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STUDIU DE FUNDAMENTARE PRIVIND TIPURILE DE
PROPRIETATE

Acest studiu fundamenteaza deciziile privind regimul juridic al proprietatii in contextul actualizarii
Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Crizbav, judetul Brasov. Analiza se
concentreaza pe tipologia proprietatii, circulatia juridica a terenurilor si implicatiile acestora
asupra dezvoltarii teritoriale, cu scopul de a asigura un cadru legal coerent pentru viitoarele
reglementari urbanistice, aliniat la legislatia in vigoare si la nevoile specifice ale unei comunitati

aflate intr-o dinamica de crestere accelerata.

Studiul se constituie ca un document tehnic de fundamentare, nu ca o expertiza juridica punctuala
pentru litigii individuale. Metodologia imbina analiza cadrului legislativ cu o diagnoza a situatiei
existente la nivelul unitatii administrativ-teritoriale (UAT), utilizand surse de date oficiale precum
documentatii cadastrale, planuri urbanistice anterioare si date administrative de la autoritatea
locala. Fiecare concluzie este formulata pentru a avea aplicabilitate directa in procesul de
planificare, fie ca vizeaza definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR), stabilirea unor

conditionalitati de construire, fie identificarea zonelor de interventie prioritara.
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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Acest capitol stabileste fundamentul juridic si metodologic pentru reglementarile propuse in
Planul Urbanistic General al Comunei Crizbav. Documentul clarifica regimul proprietatii asupra
terenurilor si constructiilor, analizeaza dinamica funciara si defineste un set de principii menite sa
ghideze dezvoltarea teritoriala in acord cu interesul public si legislatia in vigoare. Prin aceasta, se
urmareste cresterea coerentei si predictibilitatii deciziilor urbanistice, oferind un instrument de
lucru esential pentru administratia publica locala si un cadru clar pentru investitori si cetateni,

fara a aborda litigii individuale.
Obiectivele urmarite sunt:

1) identificarea si clasificarea formelor de proprietate de pe teritoriul administrativ;

2) examinarea cadrului legal care reglementeaza circulatia juridica a terenurilor, cu accent pe

tranzactii, concesiuni si exproprieri;

3) corelarea regimului juridic al proprietitii cu reglementari sectoriale (protectia mediului,

patrimoniul cultural, dezvoltarea infrastructurii);

4) formularea de recomandari concrete pentru transpunerea concluziilor in Regulamentul Local
de Urbanism (RLU).

Fiecare obiectiv este tratat pentru a clarifica interdependentele si pentru a oferi administratiei

locale instrumentele conceptuale necesare modelarii active a viitorului teritoriului.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Scopul studiului este definirea unui fundament juridic solid si a
unui set de principii pentru reglementarile din PUG-ul Comunei Crizbav, pentru a ghida
dezvoltarea teritoriala in acord cu interesul public si legislatia in vigoare, evitind abordarea
litigiilor individuale.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui cadru strategic general, care si coreleze regimul proprietitii cu
dinamica funciara, genereaza decizii urbanistice reactive si imprevizibile. Aceasta situatie
afecteaza coerenta dezvoltarii, creand insecuritate atat pentru administratie, cat si pentru

investitori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul trebuie si produci un instrument de lucru
esential pentru administratia publica, crescand coerenta deciziilor. Consecinta directa este ca
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Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va prelua direct recomandarile pentru a asigura un cadru

de reglementare stabil, clar si predictibil pentru toti actorii implicati.

Obiectivele studiului sunt direct conectate la intrebari cheie pentru o planificare responsabila,
precum: ,Cum poate fi utilizat patrimoniul funciar public pentru a raspunde nevoilor
comunitatii?” sau ,,Ce instrumente urbanistice sunt necesare pentru a tempera dezvoltarea haotica
generata de presiunea imobiliara?”. Raspunsurile la aceste intrebari sunt formulate ca directii de
actiune si principii de reglementare, lasand detalierea la nivelul propunerilor specifice din PUG si
RLU. Fiecare obiectiv este tratat pentru a clarifica interdependentele: analiza proprietatii publice
evalueaza modul in care aceste terenuri pot fi parghii pentru dezvoltare (parteneriate public-privat,
regenerare urbana), iar studiul dinamicii imobiliare este un instrument pentru a anticipa zonele
de presiune si a ghida dezvoltarea prin politici proactive, cum ar fi directionarea investitiilor in

infrastructura.

Finalitatea este de a reduce ambiguitatea juridica si de a oferi administratiei locale instrumentele
conceptuale pentru a modela activ viitorul teritoriului. Prin aceasta, se pune baza pentru un PUG
care reprezinta nu doar o colectie de reguli, ci o viziune coerenta si legal fundamentata asupra

dezvoltarii durabile a comunei Crizbav.

1.2. Cadrul Legislativ Aplicabil

CONSTATARE FACTUALA: Regimul juridic al proprietitii in Romania se ancoreazi intr-un
cadru legislativ complex si ierarhizat, avand ca fundament Constitutia si fiind detaliat de Codul
Civil si de o multitudine de legi speciale. "Constitutia garanteaza dreptul de proprietate, dar
specifica si limitele exercitarii acestuia, in special cand intra in coliziune cu un interes public
major." Constitutia Romaniei, Art. 44.

PROBLEMA CLARA: Aplicabilitatea Codului Civil, ca lege generali, este nuantati si adesea
subordonatd normelor speciale din domeniul urbanismului, conform principiului juridic specialia
generalibus derogant [legea speciald deroga de la legea generali]. Aceasta complexitate normativa
este frecvent neinteleasa, ducand la interpretari eronate privind un pretins drept absolut de a

construi, care nu exista in fapt.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU-ul trebuie si demonstreze clar ci
orice reglementare propusa este fundamentata pe legislatia speciala, care prevaleaza in materie de
urbanism. Implicatia directd este ca RLU va contine referinte explicite la actele normative

superioare (legi, ordonante, hotarari de guvern) pentru a-si justifica pe deplin forta juridica si

) -

opozabilitatea fata de terti.
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Pilonul central al studiului este legislatia specifica urbanismului. "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul stabileste ierarhia documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ,
PUD), procedurile de elaborare si aprobare, si defineste instrumentele prin care se reglementeaza
utilizarea terenurilor." Legea nr. 350/2001. Aceasta este completata de Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, care reglementeaza procesul de autorizare. Acest

cadru este augmentat de legi sectoriale cu impact direct asupra regimului proprietatii, precum:

1. Legea fondului funciar (Legea nr. 18/1991), care a stat la baza proceselor de retrocedare.

2. Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica (Legea nr. 255/2010), care defineste
procedura de interventie a statului asupra proprietatii private pentru proiecte de interes

national sau local.

3. Legea privind protejarea monumentelor istorice (Legea nr. 422/2001), care instituie servituti

si un drept de preemptiune in zonele protejate.

4. Regimul ariilor naturale protejate (OUG nr. 57/2007), care impune constrangeri severe de

construire in siturile de interes comunitar, precum Padurea Bogatii.

Legislatia secundara (Hotarari de Guvern, Ordine ministeriale) si actele normative locale (PUG-ul
existent, PUZ-uri de zona aprobate) completeaza acest edificiu normativ, a carui corelare riguroasa

este o preconditie absoluta pentru legalitatea si viabilitatea noului PUG.

1.3. Metodologia de Cercetare si Corelari
CONSTATARE FACTUALA: Metodologia utilizatd este una descriptiva si analitics, bazati pe

cercetare documentara a surselor oficiale si pe analiza geospatiala. Procesul de elaborare cuprinde
trei etape distincte si succesive: 1. inventarierea si analiza cadrului legislativ relevant; 2. colectarea,
centralizarea si prelucrarea datelor privind regimul de proprietate; 3. sinteza informatiilor si

formularea de recomandari strategice.

PROBLEMA CLARA: O analizi pur juridics, izolatd de contextul teritorial, ar fi un exercitiu
teoretic irelevant pentru planificare. Informatia juridica capata valoare operationald doar atunci
cand este corelata spatial cu alte realitati, precum riscurile naturale, tendintele demografice,

presiunea imobiliara sau starea infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul va utiliza intensiv un sistem de informatii
geografice (GIS) pentru a suprapune diverse straturi de date si a identifica corelatii spatiale.
Implicatia directa pentru PUG este ca fiecare recomandare de reglementare va fi justificata nu doar

) -
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din punct de vedere legal, ci si prin corelatii spatiale concrete, crescand astfel gradul de

fundamentare tehnica si obiectivitatea deciziilor.

A doua etapa majora consta in colectarea si centralizarea datelor privind regimul de proprietate.
Sursele primare sunt informatiile vectoriale de la oficiul de cadastru si publicitate imobiliara,
coroborate cu cele din registrul agricol si evidentele fiscale ale administratiei publice locale din
Crizbav. Toate aceste date sunt structurate si normalizate intr-o baza de date geospatiala (GIS),
utilizand sistemul de proiectie Stereo 70, pentru a permite o analiza cantitativa si spatiala
riguroasa. O componenta esentiala este corelarea interdisciplinara: suprapunerea hartii
proprietatilor cu hartile de risc natural permite identificarea exacta a imobilelor private afectate
de interdictii de construire. In etapa finald, sinteza datelor traduce constatirile intr-un set de
recomandari strategice, structurate pentru a fi preluate direct in elaborarea PUG si redactarea
RLU, asigurand o tranzitie logica si trasabila de la cercetare la propunere de politica publica. Acest
capitol de metodologie serveste ca o foaie de parcurs, garantind transparenta, rigoarea si

reproductibilitatea analizei.
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2. PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE
REGIMULUI JURIDIC

Acest capitol fundamenteaza terminologia juridica si principiile de drept care guverneaza regimul
proprietatii in contextul planificarii urbanistice. Clarificarea notiunilor de proprietate publica,
proprietate privata, interes public si servitute este o preconditie pentru elaborarea unor
reglementari urbanistice coerente, aplicabile si juste. Se urmareste stabilirea unui limbaj comun si
a unei intelegeri unitare a ierarhiei normelor juridice, fara a analiza situatia particulara a comunei

Crizbav, ci doar cadrul conceptual general.

Metodologia acestui capitol este una pur teoretica si doctrinard, bazata pe analiza legislatiei
primare relevante, precum Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si
Codul Civil, completate de normele metodologice aferente. Fiecare concept este definit si analizat
prin prisma implicatiilor sale in procesul de planificare, subliniind subordonarea reglementarilor
de drept comun fatd de cele de drept special, specific urbanismului. Ipoteza de lucru este cd o
intelegere aprofundata a acestor concepte de baza previne aparitia unor conflicte de reglementare

si asigura legalitatea deciziilor administrative viitoare.

2.1. Dreptul de proprietate publica si privata

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de proprietate este definit de Codul Civil ca fiind dreptul
unei persoane de a uza, a se bucura si a dispune de un bun in mod exclusiv si absolut, insa in
limitele determinate de lege. Legislatia romana distinge fundamental intre doud forme de
proprietate: proprietatea privata, apartinand persoanelor fizice sau juridice, si proprietatea

publici, apartinand statului sau unitatilor administrativ-teritoriale.

PROBLEMA CLARA: Perceptia eronati a caracterului "absolut" al proprietitii private genereaza
conflicte recurente in urbanism, unde proprietarii considera orice reglementare (Procent de
Ocupare a Terenului - POT, Coeficient de Utilizare a Terenului - CUT, regim de indltime) ca pe o
incdlcare abuziva a dreptului lor. Aceastd interpretare ignora teza finald a definitiei legale: "in

limitele determinate de lege".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) reprezinta materializarea acestor "limite legale", avand o forta juridica
superioara vointei individuale, conform principiului ca legea speciala (de urbanism) deroga de la
cea generala (Codul Civil). RLU trebuie sa specifice clar ca dreptul de a construi nu este inerent
dreptului de proprietate, ci deriva din conformarea la regulile de interes public stabilite prin

) -
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Proprietatea publicd este caracterizata prin faptul cd bunurile care fac obiectul sdau sunt
inalienabile (nu pot fi instrainate), insesizabile (nu pot fi urmarite silit de creditori) si
imprescriptibile (dreptul nu se stinge prin neuz). Acestea sunt destinate exclusiv unui uz sau
interes public. Se distinge intre domeniul public de interes national, apartinand statului (resursele
subsolului, spatiul aerian, apele cu potential energetic), si domeniul public de interes local,
apartinand unitatilor administrativ-teritoriale (UAT), precum drumurile comunale, pietele publice
sau parcurile. Administrarea acestor bunuri se face prin concesionare sau inchiriere in conditiile
legii, dar dreptul de proprietate nu se transferd. In contrast, proprietatea privati, desi confera
titularului atribute depline (posesie, folosintd, dispozitie), este circumscrisa limitelor legale

impuse din considerente de urbanism, protectia mediului, siguranta publica sau buna vecinatate.

Unitatile administrativ-teritoriale, precum Comuna Crizbav, pot detine bunuri atat in proprietate
publicd, cat si in proprietate privatd. Domeniul privat al UAT este format din bunuri care nu sunt
destinate direct unui uz public si are un regim juridic similar proprietétii private obisnuite; aceste
bunuri pot fi vandute, cumparate, inchiriate sau utilizate in parteneriate public-privat, servind ca
un instrument important in dezvoltarea economica locala. Diferentierea clara intre bunurile din
domeniul public si cele din domeniul privat al UAT este cruciald pentru un management funciar
eficient. Terenurile din domeniul public sunt rezervorul principal pentru infrastructura, in timp ce
reglementarea proprietatii private este instrumentul de ghidare a dezvoltarii. PUG-ul trebuie sa
stabileasca un echilibru just intre protejarea proprietatii publice si reglementarea coerenta a celei

private, pentru a evita blocajele si expansiunea haotica.

2.2, Interesul public vs. interesul privat
CONSTATARE FACTUALA: Conceptul de "interes public", desi nedefinit exhaustiv, este

pilonul juridic care legitimeaza orice limitare a dreptului de proprietate privatd in urbanism.
Acesta se refera la nevoile colectivititii care prevaleaza asupra intereselor individuale, precum
asigurarea sanatatii publice, siguranta cetitenilor, protectia mediului, dezvoltarea infrastructurii
si conservarea patrimoniului. "Documentatiile de urbanism sunt principalul instrument de
planificare spatiala a localitatilor, prin care se urmareste dezvoltarea durabila a acestora in
interesul cetatenilor." Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 1,

alin. (2).
PROBLEMA CLARA: Firi o demonstratie solidi a existentei unui interes public, orice
reglementare urbanistica restrictiva poate fi considerata nelegala si anulata in instanta.
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Planificarea bazata pe decizii arbitrare, nefundamentate prin studii de specialitate care sa probeze

o0 necesitate colectiva, este vulnerabila juridic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare propunere de reglementare din PUG si
RLU trebuie sa fie justificata explicit printr-un interes public legitim si demonstrabil. RLU va
contine referinte clare la studiile de fundamentare (geotehnic, de inundabilitate, de trafic) care
stau la baza fiecdrei constrangeri majore, pentru a-i consolida forta juridica si a asigura

transparenta decizionala.

O forma particulara a interesului public este "utilitatea publica", un concept mai restrans, care se
declara prin lege pentru lucrari specifice (constructia de autostrazi, retele magistrale de energie,
parcuri nationale) si care este o conditie esentiald pentru declansarea procedurii de expropriere.
Tensiunea dintre interesul public si cel privat este o constanta in planificarea urbana, iar rolul PUG
este de a 0o media, stabilind reguli clare, predictibile si echitabile. Legitimitatea acestor reguli deriva

direct din necesitatea de a proteja interesul public. Spre exemplu:

1. Interdictia de a construi intr-o zona de risc natural (inundabila, alunecari de teren) este o
masura de siguranta publica, menita sd protejeze viata si proprietatea.

2. Impunerea retragerilor fatd de aliniamentul stradal vizeaza asigurarea unui mediu de
viata sanatos (lumina, ventilatie) si rezervarea spatiului pentru viitoare largiri ale

carosabilului sau pentru retele edilitare.

3. Limitarea regimului de inaltime intr-un centru istoric este o masura de protejare a

patrimoniului cultural si a peisajului urban.

Coerenta lantului diagnoza — obiectiv de interes public — reglementare este piatra de temelie a

unui PUG valid si aparabil in fata oricarei contestatii.

2.3. Servituti de urbanism si de utilitate publica

CONSTATARE FACTUALA: Servitutea este o sarcini impusi unui imobil (fond aservit) in
beneficiul altui imobil sau al unei colectivitati. "Servitutea de urbanism" este o forma specifica, o
limitare a dreptului de proprietate impusa prin documentatiile de urbanism in numele interesului
public, aplicabila tuturor proprietatilor dintr-o anumita zona. Printre acestea se numara servituti

de aliniere, de inaltime, de perspectiva vizuala sau de neconstruire (non aedificandji).

PROBLEMA CLARA: Necunoasterea servitutilor care greveaza un teren este o sursa majora de

conflicte si blocaje. Un proprietar poate achizitiona un teren fara a fi constient ca o servitute de
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utilitate publica (de exemplu, zona de protectie a unei linii electrice aeriene) ii interzice complet

dreptul de a construi, desi detine un titlu de proprietate valabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald de a identifica,
cartografia si reglementa explicit toate servitutile de utilitate publica existente si de a stabili
transparent noile servituti de urbanism. RLU va contine un capitol dedicat acestora, specificand
clar interdictiile si conditionarile. Certificatele de urbanism emise vor prelua obligatoriu aceste

informatii, asigurand informarea corecta a proprietarilor si securitatea circuitului civil.

O categorie distincta o reprezinta "servitutile de utilitate publica", limitari impuse pentru a asigura
functionarea infrastructurilor de interes general (retele de gaze, linii de inalta tensiune, conducte
de apa), care instituie zone de protectie cu interdictii stricte. PUG-ul, prin RLU, este principalul

instrument de instituire a noilor servituti de urbanism, cum ar fi:

a) Retragerile obligatorii: Stabilirea distantelor minime ale constructiilor fata de limitele

proprietatii si fata de axul drumului.

b) Interdictia de a obtura perspective vizuale: Protejarea unor perspective valoroase catre elemente
de patrimoniu sau peisaj.

c¢) Obligatia de a planta spatii verzi: Impunerea unui procent minim de suprafata verde pe fiecare

parcela.

Aceste servituti, odata PUG-ul aprobat, devin obligatorii, se transmit odata cu terenul si, fiind
considerate limitari inerente ale dreptului de proprietate in context urban, nu dau dreptul la
despagubiri. Cunoasterea regimului servitutilor este vitala atat pentru proprietar, cat si pentru
administratie, fiind un instrument puternic de modelare a unui mediu construit armonios si

functional.

2.4. Ierarhia normelor juridice in urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Sistemul juridic este guvernat de principiul ierarhiei normelor (un

act normativ de rang inferior trebuie sa fie conform cu cel superior) si de principiul specialia
generalibus derogant (legea speciali are prioritate fati de legea generald). In domeniul
urbanismului, legislatia specificd, precum Legea nr. 350/2001, este lege speciald, in timp ce Codul

Civil este legea generala.

PROBLEMA CLARA: Multe contestatii in instantd impotriva reglementirilor urbanistice se
bazeaza pe o invocare eronata a caracterului "absolut" al proprietétii din Codul Civil, ignorand
suprematia legii speciale de urbanism, care permite statului si autoritatilor locale sa reglementeze
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modul de utilizare a terenurilor in numele interesului public. Aceastd neintelegere a ierarhiei

normelor creeaza litigii inutile si submineaza eforturile de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU-ul trebuie si-si afirme clar
autoritatea, care deriva din legea speciala. Se recomanda ca RLU sa contina un articol explicit care
sa afirme: "Prevederile prezentului regulament, avand caracter de lege speciald in materie de
urbanism, prevaleaza asupra oricaror dispozitii de drept comun contrare." Aceastd masura de
clarificare reduce ambiguitatea si consolideaza forta juridicA a documentatiei, descurajand

contestatiile nefondate.

Suprematia legii speciale de urbanism legitimeaza capacitatea administratiei de a reglementa
dreptul de a construi, conditionand exercitarea acestuia de obtinerea unei autorizatii de construire.

Documentatiile de urbanism respecta, la randul lor, o ierarhie stricta:

1. Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) si Zonal (PATZ) stabilesc

directiile strategice la nivel national si regional.

2. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) detaliaza aceste strategii la nivel
de judet.

3. Planul Urbanistic General (PUG) stabileste regulile generale pentru intreaga unitate
administrativ-teritoriala.

4. Planul Urbanistic Zonal (PUZ) detaliaza PUG-ul pentru o anumita zona.

5. Planul Urbanistic de Detaliu (PUD) stabileste conditiile de construire pentru una sau

mai multe parcele.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU), aprobat odata cu PUG-ul, este un act normativ local,
obligatoriu, superior oricarei conventii private. Reglementarile sale nu sunt simple recomandari,

ci norme juridice a caror autoritate deriva din lege si care trebuie aplicate ca atare.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

Diagnosticul structurii proprietatii fundamenteaza viitoarele politici de dezvoltare urbana si
calibreaza instrumentele de planificare din Planul Urbanistic General, avind un caracter de
inventariere si cartografiere a contextului funciar. O imagine clara asupra structurii fondului
funciar este necesara pentru a identifica corect constrangerile si oportunitatile de dezvoltare si
pentru a planifica eficient investitiile publice. Metodologia se bazeaza pe colectarea si analiza
datelor din surse oficiale—Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI), Registrul Agricol
al Primariei Crizbav si inventarul domeniului public si privat al UAT—integrate intr-un sistem de

informatii geografice (GIS) pentru analiza spatiala.

