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DATE GENERALE

1. 1. Date de identificare

« Denumire documentatie: Studiu peisagistic pentru PUG UAT Comuna Colti
« Beneficiar: Primaria comunei Colti

« Proiectant: S.C. VEGO CONCEPT ENGINEERING S.R.L.
2. Validarea Datelor

o Lista surselor de date utilizate:

» Studiu: Fisa de date-cheie a localitatii / UAT; An: 2026; Autor: VEGO Concept
Engineering S.R.L.; Tip: Registru de date

» Studiu: Corespondenta oficiald privind aspecte de mediu; An: 2025-2026;
Autor: Diverse autoritati (ANMAP, Garda Forestiera, DSP etc.); Tip:

Documentatie suport

» Studiu: Corespondentd oficiald privind aspecte de patrimoniu; An: 2025-
2026; Autor: Diverse autoritati (DJC Buzau, INP, Ministerul Culturii); Tip:

Documentatie suport

= Studiu: Planse urbanistice si grila TKHC; An: 2026; Autor: VEGO; Tip: Suport

cartografic
« Confirmare actualitate date:
» Regim de aplicare: conform cerintelor documentatiei

= Verificare: Toate datele utilizate au o vechime de maximum 3 ani fata de data

elaborarii.
» Justificare: Nu se solicita justificare suplimentara pentru setul de date utilizat.
3. Corelari

o Studiu istoric:

» Mod de integrare: Concluziile privind monumentele istorice (Ansamblul
rupestru de la Alunis, cod LMI BZ-II-a-A-02352) si siturile arheologice
(Necropola de la "Varful Bai", cod RAN 46448.01) identificate prin
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corespondenta oficiala sunt integrate in analiza componentei de patrimoniu

cultural si fundamenteaza propunerile de zonare protejata.
« Raport de mediu:

» Mod de integrare: Prezentul studiu peisagistic sprijina elaborarea raportului
de mediu (procedura SEA) prin furnizarea diagnosticului peisagistic,
identificarea zonelor naturale valoroase (Rezervatia "Chihlimbarul de
Buzau"), a zonelor degradate si a propunerilor de regenerare ecologica si

protectie.
« Alte studii relevante:
» Nume studiu: Analiza riscurilor naturale (inundatii, alunecari de teren)

»  Mod concret de utilizare: Datele disponibile privind riscurile sunt utilizate
pentru a fundamenta propunerile de interdictii de construire si pentru a

corela dezvoltarea urbanistica cu constrangerile geotehnice.
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CAPITOLUL 1. DELIMITAREA OBIECTULUI STUDIULUI

1.1. Obiectul studiului

Studiul peisagistic are ca obiect principal analiza, evaluarea si reglementarea peisajului de pe

teritoriul administrativ al Comunei Colti, judetul Buzau. Abordarea se bazeaza pe definirea

peisajului ca un sistem dinamic si complex, rezultat din interactiunea a trei componente

fundamentale:

Componenta naturala: Cadrul natural specific este dominat de relieful deluros-montan al
Subcarpatilor de Curbura, cu altitudini ce variaza semnificativ, creand un peisaj fragmentat
de vai si versanti. Reteaua hidrografica este reprezentata in principal de cursurile Colti,
Sibiciu si Ciptoras si afluentii sdi, care modeleaza coridoarele ecologice si vizuale ale
teritoriului. Vegetatia este diversa, fondul forestier ocupand circa 1.836 ha (circa 52,5% din
suprafata UAT masurata), alaturi de pajisti (593 ha) si fanete (493 ha); peisajul natural este
completat de specificul Rezervatiei geologice si botanice "Chihlimbarul de Buzau"
(RONPA0292, cca 2,52 ha pe teritoriul comunei, conform Anexei 3). Intregul teritoriu al
comunei face parte din Geoparcul International UNESCO "Tinutul Buzdului" (recunoscut
UNESCO in 2022), cadru de referintd pentru gestionarea integrata a patrimoniului

geologic, natural si cultural.

Componenta antropicd: Amprenta umand este caracterizatd de o structura rurala
traditionald, cu sate rasfirate de-a lungul viilor (Colti, Alunis, Muscelu Caramanesti),
locuire predominant individuala si o agriculturad de subzistenta. Infrastructura este limitata,
specifica zonelor montane, iar presiunea antropici recenta este legata de dezvoltarea

incipienta a turismului, atras de patrimoniul cultural si natural.

Componenta perceptuald: Peisajul este perceput si valorizat atat de comunitatea locala,
pentru resursele sale agricole si forestiere, cat si de vizitatori, pentru valentele sale culturale
(Ansamblul rupestru de la Alunis, Muzeul Chihlimbarului) si estetice (perspective

panoramice, caracterul pitoresc al asezarilor).

