS, stabilind straturile tematice, atributele asociate si nomenclatoarele de coduri, pentru
a asigura interoperabilitatea cu alte sisteme informatice si posibilitatea de a extinde baza de date

in viitor.

1.2. Fundamentarea Legala si Normativa

Constatarea factuala este ca elaborarea suportului topografic nu este un demers tehnic arbitrar, ci
se desfasoara intr-un cadru legal si normativ strict, care 1i confera legitimitate si autoritate.
Problema clari este necesitatea de a naviga si de a respecta integral o legislatie duala: una de natura
urbanistica, care defineste rolul studiului, si una de natura tehnica (cadastralid), care defineste
modul de executie. Consecinta nerespectarii acestui cadru normativ este invalidarea intregului
demers, culminand cu respingerea PUG-ului la avizare si cu imposibilitatea emiterii de acte

administrative legale. Prin urmare, alinierea la legislatia in vigoare este o conditie non-negociabila.
Baza legala principala este formata din urmatoarele acte normative:

1. Legeanr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Actul normativ
fundamental care stabileste rolul central al PUG in planificarea strategica si impune

obligativitatea fundamentarii acestuia pe studii de specialitate actualizate.

2. Ordinul MLPAT nr. 13N/1999 (GP038/99): Ghidul metodologic pentru elaborarea
PUG, care subliniaza explicit necesitatea utilizarii unui suport topografic cadastral recent,

interzicand redactarea documentatiilor pe suporturi care nu reflecta realitatea din teren.

3. Normativele tehnice ANCPI: Un set de regulamente emise de Agentia Nationala de

Cadastru si Publicitate Imobiliara care stabilesc reguli precise privind:
a) Sistemul de proiectie obligatoriu (Stereografic 1970);

b) Clasele de precizie pentru masuratori;

c¢) Continutul si structura datelor in format digital;

d) Procedura de receptie si avizare de catre OCPI.

Complexitatea cadrului normativ este amplificatd de necesitatea corelarii cu acte legislative
sectoriale cu impact teritorial. Orice zona de protectie, servitute sau restrictie de construire impusa
de aceste legi trebuie transpusa cu exactitate pe suportul topografic. Ignorarea acestora poate duce
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la propuneri de reglementare in PUG care sunt inaplicabile sau ilegale. Printre cele mai relevante

se numara:

+ Legea apelor nr. 107/1996: Stabileste zonele de protectie pentru cursurile de apa si

sursele de alimentare cu apa.
+ Legeanr. 46/2008 - Codul silvic: Reglementeaza regimul fondului forestier national.

+ Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice: Impune zone de
protectie in jurul monumentelor clasate, unde regimul de construire este strict reglementat.
Conform datelor din Tabula Fortis, in Crizbav este relevant situl arheologic "La Cetate" (BV-

I-s-A-11273).

+ Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea a V-a - Zone de riscuri naturale: Obligd la identificarea si

reglementarea specifica a zonelor expuse la riscuri.

Aceastd abordare integrata asigura ca baza de date GIS finald nu este doar o reprezentare a cadrului
fizic, ci si o sinteza a cadrului juridic care guverneaza teritoriul. Transparenta si rigoarea in
aplicarea acestui cadru normativ complex sunt esentiale pentru a asigura un PUG solid si aparabil

in fata oricaror contestatii ulterioare.

1.3. Rolul Suportului Topografic in Elaborarea Planului Urbanistic
General

Constatarea factuald este cda suportul topografic nu este o simpla hartd de fundal, ci stratul
fundamental de informatii pe care se construieste intreaga viziune de dezvoltare. Problema pe care
o rezolva este eliminarea erorilor si a aproximarilor din analizele teritoriale, oferind o imagine
fidela si masurabila a realitatii din teren. Consecinta directa este ca suportul topografic devine
instrumentul analitic activ care constituie singura sursa de adevar pentru toate componentele

spatiale ale PUG, avand trei roluri strategice interconectate.

Primul rol este cel analitic. Suportul topografic, prin straturile sale de date (relief, hidrografie,
fond construit, cai de comunicatie), devine indispensabil pentru realizarea studiilor de

fundamentare sectoriale. Cateva exemple concrete de utilizare sunt:

« Studiul geotehnic: Utilizeaza datele altimetrice din DTM pentru a delimita zonele cu risc

de alunecari de teren si pentru a evalua stabilitatea versantilor.
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+ Studiul de risc la inundatii: Foloseste modelul reliefului si reteaua hidrografica pentru

a simula extinderea viiturilor si a delimita zonele inundabile.

« Studiul de circulatie: Se bazeaza pe reteaua stradala vectorizata pentru a analiza
fluxurile de trafic, a identifica punctele de congestie si a propune noi artere sau sensuri

unice.

« Studiul peisagistic: Utilizeaza DTM-ul pentru analize de vizibilitate si pentru a identifica

bazinele vizuale si culoarele de perspectiva ce trebuie protejate.

Fara o baza topografica unitara, aceste studii ar opera cu date eterogene si incompatibile, faicand

imposibila corelarea concluziilor lor intr-o diagnoza teritoriala integrata.

Al doilea rol este cel juridic si administrativ. Prin corelarea cu datele cadastrale oficiale,
suportul topografic devine instrumentul prin care se defineste cu precizie regimul juridic al

terenurilor. Acesta permite:

1. Identificarea proprietatii publice si private: Delimitarea exactad a terenurilor
apartinand domeniului public al comunei Crizbav, care pot fi utilizate pentru proiecte de

investitii (scoli, parcuri, strazi noi).

2. Stabilirea zonelor de utilitate publica: Definirea coridoarelor necesare pentru

dezvoltarea retelelor de infrastructura, care pot implica proceduri de expropriere.

3. Delimitarea intravilanului: Stabilirea precisa a perimetrului construibil existent si

propus, cu implicatii fiscale si juridice directe pentru proprietari.

Calitatea suportului topografic conditioneaza direct realismul si fezabilitatea propunerilor de

dezvoltare, avand un impact major asupra securitatii juridice a investitiilor.

Al treilea rol, cel reglementar si de implementare, se materializeaza in piesele desenate ale
PUG. Toate plansele de reglementare, in special "Reglementari urbanistice - zonificare", sunt
elaborate avand ca bazad straturile de informatii din suportul topografic. Precizia acestuia
garanteaza ca elementele cheie ale reglementarii sunt corect pozitionate in spatiu. Printre acestea

se numara:

+ Limite intre zonele functionale (UTR-uri): Asigura ca fiecare parcela este incadrata

intr-o singura unitate de reglementare.

+ Aliniamente pentru constructii: Definesc linia obligatorie de amplasare a cladirilor

fata de strada.
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+ Coridoare de infrastructura si perimetre de protectie: Localizeaza cu exactitate

traseele retelelor majore si zonele cu restrictii.

Acest nivel de precizie este vital pentru etapa de autorizare a constructiilor, cand certificatele de
urbanism si autorizatiile de construire vor fi emise pe baza acestor planse. Orice eroare de
georeferentiere se propaga in actele administrative, generand confuzie si litigii. Astfel, suportul

topografic devine garantul securitatii juridice in procesul de implementare a PUG.
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2. STANDARDE, NORMATIVE SI SISTEME DE REFERINTA

Constatarea factuala este ca rigoarea tehnica a oricarui demers de actualizare a Planului Urbanistic
General este direct conditionatd de definirea si respectarea unui cadru non-negociabil de
standarde, normative si sisteme de referinta. Problema clard pe care o rezolva aceasta
standardizare este asigurarea calitatii, coerentei si interoperabilitatii datelor geospatiale,
transformandu-le intr-un instrument de lucru fiabil si legal opozabil. Consecinta directd a
nerespectarii unui set comun de reguli tehnice este producerea unor rezultate eterogene,
incompatibile si, in final, inutilizabile pentru scopul PUG, compromitiand intregul proces de
planificare. Implicatia pentru PUG este stabilirea unei "gramatici" tehnice prin care toate datele

geospatiale pentru comuna Crizbav vor fi create, procesate si validate.

Adoptarea unui cadru tehnic unitar, fundamentat pe sistemul de proiectie national si pe
normativele emise de autoritatea competentd in domeniul cadastrului (ANCPI), reprezinta
garantia compatibilitatii pe termen lung a bazei de date GIS a comunei Crizbav. Aceastd abordare
permite integrarea facila cu alte seturi de date la nivel judetean sau national si asigura
sustenabilitatea investitiei in crearea suportului topografic. Acest capitol detaliaza sistemul de
coordonate oficial, clasele de precizie impuse pentru masuratori, normativele tehnice cheie care
guverneazd procesul de receptie la OCPI, precum si cerintele esentiale pentru structurarea
metadatelor, conform directivelor europene. Aceste elemente constituie un protocol de calitate ce

guverneaza intregul flux de lucru, de la masuratoarea din teren pana la produsul cartografic final.

2.1. Sistemul de Proiectie Stereografic 1970

Constatarea factuala este ca reprezentarea cartografica unitara a teritoriului Romaniei este impusa
legal prin utilizarea exclusiva a sistemului de proiectie Stereografic 1970 (Stereo70), avand codul
de referinta international EPSG:3844. Problema pe care o rezolva aceasti obligatie este eliminarea
distorsiunilor geometrice si a erorilor de pozitionare care ar aparea la integrarea datelor
geospatiale din surse diferite (cadastru, studii de mediu, planuri de infrastructurad). Consecinta
directa este garantarea compatibilitatii perfecte a bazei de date GIS a comunei Crizbav cu datele
oficiale de la OCPI Brasov, cu Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean si cu orice alte seturi
de date geospatiale nationale. Implicatia pentru PUG este ca aceasta coerenta este vitala pentru
evitarea litigiilor legate de limitele de proprietate, pentru calculul corect al suprafetelor si pentru

o0 administrare eficienta a teritoriului.
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Adoptarea sistemului Stereo70, un sistem de proiectie conform ce pastreaza fidelitatea
unghiurilor, are implicatii directe asupra intregului flux de lucru topografic si GIS. Orice abatere

de la acest standard invalideaza din punct de vedere tehnic documentatia.

1. Configurarea Echipamentelor: Toate echipamentele de masurare, de la statii totale la
receptoare GNSS, trebuie configurate pentru a colecta sau a transforma datele direct in acest
sistem de coordonate. Orice set de date livrat intr-un alt sistem de proiectie (ex: WGS84)

trebuie transformat utilizand parametrii oficiali de transformare pentru a asigura precizia.

2. Procesarea Datelor: Toate prelucrarile ulterioare, inclusiv vectorizarea elementelor,
integrarea datelor cadastrale si generarea de produse cartografice, se vor realiza exclusiv in
acest cadru de referinta. Utilizarea unui sistem de coordonate unic este o preconditie pentru

orice operatiune de suprapunere spatiala.

3. Calcule de Precizie: Sistemul permite realizarea de calcule de suprafete si distante cu un
grad inalt de precizie direct pe proiectia plana. "Acest aspect este crucial pentru determinarea
si verificarea indicatorilor urbanistici (POT si CUT), unde erorile de calcul pot avea implicatii
juridice si financiare semnificative." [p: Ghid privind metodologia de elaborare si continutul
— cadru al Planului Urbanistic Zonal, GM — 010 - 2000, Ministerul Lucrarilor Publice si

Amenajarii Teritoriului, 2000, p_14].

4. Analize GIS Complexe: Coerenta spatiald asigurata de Stereo70 este esentiald pentru
analize de retea (transport, utilitati), analize de vizibilitate sau modelare hidrologica.
Suprapunerea straturilor tematice (parcele, retele, zone de risc) ar fi imposibila sau ar genera

rezultate eronate fara un sistem de coordonate unitar.

Prin urmare, conformitatea cu sistemul Stereo70 (EPSG:3844) nu este o simpla cerinta birocratica,
ci un principiu fundamental de buna practica in geo-stiinte, verificat riguros in procesul de avizare
de catre OCPI. Unitatea sistemului de referinta este, in esenta, liantul care asigura coerenta
intregului edificiu informational al PUG-ului, garantand ca informatia grafica este o reprezentare

fideld si legal opozabila a realitatii.

2.2. Normative Tehnice, Clase de Precizie si Metadate

Constatarea factuala este ca, pe langa sistemul de proiectie, calitatea suportului topografic este
guvernata de un set detaliat de normative tehnice emise de Agentia Nationala de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (ANCPI). Problema pe care o rezolva aceste normative este standardizarea

calitatii la nivel national, garantand ca orice documentatie topografica respecta aceleasi cerinte de
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continut, structura si precizie. Consecinta directa este ca alinierea completa la aceste normative
devine o conditie obligatorie pentru validarea oficiala a lucrarii, culminand cu obtinerea avizului
OCPI, un document cheie in procesul de aprobare a PUG, conform Normelor metodologice de

aplicare a Legii nr. 350/2001.

Un element central al normativelor tehnice este definirea claselor de precizie, care variaza in
functie de scara de lucru si tipul elementelor cartografiate. Precizia ceruta pentru pozitionarea
cladirilor sau a limitelor de proprietate in zonele intravilane dense (unde scara de lucru poate fi
1:500 sau 1:1000) este semnificativ mai mare decat cea necesara pentru delimitarea unor trupuri
de padure in extravilan (unde scara poate fi 1:5000). Studiul topografic pentru Crizbav stabileste,
in concordanta cu normativele ANCPI si cerintele specifice PUG, clasele de precizie care trebuie
atinse pentru fiecare categorie de date. Asigurarea si documentarea preciziei obtinute sunt
esentiale, deoarece acestea determind gradul de incredere in baza de date si realismul analizelor,

de la trasarea unui aliniament de strada la calculul suprafetei unei zone functionale.

La fel de importanta este documentarea datelor prin metadate, definite ca "date despre date".
Metadatele ofera informatii critice despre originea, calitatea, sistemul de coordonate, data crearii
si autorul fiecarui strat de informatii din GIS. Normativele ANCPI si directivele europene, precum
Directiva INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe), stabilesc un set minim de
metadate obligatorii. Crearea unui catalog de metadate complet si standardizat pentru PUG

Crizbav asigura:

1. Trasabilitate: Permite oricarui utilizator viitor sa inteleaga contextul crearii datelor, sursa

si nivelul de incredere.

2. Management pe termen lung: Faciliteaza actualizari coerente si gestionarea eficienta a

bazei de date de-a lungul anilor, prevenind obsolescenta informationala.

3. Interoperabilitate: Asigura compatibilitatea cu alte sisteme informatice la nivel judetean,
national si european, permitand schimbul automat de date intre institutii fara conversii
manuale. "Pentru atributele HILUCSN1, HILUCSN2 si HILUCS_N3 vor fi folosite exclusiv
listele de categorii de utilizare a terenului care sunt specificate in regulamentele si ghidurile
tehnice aferente Directivei INSPIRE." [p: Norme tehnice privind seturile de date spatiale

aferente documentatiilor de urbanism, Monitorul Oficial, Art. 24.(1)].