3.1. Proprietatea Publica (a Statului si a UAT Crizbav)
CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publici de pe teritoriul comunei Crizbav constituie

principalul rezervor pentru dezvoltarea infrastructurii si a serviciilor comunitare. Aceasta se

compune din doua categorii distincte:

1. proprietatea publica a statului, care include fondul forestier (Padurea Bogatii, parte a sitului

Natura 2000 ROSPA0093) administrat de Romsilva si albiile cursurilor de apa (Raul Crizbav);

2. proprietatea publicd a UAT Crizbav, formatd din reteaua de drumuri comunale si strazi,
terenurile aferente institutiilor publice locale (primarie, scoli, dispensar), parcurile existente si

retelele de utilitati.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei evidente cadastrale clare si centralizate a tuturor proprietitilor
UAT-ului face dificila planificarea strategica a investitiilor publice si securizarea juridica a
patrimoniului. Neconcordantele frecvente dintre inventarul scriptic si situatia faptica din teren, o
problema recurenta la nivelul administratiilor locale, pot bloca accesarea de fonduri europene si

pot intarzia proiecte esentiale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fundamenteze necesitatea unui
program de verificare si actualizare a inventarului domeniului public si privat al comunei Crizbav.
RLU va include prevederi care sa conditioneze anumite proiecte de dezvoltare de clarificarea
prealabila a regimului juridic al terenurilor publice implicate, asigurand astfel fezabilitatea pe

termen lung a investitiilor si protejarea patrimoniului comunitar.

Analiza spatiald a proprietdtii publice permite identificarea unor corelatii esentiale pentru
planificare. Distributia echilibrata a terenurilor publice la nivelul intregii comune, inclusiv in satul
apartindtor Cutus, este un indicator al echitatii teritoriale si o premisd pentru dezvoltarea
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armonioasa a intregii unitati administrativ-teritoriale. Identificarea terenurilor proprietate
publica neutilizate sau subutilizate, aflate in intravilan sau in imediata sa proximitate, deschide
oportunitati strategice pentru dezvoltarea de noi functiuni de interes comunitar. Aceste terenuri
pot fi alocate pentru spatii verzi, dotari sportive, locuinte sociale sau pentru a crea rezerve funciare
destinate viitoarelor extinderi de scoli sau dispensare, raspunzand astfel nevoilor in crestere ale

comunitatii.

Aceste analize stau la baza formularii unor politici funciare proactive din partea administratiei
locale, transformand un patrimoniu tratat adesea pasiv intr-un instrument activ de dezvoltare.
Prin concesionare, parteneriate public-privat sau prin utilizare directa, aceste terenuri pot cataliza
investitii si pot Imbunatati calitatea vietii. Concluziile acestei analize fundamenteaza direct
propunerile de zonificare functionala din PUG, in special in ceea ce priveste definirea si
dimensionarea zonelor destinate institutiilor si serviciilor publice (codificate ca UTR-IS) si a
zonelor de spatii verzi (codificate ca UTR-V), asigurand cd planificarea se bazeaza pe o resursa

funciara reala si disponibila.

3.2. Proprietatea Privata si Distributia sa Spatiala

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea privati reprezinti componenta dominanti a fondului
funciar din Comuna Crizbav, fiind principalul motor al dezvoltarii rezidentiale si economice.
Datele cadastrale releva o structura a proprietatii dominata de parcele detinute de persoane fizice
(peste 85% din totalul proprietatilor private), in special in zonele de locuinte si in extravilanul
agricol. Se constata un grad ridicat de faramitare a terenurilor agricole, rezultat in mare parte din
procesele de retrocedare, fenomen care genereaza presiuni speculative pentru introducerea in

intravilan.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea urbanistici in zonele cu parcelar fragmentat, caracterizate
prin parcele inguste si lungi, este haotica si lipsita de coerenta. Aceasta structura duce la aparitia
constructiilor de tip "vagon", cu acces dificil, lipsite de spatii verzi si cu o calitate a locuirii precara.
Odata materializata prin constructii, aceasta structura parcelara devine aproape imposibil de
corectat, compromitand pe termen lung calitatea mediului construit si crescand costurile de

echipare edilitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU trebuie si introduci reguli
urbanistice corective, cu caracter preventiv. Este esentiala stabilirea unor dimensiuni minime ale
parcelelor si a unui front stradal minim (recomandat 14-16 metri) pentru autorizarea construirii
in zonele de extindere, pentru a preveni perpetuarea acestor tendinte. De asemenea, PUG-ul
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trebuie sa fundamenteze politici de comasare si reparcelare a terenurilor in zonele critice, ca o

preconditie pentru o dezvoltare coerenta.

Proprietatea privata a persoanelor juridice, desi minoritara ca suprafata totala, este un indicator
important al prezentei si distributiei activitatilor economice. Cartografierea acestor proprietati
permite identificarea polilor economici ai comunei — unitati de productie, exploatari agricole de
mari dimensiuni, spatii comerciale sau de servicii. Aceasta analiza spatiala a relatiei dintre zonele
de munca si cele de locuire este esentiala pentru planificarea viitoarelor zone cu profil economic si
pentru gestionarea fluxurilor de trafic. Se asigura astfel o dezvoltare economica integrata, care

minimizeaza conflictele functionale si optimizeaza infrastructura.

Pe de alta parte, intelegerea structurii parcelarului traditional din vetrele satelor Crizbav si Cutus,
care reflecta o logica istorica si o adaptare la contextul geografic, este necesara pentru a formula
reglementari care sa protejeze caracterul local si valoarea peisajului cultural. Diagnoza evidentiaza
astfel o dualitate: zone cu probleme structurale care necesita interventii corective ferme si zone cu
valoare patrimoniala care necesita protectie. Informatiile obtinute din aceasta analizd diferentiata
sunt cruciale pentru calibrarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT) si a regimului de construire in

cadrul diferitelor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR).

3.3. Analiza Cantitativa de Sinteza si Implicatii

CONSTATARE FACTUALA: Analiza statisticd a datelor funciare relevii o pondere majoritard a
proprietatii private in totalul suprafetei UAT Crizbav, in timp ce proprietatea publica (a statului si
a UAT) reprezinti o proportie mai redusi. In cadrul proprietitii publice, fondul forestier
administrat de stat detine o suprafata semnificativa. Proprietatea privata este dominata de
terenurile detinute de persoane fizice, cele apartinand persoanelor juridice fiind concentrate in
anumite zone cu profil economic. O harta de sinteza a distributiei proprietatii ilustreaza vizual

marile trupuri de proprietate publica si localizarea zonelor cu concentrare de activitati economice.

PROBLEMA CLARA: O pondere redusi si o distributie dispersati a proprietitii publice aflate la
dispozitia UAT limiteaza capacitatea administratiei locale de a implementa proiecte de interes
public (infrastructuri, dotari, spatii verzi) fara a recurge la proceduri complexe si costisitoare de

achizitie sau expropriere de la proprietari privati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare a PUG-ului trebuie s fie
realistd si adaptata la aceasta constrangere funciara. Acolo unde terenurile publice sunt
insuficiente pentru a acoperi necesarul de dotari, PUG-ul trebuie sd promoveze instrumente
alternative. Printre acestea se numara: parteneriatele public-privat, politicile de achizitii funciare
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punctuale bazate pe un plan multianual, sau mecanisme de negociere cu dezvoltatorii privati
pentru a obtine, prin PUZ, terenurile necesare dotarilor publice. RLU va trebui sa includa

reglementari clare pentru a ghida aceste procese si pentru a asigura transparenta.

Diagnoza structurii proprietatii private, caracterizatd prin fragmentare in zonele de extindere, nu
este doar o constatare, ci un argument solid pentru necesitatea unor reguli urbanistice clare si
ferme. Fara reglementari stricte privind dimensiunea minima a parcelelor construibile si fara
promovarea activa a instrumentelor de comasare sau reparcelare, exista riscul perpetuarii unui
model de dezvoltare ineficient. Acest model genereaza costuri mari de echipare edilitara, o calitate

scazuta a mediului construit si o presiune constanta asupra bugetului local.

Acest subcapitol de sinteza transforma datele brute despre proprietate intr-o informatie strategica,
relevanta pentru PUG, demonstrand ca structura proprietitii este un factor activ care modeleaza
teritoriul si conditioneaza optiunile de dezvoltare. Recomandarile care decurg de aici vizeaza, pe
de o parte, un management mai eficient si mai proactiv al fondului funciar public, prin
inventariere, evaluare si utilizare strategica. Pe de alta parte, se impune o reglementare mai
inteligenta a dezvoltarii pe fondul funciar privat, care sa descurajeze fragmentarea si sa incurajeze

crearea unui tesut urban coerent si functional, in beneficiul intregii comunitati.
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4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Acest capitol analizeaza dinamica transferului dreptului de proprietate si a pietei imobiliare din
Comuna Crizbav, ca indicator esential al presiunilor de dezvoltare. Sunt identificate zonele de
interes investitional, se evalueaza tendintele speculative si se defineste cadrul legal care guverneaza
tranzactiile, concesiunile si alte forme de transfer. Analiza fundamenteaza politici urbanistice
proactive, capabile sd orienteze dezvoltarea in loc sa o urmeze reactiv, temperand fenomenele

speculative prin reglementari adecvate.

Metodologia imbina analiza spatiala a datelor tranzactionale cu interpretarea cadrului normativ,
utilizand Grila TKHC ca sistem de referintd. Datele agregate si anonimizate privind tranzactiile
imobiliare din ultimii trei ani, provenite din evidente administrative, sunt cartografiate pentru a
delimita zonele de presiune. Aceste date sunt coroborate cu analiza datelor publice privind
intentiile de dezvoltare si cu studiul legislatiei specifice (Codul Civil, Legea nr. 350/2001, Legea nr.

422/2001) pentru a oferi o imagine completd a fluxurilor funciare, atat factuale, cat si legale.

4.1. Analiza Pietei Imobiliare Locale
CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliard din Comuna Crizbav este caracterizati de o

dinamica specifica zonelor periurbane, influentata de accesibilitatea in crestere fata de Brasov, de
calitatea cadrului natural si de o cerere sustinuta de locuinte. Datele din perioada 2022-2025
indica peste 300 de tranzactii cu terenuri, concentrate preponderent in KILO_CAROURILE
adiacente intravilanului existent, precum [X10, Y08] si [X11, YO9]. Valoarea medie a tranzactiilor
se situeaza in intervalul 15-25 Euro/mp, dar atinge praguri de pana la 40 Euro/mp in functie de
localizare si, in mod determinant, de accesul la utilitati, ceea ce confirma infrastructura ca

instrument principal de ghidare a dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea are un caracter predominant reactiv: investitiile in
infrastructura publica (drumuri, retele de apa si canalizare) urmeaza dezvoltarii imobiliare private,
in loc si o preceadd. In KILO_CAROUL [X10, Y08], cresterea exponentiali a numirului de
autorizatii de construire pentru locuinte individuale nu a fost insotitd de o dimensionare
corespunzatoare a retelei stradale sau a utilitatilor, generand costuri suplimentare pentru

administratia locala si zone rezidentiale slab deservite.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o presiune crescuti pe bugetul
local pentru extinderi de retele in regim de urgenta si o calitate a locuirii scazuta pentru noii
rezidenti. Noul PUG trebuie sa inverseze aceasta logicd. RLU va conditiona dezvoltarea de
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existenta prealabila a infrastructurii, stabilind reguli clare prin care zonele de extindere a
intravilanului se activeaza progresiv, doar dupa asigurarea de catre dezvoltatori (publici sau

privati) a infrastructurii tehnico-edilitare minime.

O analiza detaliata a tipologiei tranzactiilor releva o piata duala: 1. o predominanta a achizitiilor
de parcele mici (sub 1.000 mp), destinate locuintelor unifamiliale; 2. prezenta unor tranzactii cu
suprafete mari (peste 10.000 mp), realizate de dezvoltatori, care semnaleaza intentii de construire
a unor ansambluri rezidentiale, cu precadere in HECTA_CAROURILE estice, precum [X12,

Yo08]-(AX=700m, AY=300m). Aceasta dualitate impune o reglementare diferentiata in RLU:

a) Pentru constructiile individuale: reguli clare privind coerenta tesutului urban (front minim la

strada, retrageri, regim de inaltime).

b) Pentru proiectele mari: mecanisme de negociere si conditionare prin PUZ, pentru a asigura
contributia dezvoltatorilor la infrastructura publica (cedare de teren pentru drumuri, spatii verzi,

dotari).

Tabel 4.1: Sinteza Tipologiei Tranzactiilor Imobiliare (estimare 2022-2025)

Categorie Teren Numar Tranzactii Suprafata Medie Valoare Medie
(estimat) (mp) (Euro/mp)
Intravilan ~180 850 22
Construibil
Extravilan Agricol ~120 4.500 8
Extravilan Piadure <10 12.000 3

Dinamica pietei terenurilor agricole din extravilan, in special in KILO_CAROURILE [X09, Y07] si
[X12, Y08], indica o presiune speculativa pentru extinderea perimetrului construibil, cu riscul
pierderii de terenuri valoroase si al unei expansiuni urbane difuze (urban sprawl). Propunerile de
extindere a intravilanului din noul PUG trebuie sa fie riguros justificate, nu de presiunea pietei, ci
de necesarul real de dezvoltare (prognoza demografica), si corelate cu o politici de protejare a
terenurilor agricole de calitate. Fiscalitatea locala poate actiona ca instrument de politica urbana:
supraimpozitarea terenurilor construibile neutilizate pe o perioada mai mare de 3-5 ani ar putea
stimula constructia si ar descuraja retinerea speculativa a resurselor funciare.
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4.2. Zone de Presiune Investitionala si Tendinte Speculative
CONSTATARE FACTUALA: Analiza spatiali a tranzactiilor, a autorizatiilor emise si a PUZ-

urilor initiate in ultimii 5 ani delimiteaza doua Zone de Presiune Investitionala (ZPI) majore in
Comuna Crizbav: ZPI-1, in proximitatea cdilor de acces spre Brasov si Feldioara, si ZPI-2, in zonele

cu un cadru natural atractiv, langa Padurea Bogatii.

PROBLEMA CLARA: ZPI-1, localizatd in KILOCAROURILE [X11, Yo9] si [X12, Yo8], se
caracterizeaza prin fragmentarea parcelarului si o dezvoltare rezidentiala de tip "lotizare
spontana”, cu drumuri de acces subdimensionate si retele de utilititi incomplete. ZPI-2,
manifestata in KILOCAROUL [X14, Y11] langa situl Natura 2000 ROSPA0093 (Padurea Bogatii),

genereaza riscul unei dezvoltari care sa afecteze valoarea peisajului si echilibrul ecologic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru ZPI-1, consecinta este un tesut urban
neomogen, cu o calitate a locuirii redusa si costuri viitoare mari de regularizare. PUG trebuie sa
impuna aici conditii stricte, prin obligativitatea elaborarii de PUZ-uri de urbanizare care sa asigure
infrastructura ca preconditie pentru autorizare. Pentru ZPI-2, consecinta este degradarea resursei
care genereaza atractivitatea. RLU trebuie sd introducd reglementari speciale, prin definirea unui

UTR de protectie peisagistica (regim de indltime, materiale, procent de spatiu verde).

O tendintd speculativa este observata in HECTA_CAROURILE [X10, Y08]-(AX=200m,
AY=900m), situate in extravilan, unde preturile tranzactionate sunt semnificativ mai mari decat
valoarea agricold, indicand asteptarea unei includeri in intravilan. PUG trebuie sa contracareze
aceasta tendinta printr-o politica de extindere a intravilanului riguroasa, bazata pe un bilant
teritorial prospectiv. Influenta PUG-ului actual este ambivalenta; noul PUG are oportunitatea de
a ghida piata prin crearea de predictibilitate. Reguli clare, zone bine definite si o strategie de
infrastructura comunicatad transparent vor permite investitorilor corecti sa ia decizii informate,

reducand spatiul pentru dezvoltarile pur speculative.

4.3. Cadrul Legal al Transferului de Proprietate: Instriinare si
Concesionare

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul legal al circulatiei juridice a terenurilor imbini norme de
drept privat (Codul Civil) cu cele de drept public (legi speciale de urbanism, expropriere,
patrimoniu), oferind administratiei publice locale instrumente precise pentru a interveni in

dinamica funciara.
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PROBLEMA CLARA: Managementul funciar al UAT Crizbav este preponderent pasiv,
caracterizat prin subutilizarea instrumentelor de interventie publica (drept de preemptiune,
concesionare) si o cunoastere deficitara a parghiilor legale, ceea ce lasa administratia in rolul de a

reactiona la initiative private, in loc sa le orienteze strategic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si operationalizeze aceste
instrumente. RLU va contine prevederi clare privind exercitarea dreptului de preemptiune in
zonele de protectie a monumentelor istorice. PUG va fundamenta strategia de concesionare a
terenurilor din domeniul public si va stabili o politica transparenta de instrainare a terenurilor din

domeniul privat al UAT.

Instriinarea (vanzarea-cumpararea) terenurilor private este guvernati de principiul libertatii
contractuale, dar conditionatd de respectarea reglementéarilor urbanistice, care sunt publice si
opozabile tuturor. "Administratia publica locald are, conform Legii nr. 422/2001, un drept de
preemptiune la cumpararea monumentelor istorice sau a terenurilor din zonele de protectie a
acestora (precum perimetrul sitului 'La Cetate', BV-I-s-A-11273)." Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice. Acest drept oferd UAT-ului posibilitatea de a achizitiona
proprietiti de important strategici. Instriinarea terenurilor din domeniul privat al UAT Crizbav
este o procedura de drept public, strict reglementata, realizata, de regula, prin licitatie publica.
Concesionarea si inchirierea sunt alte doua instrumente esentiale. Procedura de concesionare a

unui teren proprietate publica, desi complexa, urmeaza un flux clar:

1. Initierea: Realizarea unui studiu de oportunitate.

2. Aprobarea: Aprobarea studiului si a caietului de sarcini de catre Consiliul Local.
3. Licitatia: Organizarea licitatiei publice pentru atribuirea contractului.

4. Contractarea: Incheierea contractului de concesiune.

5. Monitorizarea: Monitorizarea respectarii obligatiilor contractuale.

Prin reglementirile PUG, administratia publica locala din Crizbav poate ghida tranzactiile private,
iar prin managementul proprietatilor sale si exercitarea dreptului de preemptiune, poate interveni

direct 1n piata pentru a atinge obiective de interes public.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Acest capitol evalueaza configuratia fizica a proprietatii funciare din Comuna Crizbav, cu un focus
direct pe morfologia parcelarului si gradul de fragmentare a acestuia. Fara a aborda regimul juridic
al proprietatii, analizat anterior, analiza se concentreaza pe dimensiunea, forma si distributia
spatiala a parcelelor, considerand ca o structura funciara faramitata reprezinta o bariera majora in
calea unei dezvoltari urbane coerente. Obiectivul este de a diagnostica zonele critice si de a contura

directiile posibile pentru politici funciare de remediere, precum comasarea si reparcelarea.

Metodologia aplicata se bazeaza pe analiza datelor geospatiale provenite din surse cadastrale
oficiale, integrate in sistemul de referintd Grila TKHC. Se utilizeaza instrumente statistice pentru
a cuantifica dimensiunea medie a parcelelor, distributia acestora pe categorii de marime si indicii
de forma. Analiza spatiala permite identificarea KILO_CAROURILOR cu cel mai ridicat grad de
fragmentare. Ipoteza de lucru este ca exista o corelatie directa intre un parcelar puternic divizat si
o dezvoltare urbanistica ineficienta, caracterizata prin costuri ridicate de echipare edilitara si o

calitate redusa a spatiului public.

5.1. Diagnoza Fragmentarii Proprietatii

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea proprietitii funciare in Comuna Crizbav se
manifesta ca o divizare excesiva a terenurilor in parcele de dimensiuni reduse, adesea cu forme
neregulate sau cu un raport latime-lungime neadecvat pentru o construire eficienta. Acest
fenomen, cu radicini in procesele istorice de mostenire si retrocedare de dupa 1990, este vizibil
atat in intravilanul existent, cat si, mai ales, in zonele de extindere recenta. O analiza statistica a
datelor cadastrale indica o dimensiune medie a parcelei in zonele rezidentiale de aproximativ 850
mp, insd cu un procent de peste 40% dintre parcele avand o suprafatd sub pragul de 500 mp.
Aceastd pulverizare a fondului funciar constituie o constrangere structurald majora pentru orice

demers de planificare coerenta.

PROBLEMA CLARA: Ineficienta utilizirii resursei de teren este problema centrali generati de
aceasta faramitare. Parcelele mici si inguste limiteaza drastic optiunile de amplasare a
constructiilor, impunand solutii arhitecturale compromise si reducand suprafata de teren liber
pentru spatii verzi, anexe sau zone de recreere private. La scara teritoriald, un parcelar fragmentat
face aproape imposibila o dezvoltare coordonata, generand un tesut urban discontinuu si greu de

deservit.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este o expansiune urbana de tip
"praf de pusca", cu locuinte izolate sau grupuri mici de case, care consuma extensiv teritoriul si
cresc exponential costurile pentru administratia publica de a furniza infrastructura si servicii.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a introduce instrumente de politica funciara capabile sa

inverseze aceasta tendinta si sa promoveze restructurarea parcelarului in zonele critice.

Analiza spatiala pe Grila TKHC releva concentrari critice ale acestui fenomen. De exemplu, in
KILOCAROURILE [X10, Y08] si [X11, Y09], adiacente vetrei satului Crizbav, se observa o densitate
foarte mare de parcele cu front stradal sub 12 metri, ceea ce face dificila asigurarea unor accese
auto corespunzitoare si a unor aliniamente stradale coerente. In aceste zone, posibilitatea de a
trasa noi drumuri publice sau de a dimensiona retele edilitare devine un exercitiu logistic si
financiar extrem de costisitor. Situatia este similara si in anumite HECTACAROURI din satul
Cutus, unde parcelarul traditional, desi are o valoare culturald, impune constrangeri severe pentru
orice tentativd de modernizare. O harta tematica a gradului de fragmentare ar evidentia aceste
KILO_CAROURI critice printr-o culoare distincta, aratand vizual epicentrele problemei si

justificand necesitatea unor interventii prioritare.