In conformitate cu Ordinul 233/2016 si Legea nr. 350/2001, prezentul studiu de fundamentare

are un rol direct si operational in elaborarea Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna

Colti, judetul Buzau. Acesta fundamenteaza in mod concret urmatoarele elemente ale PUG-ului:
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Regulamentul Local de Urbanism (RLU): Prin stabilirea de reguli, restrictii, servituti si
masuri specifice impuse de unitatile de peisaj identificate. Sunt definiti indicatori
urbanistici si un regim de indltime bazat pe studii de altimetrie, elemente morfologice si

materiale predominante, in vederea protejarii valorilor estetice.

Zonificarea functionala: Prin delimitarea unor zone protejate (interdictii temporare sau
definitive) si de protectie, menite sa asigure conservarea, restaurarea sau reabilitarea

peisajului traditional, transformarea peisajelor degradate si crearea de noi peisaje.

Programe de dezvoltare: Prin recomandarea de areale specifice pentru care se vor elabora
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ), cu includerea masurilor specifice pentru zonele

valoroase.

1.2. Limite ale studiului

Studiul este delimitat atat teritorial, cat si functional, pentru a asigura o abordare focalizata si

relevanta.

Limite teritoriale: Aria de studiu corespunde integral limitei administrativ-teritoriale a
Comunei Colti, judetul Buzau. Suprafata UAT utilizata ca valoare de lucru este de 3.494,46
ha, conform Anexei 3 — Fisa de date-cheie a localitatii/UAT. Analiza acopera atat teritoriul

intravilan, cat si teritoriul extravilan.

Limite functionale: Analiza peisajului depaseste granitele administrative, luand in
considerare interactiunile si influentele reciproce cu unitatile de peisaj invecinate. Limitele

functionale ale studiului sunt:

» Vizuale: Analiza bazinelor vizuale majore se concentreaza pe valea cursurilor
Colti, Sibiciu si Ciptoras, care structureaza axa principald de perceptie a
teritoriului. Conurile de perspectiva relevante includ vederile catre versantii
abrupti, perspectivele asupra Ansamblului rupestru de la Alunis si
panoramele deschise din punctele de belvedere de pe culmile dealurilor, din

care UAT este perceput ca un ansamblu integrat in peisajul subcarpatic.

» Ecologice: Limitele ecologice sunt definite de coridoarele hidrografice ale
cursurilor Colti, Sibiciu si Ciptoras si de continuitatea masivelor forestiere ce
depasesc granita administrativa, formand un habitat extins pentru fauna

salbatica.
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» Culturale si istorice: Limitele culturale sunt definite de arealul de influenta al
Ansamblului rupestru de la Alunis, un punct de pelerinaj si interes cultural
care atrage vizitatori si genereaza trasee ce se extind in comunele invecinate,

creand un peisaj cultural specific zonei.
1.3. Obiective operationale

Obiectivele studiului sunt formulate pentru a produce rezultate direct aplicabile in documentatia

de urbanism si in managementul teritoriului.

« Obiectiv principal: Formularea unui set coerent de reguli urbanistice peisagistice care sa fie

integrate in Regulamentul Local de Urbanism al PUG.
« Obiective specifice:
» Identificarea si delimitarea unitétilor de peisaj caracteristice pentru UAT.

» Stabilirea zonelor cu valoare peisagistica deosebitd ce necesitd un regim de

protectie stricta.

» Delimitarea zonelor de peisaj degradat si formularea de propuneri pentru

regenerarea acestora.

» Definirea regulilor de construire si amenajare care sd asigure integrarea

armonioasa a noilor dezvoltari in peisajul existent.

» Recomandarea de areale pentru care este necesard elaborarea de

documentatii de urbanism de tip PUZ, cu tematica peisagistica.
1.4. Metodologie

Metodologia de elaborare a studiului este structurata pentru a asigura corelarea verificabila de la
analiza la propunere, conform structurii impuse de Ordinul 233/2016 (delimitare, analiza critica,

disfunctionalitati, propuneri, scenarii).
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CAPITOLUL 2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1. Cadrul Natural