Fara metadate corespunzatoare, o baza de date, oricat de precisa, risca sa devina o "cutie neagra"

inutilizabila in timp. Procesul de avizare la OCPI reprezinta validarea finala a conformitatii cu

15

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

PRIMARIA COMUNEI VEGO

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

Studiu privind Realizarea suportului topografic si integrarea
datelor existente

intregul cadru normativ, conferind suportului cartografic statutul de document oficial, pe baza

caruia se pot emite acte administrative legale.
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3. METODOLOGIA LUCRARILOR TOPOGRAFICE DE TEREN

Constatarea factuala este ca acuratetea datelor primare, colectate direct in teren, conditioneaza
fundamental calitatea bazei de date geospatiale si, implicit, validitatea tehnica sijuridica a Planului
Urbanistic General. Orice eroare de masurare sau de interpretare se propaga exponential in etapele
de analiza si reglementare, generand un document final inaplicabil. Problema clara este
necesitatea de a transpune cadrul normativ ANCPI intr-un set de proceduri operationale riguroase,
aplicabile specific pe teritoriul comunei Crizbav, pentru a garanta calitatea, coerenta si
completitudinea datelor. Consecinta directa este ca acest capitol defineste metodologia tehnica
duala: realizarea de ridicari topografice noi in zonele neacoperite sau cu dinamica accentuata si
actualizarea planurilor existente prin reambulare in zonele consolidate. Aceasta abordare asigura
obtinerea unui set de date omogen, precis si verificabil, care reflecta fidel realitatea la momentul
elaborarii PUG.

Implicatia pentru PUG este ca fiecare aspect al metodologiei propuse este proiectat pentru a
garanta calitatea, de la stabilirea retelei de sprijin geodezice la procedurile de control in teren,
eliminand riscul de a propaga erori. Standardizarea proceselor de colectare a datelor brute
constituie fundamentul pe care se va construi intregul edificiu informational, asigurand ca fiecare

decizie de planificare se bazeaza pe o fundatie de date solide.

3.1. Metodologia pentru Ridicarile Topografice Noi

Constatarea factuala este ca anumite sectoare din teritoriul administrativ al comunei Crizbav, in
special zonele de extindere recenta si cele cu dinamica funciara ridicata, prezinta fie o lipsa totala
de date topografice la scara 1:5000, fie date de o calitate geometrica insuficientd pentru un PUG
modern. Problema clara este imposibilitatea de a fundamenta reglementari urbanistice pe o baza
de date incompleta sau eronata, fapt ce ar duce la un plan inaplicabil si contestabil. Consecinta este
ca primul pas obligatoriu constd in crearea unei retele de sprijin geodezice. Aceasta este formata
din puncte cu coordonate determinate cu inaltd precizie (erori sub-centimetrice) in sistemul
national Stereografic 1970 (EPSG:3844), materializata prin borne sau repere permanente,
calculate si compensate riguros. Aceasta retea constituie referinta stabila pentru toate masuratorile

ulterioare de detaliu si este o cerinta tehnica esentiala impusa de normativele ANCPI.

Pentru colectarea detaliilor planimetrice si altimetrice, se adopta o abordare hibrida, care combina

eficienta cu precizia.
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1. Tehnologia GNSS (Global Navigation Satellite System) in mod RTK (Real Time
Kinematic) se utilizeaza cu prioritate in zonele deschise, extravilane. Aceasta permite
masurarea rapida a punctelor de detaliu (colturi de cladiri, stalpi, limite de culturi, elemente
hidrografice) cu o precizie de ordinul a 2-3 centimetri. Se utilizeaza receptoare multi-
frecventd, capabile sa receptioneze semnale de la multiple constelatii (GPS, GLONASS,
Galileo, BeiDou), pentru a asigura o solutie robusta. Fiecarui punct masurat i se asociaza un
cod specific dintr-un nomenclator prestabilit, aliniat cu structura bazei de date GIS, pentru a

asigura o integrare automata si corecta a datelor.

2. Utilizarea statiilor totale este impusa in zonele urbane dense, sub coronamentul arborilor
sau in orice altd locatie unde semnalul GNSS este obstructionat sau reflectat. Aceste
instrumente optice, cu o precizie angulara de cel putin 3 secunde si o precizie de masurare a
distantelor de 2mm + 2ppm, asigura o acuratete superioard, de ordin milimetric, si sunt
indispensabile pentru colectarea detaliilor fine din spatiul public: contururi precise ale

cladirilor, accese, imprejmuiri, guri de canal, hidranti si stalpi de iluminat.

Pe langa detaliile planimetrice, se colecteaza datele altimetrice pentru crearea Modelului Digital al
Terenului (DTM). Acestea sunt obtinute sub forma unei retele dense de puncte cotate, cu o
distributie care surprinde toate formele de relief semnificative: linii de ruptura de panta (creste,
vai), puncte de maxima si minima altitudine, si conturul elementelor antropice (diguri, ramblee).
Implicatia pentru PUG este cd un DTM precis permite analize corecte de panta si vizibilitate.
Controlul calititii in teren este un proces continuu; se realizeaza masuratori de control prin metode
multiple (ex: inchideri pe puncte cunoscute, masuratori duble), iar orice neconcordanta ce
depiseste tolerantele admise de normativele tehnice este investigatd si remediatd imediat,

garantand fiabilitatea datelor brute.

3.2. Procedura de Actualizare a Planurilor Existente (Reambulare)

Constatarea factuala este ca zonele intravilane consolidate ale satelor Crizbav si Cutus dispun de
planuri cadastrale si topografice existente. Problema este ca aceste documente nu mai corespund
integral cu realitatea din teren din cauza dinamicii constructiilor (constructii noi, extinderi,
demolari) din ultimii ani. Consecinta este cd metodologia aplicabila pentru aceste zone este
reambularea topografica, un proces sistematic de verificare si completare a planurilor existente,
nu o remasurare completd. Echipele de teren utilizeaza suportul cartografic existent, incarcat pe
tablete profesionale cu controlere GNSS, si 1l confrunta direct cu situatia faptica, documentand si

) >
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masurand cu precizie orice diferenta constatata. Aceasta abordare optimizeaza timpul si costurile,

concentrand efortul pe zonele cu modificari reale.
Procedura de documentare a modificarilor este standardizata pentru a asigura coerenta datelor.

1. Elemente noi sau modificate: Pentru fiecare cladire noud, extindere sau alt element
aparut, se colecteaza coordonatele precise ale conturului cu GNSS/RTK sau statie totala. Se
realizeaza schite detaliate si se face documentatie fotografica pentru a surprinde aspectul
arhitectural si materialele vizibile. Se noteaza atribute esentiale precum regimul de inaltime

(ex: P+1E+M), functiunea (locuinta, comert) si starea tehnica aparenta.

2. Elemente disparute: Cladirile demolate, gardurile sau alte elemente care nu mai exista in
teren sunt marcate distinct pe planul de lucru pentru a fi eliminate din baza de date GIS

finalad. Acest pas este esential pentru a nu perpetua informatii eronate.

3. Verificarea limitelor de proprietate: Se semnaleazi sistematic orice neconcordanta
majora intre limitele materializate in teren (garduri, ziduri) si cele inregistrate in sistemul
cadastral Eterra3. Implicatia pentru PUG este ca discrepantele sunt documentate intr-un
raport de neconcordante, care se preda autoritatii locale pentru a initia demersurile de
clarificare juridica. Acest pas este vital pentru a nu propune reglementari pe terenuri cu statut

juridic incert.

Prin acest proces, se valideaza acuratetea datelor mostenite si se integreaza coerent noile
dezvoltari. Se acordda o atentie speciald actualizarii informatiilor despre domeniul public,
verificand limitele proprietétilor apartindnd UAT Crizbav si asigurand reprezentarea lor corecta.
Aceastd procedura de finete, care combina interpretarea planurilor cu masuratori de precizie,
garanteaza ca baza de date finala va fi o reflectare fidela si actualizata a teritoriului, o conditie

esentiala pentru un PUG aplicabil.

3.3. Scara de Lucru, Echipamente si Specificatii Tehnice

Constatarea factuala este ca nivelul de detaliu al datelor topografice este definit de scara de lucru,
care trebuie sa corespunda scopului de planificare. Problema este necesitatea de a echilibra
acoperirea unei suprafete extinse (11.838 hectare) cu gradul de detaliere necesar planificarii la
nivel de parceld. Consecinta este adoptarea unei abordari multi-scara: scara de baza de 1:5000,
impusa de normative pentru PUG (Ghid GP038/99), este utilizata pentru intreg teritoriul, in timp
ce pentru zonele intravilane dense si arealele de interes strategic (zone de dezvoltare, zone

) >
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protejate) se adopta scari superioare (1:2000, 1:1000 sau 1:500) pentru a captura detalii esentiale

precum trotuare, mobilier urban si accese.

Calitatea masuratorilor este garantata prin utilizarea de echipamente profesionale cu specificatii

tehnice precise si verificari metrologice valabile, conform normelor ANCPI.

1. Receptoare GNSS: Se utilizeazd exclusiv receptoare multi-frecventd, capabile sa
receptioneze semnale de la multiple constelatii (GPS, GLONASS, Galileo, BeiDou), pentru a

asigura o solutie robusta si o precizie de ordin centimetric in mod RTK.

2. Statii totale: Se utilizeaza instrumente cu o precizie angulara de cel putin 3 secunde si o
precizie de masurare a distantelor de 2mm + 2ppm. Acestea sunt esentiale pentru zonele cu

cerinte de acuratete maxima si pentru trasarea retelei de sprijin.

3. Tehnologii complementare: Metodologia poate fi augmentatd cu tehnologii moderne
pentru cresterea eficientei. Fotogrammetria cu drone (UAV) poate fi utilizatd pentru
actualizarea rapida a unor suprafete mari si generarea de modele 3D detaliate ale fronturilor
stradale. Scanarea laser terestra (TLS) poate fi aplicata pentru documentarea de inalta
precizie a monumentelor istorice, precum ruinele cetatii Heldenburg (BV-I-m-A-11273.01),

asigurand o baza de date exhaustiva pentru proiectele de conservare.

Alegerea finala a mixului tehnologic este documentata si justificata in memoriul tehnic,
demonstrand ca solutia adoptata este cea mai eficienta pentru a indeplini obiectivele studiului.
Implicatia pentru PUG este ca, indiferent de tehnologia de colectare, toate datele finale sunt
integrate in sistemul de referinta Stereografic 1970 (EPSG:3844) si respectd aceleasi standarde de
precizie si calitate. Aceastd rigoare metodologica asigura o fundatie de date unitara, coerenta si de

inalta fiabilitate, capabila sa sustina intregul proces de planificare, de la analiza la autorizare.

Planul National 20

Finantat de
Uniunea Europeana ’ . T a
NexGenerationEU de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu privind Realizarea suportului topografic si integrarea
datelor existente

5

4. ARTA DE ACOPERIRE SI REAMBULAREA TERITORIULUI
ADMINISTRATIV

Constatarea factuala este ca aria de studiu pentru actualizarea Planului Urbanistic General acopera
integral limita administrativ-teritoriala a comunei Crizbav, o suprafata de 11.838 de hectare.
Problema clara pe care o adreseaza acest demers este ca o planificare urbanistica riguroasa si
aplicabild nu se poate fundamenta pe date cartografice depasite sau incomplete. Consecinta directa
este ca metodologia de lucru se bazeaza pe doua principii fundamentale: definirea unui perimetru
de analiza unitar, corespunzator datelor oficiale, si verificarea sistematica a datelor existente prin
reambulare, ca metoda principald de actualizare a informatiilor topografice si cadastrale.
Implicatia pentru PUG este ca acest proces asigura corespondenta dintre realitatea fizica din teren
si reprezentarea sa digitald, eliminand ambiguitétile si creAnd un cadru de lucru coerent pentru

toate etapele de planificare.

Pentru a asigura o gestiune eficienta a informatiilor si o analiza spatiala standardizata, intregul
teritoriu este indexat prin grila canonicdi GRILA TKHC, un instrument esential care permite
localizarea precisa a fenomenelor si reglementarilor la scari de 1 km (KILOCAROU) si 100 m
(HECTACAROU). Procedura de reambulare este definita ca un proces de confruntare directa a
planurilor existente cu situatia de pe teren, avand ca scop identificarea si documentarea riguroasa
a tuturor modificarilor survenite: constructii noi, demolari, extinderi sau schimbari ale cailor de
comunicatie. Aceastd abordare pragmaticd garanteaza cd PUG-ul se va baza pe cea mai recenta si
corectd imagine a teritoriului, o conditie esentialda pentru aplicabilitatea si legalitatea
reglementarilor urbanistice propuse, asigurand o fundatie solida pentru o viziune de dezvoltare

unitara si corecta.

4.1. Delimitarea Teritoriului Administrativ si Aria de Acoperire a
Studiului

Constatarea factuald este ca aria de acoperire a studiului corespunde limitei administrativ-
teritoriale a comunei Crizbav, judetul Brasov, care are o suprafata de 11.838 de hectare si cuprinde
satele componente Crizbav si Cutus. Teritoriul se invecineaza la nord cu Comuna Comana si
Comuna Maierus, la est cu Comuna Feldioara, la sud cu Comuna Halchiu si la vest cu Comuna
Dumbravita. Problema clara este necesitatea unei delimitari precise a acestui perimetru ca pas
fundamental in constructia unei baze de date geospatiale unitare, fara de care orice analiza ar fi
viciata. Consecinta este ca delimitarea exacta a Unitatii Administrativ-Teritoriale (UAT) se bazeaza
exclusiv pe datele vectoriale oficiale furnizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
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(OCPI). Implicatia pentru PUG este eliminarea oricarei ambiguitati legate de competenta
teritoriala a viitoarelor reglementari si garantarea ca toate analizele, de la cele demografice la cele

de infrastructura, se raporteaza la acelasi spatiu geografic clar definit.

Pentru a asigura o localizare standardizata, metodologia de lucru adopta GRILA TKHC (TrAlns
KILO-HECTA CAROURI) ca sistem de referintd canonic. Constatarea este ca aceasta grila
carteziana imparte teritoriul in unitati de analiza standard: KILO_CAROU_TrAlns, celule de 1 km
x 1 km (100 ha), identificate prin [Xxx, Yyy], si HECTA_CAROU_TrAlns, sub-celule de 100 m x
100 m (1 ha), identificate prin [Xxx, Yyy] - (AX=a m, AY=b m). Problema pe care o rezolva este
absenta unui limbaj comun pentru descrierea si analiza spatiala a teritoriului. Consecinta este ca
plasarea grilei respecta protocolul canonic, asigurand un buffer de exact 1 km la sud si vest de
limita UAT si un context extins de cel putin 1 km la nord si est. Implicatia pentru PUG este ci toate
fenomenele teritoriale, analizele si propunerile vor fi localizate si indexate utilizand acest sistem,
permitdnd o trasabilitate perfectd. O analizd preliminara indica faptul ca teritoriul comunei
Crizbav se incadreaza aproximativ in intervalul de KILO_CAROURI de la [X03, Y02] (sud-vest) la
[X08, Yo7] (nord-est), acest cadru spatial facilitand corelarea datelor din diverse studii de

fundamentare.