Morfologia parcelelor este un alt indicator al gradului de fragmentare. Pe langa dimensiunea
redusi, multe terenuri prezinta forme atipice, alungite, rezultate din diviziuni succesive. Aceste
parcele "tip vagon", frecvente in zonele de extindere post-1990, obliga la o dispunere liniara a
constructiilor si anexelor, cu spatii laterale inutilizabile si o relatie precara cu vecinii. Impactul
asupra calitatii locuirii este direct: lipsa de intimitate, insorire deficitara si un aspect general
monoton si aglomerat al cadrului construit. Aceste probleme morfologice, odata materializate prin

constructii, devin aproape imposibil de corectat ulterior.

Impactul fragmentarii depaseste sfera locuintelor individuale, afectand si potentialul de dezvoltare
a dotdrilor publice si a activitatilor economice. Localizarea unui parc, a unei noi scoli sau a unei
zone de agrement devine un proces extrem de dificil, necesitand negocieri cu zeci de proprietari si
proceduri administrative complexe pentru achizitia sau exproprierea unui numar mare de parcele
mici. Similar, o companie care doreste sa dezvolte o unitate de productie sau un centru logistic va
fi descurajata de necesitatea de a comasa un numar mare de loturi pentru a obtine o suprafata

compactd, necesara activitatii sale.

In contrast cu zonele fragmentate, existi si zone, precum KILO_CAROUL [X15, Y12], unde existi
trupuri de teren mai mari, compacte, care ofera un potential ridicat pentru dezvoltari integrate.
Aceste zone, detinute adesea de un numar redus de proprietari sau de persoane juridice, reprezinta
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o oportunitate pentru o planificare coerenta, prin intermediul unor Planuri Urbanistice Zonale.
Acestea ar putea impune o schema stradala logica, rezervarea de terenuri pentru dotari publice si
crearea unei retele de spatii verzi, stabilind un model de buna practica pentru dezvoltarea viitoare
a comunei. Diagnoza fragmentarii proprietatii nu este doar o constatare statistica, ci un
avertisment. Continuarea modelului actual de dezvoltare, bazat pe o divizare necontrolata a
terenurilor, va conduce la un peisaj urban disfunctional, costisitor si cu o calitate a vietii redusa,

ceea ce fundamenteaza necesitatea de a explora impactul concret al acestei structuri.

5.2. Impactul Structurii Parcelare asupra Dezvoltarii
CONSTATARE FACTUALA: Structura fizici a parcelarului influenteazi direct si cuantificabil

posibilitdtile de dezvoltare a teritoriului, actionand ca o matrice de constrangeri si oportunitati.
Impactul se manifestd pe multiple planuri, de la eficienta ocuparii terenului si costurile de
infrastructura, pana la calitatea estetica a cadrului construit si functionalitatea spatiilor publice.
Acest subcapitol detaliaza aceste efecte, transformand diagnoza fragmentarii intr-o analiza de
impact concretd, menita sa justifice necesitatea unor interventii corective prin viitorul Plan

Urbanistic General.

PROBLEMA CLARA: Primul si cel mai evident impact este asupra posibilititilor de construire.
O parceld de dimensiuni reduse sau cu o forma neregulata reduce drastic optiunile arhitecturale.
Regulile de retragere obligatorii fata de limitele de proprietate, impuse pentru a asigura insorirea,
intimitatea si siguranta la incendiu, pot lasa o suprafata construibila efectiva foarte mica. De
exemplu, pe o parceld de 500 mp cu un front de 10 metri, aplicand retrageri laterale de 3 metri,
latimea maxima construibild devine de doar 4 metri. O schitd comparativa ar ardta cum aceeasi
suprafata de 500 mp, dar cu un front de 20 de metri, permite o amprenta construibild mult mai
flexibila si eficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este fortarea unor solutii de tip
"vagon", ineficiente si cu o calitate a locuirii precara. Noul RLU va trebui sa coreleze dimensiunea
minima a parcelei cu un front stradal minim pentru a preveni astfel de situatii, stabilind un prag

de 14-16 metri pentru frontul minim la strada in zonele de locuinte noi.

Al doilea impact major se resimte la nivelul costurilor de echipare edilitard. Un tesut urban
fragmentat, cu o densitate redusa de locuinte, implica o lungime mult mai mare de retele (apa,
canalizare, gaz, electricitate) si de drumuri pentru a deservi acelasi numar de locuitori. Costul pe
unitate locativa pentru extinderea infrastructurii creste exponential, devenind o povara greu de
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extindere a satului Crizbav, unde dezvoltarile rezidentiale dispersate au generat solicitari de
extindere a retelelor pe distante lungi, cu costuri disproportionate fata de numarul de beneficiari.
Planificarea unor extinderi de intravilan compacte devine astfel o necesitate economica, nu doar

una estetica.

Impactul asupra spatiului public si a coerentei urbane este, de asemenea, semnificativ. O retea
stradala generata spontan prin alipirea unor drumuri de servitute private, inguste si sinuoase, nu
va putea niciodata sa functioneze ca o retea ierarhizata si eficienta. Vor lipsi trotuarele, spatiile
verzi de aliniament si locurile de parcare. In KILO_CAROUL [X09, Yo7], de exemplu, se poate
observa cum o fosta zona agricola, parcelata haotic, s-a transformat intr-un labirint de alei private,
fara nicio ierarhie si fara posibilitatea de a integra in viitor un traseu de transport public sau o pista
de biciclete. Fara o viziune de ansamblu asupra tramei stradale, impusa printr-un PUZ de

urbanizare, fiecare parcelare individuala contribuie la un esec colectiv.

Pe plan social, o structurd funciara fragmentata descurajeaza crearea de spatii comunitare.
Rezervarea unui teren pentru un loc de joaca, un mic parc de cartier sau o piateta devine aproape
imposibila atunci cand terenul este detinut de zeci de proprietari diferiti. Chiar si atunci cand
administratia reuseste sa achizitioneze terenul necesar, acesta este adesea o parcela ramasa, cu o
forma neregulata si o pozitie marginala, inadecvata pentru o functiune publica de calitate. Absenta
acestor spatii de socializare contribuie la crearea unor cartiere-dormitor, lipsite de identitate si de

spirit comunitar.

Din punct de vedere estetic si peisagistic, impactul este la fel de negativ. Diversitatea necontrolata
a solutiilor arhitecturale individuale, lipsa unei alinieri coerente a cladirilor si a gardurilor, si
amestecul haotic de materiale si culori duc la un peisaj construit discordant si obositor vizual. Un
parcelar fragmentat impiedica implementarea oricarei viziuni arhitecturale unitare. Noul RLU
poate introduce reguli privind materialele de finisaj permise, tipurile de imprejmuiri si paletele
cromatice pentru anumite zone, dar eficacitatea acestora este limitata in absenta unei structuri

parcelare care sa permita o dezvoltare coerenta.

In concluzie, impactul negativ al fragmentirii funciare este un fenomen complex, cu ramificatii
tehnice, economice, sociale si estetice. Aceasta analizd demonstreaza cd simpla reglementare a
constructiilor la nivel de parceld individuald este insuficienta. Este necesara o abordare la o scara
superioara, care sa vizeze restructurarea fondului funciar in sine. Aceasta constatare face tranzitia
catre ultimul subcapitol, care va explora exact aceste instrumente de politica funciara, precum
comasarea si reparcelarea, ca solutii strategice pentru a remedia problemele identificate.
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5.3. Instrumente de Politica Funciara: Comasare si Reparcelare
CONSTATARE FACTUALA: Avand in vedere diagnoza si analiza de impact prezentate anterior,

devine evidentd necesitatea unor instrumente de interventie care sa actioneze direct asupra
structurii funciare, in special comasarea si reparcelarea. Cadrul legal, inclusiv Legea nr. 350/2001,
permite utilizarea acestor mecanisme ca solutii proactive pentru a combate efectele negative ale

fragmentarii si pentru a facilita o dezvoltare urbana coerenta.

PROBLEMA CLARA: Subutilizarea acestor instrumente in practica urbanistica din Romania,
adesea din cauza complexitatii procedurale, a lipsei de vointa politica si a reticentei proprietarilor
de a coopera. Fara o strategie locala activa de promovare si facilitare a acestor procese,

fragmentarea funciara va continua necontrolat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si depiseascd un rol pasiv si si
devind un promotor al politicilor funciare active. Implicatia este cd RLU va contine prevederi
specifice care sa conditioneze dezvoltarea in zonele critice de aplicarea unor operatiuni de

restructurare funciara, transformand aceste instrumente din optiuni teoretice in conditii practice.

Comasarea terenurilor este procesul prin care mai multe parcele agricole de dimensiuni mici sunt
reunite voluntar pentru a forma o exploatatie agricola mai mare si mai eficienta. Consolidarea
terenurilor agricole din extravilanul adiacent localitatii poate reduce presiunea speculativa de
parcelare pentru constructii si poate mentine viabilitatea economica a agriculturii. Reparcelarea
(sau relotizarea) este un instrument de urbanism mult mai direct, aplicabil in zonele destinate
dezvoltarii urbane. Acesta presupune redesenarea limitelor de proprietate intr-un perimetru
delimitat, pentru a crea un nou set de parcele, cu forme regulate si cu acces la o retea de drumuri

si utilitati proiectata unitar.
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Tabel 5.1: Comparatie intre Comasare si Reparcelare

Caracteristica Comasare (Agricola) Reparcelare (Urbana)
Scop Eficienta agricold, reducerea presiunii Dezvoltare urbana coerenta, crearea de

Principal speculative spatiu public

Cadru Legal Legea fondului funciar, politici Legea nr. 350/2001 (prin PUZ de
agricole restructurare)

Mecanism Voluntar, prin asociere sau tranzactii Voluntar (asociere) sau initiat de

autoritatea publica
Rezultat Exploatatii agricole compacte Parcele construibile optimizate, retea

stradala publica

Beneficiu Cresterea productivitatii, protejarea Cresterea valorii imobiliare, calitatea
peisajului locuirii

Instrumentele legale si urbanistice pentru a sustine aceste procese exista. "Planul Urbanistic Zonal
este principalul vehicul pentru operatiunile de reparcelare. Prin PUZ, se poate stabili un nou plan
parcelar, traseul noilor strazi si localizarea terenurilor ce vor fi cedate pentru utilitati publice.”
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Urmatoarele masuri pot fi luate

de administratia locala:

a) Informarea si educarea proprietarilor cu privire la beneficiile pe termen lung ale comasarii si

reparcelarii.

b) Crearea unui cadru fiscal stimulant, care sa ofere reduceri de impozite pentru proprietarii care

participa la astfel de operatiuni.

¢) Initierea de proiecte pilot de reparcelare in zonele de presiune identificate, cu sprijin tehnic din

partea primariei.

d) Conditionarea autorizarii constructiilor in anumite zone de extindere de participarea la un

proiect de reparcelare.

Implementarea acestor instrumente in Crizbav ar putea incepe cu zonele de presiune identificate,
precum KILO_CAROUL [X10, Y08]. Aici, initierea unui PUZ de reparcelare ar putea transforma
un ansamblu de parcele inguste si greu accesibile intr-un cartier functional, cu strazi dimensionate
corect, spatii verzi si parcele optimizate pentru construire. Un astfel de proiect pilot ar putea servi
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ca model si ar demonstra concret avantajele unei abordari integrate, incurajand si alti proprietari
sd participe la initiative similare. In concluzie, fragmentarea proprietitii nu este o fatalitate, ci o
problema care poate fi gestionata si remediata prin instrumente de politica funciara inteligente,
iar rolul PUG-ului este de a crea cadrul strategic si normativ care sa incurajeze si sa ghideze aceste

operatiuni.

Planul National 31
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

s,
WA

oL

6. SITUATII JURIDICE SPECIALE SI LITIGII

Incertitudinea juridica asupra fondului funciar actioneaza ca o frana majora in calea dezvoltarii,
inghetand investitiile si generand riscuri semnificative pentru implementarea Planului Urbanistic
General (PUG). Acest capitol inventariaza si analizeaza terenurile cu situatie juridica neclara, in
litigiu sau revendicate pe teritoriul comunei Crizbav, evaludnd impactul acestor incertitudini
asupra procesului de planificare. Scopul este fundamentarea unor reglementari realiste, bazate pe

o abordare prudenta si strategica a managementului riscurilor juridice.

Metodologia aplicata implica o analiza documentara a datelor publice disponibile si o cartografiere
a zonelor afectate de incertitudine juridica, pe baza informatiilor de la autoritatile locale si a
evidentelor instantelor de judecata. Analiza se concentreaza pe identificarea tiparelor spatiale ale
problemelor si pe evaluarea riscurilor pe care acestea le induc in procesul de planificare. Acest
studiu nu se substituie unei consultante juridice individuale si nu ofera solutii pentru cazuri
particulare, ci fundamenteaza deciziile de planificare la nivel de PUG, asigurand ca viitoarele

reglementari sunt ancorate in realitatea juridica a teritoriului.

6.1. Terenuri in Litigiu si cu Situatie Juridica Incerta

CONSTATARE FACTUALA: Existenta terenurilor aflate in litigiu sau a caror situatie juridica
este neclard reprezinta o vulnerabilitate majora pentru dezvoltarea coerenta a comunei Crizbav,
fiind identificate peste 30 de astfel de situatii in evidentele administrative. Aceste terenuri, blocate
in dispute legale, devin "zone gri" pe harta urbanistica, imposibil de integrat in proiecte de

dezvoltare. Sursele de litigii sunt diverse, incluzand:

1) neclaritati aparute in procesul de aplicare a legilor fondului funciar;
2) succesiuni nelamurite;

3) dispute de vecinatate privind limitele de proprietate.

PROBLEMA CLARA: Blocajul administrativ si investitional este problema centrali. Un teren
aflat in litigiu pentru stabilirea limitelor, contestarea unui titlu sau iesirea din indiviziune nu poate
face obiectul unei autorizatii de construire. Orice tentativa de dezvoltare este suspendata pana la
obtinerea unei hotarari judecatoresti definitive, proces a carui durata este nedeterminata si poate

depasi 5-7 ani, generand enclave de terenuri subutilizate si degradate in interiorul tesutului urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planificarea unei extinderi de retea de utilititi sau
a unui nou drum printr-o zona cu litigii multiple devine o operatiune extrem de riscanta. PUG-ul
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trebuie sa identifice si sa cartografieze riguros aceste zone. RLU va institui un regim special pentru
"zonele cu risc juridic", unde orice propunere de dezvoltare majora (constructie noua, extindere)
va fi conditionata de prezentarea unui extras de carte funciara care sa ateste clarificarea prealabila

si definitiva a situatiei juridice, permitand doar lucrari de intretinere sau conservare.

O categorie speciala de incertitudine este reprezentatd de succesiunile vacante, respectiv acele
proprietati ai caror titulari au decedat fara mostenitori. Conform Codului Civil, aceste bunuri intra
in proprietatea privata a unitatii administrativ-teritoriale. Procedura de declarare a vacantei
succesorale este insa anevoioasi, iar evidenta acestor cazuri este deficitara la nivelul UAT.
Consecinta este existenta a numeroase terenuri si cladiri "ale nimanui", care se degradeaza si
genereaza probleme de salubritate si sigurantd. O campanie proactivd din partea UAT Crizbav
pentru identificarea si preluarea acestor bunuri ar putea aduce resurse funciare valoroase in
patrimoniul comunei, utilizabile pentru proiecte publice. In absenta unei liste centralizate a
terenurilor in litigiu, PUG-ul trebuie sd stabileascd o metodologie de lucru, bazata pe corelarea
datelor de la instante cu cele de la cadastru si registrul agricol, completate de informatiile din
consultarile publice. Se propune crearea unui registru local, in format GIS, actualizat anual, al

zonelor cu incertitudine juridica, ca instrument de transparenta si management al riscului.

6.2. Retrocedari si Revendicari Funciare
CONSTATARE FACTUALA: Procesele de retrocedare a proprietitilor, initiate in baza legilor

fondului funciar (precum Legea nr. 18/1991) si a legislatiei privind restituirea imobilelor preluate
abuziv, au remodelat fundamental structura proprietitii in Comuna Crizbav. Impactul teritorial al
retrocedadrilor finalizate este vizibil in faramitarea accentuatd a proprietétii agricole si in aparitia
de noi oportunitdti si constrangeri in intravilan, cu peste 200 de hectare de teren agricol reintrate

in circuitul privat in ultimii 15 ani.

PROBLEMA CLARA: Cererile de retrocedare care nu au fost inci solutionate definitiv reprezinti
problema cea mai presantd pentru PUG. Acestea vizeaza suprafete importante de padure, inclusiv
in perimetrul sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata, pasuni si terenuri agricole care in
prezent se afld in administrarea UAT Crizbav sau a statului (Romsilva). Pana la solutionarea finala
a acestor cereri, regimul juridic al respectivelor terenuri este incert, blocand orice initiativa de

management pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice plan de dezvoltare propus de PUG pentru
aceste zone (extinderea intravilanului, crearea de zone de agrement, proiecte de impadurire) este
supus riscului de a deveni inaplicabil in cazul unei sentinte judecatoresti de retrocedare. PUG-ul
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trebuie sa delimiteze aceste zone ca perimetre de risc juridic. RLU va impune o abordare flexibila
si precautd, conditionand orice dezvoltare de clarificarea juridica si prevazand scenarii alternative

pentru a nu bloca planificarea strategica pe termen lung.

Cartografierea zonelor afectate de revendicari este o necesitate absoluta, necesitand colaborarea
stransa cu comisia locala de fond funciar pentru a crea un strat GIS dedicat. Un caz special este cel
al revendicarilor care vizeaza terenuri aflate deja in intravilan si ocupate de functiuni de interes
public (parcuri, scoli, strazi). Solutionarea acestor cazuri, care pot implica acordarea de
despagubiri la valoarea de piata sau terenuri in compensare, poate genera un impact semnificativ
asupra bugetului local. PUG-ul trebuie sa inventarieze aceste situatii de risc si sa identifice rezerve
de teren in proprietatea privata a UAT care ar putea fi folosite pentru eventuale schimburi, pentru
a debloca situatia juridici a unor obiective publice esentiale. In concluzie, procesul de retrocedare,
desi un act de justitie reparatorie, a introdus un grad semnificativ de complexitate in
managementul funciar, impunand o abordare prudenta, bazata pe o analiza de risc riguroasa si

transparenta.

6.3. Riscuri Juridice si Abordarea lor in PUG
CONSTATARE FACTUALA: Planificarea urbanistici in Comuna Crizbav se desfisoari intr-un

mediu marcat de multiple riscuri juridice:

1. Riscul de implementare, unde proiecte majore pot fi blocate de litigii;
2. Riscul financiar, legat de obligatia de a plati despagubiri;

3. Riscul de nulitate, unde acte administrative (autorizatii) pot fi anulate din cauza unui PUG bazat

pe premise juridice incerte.

PROBLEMA CLARA: Firi o strategie expliciti de management al riscului, PUG-ul devine
vulnerabil, iar fezabilitatea si legalitatea propunerilor sale pot fi subminate. Ignorarea acestor
riscuri transforma planificarea intr-un exercitiu teoretic, decuplat de realitatea juridica a

teritoriului, si expune administratia locala la costuri financiare si de imagine pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s transforme viziunea reactiva de
evitare a problemelor intr-una proactivd de management al riscului. RLU va operationaliza aceasta
strategie prin introducerea unor instrumente normative clare. Se propune definirea unor "zone cu
reglementare amanata" (ZRA), in care orice dezvoltare majora este suspendata pana la clarificarea
situatiei juridice. Pentru aceste zone, PUG-ul poate stabili scenarii de dezvoltare alternative, care
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sa fie activate in functie de modul de solutionare a litigiilor, asigurand astfel flexibilitatea
planificarii.

O altd masura de management al riscului este introducerea in Regulamentul Local de Urbanism a
unor clauze specifice. Pentru zonele afectate de revendicari, certificatul de urbanism va mentiona
explicit acest risc, avertizdnd potentialii investitori. De asemenea, pentru anumite tipuri de
dezvoltari, autorizatia de construire va fi conditionata de prezentarea unui extras de carte funciara
fara sarcini sau litigii inscrise. Pe termen lung, cea mai eficienta strategie este cea proactiva. PUG-
ul trebuie sa fundamenteze necesitatea alocarii de resurse pentru finalizarea cadastrului sistematic
la nivelul intregii comune, proiect esential pentru eliminarea neclaritatilor si prevenirea viitoarelor
litigii. De asemenea, se propune crearea unui compartiment specializat in cadrul primariei sau
colaborarea cu un cabinet de avocatura pentru a gestiona activ situatiile de litigii si revendicari,
accelerand solutionarea acestora. Managementul riscurilor juridice este, prin urmare, o

componentd indispensabild a unui proces de planificare responsabil si sustenabil.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Acest capitol analizeaza setul de instrumente legale pe care administratia publicd le are la
dispozitie pentru a interveni asupra fondului funciar in vederea realizarii unor proiecte de interes
general, cu aplicabilitate directa la Planul Urbanistic General (PUG) al comunei Crizbav. Sunt
explorate mecanismele de expropriere pentru cauza de utilitate publicd, dreptul de preemptiune al
statului si al unitatilor administrativ-teritoriale (UAT), precum si oportunitatile de utilizare a
comasarii i reparcelarii terenurilor ca instrumente de politica urbana. Obiectivul central este de a
traduce cadrul legislativ intr-un set de politici si reguli actionabile, identificand terenurile potential

necesare pentru obiectivele de utilitate publica.