Relieful comunei Colti este specific zonei Subcarpatilor de Curbura, fiind caracterizat de o
fragmentare accentuatd, cu altitudini cuprinse intre 400 m in lunca cursurilor Colti, Sibiciu si
Ciptoras si peste 900 m pe culmile dealurilor. Din punct de vedere geologic, teritoriul este dominat
de formatiuni de flis cretacic si paleogen, cunoscute pentru susceptibilitatea la procese de eroziune
si alunecari de teren. Tipurile de sol predominante sunt cambisolurile si argiluvisolurile, cu
fertilitate medie, potrivite pentru pasuni, fanete si livezi. Reteaua hidrografica este organizata in
jurul colectorului principal, cursurile Colti, Sibiciu si Ciptoras, care dreneaza intregul teritoriu si
creeazd un coridor ecologic si vizual major. Clima este temperat-continentald, cu influente
montane, caracterizatd prin veri racoroase si ierni geroase, cu precipitatii abundente. Flora si
vegetatia sunt diverse, incluzand paduri de foioase (fag, stejar, carpen), pajisti si fanete, la care se
adauga specificul Rezervatiei geologice si botanice "Chihlimbarul de Buzau". Fondul forestier este
extins, ocupand circa 1.836 ha (circa 52,5% din suprafata UAT masurata), si constituie matricea
dominanta a peisajului. Fauna este bogatd, specifica zonelor de deal si de munte, incluzand specii
precum ursul brun, cerbul carpatin, mistretul si o avifauna diversificata, favorizata de
continuitatea masivelor forestiere ce functioneaza ca importante coridoare ecologice. Din punct de
vedere al hazardului seismic, teritoriul se incadreaza in zona de calcul E conform P100-92
(coeficient ks=0,20, perioada de colt Tc=0,7 s), respectiv ag=0,32 g si Tc=1,6 s conform P100-
1/2013 (PATJ Buzau), ceea ce impune conditiondri de proiectare antiseismica pentru constructiile
noi. Intreg teritoriul comunei este inclus in Geoparcul International UNESCO , Tinutul Buziului”,
recunoastere care evidentiaza valoarea patrimoniului geologic, natural si cultural al zonei si
constituie un reper strategic pentru dezvoltarea durabild, valorificarea patrimoniului si

promovarea turismului responsabil.
CONCLUZII CRITICE
« Evaluare: Buna

« Tendinta: Stabild, dar cu vulnerabilitdti la presiuni antropice (defrisari, constructii

necontrolate) si riscuri naturale (eroziune, alunecari de teren).

« Impact asupra PUG:

12 | Page
Planul National

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




- | acumaict, NOW, HERE,
i COMUNA CoLTI V E GO |zuimm, | e
L't( S JUDETUL BUZAU Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu Peisagistic
» Cadrul natural impune conditionari stricte de zonificare si reglementare, in

special pe versantii cu pante accentuate si in zonele cu risc geotehnic.

» Este necesara instituirea unui regim de protectie pentru zonele naturale
valoroase, in special pentru Rezervatia "Chihlimbarul de Buzau"

(RONPA0292) si pentru coridoarele ecologice majore.

» PUG-ul integreaza restrictii clare de construire impuse de riscurile naturale,
in special in zonele cu potential la aluneciri de teren si in sectoarele

inundabile aferente cursurilor Colti, Sibiciu si Ciptoras.

Caracterizarea cadrului natural a fost realizata prin coroborarea datelor din Fisa de date-cheie a
UAT, plansele GIS ale documentatiei PUG, informatiile disponibile in documentatiile de mediu si
patrimoniu, literatura de specialitate privind Subcarpatii de Curbura si observatiile rezultate din

analiza teritoriala efectuata in cadrul prezentului studiu.
2.2, Componenta Antropica

Structura asezarilor este de tip rural traditional, cu sate rasfirate de-a lungul vailor principale (Colti
- resedinta, Alunis, Coltii de Jos, Muscelu Caramanesti), caracterizate printr-o locuire
predominant individuald si dispersata. Conform datelor RPL 2021, populatia stabild
(Recensamantul Populatiei si Locuintelor 2021, INS) este de 809 locuitori (in scadere de la 1.094
locuitori in 2011 si 1.335 In 2002, respectiv -26% 1n ultimul deceniu intercensitar), in declin si cu
o structura demografica imbatranita. Activitatile economice predominante sunt agricultura de
subzistentd (cresterea animalelor, pomiculturd) si exploatarea forestieri. In ultimii ani, se
contureaza un potential turistic important, legat de patrimoniul cultural unic si de cadrul natural.
Infrastructura tehnico-edilitard este insuficient dezvoltata. Alimentarea cu energie electrica
acopera majoritatea gospodariilor, insa alimentarea centralizata cu apa si reteaua de canalizare
sunt inexistente la nivelul UAT, populatia utilizand in principal surse individuale de apa (fantani,

captari locale), conform datelor disponibile la momentul elaborarii studiului.
CONCLUZII CRITICE
« Evaluare: Fragmentata si in declin.

« Tendinta: Declin economic si depopulare, accentuate de lipsa infrastructurii si a

oportunitatilor economice locale.

« Impact asupra PUG:

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

13 | Page
Planul National 3| Pag

de Redresare si Rezilienta




- | acum i, NOW, HERE,
i COMUNA CoLTI V E GO |zuimm, | e
L't( S JUDETUL BUZAU Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu Peisagistic
» PUG-ul trebuie sa propuna masuri pentru gestionarea declinului demografic,
prin sustinerea unor activitati economice alternative (turism rural, agricultura

ecologica) care pot fixa populatia tanara.