Studiul acopera atat zonele intravilane, cat si cele extravilane, recunoscand interdependenta dintre
acestea. Constatarea factuala este ca o planificare sustenabilad, conform Legii 350/2001, nu poate
trata perimetrele construite izolat de cadrul natural si agricol. Problema este impactul dezvoltarii
urbane necontrolate asupra resurselor naturale si a peisajului. Consecinta este cd analiza
abordeaza teritoriul in ansamblul sdu, incluzand terenurile agricole, padurile (in special masivul
Padurea Bogatii), reteaua hidrografica (cu axul principal Raul Crizbav) si zonele cu valoare
naturala, cum ar fi situl de importanta avifaunistici Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata.
Implicatia pentru PUG este ca limitele intravilanului existent si propus vor fi verificate si transpuse
cu exactitate, acordandu-se o atentie deosebitd zonelor de tranzitie, unde presiunea de dezvoltare
este maxima. Prin definirea clara a ariei de studiu si adoptarea unui sistem de referinta unitar, se
creeaza premisele pentru o diagnoza teritoriala completa si corecta, capabild sa fundamenteze o

strategie de dezvoltare coerenta.

4.2. Procesul de Reambulare si Verificarea Datelor Existente

Constatarea factuala este ca reambularea topografica reprezinta metodologia centrala si cea mai
eficienta de actualizare a datelor pentru PUG Crizbav. Problema clara este cad o remasurare
completa a unui teritoriu de 11.838 de hectare ar fi ineficientd din punct de vedere al costurilor si
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timpului. Consecinta directa este definirea reambuldrii ca un proces de verificare si
completare, nu de creare a unor ridicari topografice noi de la zero. Echipele de teren utilizeaza
planurile topografice si cadastrale existente ca document de lucru, confruntandu-le sistematic cu
situatia actuald. Implicatia pentru PUG este ca aceasta abordare permite concentrarea eforturilor
pe identificarea si masurarea precisa doar a modificarilor aparute de la data ultimei actualizari,

validand astfel acuratetea datelor mostenite si integrand coerent noile dezvoltari.

Metodologia de reambulare implica parcurgerea exhaustiva a teritoriului. Constatarea este ca
dinamica teritoriala nu este uniforma, concentrandu-se in anumite areale. Problema este cum se
poate prioritiza efortul de actualizare pentru a maximiza relevanta datelor colectate. Consecinta
este ca se acorda prioritate zonelor cu dinamica ridicatd, identificate pe baza analizelor
comparative ale ortofotoplanurilor din ani diferiti. Aceste zone includ, dar nu se limiteaza la,
arealele rezidentiale in expansiune, zonele cu activitati economice noi si coridoarele unde au avut

loc lucrari de infrastructura. Elementele prioritare pentru verificare in teren sunt:

1. Cladiri si anexe: se verifica aparitia constructiilor noi, extinderile, demolarile si

schimbarile de functiune.

2. Cai de comunicatie: se documenteaza aparitia unor drumuri noi, modernizarea celor

existente, modificari de traseu sau latime.

3. Retele edilitare vizibile: se verifica si se actualizeaza pozitia stalpilor, caminelor de

vizitare si a altor elemente de infrastructura aparente.

4. Limite de proprietate: se confrunta limitele materializate in teren (garduri, ziduri) cu cele

din evidentele cadastrale oficiale, semnaland sistematic discrepantele majore.

5. Utilizarea terenului: se actualizeaza categoriile de folosinta (ex: teren arabil transformat

in curti-constructii), in special la limita dintre intravilan si extravilan.

Implicatia pentru PUG este ca fiecare modificare identificatd este documentata prin masuratori
precise, schite si fotografii, pentru a asigura o actualizare corectd in baza de date GIS si a

fundamenta decizii de reglementare realiste.

Capturarea tuturor modificarilor din teren se realizeaza printr-o procedura tehnicd riguroasa.
Constatarea factuala este ca acuratetea geometrica a datelor colectate este non-negociabila,
conform normativelor ANCPI. Problema este cum se asigura aceasta acuratete in mod consistent
pe un teritoriu atat de vast. Consecinta este utilizarea exclusiva a echipamentelor topografice de

inalta precizie, precum statii totale cu precizie milimetrica si sisteme GNSS/RTK cu precizie
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centimetrica, garantand o pozitionare corecta a tuturor elementelor in sistemul de coordonate
Stereografic 1970 (EPSG:3844). Pe langa datele spatiale, se colecteaza si atribute descriptive
esentiale, precum regimul de inaltime pentru cladirile noi, materialele de constructie vizibile, tipul
de acoperis sau starea tehnica aparenta, informatii vitale pentru studiile de fundamentare
ulterioare. Implicatia pentru PUG este ca, odatd cu actualizarea geometriei, se imbogateste
continutul informational al bazei de date. Toate datele colectate in teren sunt integrate intr-un
jurnal de lucru digital, asigurand trasabilitatea completa a procesului de actualizare, de la
observatia din teren la obiectul final din baza de date GIS. Acest proces meticulos de verificare este

garantia ca deciziile de planificare se vor baza pe o fundatie de date solide si actuale.
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5. INTEGRAREA DATELOR CADASTRALE SI JURIDICE

Constatarea factuald este ca un Plan Urbanistic General (PUG) devine un instrument de
reglementare aplicabil si legal opozabil doar in momentul in care coreleaza perfect realitatea fizica
din teren cu statutul juridic al proprietatii. Problema clara pentru Comuna Crizbav este dualitatea
surselor de date: pe de o parte, suportul topografic nou creat, care reflecta cu acuratete starea de
fapt, si, pe de alta parte, datele cadastrale oficiale si documentatiile de urbanism preexistente, care
definesc starea de drept. Consecinta directa a nearmonizarii acestor doua universuri
informationale este generarea unui PUG inaplicabil, contestabil in instantd si generator de
conflicte. Implicatia pentru PUG este cd procesul de suprapunere si armonizare a datelor
cadastrale si juridice nu este o etapa tehnica secundara, ci o conditie fundamentala de validitate,

care trebuie sa preceada orice propunere de reglementare.

Acest capitol defineste metodologia riguroasa prin care se va construi fundatia de date juridico-
spatiale a PUG-ului. Procesul implica o analiza comparativa menita sa identifice si sa gestioneze
discrepantele dintre starea de fapt si cea de drept, asigurand o tranzitie coerenta si legala catre

noile reglementari. Obiectivele urmarite sunt:

1. Integrarea datelor de proprietate: Stabilirea unei proceduri tehnice clare pentru
suprapunerea datelor oficiale din sistemul national de cadastru si carte funciara,

recunoscand prevalenta juridica a acestora.

2. Inventarierea reglementarilor preexistente: Colectarea, digitizarea si
georeferentierea limitelor intravilanului existent si a Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ-uri)

aprobate anterior, care produc efecte juridice si au creat drepturi de construire.

3. Gestionarea neconcordantelor: Crearea unui mecanism transparent de identificare,
clasificare si documentare a discrepantelor topo-cadastrale, cu scopul de a le semnala

autoritatii locale pentru solutionare.

Prin aceasta abordare sistematica, se urmareste crearea unei baze de date geospatiale unitare in
care realitatea fizica si cea juridica sunt aliniate, constituind astfel un suport solid si de necontestat

pentru planificarea viitoare a comunei Crizbav.

5.1. Integrarea Datelor de Proprietate din Sistemul Cadastral

Constatarea factuala fundamentala este ca singura sursa de date cu valoare juridica pentru
definirea regimului de proprietate pe teritoriul Romaniei, inclusiv pentru Comuna Crizbav, este
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sistemul integrat de cadastru si carte funciara, administrat de Agentia Nationala de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (ANCPI). Problema clara este ca, desi masuratorile topografice noi pot avea
0 precizie geometrica superioara, limita legala a unei proprietati raimane cea inscrisa in Cartea
Funciara. Consecinta directa este ca procesul de integrare nu presupune o "corectare" a datelor
cadastrale cu cele topografice, ci o suprapunere analitica, menita sa identifice corespondentele si
discrepantele. Implicatia pentru PUG este ca orice reglementare propusa trebuie sa se raporteze la
configuratia juridica a parcelelor, nu la cea fizica, pentru a fi legala si aplicabild; o reglementare

aplicata unei limite de gard care nu corespunde cu limita cadastrala este nula de drept.

Procesul tehnic de integrare este unul riguros si multistadial. Datele vectoriale referitoare la
imobile (parcele), extrase din sistemul informatic Eterra3, au valoare juridica, dar pot prezenta
erori de pozitionare sau de geometrie mostenite din vechile planuri cadastrale. Problema este
realizarea unei suprapuneri optime a acestor date peste suportul topografic nou, mult mai precis.
Consecinta este aplicarea unor proceduri geodezice de transformare a coordonatelor. Se utilizeaza
un set de puncte de control comune, identificabile cu precizie in ambele seturi de date (colturi de
cladiri intabulate, borne de hotar regasite), pentru a calcula parametrii unei transformari
matematice, de regula o transformare Helmert, care minimizeaza erorile medii patratice la nivelul
intregii zone de studiu. Implicatia este cd, desi pot ramane erori locale, se asigura cea mai buna
potrivire posibila la nivel global, permitdnd o analizd comparativa corecta. Orice neconcordanta
reziduala, care depaseste tolerantele legale, este apoi documentata pentru etapa de gestiune a

discrepantelor.

Dincolo de aspectul geometric, integrarea datelor de proprietate are o componenta esentiala de
management al atributelor. Geometria unei parcele este insuficientd pentru planificarea
urbanistici; este necesara cunoasterea caracteristicilor sale juridice si administrative. Problema
este realizarea legdturii intre obiectul grafic de pe hartd si informatiile descriptive din Cartea
Funciara. Consecinta este cd, prin operatiuni GIS de jonctiune spatiala (spatial join), fiecarui
poligon reprezentand o parceld i se asociaza un set minim de atribute extrase din documentatia

cadastrala. Aceste atribute obligatorii sunt:

1. Numarul cadastral: Identificatorul unic al imobilului.
2. Suprafata din acte: Suprafata legal recunoscuta a imobilului.

3. Categoria de folosinta: Categoria inscrisa in Cartea Funciara (ex: arabil, curti-

constructii).
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4. Regimul juridic al proprietatii: Informatii privind tipul de proprietate (publica a
statului, publica a UAT Crizbav, privata - persoana fizica/juridica), esentiale pentru

fundamentarea proiectelor de utilitate publica.

Implicatia pentru PUG este crearea unei baze de date integrate, care permite analize complexe. Se
pot genera harti tematice privind structura proprietatii, se pot identifica rapid parcelele apartinand
domeniului public pentru investitii sau se pot calcula suprafetele afectate de o noua reglementare,

cu o precizie juridica de necontestat.

5.2. Suprapunerea Documentatiilor de Urbanism Aprobate

Constatarea factuala este ca pe teritoriul comunei Crizbav existd reglementari urbanistice
preexistente, aprobate legal, care produc efecte juridice si au creat drepturi de construire.
Problema clara este cd noul PUG nu poate ignora aceste acte normative, deoarece ar genera
conflicte de reglementare si ar incélca principiul securitdtii juridice. Consecinta este ca integrarea
si analiza acestor documentatii "mostenite” devin o etapa obligatorie. Implicatia pentru PUG este
ca orice noua propunere trebuie sa preia, sa modifice justificat in baza interesului public superior,
sau sa abroge explicit aceste reglementari, asigurand o tranzitie coerenta si legala. Inventarierea

completa a acestor reglementari este punctul de plecare pentru definirea noii viziuni de dezvoltare.

Prima si cea mai importantd documentatie de integrat este limita intravilanului existent. Aceasta
defineste perimetrul construibil al localitatii si are implicatii juridice si fiscale majore. Problema
este cd, adesea, aceastd limitd provine din planuri vechi, non-digitale, precum cele ale PUG-ului
anterior, aprobat in 2001. Consecinta este necesitatea unui proces de digitizare si georeferentiere
de 1naltad precizie a acestei limite, utilizand plansele aprobate. Suprapunerea limitei vectorizate

peste suportul topografic actualizat permite o analiza critica, care releva urmatoarele situatii:

» Zone unde dezvoltarea imobiliara a depasit limita intravilanului aprobat, indicand

constructii neautorizate ce necesita intrarea in legalitate.

« Zone ample din intravilanul existent care au ramas neconstruite, reprezentand o resursa

primara de teren pentru o dezvoltare compacta.

» Neconcordante intre limita aprobata si elemente fizice stabile (drumuri, cursuri de apa),

care necesita corectii in noul PUG.

Implicatia este ca aceasta analiza comparativa fundamenteaza obiectiv orice propunere de
extindere, restrangere sau reconfigurare a intravilanului in cadrul noului plan.
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Pe langa intravilan, o importanta deosebita o au Planurile Urbanistice Zonale (PUZ-uri) aprobate.
Fiecare PUZ a stabilit reglementari specifice care detaliaza sau modifica prevederile PUG-ului
anterior si a creat drepturi de construire. Problema este ca aceste PUZ-uri sunt acte normative cu
putere locala. Consecinta este obligatia de a le colecta integral de la autoritatea locala si de a le

transpune in baza de date GIS.
Procesul de integrare presupune:

1. Digitizarea perimetrului fiecarui PUZ.

2. Extragerea reglementarilor specifice din Regulamentul Local de Urbanism aferent

fiecarui PUZ (functiuni permise, POT, CUT, regim de inéltime etc.).
3. Asocierea acestor reglementari ca atribute la poligonul corespunzator in GIS.

Implicatia pentru PUG este crearea unei "harti a reglementarilor specifice", care evidentiaza zonele
cu un regim urbanistic deja detaliat. Coerenta noilor propuneri ale PUG cu drepturile de construire
deja castigate este o conditie de legalitate. Orice modificare a acestor reglementari prin noul PUG
trebuie sa fie temeinic justificata, de regula prin invocarea unui interes public superior, conform

Legii nr. 350/2001.

5.3. Analiza Corelarii Topo-Cadastrale si Gestionarea Neconcordantelor

Constatarea factuala este ca suprapunerea datelor topografice (starea de fapt) cu cele cadastrale
(starea de drept) releva in mod inevitabil neconcordante, generate de erori istorice de masurare,
modificari neinregistrate sau constructii ilegale. Problema clara este cd PUG-ul, ca document
normativ, nu poate opera in zone cu incertitudine juridicd majora, dar nici nu are competenta de
a transa litigii de proprietate. Consecinta este ca rolul PUG-ului este de a identifica, clasifica si
documenta aceste neconcordante, pentru a le semnala in mod obiectiv autoritatii locale, care
devine responsabila de initierea procesului de solutionare. Implicatia pentru PUG este adoptarea
unei abordari prudente in aceste zone, prin instituirea de reglementari tranzitorii sau prin

conditionarea autorizarii constructiilor de clarificarea prealabila a situatiei juridice a terenului.

Procesul de identificare a neconcordantelor se realizeaza printr-o analiza sistematica la nivel de

imobil, pe baza unei clasificari standard:

1. Neconcordante de Pozitionare/Rotatie: Deplasari ale intregului sector cadastral,

indicand erori in sistemele de proiectie vechi.

) >
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2. Neconcordante de Geometrie/Suprafata: Diferente intre forma sau suprafata parcelei

din cadastru si cea materializata prin garduri.

3. Neconcordante de Ocupare: Constructii care depasesc limitele de proprietate cadastrala,

invadand domeniul public sau proprietatea vecina.