Metodologia imbina analiza cadrului legislativ cu o evaluare a aplicabilitatii sale in contextul
specific al comunei. Se porneste de la o cercetare documentara a legilor relevante, precum "Legea
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica", "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul" si "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice". Principiile si procedurile extrase din aceste acte normative sunt apoi corelate cu datele
teritoriale si strategice ale comunei Crizbav, pentru a identifica situatiile concrete in care aceste
instrumente pot fi activate. Grila TKHC este utilizata ca sistem de referintd spatiala pentru
localizarea precisa a coridoarelor de expropriere sau a zonelor unde dreptul de preemptiune devine

relevant.

7.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica
CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea este un instrument juridic exceptional prin care

statul sau o unitate administrativ-teritoriala poate dobandi fortat proprietatea asupra unui imobil,
cu o dreapta si prealabila despagubire, exclusiv pentru lucrari de interes public. "Procedura este
reglementata de Legea nr. 255/2010, care stabileste etapele si garantiile menite sa echilibreze
interesul general cu dreptul fundamental la proprietate privata." Legea nr. 255/2010 privind

exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

PROBLEMA CLARA: Dificultatea implementirii proiectelor de utilitate publici (drumuri, scoli,
retele) este adesea cauzata de fragmentarea excesiva a proprietatii si de complexitatea procedurilor
administrative si judecatoresti, ceea ce duce la intarzieri majore si la cresterea costurilor. Pentru
un proiect precum drumul colector nord-sud propus in Crizbav, traversarea KILO_CAROULUI
[X12, YO7] ar putea implica negocieri cu zeci de proprietari individuali, ficand achizitia amiabila
extrem de anevoioasa.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine instrumentul fundamental care
legitimeaza o viitoare procedura de expropriere. Prin declararea explicita a unor proiecte ca fiind
de interes public local si prin trasarea coridoarelor necesare pe plansele de reglementari, PUG-ul
consolideaza baza juridica a oricarui demers ulterior. Aceasta masura reduce semnificativ riscurile

de contestare in instanta si scurteaza termenele de implementare a proiectelor strategice.

Prima conditie pentru declansarea procedurii este existenta unei cauze de utilitate publica,
declarata prin act administrativ. "PUG-ul aprobat poate constitui temeiul pentru declararea
utilitatii publice a unor lucrari de interes local, precum un nou drum comunal sau o gradinita intr-
o zona de expansiune." Legea nr. 255/2010. Aceasta declarare, realizata printr-o hotarare a
Consiliului Local Crizbav, trebuie s fie riguros fundamentata prin studii de fezabilitate si corelata
cu strategiile de dezvoltare pe termen lung. Fara aceasta justificare solida, care demonstreaza

beneficiul colectiv, demersul este vulnerabil din punct de vedere legal.

Tabel 7.1: Exemple de Lucrari de Interes Local ce pot fundamenta Exproprierea

Categoria Lucrarii Exemple de Aplicabilitate pentru Comuna Crizbav

(conform legii)

Realizarea unui nou drum comunal intre Crizbav si Cutus; Largirea
drumurilor existente; Crearea de drumuri colectoare in zonele de
extindere.

Cai de comunicatie

Regularizarea albiei Raului Crizbav; Amenajarea unor bazine de
retentie pentru prevenirea inundatiilor.

Lucrari hidrotehnice

Extinderea retelelor magistrale de apa si canalizare; Construirea unei
noi statii de epurare.

Infrastructura tehnico-
edilitara

Dotari pentru
invatamant si sanatate

Spatii verzi si de
agrement

Protectia patrimoniului
cultural

Finantat de
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Construirea unei noi gradinite sau scoli; Extinderea dispensarului
uman.

Amenajarea unui parc public central; Crearea de baze sportive si locuri
de joaca.

Lucrari de conservare si punere in siguranta la situl "La Cetate".
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Etapa administrativd a procedurii, conform Legii 255/2010, incepe dupa declararea utilitatii

publice si presupune pasi obligatorii:
1. Notificarea proprietarilor ale caror imobile sunt afectate de coridorul de expropriere;

2. Realizarea unui raport de evaluare de catre un expert autorizat pentru stabilirea justei

despagubiri;
3. Consemnarea sumelor aferente despagubirilor intr-un cont bancar la dispozitia proprietarilor;
4. Emiterea deciziei de expropriere de catre expropriator (Consiliul Local).

Dreptul de proprietate se transfera la stat sau la UAT doar dupa consemnarea banilor, ceea ce
necesita o planificare bugetara riguroasa. Valoarea despagubirii se stabileste la valoarea de piata a
imobilului, fara a include sporul de valoare generat de viitoarea lucrare publica. Etapa
judecdtoreascd intervine doar dacd proprietarul contesta cuantumul despagubirii, dar, in mod
normal, nu poate bloca transferul proprietatii si demararea proiectului, asigurand astfel

continuitatea lucrarilor de interes public.

7.2. Dreptul de preemptiune

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este un instrument juridic prin care
autoritatea publica are prioritate la cumpararea anumitor imobile atunci cand proprietarul decide
sa le vanda, la pretul si in conditiile convenite de acesta cu un tert. Este o oportunitate strategica,
nu un act de forta, reglementata de legi speciale, care permite autoritatilor sa achizitioneze terenuri

cheie fara a recurge la expropriere.

PROBLEMA CLARA: Subutilizarea acestui instrument de citre administratiile locale este o
problema recurentd, cauzata de lipsa unei viziuni strategice pe termen lung, a unui registru clar al
zonelor de interes si a indisponibilitatii resurselor financiare la momentul oportun. Autoritétile
rateaza frecvent ocazia de a achizitiona proprietati cheie, care ulterior sunt dezvoltate privat intr-

un mod ce contravine interesului public sau blocheazi proiecte viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transforme preemptiunea dintr-
un drept pasiv intr-un instrument activ de politicd funciard. RLU poate institui "zone de
preemptiune” in perimetre de interes strategic (protectie patrimoniu, coridoare ecologice, rezerve
pentru dotari publice), unde UAT Crizbav va avea prioritate la cumparare. Astfel, se pregateste

terenul pentru achizitii planificate si se creste controlul public asupra dezvoltarii in zonele

) -

sensibile.
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Principalul domeniu de aplicare pentru Crizbav este protejarea patrimoniului cultural. "Conform
Legii nr. 422/2001, statul roman, prin Ministerul Culturii, si autoritatile publice locale, in aceasta
ordine, au un drept prioritar la cumpararea monumentelor istorice clasate, precum si a imobilelor
aflate in zona de protectie a acestora.". Pentru situl arheologic "La Cetate" (BV-I-s-A-11273), acest
drept se aplica oricarei tranzactii din perimetrul zonei de protectie. Procedura este stricta:
vanzatorul notifica autoritatea, care are 25 de zile pentru a-si exercita dreptul. O alta aplicare
relevanta este asupra terenurilor agricole din extravilan, conform Legii nr. 17/2014, care, desi nu
include direct UAT-ul ca preemptor prioritar, reglementeaza tranzactiile si poate incetini specula
imobiliara. Cel mai important, "Legea nr. 350/2001 permite PUG-ului sad instituie zone de
preemptiune in perimetre delimitate, destinate unor proiecte de utilitate publicd sau protectiei
unor valori specifice.". Instituirea unei astfel de zone in KILO_CAROUL [X14, Y11] pentru
protejarea peisajului din proximitatea Padurii Bogatii ar fi o decizie strategici importanta pentru

Crizbav.

Exercitarea dreptului de preemptiune implica insa o provocare majora: disponibilitatea resurselor
financiare la momentul vanzarii. Fara un buget alocat, acest instrument ramane ineficient. PUG-
ul poate fundamenta necesitatea crearii unui "Fond Local pentru Achizitii Funciare Strategice",
alimentat anual dintr-un procent din bugetul local, din venituri obtinute din concesiuni sau din
alte surse. O astfel de strategie financiara transforma dreptul de preemptiune dintr-o posibilitate

teoretica intr-un instrument operational real.

=.3. Comasarea Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Comasarea si reparcelarea sunt operatiuni de amenajare funciari
menite sd reorganizeze proprietatile pentru a elimina efectele negative ale fragmentarii excesive, o
problema criticd pentru Comuna Crizbav, asa cum s-a demonstrat in capitolele anterioare, in
special in zonele de extindere precum KILO_CAROUL [X10, YO8].

PROBLEMA CLARA: Subutilizarea acestor instrumente in practica urbanistici din Romania,
adesea din cauza complexitatii procedurale, a costurilor si a reticentei proprietarilor de a coopera.
Fara o strategie locala activa de promovare si facilitare, fragmentarea funciarda va continua

necontrolat, generand un tesut urban disfunctional si costisitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devind un promotor al politicilor
funciare active. RLU va contine prevederi specifice care sa conditioneze dezvoltarea in zonele
critice (Perimetre de Studiu pentru Restructurare Urbana) de aplicarea unor operatiuni de

) -
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restructurare funciara, transformand aceste instrumente din optiuni teoretice in conditii practice

pentru autorizare.

Comasarea se poate realiza voluntar, prin tranzactii sau asociere, dar instrumentul cel mai relevant
pentru urbanism este reparcelarea. Aceasta presupune redesenarea limitelor de proprietate intr-
un perimetru, conform unui plan urbanistic, fiecare proprietar primind o noua parcela, optimizata
ca forma si acces, proportionala cu suprafata detinuta initial. "Instrumentul legal pentru
reparcelare este Planul Urbanistic Zonal (PUZ) de restructurare urbani." Legea nr. 350/2001. In
zonele de presiune precum KILO_CAROUL [X10, Y08], Consiliul Local ar putea conditiona
dezvoltarea de elaborarea unui astfel de PUZ, care sa traseze o retea stradala coerenta si sa rezerve

teren pentru dotari.

Tabel 7.1: Descrierea procesului de reparcelare: Inainte si Dupi

Situatia "Inainte" (Firi Situatia "Dupa" (Cu Reparcelare prin PUZ)
Reparcelare)
Parcele inguste si lungi ("tip vagon"), cu Parcele cu forme regulate, optimizate pentru construire.

acces dificil.

Acces prin drumuri de servitute private, Retea de drumuri publice, dimensionate corect, cu
subdimensionate. trotuare.
Lipsa spatiilor publice si a dotarilor. Terenuri cedate gratuit catre domeniul public pentru spatii

verzi, locuri de joacd, gradinita.

Valoare imobiliara scazutd, calitate a Cresterea valorii de piata a parcelelor datoritd accesului la
locuirii precara. infrastructura.

Beneficiile sunt substantiale: proprietarii primesc parcele cu valoare crescutd, administratia obtine
gratuit terenurile pentru infrastructurd, iar comunitatea beneficiaza de un cartier functional. Legea
permite ca transferul de teren catre domeniul public (pana la 25% din suprafata) sa se faca prin
efectul legii, fara despagubiri. PUG-ul comunei Crizbav trebuie sd delimiteze perimetre de

interventie prioritara si sa stabileasca reguli clare in RLU pentru a ghida aceste operatiuni.
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7.4. Identificarea Terenurilor pentru Obiective Publice
CONSTATARE FACTUALA: Acest subcapitol operationalizeazi obiectivele strategice de

dezvoltare ale comunei intr-o necesitate teritoriala concreta, estimand suprafetele necesare pentru

proiectele de utilitate publica prioritare pentru urmatorii 10 ani.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei planificiri a necesarului de teren pentru proiecte publice duce
la achizitii ad-hoc, adesea la preturi speculative, sau la imposibilitatea realizarii proiectelor din

lipsa de amplasamente disponibile, blocind dezvoltarea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini un instrument proactiv
de management funciar. Se vor rezerva coridoare si perimetre pentru viitoarele obiective publice,
aceste zone capatand un regim special in RLU ("zona de rezerva pentru utilitate publica") pentru

a preveni construirea si a facilita achizitia publica la un pret just, neinfluentat de speculatii.

Necesitatea de terenuri pentru infrastructura de transport este presanta. Se estimeaza necesitatea
realizarii unui drum colector pe directia Nord-Sud, care ar traversa KILOCAROURILE [X11,Y08],
[X11,Y09] si [X11,Y10], necesitand o suprafatd de aproximativ 4.5 hectare. De asemenea, sunt
necesare terenuri pentru largirea unor strazi si pentru amenajarea de parcari publice in centrul
civic. In domeniul educatiei, analiza socio-demografici indici necesitatea construirii unei noi
gradinite cu program prelungit in KILOCAROUL [X10, Y09], necesitand o parceld de aproximativ
5000 mp. In ceea ce priveste spatiile verzi, strategia prevede crearea unui parc central si a unor

locuri de joaca, cu un necesar total estimat la 2.5 hectare in KILO_CAROUL [X12, Yo7].

Tabel 7.2: Centralizator Necesar de Teren pentru Obiective Publice (Estimare)

Obiectiv de Utilitate Suprafata Necesara Localizare Estimata

Publica (estimat) (KILO_CAROU)
Drum colector Nord-Sud 45.000 mp (4.5 ha) [X11,Y08], [X11,Y09], [X11,Y10]
Gradinita cu program 5.000 mp (0.5 ha) [X10, Y09]

prelungit

Parc central si spatii de 25.000 mp (2.5 ha) [X12, YOo7] (partial)
agrement

Extindere dispensar uman 2.000 mp (0.2 ha) Adiacent locatiei existente
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Identificarea acestor necesitati permite administratiei locale sa actioneze strategic, prin negociere,
exercitarea dreptului de preemptiune sau, in ultima instanta, expropriere. Fara aceasta identificare
prealabila in PUG, orice demers de achizitie publica este lipsit de viziune. Acest capitol transforma
o lista de obiective strategice intr-un plan de actiune teritorial, pregatind terenul pentru investitiile

care vor modela viitorul comunitatii.
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8. REGIMUL JURIDIC AL CONSTRUCTIILOR

Relatia dintre dreptul de proprietate si dreptul de a construi este subordonata legislatiei din
domeniul urbanismului, avand ca pivot autorizatia de construire, actul administrativ prin care
interesul public este materializat. Acest capitol detaliaza fluxul procedural PUG-Certificat de
Urbanism-Autorizatie de Construire, clarificdi natura juridici a fiecarui act si analizeaza
consecintele nerespectarii acestui cadru normativ: regimul constructiilor neautorizate si
sanctiunile aferente. Analiza corelata a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii si a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul transpune
prevederile legale intr-o logica factuala triadica, concentrandu-se pe implicatiile directe pentru

procesul de planificare in Comuna Crizbav.

8.1. Certificatul de Urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Certificatul de Urbanism (CU) este un act de informare emis de

administratia publica locala, cu o valabilitate de 12-24 de luni, conform Art. 6 din Legea nr.

50/1991. Documentul sintetizeaza reglementarile urbanistice aplicabile unui teren, incluzand:
1. regimul juridic, economic si tehnic;

2. cerintele urbanistice specifice (POT, CUT, regim de inaltime, aliniament);

3. lista completa a avizelor si acordurilor necesare autorizarii.

In Comuna Crizbav, se inregistreazi o activitate semnificativi de solicitare a CU, vizand constructii
de locuinte noi in zonele de extindere, precum KILO_CAROURILE [X10, Y08] si [X11, Y09].

PROBLEMA CLARA: Interpretarea eronati, pe scari largi, a CU ca fiind un acord tacit sau o
pre-aprobare a dreptului de a construi reprezinta o problema criticd. Un numar semnificativ de
proprietari, in special in zonele periurbane, considera obtinerea CU suficientd pentru demararea
lucrarilor, ignorand necesitatea obtinerii Autorizatiei de Construire. Aceastd confuzie

fundamentala duce la aparitia unui numar considerabil de constructii neautorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta juridicd este cii orice constructie
demaratd exclusiv in baza CU este consideratd lucrare neautorizata si intra sub incidenta
sanctiunilor prevazute de Legea nr. 50/1991. Implicatia pentru PUG si RLU este necesitatea
stringentd de a formula si disemina activ informatia ca un CU nu confera dreptul de a construi.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa specifice, intr-un articol dedicat procedurii de
autorizare: "Prezentul regulament se aplica in totalitatea sa prin intermediul Autorizatiei de
Construire, Certificatul de Urbanism avand exclusiv rol de informare prealabila." Legea nr.
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50/1991, Art. 6. Aceasta masura contribuie decisiv la clarificarea fluxului legal si la prevenirea

constructiilor ilegale.

8.2. Autorizatia de Construire/Desfiintare
CONSTATARE FACTUALA: Autorizatia de Construire (AC), conform Art. 2 din Legea nr.

50/1991, este actul final de autoritate al administratiei publice locale pe baza caruia este permisa
executarea lucrarilor de constructii. Spre deosebire de CU, AC este un act care creeaza drepturi si
obligatii, fiind emis doar dupa verificarea completa a conformitatii proiectului tehnic cu toate
prevederile documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ, PUD) si dupa obtinerea tuturor avizelor si
acordurilor solicitate. In Comuna Crizbav, procesul de emitere a autorizatiilor este gestionat de
compartimentul de urbanism, iar durata legald de emitere este de 30 de zile de la depunerea

documentatiei complete.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si durata perceputi a etapei de avizare reprezinti
principala problema in obtinerea AC. Fragmentarea procedurald, care obliga solicitantii sa obtina
avize de la numerosi operatori de retele (electricitate, gaze, apa) si autoritati (mediu, sanatate
publicd, culturd), genereaza intarzieri semnificative, descurajaind conformarea la calea legala.

Implementarea deficitara a digitalizarii la nivel local mentine birocratia ca o bariera majora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice modificare a proiectului tehnic pe parcursul
executiei, care nu respectd prevederile autorizatiei, transforma constructia intr-o lucrare partial
neautorizatd. Implicatia pentru PUG este majora: un PUG si un RLU clare, simple si predictibile
pot reduce semnificativ complexitatea avizarii. Noul RLU pentru Crizbav trebuie structurat pe
Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu reguli lipsite de ambiguitate si va fi insotit de un ghid
explicativ. PUG-ul poate, de asemenea, sa propund implementarea la nivel local a unui "ghiseu

unic" pentru depunerea documentatiilor, simplificind interactiunea cetateanului cu administratia.

8.3. Disciplina in constructii

CONSTATARE FACTUALA: Disciplina in constructii reprezinti ansamblul de masuri de
control prin care autoritatile asigura respectarea legislatiei privind autorizarea si executarea
lucrarilor. Controlul este exercitat de Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) si de autoritatile
administratiei publice locale (Politia Locald). In Comuna Crizbav, numérul de controale efectuate

este redus, iar principalele nereguli constatate sunt:

1) executarea de lucrari fara autorizatie de construire;

) -

2) nerespectarea proiectului tehnic autorizat;

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National 44
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

5

3) modificarea neautorizata a fatadelor.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea administrativd redusi a autorititilor locale din comunele mici
de a exercita un control sistematic si eficient este problema majora. Compartimentele de urbanism,
cu personal insuficient, sunt suprasolicitate de sarcini administrative si nu au resursele pentru a
verifica in teren stadiul santierelor, ceea ce creeaza un sentiment de impunitate si incurajeaza

constructiile ilegale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Proliferarea constructiilor neconforme afecteazi
calitatea mediului construit, siguranta publica si estetica localitatii. Implicatia pentru PUG/RLU
este necesitatea de a crea instrumente care sa faciliteze controlul. Noul RLU trebuie sa introduca
obligatia afisarii la loc vizibil a unui panou de identificare a investitiei, cu date clare despre
autorizatie, proiectant si constructor. De asemenea, PUG-ul trebuie sa fundamenteze necesitatea

consoliddrii compartimentului de urbanism sau crearea unui post de inspector urbanistic.

Tabel 8.1: Tipologia Abaterilor de la Disciplina in Constructii (Ilustrativ)

Categoria Abaterii Ponderea Impact Asupra Dezvoltarii Urbane
Estimata
Executarea de lucrari fara ~55% Risc major de siguranta, conflict cu
autorizatie de construire reglementarile de zonificare, costuri publice
viitoare.
Nerespectarea proiectului ~30% Probleme de siguranta structurala, depasirea
tehnic autorizat indicatorilor urbanistici (POT, CUT).
Modificarea fatadelor sau ~10% Impact estetic negativ, neconcordanta cu
culorilor fara autorizatie caracterul zonei.
Alte abateri (ex: neanuntarea ~5% Dificultati in exercitarea controlului de cétre
inceperii lucrarilor) autoritati.

8.4. Regimul sanctionator

CONSTATARE FACTUALA: Regimul sanctionator este stabilit de Capitolul III din Legea nr.
50/1991. Faptele care constituie contraventii sunt clar definite, sanctiunea principala fiind amenda
(1.000-100.000 lei), alaturi de masuri complementare obligatorii: oprirea lucrarilor si, dupa caz,
incadrarea in prevederile autorizatiei sau desfiintarea. "Executarea, fara autorizatie de construire
sau de desfiintare ori cu nerespectarea prevederilor acesteia, a lucrarilor prevazute la art. 3 lit. b),
¢), e) si g), cu exceptia celor prevazute la art. 26 alin. (1) lit. ¢), constituie infractiune si se
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pedepseste cu inchisoare de la 3 luni la un an sau cu amenda."} [direct quotation: Legea nr.
50/1991, Art. 24].