Problema este cum se pot prioritiza actiunile de remediere. Consecinta este ca fiecare
neconcordanta este documentata intr-o fisa individuala, continand date de identificare (numar
cadastral), descrierea problemei, valori numerice ale abaterilor si ilustratii grafice. Aceasta baza de

date solida permite o prioritizare a cazurilor critice.

Gestionarea neconcordantelor este un proces administrativ, nu unul de proiectare. PUG-ul poate
doar propune un mecanism, nu poate rezolva direct. Problema este cum se formalizeaza acest
mecanism. Consecinta este crearea unui raport special, intitulat "Registrul Neconcordantelor
Topo-Cadastrale", care este inaintat oficial Primériei Crizbav. Acest registru devine un instrument

de lucru pentru administratia locald, care are urmatoarele responsabilitati:

« Notificarea proprietarilor implicati in neconcordante majore.
+ Medierea solutiilor amiabile, acolo unde este posibil.

+ Ghidarea proprietarilor citre procedurile legale de actualizare cadastrald
(repozitionari, rectificari de hotar), procese care intra in competenta exclusiva a expertilor
autorizati ANCPI.

Implicatia finald pentru PUG este cd, prin aceasta abordare, planul nu valideaza probleme de
proprietate, ci contribuie la transparenta si la rezolvarea lor treptata, asigurand o fundatie juridica

tot mai solida pentru dezvoltarea viitoare a comunei.
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6. MODELUL DIGITAL AL TERENULUI (DTM) SI
ORTOFOTOPLANURI

Constatarea factuala este ca un suport geospatial de inalta calitate este conditionat de existenta a
doua produse fundamentale de teledetectie: Modelul Digital al Terenului (DTM) si ortofotoplanul
de inalta rezolutie. Aceste doua straturi de date, interdependente si complementare, constituie
fundamentul vizual si analitic peste care se vor construi toate celelalte componente ale bazei de
date GIS. Problema clara este ca, in absenta unui DTM precis si a unui ortofotoplan recent, orice
analiza spatiala ar fi compromisa, iar deciziile de planificare ar fi bazate pe o imagine deformata si
nemasurabila a realitatii. Consecinta directa este ca acuratetea, recenta si conformitatea tehnica a
acestor doud produse determind in mod direct calitatea si fiabilitatea intregului demers de
planificare urbanisticd. Implicatia pentru PUG Crizbav este ca acest capitol stabileste specificatiile
tehnice si standardele de calitate non-negociabile pentru crearea si integrarea acestor produse,

asigurand un suport robust, indispensabil pentru o planificare informata si responsabila.

Acest capitol se concentreaza exclusiv pe definirea standardelor de calitate pentru crearea DTM-
ului si a ortofotoplanului, fara a acoperi analiza detaliata a reliefului sau a utilizarii terenului, care
fac obiectul altor studii de fundamentare. Problematica centrald este asigurarea unui nivel de
precizie ridicat, conform cu cerintele unui PUG modern, capabil sa fundamenteze decizii cu impact
juridic si economic pe termen lung, asa cum este stipulat in Ghidul GP038/99. Problema este riscul
de a utiliza date cu o calitate tehnica neverificata, fapt ce ar invalida intregul proces. Consecinta
este stabilirea unor cerinte specifice pentru procesul de creare a DTM-ului, de la sursele de date
primare la metodele de interpolare si validare, precum si specificatiile pentru realizarea
ortofotoplanului, cu un accent deosebit pe atingerea unei precizii la nivel de centimetru si pe
garantarea recentei zborului aerian. Implicatia pentru PUG este cd integrarea corectd a acestor
produse in baza de date GIS a comunei Crizbav este o conditie obligatorie pentru validitatea

analizelor ulterioare.

6.1. Modelul Digital al Terenului (DTM): Fundamentul Analizei de Relief

Constatarea factuala este cd Modelul Digital al Terenului (DTM) reprezintd reprezentarea
matematicd, continud, a suprafetei topografice a teritoriului, excluzand obiectele de la suprafata
acestuia (cladiri, vegetatie). Problema clara pe care o rezolva este ca, fara un model 3D al "terenului
gol", orice analiza cantitativa a reliefului este imposibila. Consecinta directa este ca elaborarea unui
DTM de inalta precizie pentru Comuna Crizbav devine o etapa indispensabila, pe baza caruia se
pot genera automat produse derivate esentiale: harti de pante, harti de expozitie a versantilor,
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profile topografice si modele de vizibilitate. Implicatia pentru PUG este ca aceste analize sunt
cruciale pentru a fundamenta decizii privind identificarea zonelor construibile, delimitarea zonelor
de risc natural (alunecari de teren, inundatii), trasarea optima a noilor cai de comunicatie si
dimensionarea retelelor edilitare. Calitatea DTM-ului conditioneaza direct calitatea analizelor de

relief si, implicit, a reglementarilor urbanistice care depind de acestea.

Realizarea DTM-ului se va baza pe o combinatie de surse de date altimetrice pentru a asigura o
acoperire completa si o precizie ridicatd. Sursa primara de date consta in punctele cotate si curbele
de nivel colectate prin masuratori topografice directe (tehnologii GNSS si statii totale), completate
cu date provenite din surse de teledetectie, precum scanari aeriene LiDAR (Light Detection and
Ranging). Problema este integrarea coerenta a acestor surse eterogene. Consecinta este ca toate
datele sursa vor fi integrate intr-un sistem de coordonate unitar (Stereo70) si vor fi supuse unui
proces riguros de validare si filtrare. Metodologia va utiliza o metoda de interpolare spatiala,
precum TIN (Triangulated Irregular Network), pentru a genera o suprafata vectoriala continua,
care ulterior este convertitd intr-un model raster (grid). Implicatia pentru PUG este ca aceasta

abordare asigura un model de relief omogen si precis pe intreg teritoriul.

Specificatiile tehnice pentru DTM-ul final corespund cerintelor unui PUG elaborat la scara 1:5000.
Rezolutia spatiala a DTM-ului (dimensiunea celulei gridului raster) este de 5x5 metri. Problema
este asigurarea preciziei verticale. Consecinta este atingerea unei erori medii patratice (RMSE) de
sub 0,5 metri, valoare ce asigura o reprezentare corecta a pantelor. Implicatia pentru PUG este
obligativitatea validarii cantitative: acuratetea DTM-ului final se demonstreaza prin compararea
altitudinilor modelate cu un set de puncte de control independente, masurate in teren cu precizie
superioara, proces documentat intr-un raport de calitate. Odata validat, DTM-ul este integrat in

baza de date GIS a PUG Crizbav ca un strat fundamental. Pe baza lui se realizeaza analize critice:

1. Analiza pantelor: Identificarea terenurilor cu pante peste pragurile legale de

construibilitate.

2. Analiza hidrologica: Delimitarea bazinelor hidrografice si a retelelor de drenaj natural

pentru a fundamenta studiile de risc la inundatii, conform Legii Apelor nr. 107/1996.

3. Analiza de vizibilitate: Evaluarea impactului vizual al constructiilor inalte sau al

parcurilor eoliene asupra peisajului cultural si natural, inclusiv in relatie cu siturile protejate.
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6.2. Ortofotoplanul de Inalti Rezolutie: Oglinda Digitali a Teritoriului

Constatarea factuala este ca ortofotoplanul, o imagine aeriana georeferentiata si corectata
geometric (ortorectificata), are proprietatile unei harti, permitand masuratori directe de distante,
unghiuri si suprafete. Problema pe care o rezolva este necesitatea unui suport vizual obiectiv si
masurabil pentru intregul teritoriu administrativ. Consecinta este ca realizarea unui ortofotoplan
recent si de inaltd rezolutie pentru PUG Crizbav este capitald, acesta constituind un strat de
informatii activ, indispensabil in procesul de reambulare, in vectorizarea noilor elemente
planimetrice si in comunicarea cu publicul. Implicatia pentru PUG este ca ortofotoplanul nu este

un simplu fundal de harta, ci un instrument de lucru esential pentru validarea si crearea datelor.

Cerinta fundamentala pentru ortofotoplan este atingerea unei rezolutii spatiale (GSD - Ground
Sample Distance) de 5 centimetri pe pixel. Aceasta precizie permite o identificare clara a detaliilor
fine, precum marcajele rutiere, mobilierul urban sau tipurile de acoperisuri. Problema este ca
obtinerea acestei calitati necesita un zbor aerofotogrammetric dedicat, la altitudine redusa, cu
camere metrice si un proces de aerotriangulare sprijinit pe puncte de control la sol (GCPs)
masurate cu precizie geodezicd. Consecinta este ca procesul de ortorectificare se bazeaza in mod
obligatoriu pe DTM-ul de inaltd precizie descris anterior pentru a elimina distorsiunile cauzate de
relief. Implicatia pentru PUG este ca nivelul de detaliu obtinut fundamenteaza o vectorizare precisa
a elementelor planimetrice si o interpretare corecta a utilizarii terenului, esentiale pentru

reglementari de detaliu.

Pe langa precizia geometrica, o alta cerinta esentiala este recenta datelor. Zborul aerian pentru
achizitia imaginilor a fost realizat in anul anterior demararii proiectului PUG, conform cerintelor
contractuale. Problema este riscul de a opera cu o imagine depasita a teritoriului. Consecinta este
ca zborul s-a efectuat in conditii meteorologice optime (fara nori, ceatd) si intr-o perioada de
vegetatie care permite o vizibilitate maxima a solului. Implicatia pentru PUG este ca ortofotoplanul
final, livrat ca mozaic unitar in sistemul de proiectie Stereografic 1970, constituie "oglinda" digitala
fidela si actuala a teritoriului, un instrument indispensabil pentru o planificare urbanistica
transparenta si fundamentata. Calitatea sa geometrica a fost validata prin suprapunerea peste un

set independent de puncte de control.

6.3. Integrarea si Valorificarea in Baza de Date GIS a PUG

Constatarea factuala este ca DTM-ul si ortofotoplanul nu sunt produse finale izolate, ci straturi
fundamentale in arhitectura bazei de date geospatiale a PUG-ului. Problema este cum se valorifica
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sinergia dintre aceste doua produse pentru a maximiza calitatea intregului sistem informational.
Consecinta este ca integrarea lor este gestionata ca un proces unitar, unde ortofotoplanul ofera
contextul vizual, iar DTM-ul furnizeaza dimensiunea a treia, cea a reliefului. Implicatia pentru
PUG este ca aceastd combinatie devine suportul principal pentru crearea si validarea majoritatii

celorlalte straturi tematice.
Valorificarea directa a acestor straturi in procesul de planificare se manifesta in mai multe moduri.

1. Suport pentru vectorizare: Ortofotoplanul este baza pentru vectorizarea "heads-up" a
elementelor planimetrice (cladiri, drumuri, limite de culturi), asigurand o corespondenta
directa intre obiectul din GIS si imaginea sa reald. Acuratetea geometrica a ortofotoplanului

se transfera direct obiectelor vectorizate.

2. Fundament pentru analize multicriteriale: DTM-ul si derivatele sale (pante, expozitie)
sunt straturi esentiale in orice analiza de pretabilitate a terenului. Prin combinarea acestora
cu alte straturi (ex: zone protejate, retele de utilitati), se pot identifica in mod obiectiv cele

mai potrivite zone pentru diverse tipuri de dezvoltare, de la locuinte la parcuri industriale.

3. Instrument de comunicare si transparenti: In etapele de consultare publici,
prezentarea propunerilor PUG peste un ortofotoplan recent creste exponential gradul de
intelegere al cetatenilor. Acestia pot localiza cu usurinta proprietatile si pot intelege impactul
real al unei noi strazi sau al unei noi zonificari. Aceasta faciliteaza un dialog constructiv si

sporeste legitimitatea planului.

In concluzie, integrarea corectd a DTM-ului si a ortofotoplanului nu este doar o cerinti tehnici, ci
o decizie strategica ce amplificad valoarea intregii baze de date GIS, transformand-o intr-un

instrument de lucru puternic, precis si transparent.
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7.  COLECTAREA SI INTEGRAREA ELEMENTELOR
PLANIMETRICE SI ALTIMETRICE

Constatarea factuala este ca o baza de date geospatiala bogata, precisa si corect structurata
reprezinta conditia esentiala pentru realizarea unor analize urbanistice complexe si pentru
fundamentarea unor reglementari aplicabile. Problema clara este necesitatea de a defini o
metodologie tehnica riguroasa pentru crearea unei imagini digitale fidele a teritoriului comunei
Crizbav, care sa integreze date colectate direct de pe teren cu cele din surse cadastrale oficiale.
Consecinta directd a unei colectari nestandardizate sau incomplete este crearea unui suport
geospatial nefiabil, care ar vicia intregul proces de planificare. Implicatia pentru PUG este ca acest
capitol stabileste in mod exhaustiv "ce" trebuie colectat si "cum" se asigura coerenta informatiilor,
creand un strat de date primare unitar, ce va servi drept suport de necontestat pentru toate studiile

de fundamentare si piesele desenate ale noului Plan Urbanistic General.

Metodologia descrisd abordeaza in mod distinct colectarea elementelor planimetrice — constructii,
cai de comunicatie, reteaua hidrografica — si a celor altimetrice, care descriu relieful prin curbe de
nivel si puncte cotate. O atentie deosebita este acordata procesului de integrare a datelor oficiale
despre constructii si imobile, recunoscand importanta corelarii starii de fapt, observata topografic,
cu starea de drept, inregistrata in evidentele cadastrale. Fara a intra in detaliile arhitecturii bazei
de date GIS, care fac obiectul capitolului urmator, prezenta sectiune stabileste "ce" trebuie colectat
si "cum" se asigura coerenta informatiilor provenite din surse multiple. Prin aceasta, se pun bazele
unei baze de date geospatiale complete, pregatita sa sustina o planificare urbanistici moderna si

informata pentru Comuna Crizbav.

7.1. Colectarea Elementelor Planimetrice (Cladiri, Cai de Comunicatie,
Hidrografie)

Constatarea factuala este cd inventarierea spatiala completa a obiectelor fizice, atat naturale, cat si
antropice, este esentiala pentru intelegerea modului de organizare a teritoriului comunei Crizbav.
Problema centrala este asigurarea unei colectari exhaustive si standardizate, care sa acopere toate
categoriile de obiecte relevante pentru planificarea urbanistica. Consecinta directa a unei colectari
incomplete ar fi o analiza urbanistica viciata si propunerea unor reglementari inaplicabile.
Implicatia pentru PUG este impunerea unei metodologii de colectare care prioritizeaza acuratetea
si completitudinea, stabilind un set clar de elemente ce trebuie identificate si transpuse in format
digital.
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Categoriile de elemente planimetrice ce trebuie cartografiate sunt diverse si acopera intregul

spectru al mediului construit si natural.

1. Fondul construit, care include:

a) Cladiri de orice tip (locuinte, anexe, institutii, cladiri industriale sau agricole), pentru care

se colecteaza conturul la sol, regimul de inéltime si functiunea principala.

b) Constructii speciale, precum poduri, turnuri de comunicatii, rezervoare de apa sau alte

structuri ingineresti cu impact semnificativ in teritoriu.
¢) Imprejmuiri, care materializeaza limitele proprietatilor si definesc spatiul privat.
2. Caile de comunicatie, incluzand:

a) Reteaua rutiera, clasificata pe categorii functionale (drumuri comunale, strazi principale,
strazi secundare, drumuri de exploatare), pentru care se vectorizeaza axul si, unde este

relevant, ampriza.

b) Cai ferate, cu toate elementele aferente (terasament, podete, treceri la nivel), daca acestea

exista pe teritoriul administrativ.

c) Alei pietonale si trotuare, care definesc si cuantifica reteaua de mobilitate nemotorizata.
3. Reteaua hidrografica, compusa din:

a) Ape curgatoare, precum Raul Crizbav, cu malurile si zonele de protectie aferente.

b) Ape statatoare (lacuri, iazuri), daca este cazul.

c) Alte elemente hidrotehnice, cum ar fi canale de irigatii sau diguri.

4. Alte elemente relevante, precum vegetatia de aliniament, grupurile de arbori cu valoare
peisagistica, liniile de transport electric aeriene sau elemente de mobilier urban

semnificative.

Procesul de colectare a acestor date planimetrice se bazeaza pe o combinatie de metode pentru a
garanta atat eficienta, cat si precizia. Sursa principala o constituie ortofotoplanul de inalta
rezolutie, de pe care se pot vectoriza prin interpretare vizuala majoritatea elementelor, asigurand
o acoperire rapida a intregului teritoriu. Totusi, pentru a asigura o acuratete ridicata si pentru a
colecta informatii care nu sunt vizibile (precum functiunea unei cladiri sau numele unei strazi),
procesul de vectorizare este completat obligatoriu cu verificari si masuratori in teren. Aceasta etapa
de reambulare este cruciala pentru validare si completare. Regimul de inaltime al cladirilor sau
materialele de constructie, de exemplu, pot fi determinate cu certitudine doar prin observatie
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directa. Toate elementele vectorizate sunt stocate in straturi tematice distincte, conform modelului
de date GIS. Prin aceasta abordare duald se garanteaza obtinerea unui set de date planimetrice

complet, verificat si conform cu realitatea de pe teren.

Standardizarea reprezentarii grafice si a codificarii este un alt pilon al metodologiei. Fiecare tip de
element planimetric este reprezentat printr-un simbol grafic specific si are un cod unic, conform
unui nomenclator prestabilit, asigurand lizibilitatea planselor PUG si permitand realizarea de
analize tematice automate in GIS. Nomenclatoarele de coduri si stilurile de reprezentare sunt
aliniate cu standardele nationale si europene, in special cu specificatiile directivei INSPIRE, pentru
a asigura interoperabilitatea bazei de date. Fara un sistem de codificare unitar, baza de date ar
deveni un ansamblu haotic de informatii, dificil de gestionat. Prin urmare, implementarea
riguroasa a acestor reguli de reprezentare asigura ca fiecare obiect cartografiat este nu doar corect
pozitionat, ci si corect clasificat si descris. Aceasta rigoare este investitia initiala care permite, in
fazele urmatoare, realizarea unor analize complexe si fundamentarea unor decizii de planificare

solide.

7.2. Colectarea si Reprezentarea Elementelor Altimetrice

Constatarea factuala este ca relieful comunei Crizbav, situatd in zona de contact a Muntilor Persani
cu Depresiunea Barsei, prezinta o varietate de forme, de la zone de lunca relativ plane la versanti
cu pante accentuate. Problema clara este necesitatea de a transpune aceastd complexitate a
reliefului intr-un format digital precis si utilizabil, capabil sa fundamenteze analize de risc si de
pretabilitate pentru constructii. Consecinta ignorarii sau a reprezentarii incorecte a altimetriei ar
fi propunerea unor dezvoltari in zone cu risc de alunecari de teren, dimensionarea gresita a
retelelor edilitare sau evaluarea eronata a impactului vizual al noilor constructii. Implicatia pentru
PUG este ca orice analiza se va baza pe un model altimetric de inalta precizie, generat din date

colectate sistematic.

Metodologia de colectare a datelor altimetrice se bazeaza pe masuratori topografice directe si pe
prelucrarea datelor de teledetectie. Reprezentarea canonica a reliefului in format vectorial se
realizeaza prin curbe de nivel, linii care unesc puncte de egala altitudine. Pentru teritoriul comunei
Crizbav, se utilizeaza curbe de nivel cu o echidistanta de 20 de metri, conform surselor oficiale
ANCPI, completate in zonele de interes (intravilane, zone de dezvoltare) cu curbe de nivel
intermediare si puncte cotate. Generarea acestora se bazeaza pe Modelul Digital al Terenului
(DTM), detaliat in capitolul anterior. Pe langa curbele de nivel, se vectorizeaza si alte elemente
altimetrice semnificative:
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1. Linii de ruptura de panta (creste, muchii de terasa, taluzuri), esentiale pentru o modelare

corecta a discontinuitatilor din relief.
2. Puncte cotate pe varfuri, sei si alte puncte caracteristice.
3. Talveguri si axele vailor, pentru modelarea hidrologica.

Toate aceste elemente vectoriale sunt stocate in straturi GIS distincte, fiecare avand un atribut care

stocheaza valoarea altitudinii.

Reprezentarea reliefului in format digital nu se limiteaza la elemente vectoriale. Modelul Digital al
Terenului (DTM) in format raster este instrumentul principal pentru analizele cantitative. Pe baza

acestui model se pot deriva automat, prin algoritmi GIS, produse esentiale pentru planificare.

« Harta pantelor, care clasifici teritoriul in functie de gradul de inclinare, este
fundamentald pentru a stabili pretabilitatea terenurilor la construire; pantele de peste 15-

20% sunt considerate dificil de construit si necesitad reglementari speciale.

« Harta de expozitie a versantilor (aspect), care indica orientarea fata de punctele
cardinale, este utild in analize de microclimat, studii de insorire pentru cladiri sau

planificarea culturilor agricole.

+ Modelul de vizibilitate, care permite analiza impactului vizual al unor constructii noi

(eoliene, cladiri inalte) asupra peisajului.

Aceste analize, bazate pe un DTM precis, ofera un suport decizional obiectiv, permitand

fundamentarea reglementarilor pe date concrete.

Controlul calitatii datelor altimetrice este la fel de riguros ca in cazul datelor planimetrice.
Acuratetea curbelor de nivel si a DTM-ului este verificata prin compararea cu un set de puncte de
control independente, masurate in teren cu o precizie superioard, calculand eroarea medie
patratica (RMSE) pentru a cuantifica precizia verticala a modelului. Orice eroare sistematica sau
zona cu discrepante majore este investigata si corectatd. Se realizeaza, de asemenea, o validare
topologica a curbelor de nivel pentru a asigura ca acestea nu se intersecteaza si sunt corect
ierarhizate. Integrarea finala a datelor altimetrice in baza de date GIS consta in crearea unui pachet
de date coerent, incluzand atat straturile vectoriale (curbe de nivel, puncte cotate), cat si stratul

raster (DTM), insotite de metadate complete.
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7.3. Integrarea Datelor despre Constructii si Imobile din Sistemul
Cadastral

Constatarea factuala este ca, in paralel cu suportul topografic ce descrie realitatea fizica, exista o
baza de date juridica oficiala care defineste drepturile de proprietate. Problema care trebuie
rezolvata este asigurarea unei corespondente exacte intre aceste doua lumi, deoarece omiterea sau
integrarea incorecta a datelor cadastrale poate genera conflicte si insecuritate juridica. Consecinta
este ca PUG-ul impune ca o conditie obligatorie preluarea si corelarea riguroasa a datelor din
sistemul national de cadastru, ca singura sursa oficiala de adevar in ceea ce priveste regimul juridic

al imobilelor.

Procesul de integrare incepe cu obtinerea, de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Brasov, a datelor vectoriale pentru imobile (parcele) si cladiri inregistrate. Primul pas tehnic consta
in transformarea acestor date in sistemul de proiectie Stereografic 1970 si suprapunerea lor peste

suportul topografic nou creat pentru o analiza vizuala comparativa. Se pot identifica astfel:

1. Zone de corespondenta buna: Limitele din cadastru se suprapun cu gardurile sau alte

limite materiale din teren.

2. Zone cu neconcordante: Exista diferente de pozitionare, forma sau suprafata intre cele

doua seturi de date, care trebuie documentate sistematic.

Gestionarea neconcordantelor este un proces delicat, deoarece datele din evidentele de carte
funciara au prezumtia de corectitudine juridica. Scopul nu este de a "corecta" cadastrul cu
topografia, ci de a identifica diferentele si de a le semnala. Discrepantele minore, care se incadreaza
in tolerantele legale de masurare, pot duce la o ajustare a geometriei topografice pentru a coincide
cu cea juridica. Discrepantele majore, insd, sunt marcate si incluse intr-un registru special al
neconcordantelor, care este predat autoritatii locale. Aceasta poate initia demersuri de clarificare
impreuns cu OCPI si proprietarii afectati. In aceste zone cu incertitudine juridica, PUG-ul va
adopta o abordare prudenta, conditionand dezvoltarea de clarificarea prealabila a situatiei

cadastrale.

Pe langa aspectul geometric, integrarea datelor implica si managementul atributelor in baza de
date GIS. Fiecdrei parcele din suportul topografic i se ataseaza, prin operatiuni de jonctiune
spatiala (spatial join), numarul cadastral corespunzator, creand o punte directa intre obiectul
spatial de pe harta si informatiile din Cartea Funciara. Astfel, se deschide posibilitatea de a realiza
analize complexe: identificarea parcelelor apartinand domeniului public, analiza structurii
proprietétii pe zone functionale sau generarea listelor de proprietari afectati de un proiect. Baza de
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date GIS rezultata, care integreaza topografia precisa, ortofotoplanul recent si datele cadastrale

oficiale, devine un instrument de gestiune teritoriala extrem de puternic, a carui calitate este

garantia unui PUG conectat la realitatea juridica si fizica a comunei.
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8. STRUCTURA BAZEI DE DATE GIS: STRATURI SI ATRIBUTE

Constatarea factuald este ca arhitectura tehnica a bazei de date geospatiale (GIS) constituie
fundamentul informatic al Planului Urbanistic General al comunei Crizbav. Problema clara este
ca, in absenta unui model de date coerent, informatiile colectate devin un ansamblu haotic, dificil
de exploatat, compromitand calitatea analizelor urbanistice. Consecinta directa este ca acest
capitol defineste arhitectura bazei de date, detaliind modelul conceptual, lista completa a
straturilor tematice si atributele aferente, pentru a asigura o fundatie solida, capabila sa sustina
atat realizarea analizelor PUG, cat si managementul teritorial pe termen lung. Implicatia pentru
PUG este proiectarea unui model conform cu standardele nationale (Norme tehnice ANCPI) si
europene, in special cu directiva INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe),
transformand baza de date GIS intr-un sistem informational integrat si un instrument activ de

planificare.

8.1. Modelul Conceptual al Bazei de Date

Constatarea factuala este cd modelul conceptual al bazei de date GIS reprezinta schema logica de
organizare a informatiilor, definind entitatile, atributele lor si relatiile dintre ele. Problema pe care
orezolva este asigurarea unei structuri coerente si non-redundante a datelor, facilitand interogarea
si actualizarea acestora. Consecinta directa pentru PUG Crizbav este proiectarea unui model care
reflecta complexitatea teritoriului, separand informatiile in categorii logice distincte. Entitétile
primare sunt obiectele geografice, reprezentate ca puncte (elemente fira dimensiune, precum
borne geodezice), linii (elemente unidimensionale, precum axuri de strazi sau cursuri de apa) si
poligoane (elemente bidimensionale, precum cladiri, parcele sau zone functionale). Implicatia este
ca fiecdrei entitati i se asociaza atribute descriptive (ex: regim de iniltime, functiune), iar relatiile
dintre ele (ex: o cladire este localizata pe o anumita parceld) permit analize spatiale complexe,

transformand modelul in "planul arhitectural” al bazei de date.

Principiul fundamental in proiectarea modelului conceptual este alinierea la standardele de date
existente pentru a asigura interoperabilitatea. Baza de date GIS pentru PUG Crizbav va adera la
specificatiile normelor tehnice nationale privind seturile de date spatiale pentru urbanism si la
principiile directivei europene INSPIRE. Aceasta implicd utilizarea denumirilor standard pentru
straturi si atribute si adoptarea unor nomenclatoare comune. Pentru clasificarea utilizarii
terenului, se va utiliza sistemul ierarhic HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification
System), asigurand o corespondentd directa cu standardele europene. Adoptarea acestor
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standarde este o decizie strategica ce previne problemele de compatibilitate si faciliteaza schimbul

de date cu alte institutii la nivel judetean sau national, faicand modelul de date deschis si extensibil.

Modelul conceptual impune o distinctie clara intre datele care descriu situatia existenta si cele care
reprezinta propunerile de reglementare ale PUG. Vor exista seturi de straturi paralele: Zonificare
Existenta si Zonificare Propusa, Retea Stradala Existenta si Retea Stradala Propusa. Aceasta

separare este fundamentala din trei motive:

1. Permite realizarea de analize comparative de tip "inainte si dupa", esentiale pentru

evaluarea impactului propunerilor PUG;

2. Faciliteaza procesul de avizare si consultare publici, permitand o vizualizare clara a

modificarilor sugerate;

3. Asigura trasabilitatea deciziilor, ardtand cum s-a ajuns de la starea de fapt la reglementarea

propusa.

Relatiile dintre straturile existente si cele propuse vor fi, de asemenea, modelate, permitand
identificarea parcelelor care isi schimba zona functionala sau a cladirilor afectate de un nou coridor
de infrastructura. Acest model dualist transforma baza de date dintr-un inventar static intr-un

instrument activ de planificare.

8.2. Straturi Tematice Vectoriale

Constatarea factuala este ca straturile tematice vectoriale (layers) reprezintd implementarea fizica
a modelului conceptual, organizand datele geografice in colectii de obiecte omogene pe teme
specifice. Problema pe care o rezolva aceasta structurare este asigurarea unei gestiuni eficiente a
datelor si realizarea de analize si harti clare. Consecinta este ca pentru PUG Crizbav se creeaza un
set complet de straturi tematice, fiecare insotit de metadate detaliate (sursa datelor, scara, precizia,

data actualizarii), pentru a asigura ca toate informatiile necesare sunt reprezentate distinct.
Lista de straturi tematice este structurata pe patru categorii logice:

1. Cadrul de Referinta: Include straturi de baza precum Limita UAT (poligon), Limite Sate
(poligon, pentru Crizbav si Cutus), Intravilan Existent (poligon), Intravilan Propus (poligon)

si Retea Geodezica (puncte).

2. Cadrul Natural: Contine straturi precum Hidrografie Linii (linii, ex: Raul Crizbav),
Hidrografie Poligoane (poligoane), Curbe Nivel (linii), Elemente Relief (puncte/linii) si Zone
Risc Natural (poligoane, ex: zone inundabile).
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3. Cadrul Antropic si Juridic: Descrie elementele construite si regimul de proprietate,
incluzand Parcele (poligon), Cladiri (poligon), Retea Stradala (linii), Retele Edilitare Linii
(linii) si Zone Protejate (poligoane), cum ar fi perimetrul pentru situl arheologic "La Cetate"
(BV-I-s-A-11273).