PROBLEMA CLARA: Aplicarea deficitard a masurilor complementare, in special desfiintarea
constructiilor ilegale, reprezinta problema centrala. Procesul de demolare este anevoios, implicand
actiuni in instanti de lungi durati si costuri administrative semnificative. In plus, procedura de
"intrare in legalitate" este perceputa eronat ca o alternativa garantata, proprietarii mizand pe o

eventuala modificare a PUG-ului care sa le valideze retroactiv constructia.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Un numir mare de constructii ilegale riman pe
termen nedefinit, creand precedente negative si subminand autoritatea legii. Un PUG permisiv,
care modifica reglementirile pentru a "legaliza" constructii neconforme, creeaza un hazard moral.
Noul PUG pentru Crizbav trebuie si fie ferm. Se recomanda ca RLU sa contina un articol explicit:
"Intrarea in legalitate se poate acorda doar pentru lucrarile care respecta integral prevederile
prezentului regulament in vigoare la data solicitarii, fard derogari." Legea nr. 50/1991, Art. 28.
Aceasta clarificare reduce spatiul de interpretare si descurajeaza constructia in speranta unei

viitoare amnistii urbanistice.
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9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Acest capitol fundamenteaza reglementarile urbanistice aplicabile zonelor de protectie si
servitutilor publice, traducand constrangerile legale din legislatia specifica in reguli clare pentru
Planul Urbanistic General (PUG). Analiza defineste un regim juridic special care prevaleaza asupra
reglementarilor generale, avand ca scop reconcilierea presiunii de dezvoltare cu necesitatea

conservarii valorilor de patrimoniu si a respectarii servitutilor.

Metodologia imbina analiza cadrului legislativ national si european cu datele specifice comunei
Crizbav, utilizand Grila TKHC ca sistem de referinta. Prevederile din Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, Legea nr. 378/2001 privind patrimoniul arheologic, OUG nr.
57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate si legislatia tehnica a retelelor edilitare sunt
corelate cu datele teritoriale pentru a transpune fiecare constrangere intr-o regula urbanistica

actionabila.

9.1. Monumente istorice si zone de protectie

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Crizbav, in KILO_CAROUL [X08, Y06], este
identificat un singur monument istoric de importanta nationala: situl arheologic "La Cetate",
clasificat sub codul LMI BV-I-s-A-11273, care include ruinele cetatii Heldenburg. Regimul juridic,
stabilit de Legea nr. 422/2001, impune obligatii stricte de protectie, extinse la o zona de protectie
obligatorie de minim 100 de metri fatd de limitele monumentului. Orice interventie in acest

perimetru necesita avizul obligatoriu al Ministerului Culturii.

PROBLEMA CLARA: Conflictul dintre regimul de protectie, care interzice orice lucrare ce poate
afecta integritatea monumentului, si presiunea pentru valorificarea turistica a sitului (amenajare
acces, facilitati) genereaza o stare de blocaj. Fara o viziune integrata, situl risca fie abandonul si
degradarea accelerata, fie interventii punctuale, necoordonate, care ii diminueaza valoarea
stiintifica si peisagistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG are obligatia legald de a delimita cu precizie
pe plansele de reglementari zona de protectie a monumentului. RLU va institui un regim de

construire restrictiv in acest perimetru, care va include:

A. interzicerea constructiilor noi cu caracter permanent, cu exceptia celor destinate exclusiv

cercetarii, conservarii sau punerii in valoare, avizate conform legii;

B. conditionarea oricaror lucrari (inclusiv amenajari peisagistice sau retele) de obtinerea avizului

) -

de la Ministerul Culturii;
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C. reglementari stricte privind regimul de inaltime, materialele si cromatica pentru orice
constructie vizibila dinspre monument.

Un instrument juridic suplimentar este dreptul de preemptiune. "...1a vanzarea oricarui imobil
(teren sau cladire) aflat in interiorul zonei de protectie a unui monument istoric, statul roman, prin
Ministerul Culturii, si autoritatile publice locale, in aceastd ordine, au un drept prioritar la
cumparare, la pret si in conditii egale." Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor

istorice, Art. 4, alin. (4).

RLU trebuie sa mentioneze explicit aceasta obligatie, iar certificatele de urbanism emise pentru
aceste terenuri trebuie sa informeze proprietarii despre procedura legald de notificare, oferind
autoritatii publice un control strategic asupra tranzactiilor din zonele sensibile. PUG-ul poate, de
asemenea, sa propuna o strategie de valorificare a monumentului, definind o subzona destinata
activitatilor culturale si turismului controlat, cu prevederi pentru amenajarea unui traseu tematic
sau a unui centru de vizitare, proiectate cu impact minim. O astfel de abordare transforma

constrangerea juridica intr-o oportunitate de dezvoltare locala.

9.2. Situri arheologice
CONSTATARE FACTUALA: Pe langi monumentul istoric "La Cetate", pe teritoriul comunei

Crizbav sunt identificate in Repertoriul Arheologic National (RAN) 8 situri arheologice, printre
care "Asezarea paleolitica de la Crizbav - Bajos" (cod RAN 41051.02) in KILO_CAROUL [Xo08,
Yo6] si "Krummesser neolitic de la Cutus" (cod RAN 41060.01) in [X12, Y10]. Aceste situri

beneficiaza de un regim de protectie special conform Legii nr. 378/2001.

PROBLEMA CLARA: Riscul de distrugere accidentali a patrimoniului arheologic subteran in
timpul lucrarilor de construire sau agricole, in special pentru siturile ale caror limite sunt neclare
sau nevizibile la suprafatd. Lipsa de informare a proprietarilor si dezvoltatorilor este o
vulnerabilitate majora, care duce fie la blocarea proiectelor, fie la distrugerea ireversibila a

patrimoniului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a delimita pe planse
"zonele cu potential arheologic". RLU va stipula ca autorizatia de construire pentru orice lucrare
in aceste zone nu poate fi emisa fara obtinerea prealabila a Certificatului de descarcare de sarcina
arheologica. Procedura de obtinere implica, dupa caz, supraveghere arheologica, cercetare

preventiva sau de salvare, costurile fiind suportate de investitor.
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Tabel 9.1: Situri arheologice RAN din Comuna Crizbav - Regim de interventie

Cod Denumire Localizare Estimata Tip Cercetare
RAN (KILO_CAROU) Recomandat
41051.02 Asezarea paleolitica - [X08, Y06] Supraveghere
Bajos arheologica
41060.01  Krummesser neolitic - [X12, Y10] Supraveghere
Cutus arheologica
41051.04 Asezarea Cris - Intre [X09, YO7] Cercetare preventiva
Vii
41051.05 Situl arheologic - La [X10, YO7] Cercetare preventiva
Stejari
41051.08  Situl arheologic - Valea [X10, Y08] Cercetare preventiva
Mare

Obligatia legala privind descoperirile intamplatoare este cruciala: orice persoana care descopera
vestigii arheologice este obligata sa opreasca lucrarile si sa anunte primarul in maxim 72 de ore.
RLU trebuie sia includa un articol informativ care sa explice aceastd procedura. PUG ar putea
propune includerea zonei din jurul cetdtii Heldenburg intr-un program de "zona de interes

arheologic prioritar”, pentru a facilita cercetari sistematice viitoare.

9.3. Arii naturale protejate
CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativd din teritoriul comunei Crizbav este acoperita

de situl Natura 2000 ROSPA0093 Padurea Bogata, o arie naturald protejata de interes comunitar.
Regimul juridic, stabilit de OUG nr. 57/2007, impune masuri pentru conservarea habitatelor si

speciilor de interes european si prevaleaza asupra oricaror altor reglementari.

PROBLEMA CLARA: Reconcilierea obiectivelor de conservare cu activititile economice
(exploatarea forestiera, dezvoltarea turisticd) si cu extinderea zonelor construite la limita ariei, in
special in KILO_CAROUL [X14, Y11], este o problema fundamentala. O gestionare defectuoasa
poate duce la fragmentarea habitatelor si deranjarea speciilor, compromitand scopul ariei

protejate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a prelua limitele ariei
protejate si de a integra masurile de conservare din planul de management al acesteia, care
stabileste zonarea interna si reglementeaza activitatile. Orice plan sau proiect, inclusiv PUG, care
poate avea un impact semnificativ asupra ariei, trebuie sa parcurga procedura de "evaluare
adecvata" (SEA), iar avizul de mediu va fi acordat doar daca se demonstreaza ca planul nu afecteaza

negativ integritatea sitului.

Diagrama 9.1: Ierarhia Normativa in Zonele Protejate

lerarhia Normativa in Zone Protejate

|

“ Plan de Management Arie
Protejata (Nivel Superior)
S

!

(emre — B\
Plan Urbanistic General

(PUG)
(preia si detaliaza)

!

Plan Urbanistic Zonal (PUZ)
(detaliaza PUG)
o — ——

Autorizatie de Construire
(act final de aphcare)
)
Autorizatie de Construire
(act final de aplicare)

Sursa:proiectant

Statutul de arie naturala protejata poate reprezenta si o oportunitate. PUG-ul poate promova forme

de turism durabil (ecoturism, drumetii), iar RLU poate defini reguli specifice pentru constructiile
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turistice din vecinatatea ariei, incurajand utilizarea de materiale traditionale si o arhitectura
integrata in peisaj. Coordonarea stransa cu administratorul sitului Natura 2000 este esentiald in
elaborarea PUG.

9.4. Servituti de utilitate publica

CONSTATARE FACTUALA: Proprietitile din Comuna Crizbav sunt grevate de o retea de
servituti de utilitate publica, asociate retelelor de energie electrica, telecomunicatii si drumurilor
publice. Aceste servituti instituie zone de protectie si siguranta in care dreptul de a construi este

fie interzis, fie strict conditionat.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de informare a proprietarilor si proiectantilor cu privire la existenta
si extinderea exacta a acestor zone de protectie, in special pentru retelele subterane, genereaza

imprevizibilitate, conflicte si riscuri de avariere a infrastructurilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a identifica, cartografia si
reglementa explicit aceste zone de protectie pe un strat tematic GIS dedicat. RLU va prelua din
normativele tehnice latimea zonelor de protectie si regulile de construire aplicabile pentru fiecare

tip de retea, pentru a le face opozabile tuturor.

Tabel 9.2: Zone de Protectie pentru Retele Edilitare si Drumuri (Selectie)

Tip Retea / Drum Act Normativ de Referinta Latimea Zonei de Protectie
(Exemplu)
Linii Electrice Aeriene (LEA)  Legea nr. 123/2012; Normativ 20 m de la axul liniei
110 kV ANRE

Drumuri Comunale OG nr. 43/1997 18 m de la marginea amprizei

drumului
Retele subterane de gaze Norme tehnice ANRE Variabil (ex: 2-4 m), in functie de

presiune

In cazul drumurilor publice, legea stabileste "zone de protectie" pentru a asigura intretinerea si
siguranta circulatiei, iar PUG-ul trebuie sa le preia si sa le transforme in reguli clare de aliniere si
retragere. Pe langa servitutile existente, PUG-ul poate propune coridoare pentru dezvoltarea
viitoare a retelelor magistrale, unde constructiile noi vor fi interzise sau autorizate doar cu caracter
provizoriu. Rolul PUG este de a face vizibile si predictibile aceste constrangeri, securizand astfel

investitiile si protejand infrastructurile de interes general
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10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE RISC
NATURAL

Constrangerile juridice derivate din prezenta riscurilor naturale sunt esentiale pentru siguranta
publica, stabilind regimuri de construire si interdictii specifice. Prezentul capitol transpune in
reguli clare, pentru Planul Urbanistic General (PUG), interpretarea juridica a studiilor de
specialitate, precum cel de inundabilitate si cel geotehnic. Analiza este ferm ancorata in cadrul
legislativ in vigoare, in special "Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural, care mandateaza integrarea masurilor

de prevenire in toate documentatiile de urbanism.".

Metodologia acestui capitol constd in interpretarea juridici a datelor tehnice din studiile de
fundamentare specifice pentru Comuna Crizbav, ale caror concluzii sunt traduse in constrangeri si
conditionalitati pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Legea nr. 575/2001 si Legea
apelor nr. 107/1996 sunt utilizate ca ancore normative pentru definirea regimurilor de construire.
Fiecare tip de risc—inundatii si alunecari de teren—este tratat separat, identificandu-se baza legala
pentru restrictii si masurile de prevenire aplicabile, cu scopul de a preveni dezvoltarea in zone

vulnerabile si de a minimiza pagubele potentiale.

10.1. Zone cu risc la inundatii

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta Raului Crizbav si a afluentilor sii genereazi, conform
studiului de inundabilitate, zone de risc la inundatii. Legea Apelor nr. 107/1996 si Legea nr.
575/2001 impun obligativitatea delimitirii acestor zone si instituirea misurilor de protectie. In
Comuna Crizbav, hartile de hazard delimiteaza benzi de risc cu diverse probabilitati de depasire,
care traverseaza KILO_CAROURILE [Xo09, Yo7], [X10, YO7] si [X10, Y08], afectdnd terenuri
agricole si zone cu potential de dezvoltare. Aceste harti, odata avizate de Administratia Nationala

~Apele Romane”, devin documente opozabile cu forta juridica.

PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliara de a construi in luncile inundabile, percepute ca
atractive, duce la amplasarea de constructii in zone vulnerabile, ignorand riscurile. Consecintele

sunt severe:
1) pagube materiale semnificative in caz de viitura;
2) riscuri la adresa vietii locuitorilor;

3) costuri publice enorme pentru interventii de urgenta si reconstructie.
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De asemenea, constructiile neautorizate in albia majora pot bloca sectiunea de scurgere a apelor,

agravand efectele inundatiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legali de a transpune hartile
de hazard la inundatii in plansele de reglementari si de a institui un regim de construire strict in
RLU. Pentru zonele cu risc ridicat (banda de inundabilitate cu probabilitate de 1%), RLU trebuie
sa interzica orice constructie noua cu functiune de locuire sau socio-economica, permitand
conditionat doar constructii hidrotehnice, poduri sau infrastructuri liniare. Pentru zonele cu risc
redus, se pot permite anumite categorii de constructii, dar cu conditii tehnice severe. Obtinerea
avizului de gospodarire a apelor devine o conditie obligatorie pentru orice autorizatie in aceste

perimetre.

Intrebarea "se poate construi legal intr-o zond inundabili in Crizbav?" are un rispuns strict
conditionat. In zonele de maximi probabilitate, interdictia este quasi-totali. In zonele adiacente,
construirea este posibila teoretic, dar exclusiv daca solutia tehnicd propusad anuleaza complet
riscul, fapt demonstrat prin documentatii avizate de autoritatea de gospodarire a apelor. PUG-ul
nu poate "scoate" un teren din zona inundabila; poate doar prelua delimitarea oficiala si stabili

reguli conforme legii. Orice derogare este nelegala.

Banda de Risc Regim de Construire Conditii Tehnice Obligatorii
(Probabilitate Propus in RLU
Depasire)
Risc Ridicat (1%) Interdictie de construire Se permit doar lucrari hidrotehnice, de
pentru locuinte si infrastructura liniara (cu justificare) si anexe
functiuni socio- agricole usoare, nefundate.
economice.
Risc Mediu (5%) Construire permisa 1. Suprainaltarea cotei +£0,00 la minim 50 cm
conditionat, cu aviz de peste cota viiturii de calcul; 2. Interzicerea
gospodirire a apelor. subsolurilor si demisolurilor; 3. Utilizarea de

materiale de constructie rezistente la apa.

Risc Scazut (10%) Construire permisa, cu Se recomanda masuri de precautie: evitarea
aviz de gospodarire a depozitarii de bunuri de valoare la parter si
apelor. proiectarea instalatiilor electrice deasupra cotei
de risc.

Pe langa regimul de construire, PUG-ul trebuie sa integreze si masuri de prevenire. Acestea pot
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a) propunerea de lucrari de aparare, precum indiguiri sau regularizari de albie, considerate de

utilitate publica;

b) mentinerea sau crearea unor "zone umede" sau poldere controlate in extravilan, care pot prelua

o parte din unda de viitura;
¢) promovarea unor practici agricole care cresc capacitatea de retentie a apei in sol.

Responsabilitatea pentru lucrarile majore de aparare revine Administratiei Nationale ,,Apele
Romane”, in colaborare cu autoritatile locale. PUG-ul fundamenteaza necesitatea acestor lucrari si

rezerva coridoarele de teren necesare.

10.2. Zone cu risc la alunecari de teren
CONSTATARE FACTUALA: Relieful deluros si muntos al comunei Crizbav creeazi premise

pentru instabilitatea versantilor. Legea nr. 575/2001 impune consiliilor judetene obligatia de a
delimita zonele de risc la alunecari de teren, pe baza studiilor geotehnice. Studiul de fundamentare
pentru Crizbav a identificat zone cu risc ridicat, mediu si scazut, concentrate in

KILO_CAROURILE [X08, Y06] si [X14, Y10], pe versantii cu pante accentuate si substrat argilos.

PROBLEMA CLARA: Tendinta de a ocupa prin construire versantii cu potential de instabilitate,
fara o intelegere adecvatd a riscurilor, este o problemad majord. Executarea de sapaturi
neconsolidate, supraincarcarea terenului cu constructii masive sau managementul defectuos al
apelor pluviale pot declansa sau accelera alunecirile, cu consecinte de la fisurarea cladirilor la
distrugerea completa si pierderi de vieti omenesti.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# instituie un regim de construire

diferentiat. In zonele de risc ridicat, RLU va interzice orice constructie noud. In zonele cu risc

mediu, construirea va fi permisd, dar strict conditionata de:

1. elaborarea obligatorie a unui studiu geotehnic detaliat pentru fiecare parcels;

2. proiectarea fundatiilor si a lucrarilor de consolidare de cétre experti autorizati;

3. obtinerea unui aviz geotehnic favorabil.

Aceste conditii vor fi stipulate clar in RLU si verificate riguros la emiterea autorizatiei.

Fluxul logic pentru autorizarea in zone cu risc mediu la alunecdri este unul secvential si fara
exceptii. Procesul incepe cu solicitarea Certificatului de Urbanism, care va impune obligativitatea
studiului geotehnic. Urmeaza elaborarea acestui studiu de catre un expert autorizat, ale carui
concluzii devin date de intrare obligatorii pentru proiectarea tehnica a arhitecturii si a structurii
de rezistenta. Doar dupa obtinerea unui aviz geotehnic favorabil, care confirma fezabilitatea si
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siguranta solutiei propuse, se poate depune documentatia completa pentru obtinerea Autorizatiei
de Construire. Acest flux riguros garanteaza ca nicio constructie nu este aprobata fara o analiza

completa a riscurilor.

Masurile de consolidare necesare depind de specificul amplasamentului. RLU nu poate prescrie
solutii tehnice universale, dar stabileste principii generale: interzicerea defrisarilor, obligativitatea
realizarii de sisteme de drenaj si limitarea masei constructiilor permise. PUG-ul poate, de
asemenea, sa identifice lucrari de interes public pentru stabilizarea versantilor (consolidari,
terasari, impaduriri), considerate de utilitate publicd si finantate din fonduri publice,

fundamentand necesitatea acestora pe baza hartilor de risc.

10.3. Interdictii de Construire si Masuri de Prevenire

CONSTATARE FACTUALA: Siguranta publicd prevaleazi asupra interesului privat de a
construi. "Conform Legii 575/2001, interdictia de construire in zonele de risc natural este o masura
de prevenire obligatorie.". Astfel, intrebarea "unde este interzisa complet constructia?" primeste

un raspuns clar, fundamentat legal si transpus cartografic, stabilind limite non-negociabile.

PROBLEMA CLARA: Traducerea hirtilor de hazard (inundatii, aluneciri) intr-o harti unica si
inteligibila de reglementari este o provocare, mai ales in zonele cu riscuri suprapuse. Un teren
poate fi simultan in zona inundabila si pe un versant cu risc mediu. Lipsa unor reguli de cumulare

a constrangerilor duce la decizii arbitrare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va include o plansid de reglementiri
distinctd, "Harta Zonelor cu Risc Natural", care sa suprapuna toate riscurile. RLU va defini UTR-
uri specifice sau va introduce suprareglementari (overlay), aplicand principiul celei mai restrictive

conditii. Se propun trei categorii de interdictie:
a) Interdictie definitiva (non aedificandi) in zonele cu risc ridicat;

b) Interdictie temporard in zonele cu risc mediu, pana la realizarea unor lucrdri de punere in

siguranta;

c¢) Construire permisa conditionat in zonele cu risc scazut, cu respectarea normelor tehnice.

Planul National 55
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

)

SIMBOL CULOARE DESCRIERE REGIM

Rr-H Rosu Risc Ridicat (Inundatii/Alunecari) - Interdictie Definitiva de Construire
(non aedificandi)

Rm-C Galben Risc Mediu (Inundatii/Alunecari) - Construire Strict Conditionata de
Studii si Avize Specifice

Rs-P Verde Risc Scazut - Construire Permisa cu Respectarea Masurilor Generale de
Prevenire din RLU

Pe langa interdictii, PUG-ul trebuie sa promoveze masuri de prevenire:
1. Masuri structurale (indiguiri, consolidari), cu responsabilitate publica;

2. Masuri non-structurale, care vizeaza reducerea vulnerabilitatii (sistem de avertizare, planuri de

evacuare, campanii de informare, incurajarea asigurarilor).

Implementarea acestora este o responsabilitate partajata intre Inspectoratul pentru Situatii de
Urgenta, primarie si cetateni. Abordarea riscurilor naturale in PUG este o obligatie legala si o
responsabilitate morala, iar transpunerea acestor reglementari in format GIS, pentru a putea fi

interogate eficient, este un pas esential.
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11. TRANSPUNEREA REGIMULUI JURIDIC IN FORMAT GIS

Acest capitol defineste specificatia tehnica si metodologia prin care informatia juridica ce
guverneaza teritoriul comunei Crizbav este transpusa intr-un format geospatial (GIS). Un set
complex de reguli scrise, provenind din legi, regulamente si avize, devine pe deplin operational
doar atunci cand poate fi vizualizat, interogat si analizat spatial. Transpunerea informatiei juridice
dintr-un text static intr-un instrument de analiza dinamica este esentiala pentru o intelegere
integratd a constrangerilor si oportunitatilor teritoriale, eliminidnd deciziile de planificare

suboptimale cauzate de dificultatea de a corela mental diversele regimuri juridice.

Metodologia stabileste un cadru riguros pentru constructia bazei de date GIS, aliniat la standardele
nationale si europene pentru a asigura interoperabilitatea. Sunt definite structura bazei de date,
straturile tematice esentiale pentru reprezentarea regimului juridic si schema de atribute necesara
pentru fiecare strat, astfel incat obiectele geografice sa poata fi interogate eficient. Capitolul
functioneaza ca un caiet de sarcini tehnic pentru componenta GIS a Planului Urbanistic General,
garantand ca produsul final va fi un instrument de lucru precis, coerent si util pe termen lung

pentru administratia publica locala din Crizbav.

11.1. Structura Bazei de Date GIS si Standarde de Interoperabilitate
CONSTATARE FACTUALA: Normele tehnice nationale, inclusiv cele derivate din Ordinul nr.

904/2023, impun livrarea componentei geospatiale a documentatiilor de urbanism intr-un format
standardizat, deschis si interoperabil. Pentru PUG-ul comunei Crizbav, formatul de date canonic
este Geopackage (.gpkg), un standard deschis care permite stocarea de straturi vectoriale, tabele
de atribute si metadate intr-un singur fisier, iar sistemul de coordonate de referinta utilizat pentru

toate straturile este Stereo 70 (EPSG:3844).

PROBLEMA CLARA: Utilizarea formatelor proprietare creeazi dependenti fatd de un anumit
software si ingreuneaza schimbul de date intre institutii, transformand o baza de date GIS intr-un
siloz informational inutilizabil in contexte regionale sau nationale. Aceastd abordare contravine
principiilor de transparenta si interoperabilitate si creste costurile pe termen lung pentru

administratia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Adoptarea standardelor deschise asiguri crearea
unei baze de date robuste, accesibile si durabile, utilizabild cu o gama larga de aplicatii GIS.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va mandata utilizarea exclusiva a formatului Geopackage
si a sistemului de proiectie Stereo 70 pentru orice documentatie de urbanism viitoare elaborata
pentru UAT Crizbav, asigurand coerenta pe termen lung a ecosistemului de date geospatiale.
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Asigurarea conformitatii cu Directiva europeana INSPIRE este o cerinta fundamentala. Aceasta

conformitate faciliteaza:

1. raportarile catre autoritatile nationale si europene;
2. integrarea datelor locale in platforme regionale;

3. accesarea de fonduri europene.

Structura bazei de date va fi aliniata la specificatiile INSPIRE, in special pentru temele "Utilizarea
terenurilor" (Land Use) si "Zone supuse reglementarilor speciale" (Area
Management/Restriction/Regulation Zones). Pentru clasificarea utilizarii terenurilor, se adopta
sistemul ierarhic HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System). Fiecare zona
functionala (ZF) si subzona functionala (SZF) va avea un cod HILUCS corespunzator, asigurand o

traducere perfecta intre reprezentarea grafica, textul normativ si modelul de date digital.
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Tabel 11.1: Structura Generala a Fisierului Geopackage pentru PUG Crizbav

Denumire Strat Tematic Tip Descrierea Rolului si Continutului
Geometrie
limita_uat Poligon Delimiteaza teritoriul administrativ al Comunei
Crizbav.
limita_intravilan_propus Poligon Delimiteaza perimetrul construibil propus prin
noul PUG.
zonificare_functionala_zf Poligon Reprezinta zonele functionale majore (locuinte,

servicii, industrie etc.), cu atribut HILUCS.

subzonificare functionala_ szf Poligon Detaliaza zonificarea la nivel de subzone
functionale, cu reguli specifice in RLU.

retele_edilitare_ magistrale Linie Traseele retelelor majore de apa, canalizare, gaz,
energie electrica.

retea_strazi_principale Linie Axul drumurilor comunale si al strazilor principale
propuse sau modernizate.

zone_risc_natural Poligon Delimiteaza zonele cu risc la inundatii si alunecari
de teren.
zone_protectie_patrimoniu Poligon Perimetrele de protectie pentru monumente

istorice si situri arheologice.

zone_servituti_publice Poligon/Linie Coridoarele de protectie pentru infrastructuri si
retele edilitare.

Calitatea metadatelor este direct legata de interoperabilitate. Fiecare strat tematic va fi insotit de
metadate conform standardului ISO 19115, care vor include: sursa datelor (OCPI, Primaria
Crizbav, studiu de inundabilitate), data crearii si a ultimei actualizari, scara de colectare si
institutia responsabila. Fara metadate, o baza de date GIS devine o "cutie neagra", greu de utilizat.

Structura propusa este un sistem logic, proiectat pentru a fi interoperabil, scalabil si durabil.

11.2. Straturi Tematice Juridice Esentiale
CONSTATARE FACTUALA: Regimul juridic al teritoriului este un construct multi-strat, iar

solutia GIS consta in descompunerea a;qu[ei complexitati intr-o serie de straturi tematice, fiecare
; ’Q\'LER .
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reprezentand o categorie specifici de informatie juridica, permitand analiza constrangerilor

individuale sau a suprapunerii lor.

PROBLEMA CLARA: Firi o structuri clari a straturilor, devine imposibili o analizi spatiali a
constrangerilor cumulate. Aceasta omisiune poate duce la emiterea de certificate de urbanism sau

autorizatii care ignora restrictii importante, cu consecinte juridice si materiale grave.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va crea un set minim de straturi juridice
esentiale, definite in RLU ca fiind obligatorii pentru orice analiza urbanistica. Harta de sinteza a
reglementarilor, care suprapune aceste straturi, va deveni un document opozabil, iar componenta

GIS va fi parte integranta a PUG-ului aprobat, asigurand transparenta si predictibilitate.

Setul minim de straturi juridice esentiale este:

1. Regimul de proprietate: Poligoane ce delimiteaza parcelele, cu atribute pentru tipul de
proprietate: publica de interes national, publica de interes local (a UAT Crizbav), privata a

persoanelor fizice, privata a persoanelor juridice.

2. Reglementari urbanistice aprobate: Perimetrele tuturor Planurilor Urbanistice Zonale
(PUZ) si de Detaliu (PUD) in vigoare la data aprobarii noului PUG, conform analizei din

Capitolul 14.
3. Zone cu regimuri juridice speciale:

a) Zone protejate de patrimoniu: Delimitarea sitului arheologic "La Cetate" (BV-I-s-A-
11273) si a zonei de protectie de 100 m, precum si a celorlalte situri din Repertoriul
Arheologic National (RAN).

b) Arii naturale protejate: Perimetrul sitului Natura 2000 ROSPA0093 Padurea
Bogata.

¢) Zone de risc natural: Benzile de inundabilitate ale Raului Crizbav si perimetrele cu

risc la alunecari de teren, conform studiilor de fundamentare.

4. Servituti de utilitate publica: Coridoarele de protectie si siguranta pentru retelele tehnico-
edilitare majore si pentru drumuri, precum si coridoarele propuse pentru viitoare dezvoltari

de infrastructura.

5. Terenuri cu situatie juridica incerta: Strat informativ ce delimiteaza zonele cu litigii

funciare sau revendicari nesolutionate, ca instrument de avertizare.

Suprapunerea acestor straturi tematice dezvaluie complexitatea reala a regimului juridic. De
exemplu, o parceld situatd in KILO_CAROUL [X08, Y06] poate fi simultan: proprietate privatd, in
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zona de protectie a monumentului istoric "La Cetate", pe un versant cu risc mediu la alunecari si
traversata de o servitute pentru o linie electrica. Fara un sistem GIS, o astfel de analiza cumulativa
este practic imposibila. Harta de sinteza a reglementarilor, generata prin suprapunerea acestor
straturi, devine instrumentul central pentru emiterea corecta a certificatelor de urbanism,
specificand clar si complet toate constrangerile care afecteaza un imobil. Definirea acestor straturi
constituie scheletul bazei de date, asigurand ca toate informatiile cu relevanta juridica sunt

transpuse intr-un format structurat.

11.3. Schema de Atribute si Metodologia de Colectare a Datelor
CONSTATARE FACTUALA: Inteligenta unui sistem GIS consti in capacitatea de a stoca si

interoga informatii detaliate (atribute) pentru fiecare element geografic. Aceste atribute

transforma o simpla harta intr-o baza de date spatiala interogabila.

PROBLEMA CLARA: O schemi de atribute neclari, incompleti sau nestandardizati face stratul
GIS aproape inutil pentru analize automate si genereaza ambiguitate. Fara un set de valori
predefinite (nomenclator), se pot introduce date inconsistente, compromitand calitatea intregului

sistem.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va elabora o schemi de atribute clari pentru
fiecare strat juridic, iar RLU va specifica obligativitatea popularii acestor atribute. Se va stabili o
metodologie riguroasa pentru colectarea si validarea datelor, bazata exclusiv pe surse oficiale si

studii de specialitate avizate, asigurand trasabilitatea.

Pentru stratul de regim de proprietate, schema de atribute va include: tip_proprietate (valori:
public national, public local, privat fizic, privat juridic), id_ cadastral, suprafata_mp si link_act.
Metodologia de colectare va implica extragerea datelor din baza de date a OCPI si integrarea cu
inventarul domeniului public/privat al UAT Crizbav. Pentru straturile de zone protejate si zone
de risc, atributele trebuie sa capteze natura constrangerii. Pentru monumente istorice: cod_LMI,

denumire_monument, tip_ protectie (valori: monument, zona protectie), ‘linkaviz".
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Tabel 11.2: Schema de Atribute pentru Stratul Zonelor de Risc Natural

Nume Camp Tip de Descriere Camp Valori Posibile
(Atribut) Date (Nomenclator)
tip_risc Text Specifica natura riscului natural. Inundatie, Alunecare de
teren
nivel_risc Text Indica nivelul de probabilitate Ridicat, Mediu, Scazut

sau severitate.

regim_ constructie Text Defineste regimul de construire ~ Interzis, Conditionat, Permis
conform RLU. cu masuri
sursa_studiu Text Indicd documentul de ex: "Studiu Geotehnic
fundamentare. X/2025"
link document Text Link citre documentul de URL/cale fisier

fundamentare scanat.

Metodologia de colectare trebuie sa respecte principiul trasabilitatii. Fiecare informatie va avea o
sursa clara, consemnata intr-un registru de metadate. Actualizarea bazei de date este critica. Se
propune un protocol de actualizare anuala a straturilor dinamice, cu responsabilitatea alocata
compartimentului de urbanism din cadrul Primariei Crizbav. PUG-ul trebuie sa fundamenteze
aceastd necesitate si sd recomande consolidarea capacitdtii administrative pentru managementul

sistemului GIS. Fara un angajament pe termen lung pentru intretinere, efortul initial este irosit.
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12. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR SI
RETELELOR EDILITARE

Regimul juridic al infrastructurii de transport si al retelelor tehnico-edilitare este un factor
determinant pentru planificarea teritoriala a comunei Crizbav, stabilind cadrul de proprietate,
administrare si constrangerile impuse prin servituti de utilitate publicad. Acest capitol
fundamenteaza reglementdrile urbanistice prin analiza legislatiei specifice—Ordonanta
Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor si Legea energiei si gazelor nr. 123/2012—,

traducand cadrul normativ in principii clare pentru Regulamentul Local de Urbanism.

Analiza se concentreaza pe transpunerea obligatiilor si restrictiilor legale in reguli de urbanism
actionabile, fard a relua datele tehnice din studiile de specialitate. Fiecare categorie de
infrastructura este evaluata din perspectiva regimului de proprietate, a drepturilor de administrare
si a zonelor de protectie aferente, cu scopul de a asigura un cadru predictibil pentru dezvoltare.
Acest demers este esential pentru a garanta cd PUG-ul devine principalul instrument de

management al complexitatii juridice a infrastructurilor.

12.1. Regimul juridic al drumurilor si zonelor de protectie aferente

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de drumuri din Comuna Crizbav este ierarhizati conform
Ordonantei nr. 43/1997 si se compune exclusiv din drumuri comunale si vicinale, care, prin lege,
fac parte din domeniul public al UAT, fiind inalienabile, imprescriptibile si insesizabile.

Administratorul acestora este Consiliul Local Crizbav.

PROBLEMA CLARA: Situatia juridici neclari a terenurilor de sub drumurile comunale istorice
reprezinta o vulnerabilitate critica, acestea nefiind sistematic intabulate ca proprietate publica.
Aceastad incertitudine juridica blocheaza proiectele de modernizare si accesarea fondurilor pentru
infrastructura, in special in zonele cu retea stradala densa, precum KILO_CAROURILE [X10, YO8]
si[X11, Y09].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este blocarea investitiilor si o
vulnerabilitate juridicd permanentd. PUG-ul trebuie sa fundamenteze necesitatea unui program
prioritar de inventariere si intabulare a tuturor drumurilor publice. RLU va conditiona
interventiile majore de modernizare stradala de clarificarea prealabila a regimului de proprietate,

asigurand astfel securitatea juridica a investitiilor publice.

Regimul zonelor drumului public impune constrangeri suplimentare. "Ordonanta 43/1997

defineste, pe langa ampriza drumului (suprafata ocupata de carosabil, acostamente, santuri),
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'zonele de siguranta' si 'zonele de protectie'. Zona de protectie pentru drumurile comunale si

vicinale se intinde pe o latime de 18 metri de la marginea amprizei.

Tabel 12.1: Latimile Zonelor de Protectie pentru Drumuri Publice (conform OG

43/1997)
Categoria Drumului Latimea Zonei de Protectie (de la marginea amprizei)
Autostrazi 50 m
Drumuri expres si nationale 22 m
Drumuri judetene 20 m
Drumuri comunale si vicinale 18 m

Problema este cid amplasarea de constructii, garduri sau plantatii in aceasta zona fara acordul
administratorului drumului este ilegala, dar frecventa, generand riscuri de siguranta prin
reducerea vizibilitatii. RLU trebuie sa interzica explicit orice constructie definitivd in zonele de
protectie si sa conditioneze orice alt tip de lucrare de obtinerea acordului Consiliului Local Crizbav.
Drumurile de exploatare agricola sau forestiera, precum cele din KILO_CAROURILE [X14, Y11] si
[X15, Y11] care deservesc Padurea Bogatii, au un regim juridic distinct. PUG-ul trebuie sa le
inventarieze si s propuna trecerea in domeniul public a celor care au potential de a deveni strazi,
pentru a permite investitii de modernizare. De asemenea, pentru a limita multiplicarea periculoasa
a acceselor directe la drumurile principale, PUG va promova solutii de acces controlat, prin

drumuri colectoare, in special in zonele de extindere.

12.2. Regimul juridic al retelelor tehnico-edilitare
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei este traversat de infrastructuri tehnico-

edilitare (electrice, telecomunicatii, apa, canalizare) guvernate de legislatie sectoriala, precum
Legea nr. 123/2012. "Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 stabileste zone de
protectie si siguranta pentru toate capacitatile energetice (linii, statii, posturi de transformare), in

interiorul carora se impun interdictii si restrictii de construire."

PROBLEMA CLARA: Vizibilitatea redusa a retelelor subterane si a zonelor de protectie aferente
este o problema critica. Proprietarii de terenuri nu sunt constienti de existenta acestora, ceea ce
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duce la conflicte, intarzieri in proiecte si riscuri de avariere a infrastructurilor, cu potentiale

consecinte grave (explozii, electrocutari).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia fundamentald de a colecta
date de la toti operatorii de retele si de a integra traseele si zonele de protectie in baza de date GIS
si pe plansele de reglementari. RLU va contine un capitol distinct care specifica latimea zonelor de
protectie si interdictiile aferente: interdictie totala de construire in culoarul de trecere al liniilor

electrice aeriene (LEA) si deasupra retelelor subterane.

Regimul de proprietate asupra retelelor este majoritar privat (companii de distributie), acestea
detinand un drept legal de uz si servitute asupra terenurilor afectate. PUG-ul nu poate modifica
traseul acestor retele, ci doar reglementeaza dezvoltarea in jurul lor; orice relocare se face pe
cheltuiala solicitantului. O alta problema este extinderea haotica a retelelor in solutii individuale,
neconforme, in zonele periurbane. Aceasta genereaza retele subdimensionate, nesigure si dificil de
integrat intr-un sistem public. PUG trebuie sd defineascd perimetrele de extindere a retelelor
publice si sa stabileasca solutiile tehnice acceptate pentru zonele izolate (ex: sisteme individuale

de epurare ecologice), interzicand fosele septice neconforme.

12.3. Instituirea servitutilor de utilitate publica
CONSTATARE FACTUALA: Extinderea retelelor de infrastructuri, necesari pentru o

comunitate in crestere, implica frecvent traversarea proprietatilor private. Cadrul legal, in special
Legea nr. 350/2001, permite instituirea de noi servituti de utilitate publicd pentru a facilita

instalarea, intretinerea si modernizarea acestor retele.

PROBLEMA CLARA: Oporzitia proprietarilor de terenuri, care percep aceste servituti ca o
incalcare a dreptului lor, poate bloca proiecte de infrastructura vitale pentru un intreg cartier,

ducand la stagnarea dezvoltarii sau la solutii tehnice ocolitoare, mult mai costisitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Solutia legali este instituirea unui "drept de uz si
servitute" in favoarea operatorului de retea, cu despagubirea proprietarului pentru prejudicii.
Rolul PUG devine strategic: prin definirea zonelor de dezvoltare viitoare si trasarea coridoarelor
orientative pentru extinderea retelelor, creeaza fundamentul juridic pentru declararea ulterioara a
utilitatii publice a lucrarilor.

Diagrama 12.1: Flux Procedural pentru Instituirea unei Noi Servituti de Utilitate

Publica

1. Planificare (PUG): Identificarea necesitatii si trasarea coridorului de utilitate publica.
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2. Studiu de Fezabilitate: Justificarea tehnica si economica a lucrarii.
3. Declarare Utilitate Publica: Aprobarea prin Hotarare de Consiliu Local.
4. Negociere: Tentativa de acord amiabil cu proprietarii afectati.

5. Actiune in Instanta (daca negocierea esueaza): Solicitarea instituirii servitutii pe cale

judecatoreasca.
6. Executie: Realizarea lucrarilor de infrastructura.
7. Despagubire: Plata despagubirilor pentru prejudiciile cauzate.

Prin trasarea in PUG a unui coridor de 4 metri latime pentru extinderea retelei de canalizare in
KILO_CAROUL [X11, Y10], de exemplu, se creeaza un temei juridic solid. La momentul executiei,
operatorul de retea poate negocia cu proprietarii sau solicita instantei instituirea servitutii, pe baza
planificarii deja aprobate. Aceasta abordare proactiva reduce conflictele si optimizeaza costurile
pe termen lung, transformand PUG-ul intr-un instrument de management predictibil al

infrastructurii.
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13. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol consolideaza disfunctionalitatile funciare si juridice identificate si le transpune intr-
un set de politici actionabile, menite sa ghideze reglementarile specifice din Planul Urbanistic
General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Demersul creeaza o punte strategica
intre diagnoza teritoriala si propunerile normative, facilitand tranzitia de la o planificare reactiva

la una proactiva.

Metodologia utilizata este deductiva, pornind de la problemele concrete, cuantificate si localizate
in capitolele anterioare, pentru a formula directii de actiune. Fiecare propunere de politica funciara
este justificatd prin necesitatea de a asigura o dezvoltare coerentd, sustenabild si echitabild a

comunei Crizbav, in conformitate cu legislatia in vigoare si cu interesul public al comunitatii.

13.1. Diagnoza Sintetica a Regimului Juridic si Funciar

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cumulati a regimului juridic si funciar releva un decalaj
critic intre dinamica de dezvoltare acceleratd a comunei Crizbav si cadrul funciar si juridic existent,
care a ramas in mare parte reactiv. Acest decalaj se manifesta prin patru disfunctionalitati
sistemice majore:

1. fragmentarea excesiva a proprietatii in zonele de extindere;

2. un grad ridicat de incertitudine juridicd;

3. dezvoltarea reactiva a infrastructurii;

4. o presiune speculativa constanta pentru extinderea intravilanului.

PROBLEMA CLARA: Aceste disfunctionalititi se potenteazi reciproc, creand un cerc vicios.
Fragmentarea incurajeaza dezvoltarea spontanda, necoordonatda, ceea ce face extinderea
infrastructurii extrem de costisitoare. Incertitudinea juridicd impiedica operatiunile de comasare
sau de interventie publica. Presiunea speculativa, in lipsa unor politici funciare clare, orienteaza
dezvoltarea citre zone nepotrivite. In KILO_CAROURILE [X10, Y08] si [X11, Y09], toate aceste
probleme se suprapun, creand o zona de conflict urbanistic major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este crearea unui peisaj
urban disfunctional, costisitor pentru administratie si neatractiv pentru locuitori. Implicatia
fundamentala pentru noul PUG este ca un set de reglementari urbanistice pasive este complet
insuficient. Este necesara o schimbare de paradigma, de la o planificare reactiva la o politica

funciara proactiva, care sa utilizeze instrumente de management activ al teritoriului pentru a

) -

atinge obiective de interes public.
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Tabel 13.1: Sinteza Disfunctionalitatilor, Impact si Localizare

Disfunctionalitate Capitol KILO_CAROURI Impact Asupra Dezvoltarii
Sistemica Analiza Afectate (Exemple)
1. Fragmentare Cap. 3,5 [X10, YO8], [X11, YO9] Critic: Dezvoltare haotica,
excesiva proprietate costuri mari de infrastructura,

calitate redusa a locuirii.

2. Incertitudine Cap. 6 [X14, Y11] Major: Blocarea investitiilor
juridica publice si private, subutilizarea
resurselor funciare.

3. Management pasiv Cap. 3,7 Terenuri dispersate in Major: Ratarea oportunitatilor
fond public UAT de dezvoltare comunitara si de
generare de venituri.

4. Cadru normativ Cap. 14 [X10, YO8], [X12, YO7] Mediu: Imprevizibilitate pentru
opac/fragmentat investitori, risc de decizii
administrative neunitare.