4. Reglementarile Urbanistice: Aceste straturi transpun grafic propunerile planului.
Stratul central este Zonificare Functionala Propusa (poligon), care defineste Unitatile
Teritoriale de Referinta (UTR-uri). Acesta este completat de Reglementari Suplimentare ZRS
(poligon/linie) pentru zone cu reguli speciale si Proiecte Strategice (puncte/linii/poligoane)

pentru investitiile majore propuse.

Implicatia este cd aceasta structura detaliatd permite analize specifice, cum ar fi calcularea

gradului de acoperire cu retele edilitare sau identificarea cladirilor din zonele protejate.

8.3. Tabele de Atribute si Nomenclatoare

Constatarea factuala este ca, daca straturile tematice definesc localizarea obiectelor, tabelele de
atribute definesc caracteristicile acestora. Problema este ca fara atribute corecte si standardizate,
analizele GIS sunt imposibile. Consecinta este ca fiecare strat vectorial va avea un tabel de atribute
asociat, unde fiecare rand corespunde unui obiect de pe harta si fiecare coloand (camp) unei
caracteristici, proiectat pentru a include atributele strict necesare analizelor PUG si

managementului teritorial.

Pentru fiecare camp de atribut se definesc riguros: Numele campului (ex: regim_inaltime), Tipul
de date (text, numar intreg, datd) si Domeniul de valori. Utilizarea domeniilor de valori si a
nomenclatoarelor (liste predefinite) este o practica esentiala. Aceasta previne introducerea de date
inconsistente (ex: "locuinta” vs. "locuinta") si faciliteaza interogarile statistice corecte. Structura

de atribute pentru straturile principale este urmatoarea:

1. Pentru stratul Cladiri: atributele includ ID Cladire (identificator unic), Functiune
(domeniu de valori: locuinta, comert, servicii), Regim Inaltime (text, ex: "P+1E+M"), An

Constructie (numar intreg), Stare Tehnica (domeniu: buna, medie, rea).

2. Pentru stratul Retea_Stradala: atributele includ Denumire Strada (text), Categorie
(domeniu: comunal, principald, secundara), Lungime (numar real), Stare Tehnica

(domeniu).

3. Pentru stratul Zonificare Functionala_Propusa: tabelul de atribute este cel mai
complex, digitalizand Regulamentul Local de Urbanism. Atributele sale, per UTR, sunt: Cod
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UTR (text), Functiune Dominanta (text), Functiuni Admisse (text), POT Maxim (procent),

CUT Maxim (numar real), Regim Inaltime Maxim (text), si alte reguli specifice.

Implicatia finala este ca nomenclatoarele vor fi aliniate la standardele nationale. Nomenclatorul
pentru categoriile de folosinta a terenurilor va fi preluat din normativele cadastrale, iar cel pentru
zonificare va respecta recomandirile ghidurilor de urbanism si sistemul HILUCS. Intreaga
arhitectura a datelor va fi documentata exhaustiv intr-un "dictionar de date", un document tehnic
care va insoti baza de date GIS si va explica semnificatia fiecarui element, asigurand utilitatea pe

termen lung a sistemului.
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9. VECTORIZARE SI REGULI DE TOPOLOGIE

Constatarea factuala este ca transformarea datelor geografice brute in obiecte digitale coerente si
logic interconectate constituie procesul tehnic fundamental care defineste calitatea bazei de date
GIS. Problema clara este ca integritatea topologica a datelor — modul in care obiectele GIS (puncte,
linii, poligoane) se raporteaza spatial unele la altele — nu este un detaliu tehnic, ci garantia ca
hartile digitale reflecta corect relatiile din lumea reala. Consecinta directa este ca un set de date
care contine erori topologice este incapabil sa sustina analize spatiale complexe si fiabile,
compromitand intregul proces de planificare. Implicatia pentru PUG Crizbav este ca acest capitol
defineste metodologia de creare a geometriei obiectelor (vectorizare) si setul de reguli spatiale
(topologie) care asigura un comportament logic si predictibil al datelor, fara a genera suprapuneri,

goluri sau alte anomalii.

Asigurarea calitatii geometrice a datelor si a corectitudinii relatiilor spatiale este o preconditie
pentru orice analizd, de la calculul suprafetelor la modelarea retelelor de transport sau
hidrografice. Acest capitol detaliaza tehnicile prin care informatia vizuald, provenita din
ortofotoplanuri si masuratori de teren, este transpusa in obiecte vectoriale distincte. Ulterior, se
stabileste un set riguros de reguli de topologie, precum "poligoanele de parcele nu trebuie sa se
suprapund” sau "axurile de strada trebuie sad se conecteze in noduri", reguli care vor fi aplicate
pentru a valida si corecta seturile de date. In final, se abordeazi modul in care reglementirile
urbanistice propuse prin PUG sunt transpuse in straturi GIS, asigurand o corespondenta perfecta
intre textul normativ al Regulamentului Local de Urbanism si reprezentarea sa grafica. Prin aceste
procese, se garanteaza ca baza de date GIS nu este doar o colectie de desene, ci un model digital

coerent si inteligent al teritoriului.

9.1. Tehnici de Vectorizare si Crearea Geometriei

Constatarea factuala este ca vectorizarea reprezintd procesul tehnic de conversie a informatiei
geografice dintr-un format raster intr-un format vectorial (puncte, linii, poligoane), transformand
o imagine statica intr-o colectie de obiecte inteligente. Problema clara este ca orice eroare de
geometrie sau de pozitionare introdusa in aceasta etapa se propaga in toate analizele ulterioare, de
la calculul de suprafete la analizele de proximitate. Consecinta directa pentru PUG Crizbav este
adoptarea unei metodologii riguroase, care combina eficienta cu precizia, pentru a transpune in
format digital elemente precum conturul cladirilor, axurile drumurilor, limitele parcelelor,
cursurile de apa sau perimetrele zonelor functionale.
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Procesul de vectorizare se bazeaza pe o combinatie de doua metode principale pentru a echilibra

precizia cu eficienta operationala.

1. Vectorizarea manuala "heads-up" reprezinta metoda principala si implica desenarea
digitald a obiectelor direct peste ortofotoplanul de inalta rezolutie, georeferentiat. Un
operator GIS urmareste conturul vizibil al obiectelor (un poligon pentru o cladire, o linie
pentru un drum) si creeaza geometria corespunzatoare. Aceasta metoda, desi laborioasa,
permite un control uman deplin asupra calitatii si este indispensabild pentru obiecte cu

geometrie complexa, unde interpretarea vizuala este critica.

2. Vectorizarea semiautomata este utilizatd pentru a creste eficienta in cazul unor
elemente omogene si clar definite. Anumite programe software GIS pot identifica automat
contururi bazate pe contrastul de culoare din imaginea raster, generand o prima versiune a
geometriei. De exemplu, un algoritm poate extrage conturul retelei hidrografice (Raul
Crizbav) sau petele de vegetatie (Padurea Bogétii), reducand considerabil timpul de lucru

manual, insa rezultatul necesita intotdeauna validare si corectura umana.

Indiferent de tehnica aleasa, procesul de vectorizare respecta un set de trei reguli stricte pentru a
asigura calitatea geometrica. Prima regula este utilizarea functionalitatilor de "snapping", care
asigurd ca nodurile sau varfurile obiectelor se conecteaza perfect intre ele, fard a ldasa goluri
(undershoots) sau a depasi linia de conectare (overshoots). Acest aspect este vital pentru crearea
de retele topologic corecte, cum ar fi reteaua stradala. A doua regula este digitizarea la o scara
de vizualizare adecvata, suficient de detaliata pentru a surprinde cu precizie geometria
obiectelor, dar fard a introduce un zgomot inutil prin crearea unui numar excesiv de varfuri. A treia
reguld este asigurarea inchiderii corecte a poligoanelor, pentru a garanta ca suprafetele pot
fi calculate corect. Fiecare obiect vectorizat primeste un identificator unic si este asociat cu stratul
tematic corespunzator. Controlul calitatii este un proces continuu, implicand verificari vizuale
constante si rularea unor instrumente de validare automata a geometriei pentru a detecta si corecta

erorile in timp real.

9.2. Reguli de Topologie si Asigurarea Integritatii Spatiale

Constatarea factuala este ca topologia, in context GIS, se refera la setul de reguli care definesc si
constrang relatiile spatiale dintre obiectele geografice. Problema clara este ca erorile de topologie,
precum suprapunerea a doua parcele, existenta unui gol intre doua zone functionale sau
neconectarea a doua segmente de strada, invalideaza complet rezultatele analizelor spatiale.
Consecinta este ca stabilirea si aplicarea unui set riguros de reguli de topologie sunt obligatorii
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pentru a garanta fiabilitatea bazei de date GIS a PUG Crizbav, transformand o colectie de obiecte

geometrice independente intr-un model de date inteligent si coerent.

Setul de reguli de topologie implementat este specific fiecarui strat tematic si asigura coerenta

logica a modelului.

a) Pentru straturile poligonale care trebuie sa acopere complet o suprafata, fara suprapuneri
sau goluri (ex: Parcele, Zonificare Functionala Propusa), se aplica urmatoarele trei reguli

fundamentale:

e Must Not Overlap: Nicio portiune de teren nu poate apartine simultan la doua

proprietati juridice sau la doua UTR-uri distincte.

e Must Not Have Gaps: Intreaga suprafati a teritoriului administrativ trebuie sa fie

acoperita, fara a lasa "gauri" nereglementate intre poligoane.

e Boundary Must Be Covered By Boundary of: Limitele stratului de parcele trebuie
sa se suprapuna perfect cu limita stratului de zonificare, asigurand coerenta intre regimul

juridic si cel urbanistic.

b) Pentru straturile liniare care formeaza retele (ex: Retea Stradala, Hidrografie), regulile se

concentreaza pe asigurarea conectivitatii si integritatii:

e Must Not Have Dangles: Capetele segmentelor de strada trebuie sa fie conectate la alte
segmente, cu exceptia cazurilor justificate, precum drumurile care se termind in

fundatura.

e Must Not Self-Overlap si Must Not Self-Intersect: Segmentele individuale de linie

nu trebuie sa se suprapuna sau sa se intersecteze cu ele insele.

e Endpoints Must Be Covered By Points: Capetele liniilor trebuie sa se termine in
noduri (intersectii) definite intr-un strat de puncte separat, pentru a permite analize de

retea corecte.

Procesul de validare topologica reprezinta aplicarea efectiva a acestor reguli si este un ciclu iterativ.
Odata definite, software-ul GIS scaneaza automat seturile de date si genereaza un raport de erori,

marcand pe harta fiecare locatie unde o regula este incalcata. De exemplu, vor fi marcate toate
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poligoanele de parcele care se suprapun sau toate capetele de strazi neconectate. Urmatorul pas
este corectarea acestor erori, un proces ce implica adesea o editare manuala atenta. Operatorul GIS
analizeaza fiecare eroare, decide care este geometria corecta prin consultarea ortofotoplanului sau
a schitelor de teren si ajusteaza varfurile obiectelor. Acest ciclu de validare-corectare se repeta pana
cand intregul set de date este conform cu toate regulile de topologie definite. Obtinerea unui set de
date GIS validat topologic este un jalon calitativ esential, care confirma ca baza de date este

pregatita pentru a sustine analize complexe.

9.3. Transpunerea Grafica a Reglementarilor Urbanistice

Constatarea factuala este ca transpunerea grafica a reglementarilor reprezinta procesul prin care
deciziile de planificare, definite in textul Regulamentului Local de Urbanism (RLU), sunt
transformate in obiecte si atribute concrete in baza de date GIS. Problema clara este cd o
reglementare care nu este corect transpusa grafic riscd sd ramand inaplicabila sau sa fie
interpretatd eronat. Consecinta directd este necesitatea unei corespondente biunivoce intre
componenta normativa si cea spatiala, fiecare linie si poligon de pe plansa de reglementari avand

o justificare directa intr-un articol din RLU.

Elementul central al transpunerii grafice este crearea stratului de Zonificare Functionala
Propusa (Zonificare Propusa), un strat poligonal care imparte teritoriul comunei Crizbav in
Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri). Vectorizarea UTR-urilor respecta strict regulile de
topologie, asigurand acoperirea completa a teritoriului, fira suprapuneri sau goluri. Limitele UTR-
urilor se bazeaza pe elemente stabile din teritoriu: limite de parcele cadastrale, axe de drumuri sau
cursuri de apa. Fiecarui poligon UTR i se asociaza, in tabelul de atribute, toate prescriptiile definite

in RLU, incluzand:

1. Codul UTR: identificatorul unic al zonei (ex: Lc - locuinte cu regim redus de iniltime);
2. Functiunea dominanta: functiunea principala admisa;
3. Functiuni complementare admise;

4. Indicatori urbanistici maximi: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul
de Utilizare a Terenului (CUT);

5. Regimul de inaltime maxim admis;

6. Reguli privind retragerile fata de limitele proprietatii si fata de aliniament.
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Acest tabel de atribute devine o versiune digitalda interogabilda a RLU, permitand afisarea

instantanee a regulilor de construire pentru orice parcela.

Multe reglementari urbanistice au un caracter transversal si se suprapun peste mai multe UTR-
uri. Acestea sunt transpuse grafic prin straturi de Reglementari Suplimentare (Zone cu Regim
Special - ZRS). Pentru Crizbav, sunt relevante: zonele de protectie sanitarad, coridoarele de
protectie ale infrastructurii, zonele cu risc natural si perimetrul de protectie al sitului arheologic
"La Cetate" (BV-I-s-A-11273). Aceste straturi functioneaza ca un "overlay" peste harta de
zonificare, adaugand reguli suplimentare. O parcela situata intr-un UTR de tip "locuinte" poate fi
intersectata de zona de protectie a monumentului istoric, impunand conditii suplimentare privind
materialele si aspectul arhitectural. Crearea corecta a acestor straturi ZRS este esentiala pentru

aplicarea corecta a PUG.

In final, toate elementele de infrastructurd majori propuse prin PUG, precum drumuri noi,
extinderi de retele edilitare, parcuri sau alte obiective de utilitate publica, sunt vectorizate in
straturi dedicate. Aceste straturi nu doar localizeaza proiectele, ci definesc si coridoarele necesare
pentru realizarea lor, avand implicatii juridice directe asupra terenurilor afectate. Trasarea unui
nou drum presupune definirea amprizei acestuia si a zonelor de protectie aferente, terenuri care
pot intra sub incidenta legii exproprierii pentru cauza de utilitate publica. Acuratetea cu care aceste
coridoare sunt transpuse in GIS este, prin urmare, extrem de importanti. Intregul proces de
transpunere grafica este unul iterativ, implicand o colaborare stransa intre urbanist si specialistul
GIS, pentru a asigura o coerenta perfecta intre piesa scrisa (RLU) si cea desenata (plansele PUG),

garantand un plan clar si aplicabil.
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10. LIVRABILE FINALE SI FORMATE DE DATE

Constatarea factuala este ca incheierea procesului de elaborare a Planului Urbanistic General este
marcata de predarea unui pachet de livrabile complet, coerent si imediat operabil. Problema clara
este riscul ca, in absenta unor specificatii tehnice riguroase, produsul final sa fie neconform,
neutilizabil sau sa genereze ambiguitati contractuale care blocheaza implementarea. Consecinta
directa este ca acest capitol defineste in mod exhaustiv si non-negociabil ansamblul de documente,
date geospatiale si materiale grafice care constituie produsul final, asigurand conformitatea cu
cerintele caietului de sarcini si garantand utilizarea pe termen lung de catre administratia publica

locala.