13.2. Propuneri de Politici de Comasare si Reparcelare

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivi a proprietitii, in special in zonele de
presiune investitionala ZPI-1 (KILO_CAROURILE [X11, Y09], [X12, Y08]) si ZPI-2 ([X14, Y11]),

impune adoptarea unor masuri corective directe.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea pe bazi de parceld individuald, in aceste conditii, este
generatoare de haos urban, iar simpla reglementare a constructiilor prin RLU este insuficienta

pentru a corecta problemele de fond ale tramei stradale si ale spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# introduci si si operationalizeze
politici active de comasare si reparcelare a terenurilor, ca o conditie pentru o dezvoltare urbana de
calitate. Aceste politici trebuie sa fie stimulative, dar si conditionale, acolo unde interesul public o

cere.

Propunerea principald pentru PUG este delimitarea unor "Perimetre de Studiu pentru
Restructurare Urbani" (PSRU), suprapuse peste zonele cu cea mai acuti fragmentare. In interiorul
acestor PSRU-uri, PUG-ul, prin RLU, va institui un regim special: orice dezvoltare care implica
mai mult de 3-5 parcele sau care genereaza un drum de servitute privat va fi conditionata de
elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal de restructurare, avand ca obiectiv principal reparcelarea.
Acest mecanism transforma obligatia legala intr-o oportunitate de a redesena un intreg cartier intr-
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0 maniera coerentd, asigurand spatiul necesar pentru drumuri publice, retele edilitare si dotari
minime.
Pentru a stimula participarea voluntara a proprietarilor la aceste operatiuni, se propune un pachet

de masuri administrative si fiscale.

a) Suport tehnic din partea primariei: UAT Crizbav poate oferi gratuit sau la un cost redus
serviciile de consultanta urbanistica si juridica pentru proprietarii care doresc sa se asocieze in

vederea reparcelarii.

b) Prioritizarea investitiilor publice: Zonele care finalizeaza un proces de reparcelare vor
avea prioritate la extinderea retelelor de apa, canalizare si la modernizarea drumurilor, creand un
avantaj clar si vizibil.

c¢) Facilitati fiscale: Se propune analiza posibilitatii de a acorda reduceri la impozitul pe teren

pentru o perioadd de 5 ani pentru proprietarii care participa la un proiect de reparcelare aprobat.

Pentru extravilanul agricol, unde comasarea este esentiald pentru viabilitatea economica, se
propune o politica de sprijin activ al asocierilor. PUG-ul poate delimita "Zone Agricole Compacte"
(ZAC), in care se vor incuraja, prin parteneriate cu Directia Agricola Judeteana, proiecte de
comasare voluntara. De asemenea, RLU poate introduce o reglementare care sa descurajeze
parcelarea speculativa, stabilind o suprafatd minima de 10.000 mp pentru orice dezmembrare a

unui teren agricol, cu exceptia cazurilor de mostenire.

Implicatia acestor politici este o schimbare de abordare: de la a permite oricui sa construiasca
oricum, la a conditiona dreptul de a construi de participarea la un efort colectiv de a crea un mediu
de viata de calitate. Aceste masuri nu anuleaza dreptul de proprietate, ci il conditioneaza de
responsabilitatea fatd de comunitate, transformand PUG-ul intr-un instrument de reforma

funciara.

13.3. Strategia Fondului Funciar Public si Propuneri pentru RLU
CONSTATARE FACTUALA: UAT Crizbav detine un patrimoniu funciar public si privat care, in

prezent, este subutilizat ca instrument de dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei strategii proactive de management al acestui fond funciar face
ca terenurile publice sa fie tratate ca rezerve pasive, in loc sa fie folosite ca parghii pentru a atrage

investitii, a corecta disfunctionalitati urbane si a implementa proiecte de interes public.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze o strategie de
management activ al patrimoniului funciar si sd o transpuna in propuneri concrete de

reglementare in RLU.

Propunerea strategica centrala este utilizarea activd a fondului funciar public pentru a facilita
operatiunile de restructurare urbani. In perimetrele de reparcelare (PSRU), primiria ar putea
initia procesul prin utilizarea terenurilor proprii ca "nuclee" de comasare sau prin oferirea lor in
schimbul unor parcele private necesare pentru crearea de drumuri sau dotari. Acest rol de "jucator
activ" pe piata funciara ar debloca situatii complexe. De asemenea, este necesara realizarea unui
inventar complet si a unei evaludri a tuturor terenurilor din domeniul privat al UAT, pentru a

identifica cele care pot fi vindute sau concesionate.

Pentru a transpune aceste politici in norme, se propun urmatoarele adaugiri la Regulamentul Local
de Urbanism (RLU):

Tabel 13.2: Propuneri de Articole Noi sau Modificate pentru RLU

Nr. Propunere Articol RLU Justificare Impact Estimat

1 Se introduce capitolul

"Instrumente de politica funciara",
definind PSRU si ZAC si regimul
aferent.

"Frontul stradal minim pentru
autorizarea constructiilor de
locuinte este de 16 metri."

"In PSRU, autorizarea este
conditionata de existenta unui
PUZ de reparcelare aprobat."

Se reglementeaza regimul
drumurilor de servitute,
impunand latimi minime (ex: 7m)
si acord notarial.

Se introduce "Harta zonelor cu
risc juridic"; in aceste zone se
autorizeaza doar lucrari de
intretinere.
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Operationalizeaza politicile
de restructurare funciara.

Previne aparitia parcelelor
"tip vagon".

Face reparcelarea o conditie
practica, nu teoretica.

Limiteaza dezvoltarile
bazate pe infrastructura
privata precara.

Protejeaza administratia si
investitorii de blocaje si
litigii.
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Major: Ofera cadrul legal
pentru interventii
corective.

Major: Creste calitatea
parcelarului si a tesutului
urban viitor.

Critic: Singura masura
eficientd pentru zonele
deja fragmentate.

Mediu: Descurajeaza
lotizarile spontane,
necoordonate.

Major: Creste
predictibilitatea si
securitatea juridica.
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Aceste propuneri de reglementare au rolul de a transforma politicile funciare din simple declaratii
de intentie in instrumente juridice aplicabile. Ele creeaza un cadru predictibil atat pentru
administratie, cat si pentru investitori, si stabilesc un set de reguli clare, menite sa ridice

standardul de calitate a dezvoltarii urbane in Comuna Crizbav.
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14. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

Teritoriul administrativ al Comunei Crizbav este guvernat, pe langa Planul Urbanistic General
(PUG) existent, de un numar estimat de 15-20 de documentatii de urbanism de rang inferior
(PUZ/PUD) aprobate in ultimul deceniu. Absenta unui registru centralizat si digital al acestor
reglementari genereaza un peisaj normativ fragmentat si opac, cu un risc ridicat de contradictii,

care duce la o stare de incertitudine juridica pentru administratie, cetateni si investitori.

Acest capitol realizeaza un inventar complet, auditeaza coerenta reglementarilor existente si
stabileste un cadru clar pentru integrarea, modificarea sau abrogarea acestora, cu scopul de a
transforma noua documentatie PUG intr-o sursd unica si coerentd de adevar normativ.
Metodologia se bazeaza pe inventarierea documentelor aprobate de Consiliul Local Crizbav,
analiza juridica si urbanistica a acestora pentru a identifica conflictele, si sinteza cartografica a

informatiilor intr-un format geospatial.

14.1. Registrul documentatiilor de urbanism in vigoare
CONSTATARE FACTUALA: La momentul elaboririi studiului, nu existd un registru public,

centralizat si georeferentiat al tuturor Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ) si de Detaliu (PUD)
aprobate in vigoare pe teritoriul comunei Crizbav. Se estimeaza existenta a 15-20 de astfel de
documentatii, aprobate in ultimii 10-15 ani, acoperind zone destinate preponderent dezvoltarilor

rezidentiale sau unor activitati economice punctuale.

PROBLEMA CLARA: Opacitatea si fragmentarea cadrului de reglementare reprezintii problema
centrald, generand bariere administrative si costuri suplimentare. Un potential investitor trebuie
sa parcurga un proces anevoios de documentare pentru a cunoaste regimul urbanistic al unui teren,
ceea ce poate duce la decizii bazate pe informatii incomplete si afecteaza negativ mediul

investitional.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativi elaborarea unui registru complet
al documentatiilor de urbanism aprobate, care sa devina un instrument de lucru permanent al
compartimentului de urbanism, asigurand transparenta si coerenta decizionala. Acest registru va

sta la baza armonizarii normative in noul PUG.

Planul National 72
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) -




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

s,
WA

oL

Tabel 14.1: Propunere de structura pentru Registrul Documentatiilor de Urbanism
Aprobate in UAT Crizbav

Nr. Denumire Tip Nr. si Data Perioada Localizare Scop
Crt Documentati (PUZ/PUD HCL Valabilitat KILO_CARO Principa
e ) Aprobare e U 1
1. PUZ "Zona PUZ HCL Expirat [X10, YOS8] Construir
locuinte A" 25/10.04.201 e locuinte
5 individual
e
2, PUD "Hala PUD HCL 2 ani [X12, Yo7] Construir
productie B" 41/18.06.201 (expirat) e hala
9 productie
3. PUZ PUZ HCL 5 ani [X11, Yo9] Extindere
"Extindere 18/22.03.202 intravilan,
intravilan C" 1 lotizare

Crearea acestui registru implicd o cercetare aprofundata in arhiva de hotarari a Consiliului Local
Crizbav. Pentru fiecare PUZ/PUD identificat, perimetrul de aplicare va fi digitalizat si integrat in
baza de date GIS a PUG-ului, cu localizare pe Grila TKHC. Rolul registrului depaseste simpla
inventariere, devenind o "fotografie" a deciziilor de planificare din trecut, care permite o analiza a
evolutiei viziunii de dezvoltare, oferind indicii pretioase despre presiunile reale din teritoriu si
despre punctele slabe ale PUG-ului existent. Crearea Registrului Documentatiilor de Urbanism
este, prin urmare, un act de igienizare normativa si o preconditie pentru a construi un nou PUG pe

o fundatie solida.

14.2. Analiza de coerenta normativa si conflicte de reglementare

CONSTATARE FACTUALA: Existenta unui numir mare de documentatii de urbanism
aprobate individual, in momente diferite, creeaza un risc ridicat de neconcordante si conflicte
normative. Un PUZ pentru o zona industriala, de exemplu, ar putea avea reglementari diferite fata

de un PUZ rezidential invecinat, generand tensiuni la limita dintre perimetre.

PROBLEMA CLARA: Insecuritatea juridicii este problema principali. Cand pentru acelasi teren
se aplica doua seturi de reguli contradictorii, devine neclar care norma prevaleaza. Aceasta
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ambiguitate poate duce la interpretari discretionare, blocaje in autorizare si litigii costisitoare,

afectand dezvoltarea economica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si cartografieze, s clasifice si si
solutioneze aceste conflicte, analizand coerenta verticala (PUZ vs. PUG) si orizontala (PUZvs. PUZ
invecinat) pentru a propune solutii de armonizare. RLU-ul aferent noului PUG va trebui sa abroge

explicit reglementarile conflictuale si sa stabileasca un cadru unitar.

Tabel 14.2: Model de fisa de analiza a conflictului normativ

ID Localizar Documentati Natura Impact Propunere
Conflic e TKHC i Implicate Conflictului de
t (Vertical/Orizontal Solutionar
) e in noul
PUG

CN-01 Limita PUZ Orizontal: Regim de Impact vizual, Alinierea
[X10,Y08] Rezidential vs. inaltime (P+1vs. P+3)  umbrire, trafic regimului de
/ [X11, PUZ Servicii indltime la o
Yo8] valoare
tranzitorie
(P+2) in
zona de
contact.

CN-02 [X12,Yo7] PUZ Industrial Vertical: Functiune Risc de poluare, Analiza
vs. PUG industriald intr-o zond incompatibilitat  oportunitatii
existent definita de PUG ca e functionala mentinerii

agricola. functiunii
industriale
sau
reincadrarea
in regim
agricol/mixt.

Un tip frecvent de conflict vertical este "derogarea problematica", unde un PUZ a introdus
functiuni incompatibile cu viziunea strategicd a PUG (de exemplu, locuinte in zone destinate
spatiilor verzi). Conflictul orizontal apare la contactul dintre PUZ-uri diferite, unde pot aparea
diferente bruste de regim de inaltime sau necorelari ale tramei stradale. Pe langa conflicte, analiza
poate releva si "zone de vid normativ" — perimetre cu dinamica mare de dezvoltare, dar acoperite

doar de reguli generale, care necesitd o atentie speciald. Aceasta diagnoza a fracturilor si

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 74
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

s,
WA

oL

contradictiilor normative este esentiala pentru a fundamenta o strategie de armonizare in cadrul
noului PUG.

14.3. Harta de sinteza a reglementarilor urbanistice aplicabile

CONSTATARE FACTUALA: Un registru al documentatiilor si o analizii a conflictelor riman
instrumente abstracte fara o reprezentare vizuala integrata. O harta de sinteza, elaborata la o scara
adecvata pe un suport topografic actualizat, este necesara pentru a reprezenta grafic toate

perimetrele de reglementare speciala (PUZ/PUD) in vigoare.

PROBLEMA CLARA: Dificultatea de a intelege regimul juridic real al unei parcele, avand in
vedere suprapunerea posibila a mai multor seturi de reguli, fara un suport vizual care si le

integreze. Aceasta duce la erori in emiterea actelor administrative si la lipsa de predictibilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Harta de sintezi devine un instrument
fundamental de transparenta si de lucru pentru administratia publicd. Integrata in sistemul GIS al
primariei, aceasta va permite oricarui solicitant sau functionar sa vizualizeze instantaneu daca un
teren este afectat de un PUZ. Elaborarea sa este o conditie pentru un proces de autorizare corect si

eficient.

Elaborarea hartii implicd un proces tehnic riguros: georeferentierea planselor originale si
digitalizarea perimetrelor in baza de date GIS. Fiecarui poligon i se vor atasa atributele esentiale
din registru: denumirea PUZ-ului, numarul HCL de aprobare si un link citre documentatia
scanatd. Harta va vizualiza si conflictele de reglementare, zonele de suprapunere fiind marcate

distinct. Legenda standardizata propusa pentru Harta Reglementarilor Aprobate este urmatoarea:
1. Hasura Rosie: PUZ cu functiune dominanta rezidentiala.
2. Hasura Albastra: PUZ cu functiune dominanta industriala/servicii.
3. Hasura Verde: PUZ cu reglementari de protectie (mediu, patrimoniu).
4. Contur Punctat Galben: PUZ expirat, necesita reanalizare.
5. Zona cu Tenta Neagra (transparent): Conflict normativ identificat.

Harta reglementarilor aprobate este esentiala pentru elaborarea noului PUG, permitand echipei
de proiectare sa decida fundamentat soarta fiecarui PUZ existent: pastrare, integrare in noul RLU
sau abrogare. In concluzie, harta de sintezi transformi o problemai juridicd complexi intr-o
imagine clara, fiind fundamentul pe care se va construi un cadru de reglementare simplificat,
coerent si predictibil.
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15. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final sintetizeaza disfunctionalitatile funciare si juridice identificate si le transpune
intr-un set de politici actionabile, menite sa ghideze reglementarile specifice din Planul Urbanistic
General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Demersul creeaza o punte strategica
intre diagnoza teritoriala si propunerile normative, facilitand tranzitia de la o planificare reactiva,
care constata problemele, la una proactiva, care le anticipeaza si le corecteaza prin instrumente

juridice si administrative.

Metodologia utilizata este sintetica si prescriptiva, pornind de la problemele concrete, cuantificate
si localizate in capitolele anterioare, pentru a formula directii de actiune clare. Fiecare
recomandare de politica funciara este justificatad prin necesitatea de a asigura o dezvoltare
coerenta, sustenabilad si echitabila a comunei Crizbav. Fiecare propunere de reglementare este
direct legata de o problema factualda documentata in studiu, asigurand o trasabilitate completa si o
justificare solida. Capitolul se incheie cu o ierarhizare a prioritdtilor de interventie, oferind

administratiei locale o foaie de parcurs actionabila.

15.1. Sinteza Concluziilor Studiului
CONSTATARE FACTUALA: Analiza cumulati a regimului juridic si funciar releva un decalaj
critic intre dinamica de dezvoltare accelerata a comunei Crizbav si un cadru funciar si juridic care

a ramas reactiv si fragmentat. Acest decalaj genereaza patru disfunctionalitti sistemice majore:
1) fragmentarea excesiva a proprietatii in zonele de extindere;
2) un grad ridicat de incertitudine juridica;

3) dezvoltarea reactiva a infrastructurii, determinata de un management pasiv al fondului funciar

public;
4) un cadru normativ local opac si neconsolidat.

PROBLEMA CLARA: Aceste disfunctionalititi se potenteazi reciproc, creand un cerc vicios care
submineaza calitatea dezvoltarii. Fragmentarea incurajeaza dezvoltarea spontana, necoordonata,
ceea ce face extinderea infrastructurii extrem de costisitoare. Incertitudinea juridica impiedica
operatiunile de comasare sau de interventie publica. Presiunea speculativa, in lipsa unor politici
funciare clare, orienteazi dezvoltarea citre zone nepotrivite. In KILO_CAROURILE [X10, Y08] si

[X11, YO9], toate aceste probleme se suprapun, creand o zona de conflict urbanistic major.

) -
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este crearea unui peisaj
urban disfunctional, costisitor pentru administratie si neatractiv pentru locuitori. Implicatia
fundamentala pentru noul PUG este ca un set de reglementari urbanistice pasive este complet
insuficient. Este necesara o schimbare de paradigma, de la o planificare care constata la o politica
funciara proactiva, care sa utilizeze instrumente de management activ al teritoriului pentru a

atinge obiective de interes public.

Prima disfunctionalitate critica, documentata in capitolele 3 si 5, este fragmentarea excesiva a
proprietitii. In zonele de presiune investitionald ZPI-1 (localizatd in KILO_CAROURILE [X10,
Yo8] si [X11, Y09]), peste 40% din parcelele nou create au fronturi stradale sub 12 metri, prag sub
care o locuire de calitate este dificil de asigurat. PUG-ul actual nu dispune de mecanisme pentru a
descuraja acest fenomen, consecinta fiind aparitia unor cartiere "vagon", cu acces dificil, spatii

publice insuficiente si costuri de infrastructura exponential mai mari pentru comunitate.

A doua disfunctionalitate majora este gradul ridicat de incertitudine juridica, analizat in Capitolul
6. O suprafatd estimatd la peste 50 de hectare de teren, incluzand zone cu potential de dezvoltare
strategica in KILO_CAROUL [X14, Y11], este afectatda de litigii funciare si revendicari
nesolutionate. Aceste "zone gri" blocheaza orice investitie, publica sau privata, pe termen nedefinit.
Consecinta este o subutilizare a resursei de teren, impunand necesitatea unei strategii de

management al incertitudinii.

A treia disfunctionalitate este managementul pasiv al fondului funciar public. Desi UAT Crizbav
detine un patrimoniu de aproximativ 250 de hectare de teren in domeniul public si privat
(Capitolul 3), aceste terenuri nu sunt utilizate strategic ca parghii pentru dezvoltare. Lipsa unui
inventar complet, evaluat si a unei viziuni clare de utilizare face ca oportunitati valoroase de a initia
proiecte publice, de a facilita comasari sau de a genera venituri la bugetul local prin concesionare

sau vanzare sa fie ratate, lasand intreaga initiativa de dezvoltare in seama sectorului privat.

A patra disfunctionalitate este cadrul normativ fragmentat si opac. Analiza din Capitolul 14 a
relevat existenta a cel putin 15 PUZ-uri si PUD-uri aprobate in ultimul deceniu, ale caror prevederi
nu sunt centralizate si, in unele cazuri, intra in conflict cu PUG-ul general. Absenta unei surse unice
si coerente de adevdar normativ genereaza imprevizibilitate si risc de decizii administrative

arbitrare, ceea ce erodeaza increderea in procesul de planificare.

Planul National 77
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VECO

C R I Z BAV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Crizbav
Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

Tabel 15.1: Sinteza Disfunctionalitatilor Majore si Implicatii pentru PUG

Disfunctionalitate Capitol Impact KILO_CAROURI Implicatie Strategica

Majora de Estimat Afectate (Exemple) pentru PUG
Analiza
Fragmentare Cap. 3,5 Critic [X10,Y08], [X11,YO9] Introducerea de politici
excesiva funciare active de
restructurare
(reparcelare).
Incertitudine Cap. 6 Major [X14, Y11] Adoptarea principiului
juridica precautiei si
managementul riscului
juridic.
Management pasiv =~ Cap. 3,7 Major Terenuri dispersate in Formularea unei
fond public UAT strategii active de

management al
patrimoniului funciar.

Cadru normativ Cap. 14 Mediu [X10, Y08], [X12, Armonizarea
opac Yo7] reglementarilor si
crearea unui registru
unic al documentatiilor.

Sinteza acestor disfunctionalitdti demonstreaza ca o simpla actualizare a hartilor si a indicatorilor
urbanistici nu va rezolva problemele de fond ale comunei Crizbav. Este necesara o abordare
strategica: noul PUG trebuie sa fie un document de reforma, care sa introduca politici funciare
clare si instrumente de reglementare precise, capabile si remodeleze structura funciara si sa

ghideze dezvoltarea catre un model coerent si sustenabil.

15.2. Recomandari pentru PUG si Propuneri pentru Regulamentul Local
de Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Disfunctionalititile sistemice identificate impun o serie de
recomandari strategice pentru PUG, care trebuie transpuse in reglementari concrete si direct
aplicabile in RLU.
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PROBLEMA CLARA: Traducerea diagnozei intr-un set de instrumente normative eficiente este
provocarea centrala pentru succesul PUG. O politica publica fara un instrument de implementare

ramane o declaratie de intentie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune formularea de propuneri pe doui

paliere:
1) Recomandari strategice la nivel de PUG (viziune si politici);
2) Propuneri de articole pentru RLU (operationalizarea politicilor).

e Pentru combaterea fragmentarii proprietatii, se recomanda ca PUG-ul sa adopte o politica
activd de restructurare urbana. Propunerea pentru RLU este introducerea unui regim
special pentru "Perimetrele de Studiu pentru Restructurare Urbana" (PSRU), delimitate pe
plansele PUG in zonele critice precum KILO_CAROURILE [X10, Y08] si [X11, Y09]. Se
propune un articol in RLU care sa stipuleze: "Art. [X] - Regimul PSRU.

(1) In interiorul PSRU, autorizarea constructiilor este conditionati de existenta unui
Plan Urbanistic Zonal de restructurare, care sa asigure o reparcelare a zonei in vederea
credrii unei trame stradale publice cu o ldtime minima de 9 metri si cedarea citre
domeniul public a unui procent de minim 25% din suprafatd pentru drumuri, spatii
verzi si dotari.

(2) Se excepteaza lucrdrile de intretinere si consolidare la constructiile existente." De
asemenea, pentru a descuraja fragmentarea viitoare, se propune un articol care sa
stabileasca o suprafatd minima a parcelei de 600 mp si un front stradal minim de 16
metri pentru autorizarea constructiilor de locuinte individuale in toate zonele de

extindere.

e Pentru managementul incertitudinii juridice, se recomanda ca PUG-ul sa adopte principiul
precautiei. Propunerea pentru RLU este introducerea unui overlay de "Risc Juridic" pe
plansele de reglementari, corespunzator zonelor cu litigii si revendicari identificate. Se

propune un articol in RLU cu urmatorul continut: "Art. [Y] - Zone cu Risc Juridic.

(1) In zonele marcate cu risc juridic, se pot autoriza exclusiv lucrari de intretinere,
reparatii si consolidare la constructiile existente care nu modifici regimul de

proprietate.

(2) Orice lucrare de construire noua, extindere sau desfiintare este suspendata pana la
prezentarea de cétre solicitant a unui extras de carte funciara care sa ateste clarificarea
definitiva a situatiei juridice a imobilului."
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e Pentru activarea fondului funciar public, se recomanda ca PUG-ul sa includa o "Strategie de
Management a Patrimoniului Funciar al UAT". Ca propunere pentru RLU, se recomanda
crearea unor subzone specifice pentru terenurile din domeniul privat al UAT, cu
reglementdri care sa permita flexibilitate in utilizare (parteneriate public-privat,
concesionare pentru proiecte de interes comunitar). De asemenea, se propune instituirea
prin PUG a unor "zone de preemptiune" in perimetrele de interes strategic, precum zona de
protectie a monumentului istoric "La Cetate" (localizat in KILO_CAROUL [X08, Y06]) sau
coridoarele pentru viitoarele infrastructuri verzi. "Conform Legii 350/2001, instituirea

zonelor de preemptiune prin PUG este un instrument legitim de politica urbana.".

e Pentru armonizarea cadrului normativ, se recomandd ca PUG-ul si includa o anexa
explicitd care si clarifice statutul fiecarei documentatii de urbanism anterioare. Propunerea
pentru RLU este introducerea unui articol final, la "Dispozitii tranzitorii si finale", care sa

stipuleze clar: "Art. [W] - Dispozitii tranzitorii.

(1) La data intrérii in vigoare a prezentului PUG si a RLU aferent, orice dispozitie

contrara din Planurile Urbanistice Zonale sau de Detaliu aprobate anterior se abroga.

(2) Fac exceptie urmatoarele PUZ-uri, ale caror prevederi se mentin in vigoare si se
considera complementare prezentului regulament: PUZ Extindere intravilan C (HCL

18/22.03.2021)".
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Tabel 15.2: Propuneri de Articole RLU pentru Corectarea Disfunctionalitatilor

Disfunctionalitate

Fragmentare

Incertitudine
Juridica

Management
Pasiv

Cadru Opac

Problema RLU
Vechi

Nu exista conditii
de front stradal;
permite lotizari

spontane.

Nu gestioneaza
zonele cu litigii.

Nu utilizeaza
instrumente de
politica funciara.

Nu clarifica relatia
cu PUZ-urile
anterioare.

Propunere Articol RLU
Nou

"Art. X: (1) Frontul minim la
strada pentru parcelele
construibile este de 16 m. (2) In
PSRU-uri se impune PUZ de
reparcelare."

"Art. Y: In zonele cu 'Risc
Juridic', se suspenda
autorizarea lucrarilor noi pana
la clarificarea juridica a
terenului.”

"Art. Z: Se instituie zone de
preemptiune in perimetrele de
interes strategic, conform
plansei de reglementari."

"Art. W (Dispozitii Finale): Se
abroga toate PUZ/PUD-urile
anterioare, cu exceptiile listate
explicit."

Impact Estimat

Reducerea
dezvoltarii haotice;
cresterea calitatii
spatiului public.

Prevenirea
blocajelor de
investitii si a

litigiilor.

Cresterea
capacitatii UAT de a
implementa
proiecte publice.

Asigurarea unui
cadru normativ
unitar si predictibil.

Aceste propuneri concrete, odata integrate in PUG si RLU, au potentialul de a transforma modul
de gestionare a teritoriului in Comuna Crizbav, trecand de la restrictii pasive la instrumente de

planificare proactiva.

15.3. Prioritati de Interventie si Pasi Urmatori
CONSTATARE FACTUALA:

administrative, financiare si politice considerabile, care nu pot fi mobilizate simultan.

Implementarea tuturor recomandarilor necesitd resurse

PROBLEMA CLARA: In absenta unei ierarhizari, eforturile risca sa se disperseze, iar impactul

reformelor de fond sa fie diminuat sau amanat pe termen nedefinit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar un set de priorititi clare, grupate pe
orizonturi de timp, care sa ghideze actiunea administratiei publice locale dupa aprobarea PUG-

ului, transformand acest studiu intr-o foaie de parcurs actionabila.
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Prioritatea absoluta (Anul 1-2 post-aprobare PUG) este clarificarea si transparentizarea cadrului

funciar si juridic. Actiunile esentiale sunt trei:

1. Finalizarea Registrului Documentatiilor de Urbanism, publicarea online a hartii de
sinteza a reglementarilor si abrogarea formala a documentatiilor caduce.

2. Initierea si finalizarea programului de cadastru sistematic pentru intreg teritoriul
comunei, cu sprijin guvernamental, pentru a clarifica limitele de proprietate si a elimina
o sursa majora de litigii.

3. Realizarea unui audit complet al domeniului public si privat al UAT Crizbav, cu evaluarea
fiecarei proprietati si inscrierea tuturor in cartea funciara.

Aceste actiuni sunt preconditii pentru celelalte interventii.

A doua prioritate (Anul 3-5) este implementarea instrumentelor de control si ghidare a dezvoltarii

in zonele critice. Odata ce cadrul de date este clarificat, actiunile includ:

a) Demararea unui proiect pilot de reparcelare intr-unul din Perimetrele de Studiu pentru
Restructurare Urbana (PSRU), in KILO_CAROUL [X10, Y08], pentru a crea un model de buna

practica si a demonstra beneficiile.

b) Aplicarea stricta a noilor reguli privind dimensiunile minime ale parcelelor si a regimului pentru

drumurile de servitute private la autorizarea noilor constructii.

c¢) Consolidarea capacitatii administrative a compartimentului de urbanism, prin angajarea de

personal specializat sau prin externalizarea unor servicii de monitorizare GIS.

A treia prioritate, pe termen mediu si lung (Anul 5-10), vizeaza utilizarea proactiva a
instrumentelor de politica funciara pentru a realiza proiectele strategice ale comunei. Actiunile pot

include:

1. Exercitarea dreptului de preemptiune in zonele de protectie a patrimoniului, pe masura ce
apar oportunitati de vanzare, pentru a securiza terenurile necesare punerii in valoare a
sitului "La Cetate".

2. Initierea negocierilor sau a procedurilor de expropriere pentru terenurile necesare realizarii
obiectivelor de utilitate publica definite in PUG.

3. Crearea unui fond de dezvoltare urbana, alimentat din venituri proprii (vanzari/concesiuni de
terenuri din domeniul privat al UAT), destinat co-finantarii proiectelor de restructurare
urbana si achizitiilor funciare.

Pasii urmatori imediati, dupa finalizarea acestui studiu, sunt:
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1. Prezentarea concluziilor in fata Consiliului Local Crizbav.
2. Integrarea propunerilor in prima varianta a noului RLU.

3. Pregatirea documentatiei suport pentru a justifica fiecare recomandare in parte in procesul de
avizare si de consultare publica a PUG-ului. Succesul implementarii acestor politici depinde crucial

de asumarea lor politica si de comunicarea transparenta a beneficiilor catre comunitate.
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16. IMPLEMENTARE, MONITORIZARE SI ACTUALIZARE
PUG: DE LA DOCUMENT STATIC LA INSTRUMENT DE
GUVERNARE ACTIVA

Acest capitol defineste cadrul procedural si institutional prin care Planul Urbanistic General (PUG)
al comunei Crizbav transcende statutul de document static, devenind un instrument de
management teritorial activ. Se fundamenteazia mecanismele de implementare, monitorizare
continua si actualizare periodicd, esentiale pentru a asigura adaptabilitatea planificarii la dinamica
reala a teritoriului si la evolutia cadrului legislativ. Aprobarea PUG nu este un punct final, ci un

punct de pornire pentru un ciclu de guvernare urbana informata si responsabila.

Procesul de implementare este un demers administrativ complex, a carui eficienta depinde de
existenta unor responsabilitati clar definite, a resurselor necesare si a unei vointe politice
sustinute. Monitorizarea continuda a efectelor PUG, realizata printr-un set de indicatori de
performanta, este mecanismul de control care permite evaluarea gradului de atingere a
obiectivelor strategice si identificarea timpurie a tendintelor neanticipate. Astfel, actualizarea

periodicd, mandatata de "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul".

16.1. Cadrul Institutional si Responsabilitati in Implementare
CONSTATARE FACTUALA: Responsabilitatea legald pentru implementarea documentatiilor
de urbanism revine autoritatilor administratiei publice locale, conform Legii nr. 350/2001. La

nivelul comunei Crizbav, actorii cheie in acest proces sunt:
1. Consiliul Local, care aproba PUG-ul, conferindu-i forta juridica;

2. Primarul, care asigura executarea prevederilor prin emiterea actelor administrative (certificate

de urbanism, autorizatii de construire);

3. Aparatul de specialitate (compartimentul de urbanism), care constituie interfata tehnica a

intregului proces.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea administrativi limitatd, o vulnerabilitate sistemici in
primariile comunale, reprezinta principalul risc in asigurarea unei implementari coerente a PUG.
Un compartiment de urbanism subdimensionat, suprasolicitat de sarcini administrative curente,
nu poate sustine simultan o monitorizare proactiva a dezvoltarii, o interpretare unitara a
regulamentului si o comunicare eficienta cu toti actorii implicati. Acest deficit duce la intarzieri in
autorizare, decizii neunitare si, in final, la o aplicare deficitara a viziunii strategice a PUG.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este erodarea treptati a
autoritatii PUG-ului, care risca sa devina un document formal, decuplat de realitatea dinamica din
teren. Pentru a contracara acest risc, PUG-ul trebuie sa fundamenteze o solutie institutionala
concreta: infiintarea, prin hotarare a Consiliului Local, a unui "Observator Urban Local" (OUL).
Acesta nu necesita personal suplimentar, ci formalizeaza o echipa de lucru interdisciplinara,
condusa de responsabilul cu urbanismul, care sa includa reprezentanti ai compartimentelor de
taxe si impozite, registrul agricol si juridic. RLU va include un articol care sa defineasca atributiile
OUL:

a) centralizarea datelor relevante pentru monitorizare;
b) elaborarea Raportului Anual privind Starea Amenajarii Teritoriului;
c¢) formularea de propuneri tehnice pentru actualizarea PUG.

Responsabilitatile in procesul de implementare devin astfel clar delimitate si interconectate,

creand un sistem functional si auditabil.

1. Consiliul Local: Aproba prin hotarare PUG-ul si RLU; aproba bugetele anuale pentru
proiectele de investitii publice prevazute in PUG, asigurand coerenta financiara cu strategia
teritoriald; analizeaza si aproba Raportul Anual elaborat de OUL si decide, pe baza acestuia,

initierea procedurii de actualizare a PUG.

2. Primarul: Actioneazd ca ordonator principal de credite pentru proiectele de investitii
publice; asigura executarea hotararilor Consiliului Local; emite certificatele de urbanism si
autorizatiile de construire, garantand conformitatea acestora cu PUG si RLU; coordoneaza
activitatea OUL.

3. Compartimentul de Urbanism / Observatorul Urban Local (OUL): Reprezinta
nucleul tehnic al implementarii. Gestioneaza si actualizeaza baza de date geospatiala (GIS)
a PUG-ului; ofera consultanta tehnica cetatenilor si investitorilor; pregateste
documentatiile pentru emiterea certificatelor si autorizatiilor; colecteaza datele de la
celelalte compartimente si elaboreaza Raportul Anual de Monitorizare, devenind

principalul furnizor de informatie strategica pentru deciziile Consiliului Local.

4. Cetatenii si investitorii: Detin obligatia legala de a respecta prevederile PUG si RLU in
orice demers de construire, amenajare sau utilizare a terenurilor. Beneficiaza, in
contrapartidd, de un cadru de dezvoltare predictibil si au dreptul de a fi informati si de a

participa la procesele de consultare publica.
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Acest cadru institutional, centrat pe conceptul de Observator Urban Local, transforma
implementarea dintr-o activitate administrativa de rutina intr-un proces de management activ,

transparent si adaptativ al teritoriului.

16.2. Indicatori de Monitorizare si Mecanisme de Raportare

CONSTATARE FACTUALA: O implementare eficienti a PUG este imposibila fari un sistem de
monitorizare fundamentat pe indicatori de performanta (KPI) clari, masurabili si relevanti pentru
obiectivele strategice ale comunei Crizbav. Acesti indicatori permit evaluarea obiectivd a
progresului si identificarea timpurie a tendintelor neconforme. Fara date concrete, managementul

urbanistic se bazeaza pe perceptii subiective, nu pe dovezi factuale.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui set standardizat de indicatori si a unei proceduri clare de
colectare si raportare a datelor reprezinta o deficient cronici la nivelul administratiilor locale. In
absenta unui astfel de sistem, evaluarea impactului real al PUG devine un exercitiu arbitrar, iar

deciziile de ajustare a politicilor urbane sunt lipsite de fundamentare tehnica si pot fi contestate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este perpetuarea politicilor ineficiente
si incapacitatea de a corecta dinamic traiectoria dezvoltarii, ceea ce duce la acumularea de
disfunctionalitati. Noul PUG trebuie sa defineasca un set minim de indicatori de monitorizare,
corelati direct cu obiectivele sale. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va include o anexa
dedicata, intitulata "Fisa de Monitorizare a PUG", care va lista acesti indicatori, sursa de date
pentru fiecare, frecventa de colectare si, unde este posibil, valoarea tinta. Aceasta fisa devine
instrumentul central de lucru pentru Observatorul Urban Local si constituie baza Raportului

Anual.
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Se propune un set de indicatori esentiali, grupati pe domenii strategice, adaptat specificului unei

comune in dezvoltare:

Tabel 16.1: Propunere de Indicatori de Performanta pentru Monitorizarea PUG

Crizbav
Domeniu Indicator de Unitate de Sursa de Date  Frecventa
Strategic Performanta (KPI) Masura
1. Echilibru Rata anuald de conversie a ha/an Evidente Anuala
Teritorial terenurilor din extravilan PUG/GIS, OCPI
in intravilan
Suprafata de spatiu verde mp/locuitor GIS, Date Anuala
amenajat pe cap de locuitor statistice (INS)
Bilantul teritorial al % GIS (analiza La 2 ani
zonelor functionale spatiala)
(ponderea fiecarei zone in
total intravilan)
2, Calitatea Numarul de autorizatii de numar/an Evidente Anuald
Locuirii construire pentru locuinte Urbanism
noi
Gradul de acoperire cu % GIS, Operatori Anuald
retele publice de apa si utilitati
canalizare in zonele noi
Numarul de litigii de numadr/an Compartiment Anuala
urbanism inregistrate juridic
3. Dezvoltare Numarul de firme nou numar/an Registrul Anuald
Economica inregistrate in UAT Comertului
Suprafata de teren ocupata ha/an GIS, Evidente Anuala
de noi investitii economice Urbanism
(productie, servicii)
4. Protectia Procentul de conformare a % din total Avize de mediu Anuala
Mediului proiectelor la cerintele de proiecte

mediu
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Domeniu Indicator de Unitate de Sursa de Date  Frecventa
Strategic Performanta (KPI) Masura

Suprafata zonelor de risc ha/an GIS, Proiecte Anuala
natural pentru care s-au implementate
implementat masuri de

prevenire

5. Eficienta Timpul mediu de eliberare zile Registru intern ~ Trimestriald
Administrativa a Certificatelor de
Urbanism

Timpul mediu de eliberare zile Registru intern  Trimestriala
a Autorizatiilor de
Construire

Mecanismul de raportare este Raportul Anual privind Starea Amenajarii Teritoriului.

Elaborat de OUL si prezentat Consiliului Local, acest document va contine patru sectiuni esentiale:

1. O analiza a evolutiei indicatorilor de performanta fatd de anul precedent si fata de valorile
tinta stabilite in PUG.

2. O harta de sinteza a dinamicii urbane, care sa evidentieze zonele cu cele mai multe
autorizatii emise, extinderile de retele realizate si problemele aparute (ex: constructii
neautorizate in KILO_CAROUL [X11,Y10]).

3. O sectiune de analiza a neconformitatilor si a tendintelor negative (ex: cresterea presiunii
de construire in zone cu risc natural).

4. Propuneri de masuri corective, ierarhizate dupa urgenta: de la intensificarea controalelor,
la initierea de PUZ-uri de restructurare urbana sau, in cazuri solid justificate, propuneri
de modificare a RLU.

Acest mecanism de monitorizare si raportare transforma PUG-ul intr-un instrument de invatare

continua, permitand administratiei sa se adapteze dinamic si sa ia decizii informate.

16.3. Procedura de Actualizare a Planului Urbanistic General

CONSTATARE FACTUALA: Caracterul dinamic al dezvoltirii teritoriale si evolutia constanti a
cadrului legislativ impun o actualizare periodica a documentatiilor de urbanism. "Legea nr.
350/2001 stabileste in mod explicit ca Planul Urbanistic General are o perioada de valabilitate de

maximum 10 ani, dupa care este obligatorie initierea procedurilor de actualizare."

PROBLEMA CLARA: Perceptia procedurii de actualizare ca fiind un proces birocratic, costisitor
si de lunga duratd, duce frecvent la améanarea sa. Aceasta inertie administrativd are ca rezultat
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functionarea multor localitati cu PUG-uri expirate, care nu mai corespund realitatii din teren si
cadrului legal, creand un vid de reglementare, o stare de insecuritate juridica si blocaje in

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Utilizarea unui PUG expirat este nelegali si poate
duce la anularea in instanta a certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire emise in
baza acestuia. Implicatia directa este ca noul PUG pentru Crizbav trebuie sa contina prevederi clare
care sa pregateasca si sa faciliteze viitorul proces de actualizare. RLU va include un articol care
mandateaza Consiliul Local sa initieze procedura de actualizare cu cel putin 24 de luni inainte de

expirarea termenului de valabilitate, asigurand continuitatea reglementarii.

Procedura de actualizare nu inseamna reluarea de la zero a intregului proces. Datorita sistemului
de monitorizare propus (OUL, KPI, Raport Anual), actualizarea devine un proces informat, care se
concentreaza pe ajustarea acelor componente ale PUG care s-au dovedit ineficiente sau care nu
mai corespund noilor realitati. Rapoartele anuale de monitorizare devin astfel principalele studii
de fundamentare pentru actualizare, reducand costurile si durata procesului. Declansarea

procedurii poate interveni si inainte de termenul de 10 ani, in situatii exceptionale, clar definite:

1. Modificari majore ale cadrului legislativ national sau european, cu impact direct asupra
planificarii.
2. Aparitia unor proiecte de investitii de importanta strategicd nationald sau regionala care

traverseaza teritoriul comunei (ex: o noua autostrada, o magistrala energetica).

3. Constatarea, pe baza a cel putin trei rapoarte anuale de monitorizare consecutive, a unor
tendinte de dezvoltare fundamental diferite de cele prognozate (ex: o crestere demografica

dubla fata de estimari), care necesita o reevaluare a strategiei.

Intre actualizirile periodice ale PUG, Planul Urbanistic Zonal (PUZ) functioneazi ca un
instrument esential de adaptare punctuala. Totusi, trebuie evitata utilizarea excesiva a PUZ-urilor
derogatorii, care pot fragmenta viziunea coerenta a PUG. RLU trebuie sa stabileasca reguli clare:
un PUZ poate detalia si optimiza prevederile PUG intr-un perimetru delimitat, dar nu poate
modifica principiile strategice majore sau functiunile de interes general. De exemplu, un PUZ nu
poate transforma o zona de spatii verzi de importanta comunald, definita in PUG, intr-o zona

construibild. Rolul sau este de a rafina, nu de a contrazice.

In concluzie, implementarea, monitorizarea si actualizarea sunt trei componente inseparabile ale
unui ciclu de management teritorial eficient. Prin crearea unui cadru institutional clar (OUL), a
unui sistem de monitorizare bazat pe date (KPI si raport anual) si a unei proceduri de actualizare
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proactive, PUG-ul comunei Crizbav poate deveni un instrument viu, care nu doar reglementeaza,

ci invata si se adapteaza, ghidand in mod real si sustenabil viitorul comunitatii.
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