Implicatia pentru PUG este stabilirea unui protocol de livrare care fundamenteaza transparent
toate reglementarile propuse si asigura o tranzitie lina de la proiectant la beneficiar. Capitolul
detaliaza structura pachetului de date GIS in format standardizat Geopackage, caracteristicile
setului de planse in format digital si tiparit, si continutul memoriului tehnic final. Acesti trei piloni
— date GIS, harti si documentatie tehnicd — constituie un protocol de predare-primire ce

garanteaza implementarea eficienta a Planului Urbanistic General.

10.1. Pachetul de Date GIS si Formatul Geopackage

Constatarea factuald este cad interoperabilitatea si accesibilitatea pe termen lung a datelor
geospatiale constituie un pilon al managementului urbanistic modern. Problema clara este
dependenta de formate de fisiere proprietare, care genereaza riscuri de incompatibilitate, costuri
de licentiere recurente si "vendor lock-in", limitdnd capacitatea administratiei publice de a-si
gestiona propriile date. Consecinta este adoptarea obligatorie a standardului deschis Geopackage
(.gpkg), care devine un activ digital durabil pentru Primaria Crizbav. Implicatia pentru PUG este
ca pachetul de date GIS, livrat in acest format, constituie inima digitala a planului, o baza de date
geospatiald structuratd, relationald si conformd cu normativele tehnice, asigurand o

corespondenta perfecta intre harta si regulament.

Formatul Geopackage, un standard deschis definit de Open Geospatial Consortium (OGC) si bazat
pe SQLite, permite stocarea intr-un singur fisier a tuturor componentelor geospatiale. Conform
normelor tehnice nationale privind seturile de date spatiale pentru urbanism, utilizarea acestui

format este obligatorie si aduce patru beneficii strategice:
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1. Portabilitate: Intregul set de date GIS pentru PUG Crizbav este continut intr-un singur
fisier .gpkg, simplificand arhivarea, transferul si managementul datelor. Acest aspect elimina

complexitatea gestionarii sutelor de fisiere asociate formatelor mai vechi, precum shapefile.

2. Interoperabilitate: Fiind un standard deschis, fisierul este compatibil cu majoritatea
programelor software GIS, atat comerciale, cat si open-source, eliminand dependenta de un
singur furnizor tehnologic. Acest lucru garanteaza ca administratia locala va putea accesa si

utiliza datele pe termen lung, indiferent de evolutiile pietei software.

3. Performanta: Structura bazata pe SQLite permite interogari rapide si analize spatiale
eficiente, chiar si pe seturi de date de mari dimensiuni, cum este cel al comunei Crizbav.
Indexarea spatiala nativa asigura un raspuns rapid la operatiuni complexe de vizualizare si

analiza.

4. Robustete: Formatul asigura integritatea datelor si suporta constrangeri de validare (ex:
topologie), contribuind la mentinerea calitatii informatiilor pe termen lung. Spre deosebire

de alte formate, acesta este mai putin susceptibil la coruperea datelor in timpul transferului.

Continutul fisierului Geopackage este structurat conform modelului de date definit in Capitolul 8,
"Structura Bazei de Date GIS". Acesta include, ca minim necesar, urmatoarele straturi vectoriale,

fiecare cu tabelul de atribute completat:
a) Straturi de referinta: Limita UAT, Intravilan Propus.
b) Straturi tematice (existent): Parcele, Cladiri, Retea Stradala Existenta.

c¢) Straturi de reglementare (propus): Zonificare Functionala Propusa (UTR-uri) si

Reglementari Suplimentare ZRS.

Pe langa straturile vectoriale, pachetul contine tabele non-spatiale, precum Regulamentul Local de
Urbanism in format tabelar si nomenclatoarele utilizate, alaturi de datele raster fundamentale:
ortofotoplanul si Modelul Digital al Terenului. Fiecare strat si tabel este insotit de metadate
complete care descriu sursa, acuratetea si semnificatia datelor. Pachetul este insotit de un
"dictionar de date" care detaliaza structura bazei de date, asigurand ca personalul administratiei
locale poate utiliza corect informatiile. Toate datele sunt livrate in sistemul de proiectie
Stereografic 1970 (EPSG:3844) si sunt validate topologic, garantand un sistem informational

complet, functional si gata de utilizare.
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10.2. Setul de Planse si Harti Finale

Constatarea factuala este ca plansele si hartile finale raman principalul vehicul de comunicare a
reglementarilor urbanistice catre public si factorii de decizie, chiar daca datele GIS constituie
motorul tehnic. Problema clara este riscul ca o reprezentare graficia neclara sau neconforma sa
duca la interpretari eronate, confuzie in procesul de autorizare si litigii. Consecinta este obligatia
de a transpune complexitatea bazei de date GIS intr-un set de documente cartografice lizibile si
juridic opozabile. Implicatia pentru PUG este ca pachetul de livrabile include un set complet de
planse elaborate conform normativelor, functionand ca sinteza grafici a demersului si ca

instrument principal de implementare.
Setul de planse finale se livreaza in doua formate complementare, fiecare avand un rol distinct:

1. Format digital: Fisiere in format .pdf vectorial, care permit vizualizarea la orice nivel de
detaliu fara pierderea calitatii. Acestea sunt usor de distribuit electronic si de arhivat,
constituind formatul de lucru principal pentru mediul digital si pentru procesele de avizare

online.

2. Format tiparit: Exemplare pe suport de hartie, la scarile normate, semnate si stampilate in
original de catre toti specialistii implicati (arhitect-sef, sef de proiect, elaboratori). Acesta
reprezinta documentul oficial, supus aprobarii Consiliului Local, care sta la baza emiterii

actelor administrative si are forta probanta in justitie.

Fiecare plansa, indiferent de format, respecta o structura standard, incluzand un cartus detaliat
(titlu, scara, elaborator, beneficiar, avizatori, datd) si o legenda explicita, care asigura o
interpretare unitara si fara echivoc a simbolurilor, culorilor si hasurilor, conform standardelor

nationale.

10.3. Memoriul Tehnic Final si Documentatia Originala

Constatarea factuala este ca datele GIS si plansele nu pot transmite rationamentul si justificarile
care fundamenteaza propunerile PUG. Problema clara este riscul unui PUG opac, ale carui decizii
par arbitrare, facandu-l vulnerabil la contestatii. Consecinta este obligativitatea includerii
Memoriului Tehnic General in pachetul de livrabile, acesta functionand ca piesa scrisa centrala
care oferda argumentatia si coerenta intregului demers. Implicatia pentru PUG este ca acest
document narativ traduce limbajul tehnic intr-o logica accesibild, esentiald pentru procesul de
avizare, consultare publica si, ulterior, pentru apararea deciziilor in instanta.

) >
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Memoriul Tehnic General este structurat conform prevederilor ghidului metodologic GP038/99 si

sintetizeaza toate informatiile relevante:

1. Introducere: Prezinta contextul, necesitatea si obiectivele actualizarii PUG.

2. Sinteza studiilor de fundamentare: Expune principalele concluzii ale analizelor privind
cadrul natural, populatia, economia, infrastructura si riscurile, demonstrand fundamentarea

stiintifica a propunerilor.

3. Diagnoza: Integreaza concluziile intr-o analizdi SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe,

Oportunitati, Amenintari), care st la baza definirii strategiei.

4. Strategia de dezvoltare: Contureaza viziunea pe termen lung si obiectivele strategice care

ghideaza reglementarile.

5. Detalierea propunerilor: Explici logica din spatele zonificarii functionale si a

Regulamentului Local de Urbanism, justificand fiecare decizie majora de planificare.

Memoriul va fi redactat intr-un limbaj clar si accesibil, fiind livrat atat in format digital, cat si
tiparit.
O cerinta contractuald esentiala este predarea intregii documentatii si in formatul sau original,

editabil. Aceastd conditie de transparenta este fundamentald si are doud scopuri strategice:

a) Autonomie pentru beneficiar: Permite Primariei Crizbav sa aiba acces deplin la date si sa le
utilizeze in viitor pentru alte proiecte (harti tematice, proiecte de infrastructurd), fara a

depinde de elaboratorul initial. Beneficiarul devine proprietarul real al activului digital.

b) Auditabilitate completa: Asigura posibilitatea de a verifica modul in care s-a ajuns de la datele
brute la concluziile finale, garantand trasabilitatea procesului. Orice institutie de control

poate reface lantul logic al deciziilor.

Pachetul in format original va contine: fisierul Geopackage (.gpkg) cu intreaga baza de date GIS,
fisierele sursa pentru toate plansele elaborate (in format .dwg, .qgz sau alt format nativ), si textul
memoriilor si al regulamentului in format editabil (.docx). Aceasta predare completa reprezinta o

dovada de buna practica si profesionalism.
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11. PROCESUL DE CONTROL AL CALITATII SI AVIZARE OCPI

Constatarea factuala este ca avizul Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI)
reprezinta validarea oficiald a conformitatii tehnice a suportului topografic, un filtru non-
negociabil care garanteaza ca baza de date GIS respecta standardele nationale. Problema clara este
ca, fara parcurgerea cu succes a unui proces dual de validare — mai intai un control intern riguros
al calitatii (QC), urmat de procedura formala de avizare externa — documentatia geospatiala nu are
valoare juridica si nu poate fundamenta un Plan Urbanistic General. Consecinta directa este
invalidarea potentiald a intregului demers de planificare, faicind imposibild emiterea legala a
autorizatiilor de construire. Implicatia pentru PUG Crizbav este cd acest capitol defineste
secvential cele doud procese, stabilind criteriile, documentele si pasii necesari pentru a asigura o
validare tehnica si legala completa a suportului topografic, o conditie esentiald pentru a minimiza

riscul de respingere si a eficientiza timpul de avizare.

Metodologia de control intern al calitatii este conceputa ca un set de verificari automate si manuale
care acopera trei dimensiuni critice ale datelor geospatiale: validitatea geometrica, corectitudinea
topologica si coerenta semantica. Aceasta prima etapa de filtrare interna este o preconditie
absoluta pentru asamblarea dosarului destinat avizarii externe la OCPI. Ulterior, procedura de
avizare este descrisa ca un flux administrativ standardizat si riguros, de la depunerea
documentatiei si pana la obtinerea referatului de admitere, incluzand gestionarea eventualelor
observatii. Respectarea riguroasa a acestor doua etape este esentiala pentru a garanta ca Planul
Urbanistic General se va baza pe un suport geospatial de o calitate tehnica ireprosabild, conform

cu legislatia in vigoare si capabil sa sustina decizii de planificare pe termen lung.

11.1. Procedura Interna de Control al Calitatii (QC)

Constatarea factuala este ca un procent semnificativ de respingeri in procesul de avizare OCPI este
cauzat de erori de date care ar fi putut fi identificate si corectate printr-un proces intern de control
al calitatii. Problema clara este riscul ca erorile geometrice, topologice sau semantice sa se propage
in documentatia finala, compromitandu-i calitatea si validitatea juridica. Consecinta directa a unui
QC intern superficial este prelungirea nejustificata a termenelor de avizare si cresterea costurilor
proiectului, generand blocaje in procesul de elaborare a PUG. Implicatia pentru PUG este
implementarea obligatorie a unui protocol de Quality Control (QC) in trei etape, executat inainte
de orice demers de avizare externd, pentru a asigura o filtrare riguroasa a datelor si a creste
exponential sansele unei avizari rapide si fara obiectiuni.
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Procesul intern de control al calitatii este structurat pe trei paliere de verificare, fiecare adresand

o categorie specifica de potentiale erori.

1. Validarea geometrica este prima etapa si se concentreaza pe corectitudinea individuala a
fiecarui obiect vectorial din baza de date GIS. Se utilizeaza instrumente automate pentru a
detecta si corecta erori precum poligoane neinchise, auto-intersectii ale liniilor sau
poligoanelor, noduri duplicate sau geometrii nule. Orice astfel de eroare face obiectul
inutilizabil pentru analize spatiale (de exemplu, calculul suprafetei unui UTR) si trebuie
eliminata. Verificarea se face pe fiecare strat vectorial in parte, asigurandu-se ca toate

obiectele sunt "curate" din punct de vedere geometric.

2. Validarea topologica, a doua etapa, verifica relatiile spatiale dintre obiecte, conform
regulilor definite in capitolul 9.2. Se ruleaza setul de reguli topologice pentru a identifica
anomalii precum suprapuneri de parcele (overlaps), care ar implica o dubla apartenenta
juridica, goluri intre UTR-uri (gaps), care ar lasa portiuni de teritoriu nereglementate,
segmente de strada neconectate la noduri (dangles), care ar corupe analizele de retea, sau
limite de intravilan care nu se inchid perfect. Corectarea acestor erori este un proces

meticulos, adesea manual, dar esential pentru a garanta coerenta logica a modelului de date.

3. Validarea semantica (a atributelor) reprezinta a treia etapd si se concentreaza pe
corectitudinea informatiilor descriptive asociate obiectelor geografice. Se verifica daca toate
campurile obligatorii din tabelele de atribute sunt completate, daca valorile introduse
respecta domeniile predefinite si nomenclatoarele (de exemplu, daca toate UTR-urile au un
cod valid de functiune dominanta conform sistemului HILUCS) si dacd nu exista
inconsistente logice intre diferite atribute ale aceluiasi obiect. De exemplu, se poate verifica
daca o cladire cu functiunea "scoald" are un regim de inéltime plauzibil sau daca un drum

clasificat ca "strada principala" are o latime corespunzatoare.

Finalizarea cu succes a acestor trei etape de verificare si corectarea tuturor erorilor identificate
sunt conditii necesare pentru ca setul de date GIS sa poata fi considerat "bun pentru avizare".
Intregul proces de QC intern, incluzand listele de erori detectate si modul lor de remediere, va fi
documentat intr-un raport intern de calitate. Acest raport nu doar ca asigura trasabilitatea
procesului de validare, dar serveste si ca dovada a rigorii tehnice a lucrarii in fata beneficiarului si
a avizatorilor. Un control de calitate riguros nu este un cost, ci o investitie in eficienta, reducand la

minimum riscul de a relua munca in urma observatiilor primite de la avizatori.
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11.2. Procesul de Avizare Tehnica la OCPI

Constatarea factuala este ca avizul tehnic emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara este
actul administrativ care certifica, sub autoritatea statului, conformitatea suportului topografic cu
normativele tehnice in vigoare. Problema clara pentru elaborator este de a naviga cu succes un
proces procedural strict, in care orice abatere de la cerintele formale sau de continut poate duce la
respingerea dosarului. Consecinta directa a obtinerii acestui aviz este ca suportul topografic capata
statut oficial si poate fi utilizat legal pentru fundamentarea PUG si pentru emiterea actelor
administrative subsecvente, precum autorizatiile de construire. Implicatia pentru PUG este ca
pregatirea meticuloasa a documentatiei si intelegerea clara a fluxului de avizare sunt pasi esentiali

si obligatorii.

Dosarul pentru obtinerea avizului tehnic de la OCPI trebuie s contind un set standard de

documente, conform reglementarilor ANCPI.

1. Cerere tip de avizare, completatd si semnatd de reprezentantul legal al elaboratorului.

2. Memoriu tehnic, care descrie in detaliu scopul lucrarii, metodologia utilizata,
echipamentele, clasele de precizie atinse si rezultatele procesului de control intern al calitatii.

Acesta trebuie sa demonstreze conformitatea cu intregul cadru normativ.

3. Setul de planse topografice in format tiparit, la scara de lucru, semnate si stampilate.
Acestea trebuie sa aibd un continut standard, incluzand reteaua geodezicd, elementele

planimetrice si altimetrice, limitele administrative si cadastrale integrate.

4. Pachetul de date digitale, de regula pe un suport optic sau transmis electronic, care
contine fisierele sursa ale planselor, baza de date GIS in format Geopackage (.gpkg), Modelul

Digital al Terenului si ortofotoplanul.

5. Dovada platii tarifului de avizare, calculat conform normativelor ANCPI in functie de

suprafata si complexitatea lucrarii.

Asamblarea corecta si completa a acestui dosar este prima conditie pentru a intra in procesul de

analiza.

Fluxul procedural de avizare la OCPI urmeaza o serie de pasi standardizati.

a) Inregistrarea dosarului: Cererea primeste un numar de inregistrare, iar solicitantul primeste

un bon cu termenul legal de solutionare, care este de regula de 15 zile lucratoare.
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b) Verificarea preliminara: Un inspector OCPI verifica daca dosarul este complet din punct de
vedere al documentelor depuse. Daca exista omisiuni, dosarul poate fi respins pe loc sau se

poate solicita completarea acestuia.

¢) Analiza tehnica de fond: Dosarul este repartizat unui inspector de specialitate care realizeaza
verificarea tehnica propriu-zisa. Acesta analizeaza corectitudinea masuratorilor, respectarea
sistemului de proiectie Stereografic 19770, incadrarea in clasele de precizie, conformitatea cu

normativele de continut si calitatea generala a datelor digitale.

d) Gestionarea observatiilor: Daca inspectorul identificA neconformitati, acestea sunt
consemnate intr-o notd de completare care se comunica elaboratorului. Acesta are obligatia
de aremedia toate problemele semnalate si de a redepune documentatia corectata. Acest ciclu

poate fi repetat daca noile documente inca prezinta erori.

e) Emiterea avizului: Daca documentatia este conforma, se intocmeste un referat de admitere,
pe baza caruia se emite avizul tehnic favorabil. Acest aviz confirma oficial calitatea tehnica a
lucririi si permite utilizarea acesteia in procesul de aprobare a PUG. In caz contrar, se emite
un referat de respingere, care trebuie sa motiveze in detaliu cauzele tehnice ale deciziei. O
comunicare proactiva si transparenta intre elaborator si inspectorul OCPI este adesea cheia

pentru a clarifica rapid orice neintelegere si pentru a eficientiza acest proces.
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12. CONCLUZII, SINTEZA FINALA SI PASI URMATORI

Constatarea factuala este ca finalizarea studiului de fundamentare pentru actualizarea suportului
topografic marcheaza atingerea unui obiectiv tehnic esential pentru viitorul Plan Urbanistic
General al comunei Crizbav. Problema clara pe care a rezolvat-o acest demers este inlocuirea unei
baze de date cartografice depasite, datand din 2001, cu un sistem informational geospatial modern,
precis si, cel mai important, validat oficial. Consecinta directa a acestei realizari este ca intregul
proces de planificare urbanistica dispune acum de o fundatie solida, capabila sa sustina analize
complexe si sa ofere un cadru de reglementare coerent si aplicabil. Implicatia pentru PUG este ca
acuratetea si completitudinea datelor geospatiale, certificate prin avizul OCPI, constituie singura

baza de incredere pe care se poate construi un plan realist si aparabil din punct de vedere juridic.

Acest capitol final sintetizeaza realizarile tehnice, subliniaza importanta strategica a produsului
final ca instrument de lucru activ si oferad un set de recomandari clare pentru utilizarea acestuia in
etapele urmatoare de planificare. Prin aceasta, se consolideaza valoarea intregii lucrari,
transformand un set de livrabile tehnice intr-un instrument de lucru direct aplicabil. Scopul nu
este doar de a rezuma, ci de a demonstra ca finalizarea suportului topografic si a bazei de date GIS
nu reprezinta un scop in sine, ci punctul de plecare pentru o planificare urbanistica informata,

coerenta si sustenabila.

12.1. Sinteza Produsului Final si Conformitatea Tehnica

Constatarea factuald principald la finalizarea acestui studiu este livrarea unui pachet de date
geospatiale complet, unitar si validat tehnic pentru intregul teritoriu administrativ al comunei
Crizbav, in suprafatd de 11.838 hectare. Problema clara pe care o rezolva acest produs este
inlocuirea suporturilor cartografice depasite si eterogene cu o sursa unica de adevar (Single Source
of Truth), coerenta si actualizatid. Consecinta directa pentru PUG este eliminarea riscului de a
fundamenta analize si reglementdri pe date eronate. Pachetul livrat, structurat conform

normativelor in vigoare, include trei componente esentiale:

1. Baza de date GIS in format deschis Geopackage (.gpkg);
2. Ortofotoplanul de inalta rezolutie, la 5 cm/pixel;

3. Modelul Digital al Terenului (DTM) cu o rezolutie de 5x5 metri. Respectarea sistemului de

proiectie national Stereografic 1970 garanteaza interoperabilitatea.
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Procesul intern de control al calitatii (QC) a asigurat validitatea geometrica si topologica a datelor.
Constatarea factuala este ca au fost rulate reguli stricte pentru a elimina erori precum
suprapunerile de poligoane in stratul de parcele sau golurile intre unitatile teritoriale de referinta.
Problema este ca aceste erori, daca nu sunt corectate, fac imposibile analizele spatiale. Consecinta
este ca fiecare eroare detectata a fost remediatd, rezultand un set de date "curat". Validarea
semantica a atributelor a garantat ca toate informatiile descriptive sunt complete si conforme cu
nomenclatoarele. Punctul culminant este obtinerea avizului favorabil de la OCPI Brasov. Problema
este ca, fara acest aviz, suportul topografic nu ar avea statut oficial. Consecinta este ca obtinerea sa
este o realizare criticd; PUG-ul nu ar putea fi aprobat, iar actele administrative emise pe baza sa ar

fi vulnerabile.

Denumire Format Specificatii Cheie Status
Produs Avizare
Baza de Date GIS Geopackage Structura conforma INSPIRE, topologie Avizat OCPI
(.gpkg) validata, date juridice integrate.
Ortofotoplan GeoTIFF Rezolutie 5 cm/pixel, proiectie Stereo7o, Avizat OCPI

recenta sub 2 ani.

Model Digital al GeoTIFF Rezolutie 5x5 metri, precizie verticala < Avizat OCPI
Teren (Raster) 0.5m RMSE.
Registru PDF/XLSX Documentare discrepante topo-cadastrale Livrat UAT
Neconcordante (suprapuneri, deplasari).

In sintezi, produsul final reprezinti o fundatie de date robusti, care integreazi realitatea fizici
(masuratori topografice si ortofotoplan), realitatea juridica (date cadastrale din Eterra3) si
reglementarile urbanistice preexistente. Fiecare element a fost colectat, procesat si validat conform
unei metodologii riguroase, asigurand o trasabilitate completa. Aceastd baza de date, livrata in
format deschis si interoperabil, nu este doar un suport pentru PUG, ci un activ strategic pentru
administratia locala. A fost documentat un numar semnificativ de neconcordante topo-cadastrale.
Modelul Digital al Terenului a fost validat cu o eroare medie patratica ce se incadreaza in clasa de
precizie necesara. Aceste realizari tehnice converg catre furnizarea unei baze informationale de
incredere, capabild sa sustina un proces de planificare urbanistica de inalta calitate pentru comuna

Crizbav.
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12.2. Importanta Strategica pentru Elaborarea PUG

Constatarea factuala este ca suportul geospatial recent creat transcende rolul de simplu
"background" cartografic, devenind un instrument strategic activ in toate fazele de elaborare a
PUG. Problema clara pe care o rezolva este eliminarea incertitudinii si a subiectivitatii din procesul
de analiza teritoriala, inlocuindu-le cu o abordare bazata pe date (data-driven). Consecinta directa
este o crestere exponentiala a calitatii si a legitimitatii deciziilor de planificare, deoarece fiecare
propunere poate fi ancorata in dovezi concrete si masurabile. Importanta sa strategica deriva din
capacitatea de a oferi un diagnostic teritorial precis, de a simula impactul scenariilor de dezvoltare

si de a asigura o transpunere fara echivoc a reglementarilor.

In faza de analizd si diagnozi, baza de date GIS este indispensabild, permitand corelarea
spatiald a informatiilor din toate studiile de fundamentare. Problema este cd analizele sectoriale
necorelate sunt irelevante. Consecinta este ca prin suprapunerea stratului de populatie (distribuita
pe HECTA_CAROURI) peste stratul de retele edilitare, se poate calcula cu exactitate gradul de
acoperire cu servicii. Prin intersectarea hartii de pante (derivate din DTM) cu stratul de parcele, se
pot identifica automat terenurile cu constrangeri de construire. Utilizarea GRILA TKHC ca sistem
de referintd comun asigura ca toate aceste analize sunt perfect comparabile. Se poate construi
astfel o harta de sinteza a constrangerilor si oportunitatilor, un document esential care evidentiaza
zonele pretabile pentru dezvoltare, zonele ce necesita protectie si zonele cu conflicte functionale,

transformand diagnoza multicriteriala intr-o analiza spatiala cantitativa.

In faza de planificare si propunere, baza de date GIS devine un instrument de proiectare si
simulare. Pe baza diagnosticului, se pot contura diferite scenarii de dezvoltare: de la un scenariu
de dezvoltare compacta, care prioritizeaza utilizarea terenurilor neconstruite din intravilanul
existent, la un scenariu de extindere controlatd a perimetrului construibil. Problema este evaluarea
obiectiva a acestor scenarii. Consecinta este ca pentru fiecare scenariu se pot modela impacturile:
necesarul suplimentar de infrastructura, suprafata de teren agricol afectata sau numarul de
locuitori ce vor beneficia de un nou parc. Aceasta capacitate de modelare "what-if" permite
evaluarea obiectiva a alternativelor si alegerea celei mai sustenabile variante. Propunerea finala de
zonificare functionala (UTR-uri) nu mai este un simplu desen, ci rezultatul unui proces analitic,

mult mai usor de argumentat.

In faza de reglementare si implementare, rolul strategic al bazei de date este de a asigura
coerenta absoluta intre Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si planse. Fiecarui UTR din stratul
de zonificare i se asociaza, in tabelul de atribute, setul complet de reguli din RLU (POT, CUT, regim
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de inaltime). Problema este accesibilitatea si interpretabilitatea reglementarilor. Consecinta este
transformarea hartii dintr-o reprezentare pasiva intr-un instrument de interogare activ. Un
functionar al primariei sau un cetatean poate selecta orice parcela si poate afla instantaneu ce si
cum se poate construi. Acest nivel de transparenta si accesibilitate este un salt calitativ major, care
reduce birocratia si previne interpretarile eronate. Baza de date GIS devine astfel garantul
implementarii corecte si unitare a PUG, asigurand ca deciziile luate la nivel strategic se traduc in

mod consecvent la nivelul fiecarei autorizatii de construire.

12.3. Recomandari si Pasi Urmatori pentru Utilizarea in PUG

Constatarea factuala este ca livrarea suportului topografic si a bazei de date GIS marcheaza
finalizarea unei etape critice, dar reprezinta doar inceputul procesului de elaborare a PUG.
Problema clard este necesitatea de a asigura o tranzitie eficienta si o valorificare maxima a acestui
produs. Consecinta unei utilizari partiale a datelor ar fi irosirea unei resurse valoroase. Prin
urmare, se impune un set de trei recomandari strategice, menite sa ghideze echipa de proiectare si

administratia locala in utilizarea optima a bazei de date.

Prima recomandare, de ordin procedural, este adoptarea oficiala a bazei de date GIS ca
suport unic de lucru. Toti specialistii implicati in proiect (urbanisti, geografi, ingineri de trafic,
biologi) trebuie sa primeasca acces la baza de date si sa isi integreze analizele in acest cadru unitar.
Orice harta tematica trebuie sa fie realizata in sistemul de proiectie Stereografic 1970 si livrata in
format .gpkg. Se recomandd, de asemenea, desemnarea unui manager de date GIS in cadrul
echipei de proiect, responsabil cu centralizarea, validarea si integrarea datelor provenite de la

diferiti experti, pentru a preveni fragmentarea informationala si a mentine coerenta sistemului.

A doua recomandare, de naturad tehnica, este utilizarea intensiva a capabilitatilor de
analiza spatiala ale sistemului GIS pentru a fundamenta deciziile, conform principiilor
planificarii bazate pe dovezi. Fiecare propunere de reglementare trebuie sa fie sustinuta de o

analiza spatiala documentata, dupa cum urmeaza:

1. Analiza de pretabilitate (suitability analysis): Propunerile de extindere a
intravilanului trebuie justificate prin suprapunerea straturilor de constrangeri (pante
abrupte, zone de risc, arii protejate) si de oportunitati (proximitatea fata de retele edilitare,

accesibilitate buna).
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2. Analiza de retea (network analysis): Ierarhizarea retelei stradale si propunerile de
drumuri noi trebuie sia se bazeze pe modelarea fluxurilor de trafic si pe identificarea

punctelor de congestie, nu doar pe criterii intuitive.

3. Analiza de accesibilitate (isocrone): Dimensionarea si amplasarea dotarilor publice
(scoli, gradinite, dispensare) trebuie corelate cu analiza de densitate a populatiei si cu calculul

ariilor de accesibilitate pietonala (ex: la 5, 10, 15 minute de mers pe jos).

A treia recomandare vizeaza asigurarea sustenabilitatii pe termen lung a bazei de date
GIS. Dupa finalizarea PUG, baza de date nu trebuie abandonata. Se recomanda Primariei Crizbav
sd preia acest activ digital si sd instituie un proces de mentenanta si actualizare continua. Orice
modificare aparuta in teritoriu (constructii noi autorizate, lucrari de infrastructura, actualizari
cadastrale) trebuie operata in baza de date pentru a mentine acuratetea acesteia. Mentinerea la zi
a bazei de date GIS este o investitie in buna guvernare, transformand-o intr-un instrument
permanent de management urban, util pentru emiterea certificatelor de urbanism, monitorizarea
investitiilor si fundamentarea viitoarelor decizii. O bazd de date actualizatd va simplifica si va
reduce semnificativ costurile viitoarelor actualizari ale PUG, creand un ciclu virtuos de planificare

informata.
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