» Este necesara o reglementare stricta pentru noile constructii cu functiuni
turistice, pentru a evita dezvoltarea speculativa si a asigura integrarea in

specificul local.

= Este imperativa crearea unui program coerent de dezvoltare a infrastructurii
tehnico-edilitare (apd, canalizare, drumuri) ca o conditie prealabild pentru

orice strategie de dezvoltare durabila.
2.3. Structura Peisajului

Pe baza analizei integrate, pe teritoriul comunei Colti au fost identificate trei Unitati de Peisaj (UP)

majore:

« UP-o01: Peisajul culoarului hidrografic al cursurilor Colti, Sibiciu si Ciptoras si al afluentilor
principali. Caracterizat de dinamica fluviala, terase si lunci, acest peisaj este axa vitala a
comunei, concentrand majoritatea asezarilor si a cailor de comunicatie. Este un peisaj

liniar, cu o puternica amprenta antropica in zonele de lunca.

« UP-02: Peisajul versantilor forestieri. Acoperind cea mai mare parte a teritoriului,
aceasta unitate este dominata de masive forestiere compacte, cu rol ecologic (protectie,
habitat) si economic (exploatare forestiera). Peisajul este robust, dar vulnerabil la defrisari

necontrolate.

« UP-03: Peisajul asezarilor rurale traditionale si al utilizarilor agricole.
Cuprinde vetrele satelor si mozaicul de utilizari agricole din proximitatea acestora (pasuni,
fanete, livezi). Este un peisaj cultural valoros, caracterizat de o structura parcelara
traditionala si o arhitectura vernaculara specifici, dar amenintat de abandon si de

constructiile noi, neintegrate.

Unitatile de peisaj au fost delimitate prin analiza integratd a componentelor naturale, antropice

si perceptuale ale teritoriului, utilizind urmatoarele criterii principale:
- Morfologia terenului si forma de relief;

- Utilizarea dominanta a terenurilor;
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- Gradul de acoperire cu vegetatie forestiera;

- Prezenta si continuitatea elementelor construite;
- Relatiile vizuale si perceptuale dominante;

- Functiile teritoriale predominante.

Delimitarea are caracter operational si urmareste identificarea unor areale relativ omogene din

punct de vedere peisagistic, necesare fundamentarii reglementarilor PUG si RLU.
CONCLUZII CRITICE
« Evaluare: Armonioasa, dar vulnerabila.

« Tendinta: Fragmentare prin noi dezvoltari necontrolate in UP-03 si degradare punctuala in
UP-o01 si UP-02.

« Impact asupra PUG:

» Zonificarea functionala propusd prin PUG trebuie sa fie fundamentatd pe

aceste unitati de peisaj, recunoscandu-le specificul.

= RLU trebuie si introduca reguli specifice pentru fiecare unitate de peisaj, in

special pentru UP-03, vizand protejarea caracterului traditional.

» Peisajul cultural din UP-03, in special in zona Alunis, necesitd un statut de

zona protejata pentru valoarea sa.
2.4. Componenta Perceptuala

Teritoriul comunei Colti oferd numeroase perspective valoroase, datorita reliefului accidentat.
Relieful comunei favorizeaza existenta unor puncte naturale de observatie si a unor perspective
ample asupra vdilor Colti, Sibiciu si Ciptoras si a versantilor adiacenti. Printre perspectivele cu
valoare peisagistica ridicata se remarca cele orientate catre Ansamblul rupestru de la Alunis si catre
siluetele traditionale ale asezarilor. Din punct de vedere perceptual, constructiile amplasate pe
versanti pot avea un impact vizual semnificativ asupra imaginii generale a peisajului. Perceptia
comunitatii locale este legata de valorile utilitare (terenuri agricole, paduri), in timp ce vizitatorii

apreciaza in special caracterul pitoresc si cultural.
CONCLUZII CRITICE

« Evaluare: Perspective valoroase, dar amenintate de obstructionare vizuala.
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« Tendinta: Pierderea perspectivelor cheie prin constructii noi, amplasate necorespunzator.
« Impact asupra PUG:

» Este necesara protejarea prin RLU a conurilor de vizibilitate si a punctelor de

belvedere, prin impunerea unor restrictii de construire si regim de inaltime.

» RLU trebuie sa defineasca reguli clare privind materialele, culorile si
volumetria constructiillor noi, pentru a asigura o integrare vizuala

armonioasa.

» Zonele cu poluare vizualad (constructii neterminate, depozitari neconforme)

trebuie identificate si incluse in programe de reabilitare.
2.5. Patrimoniul Cultural si Natural

Teritoriul comunei Colti detine un patrimoniu cultural si natural de exceptie. Conform datelor
oficiale (INP, DJC Buzau), au fost inventariate douda monumente istorice majore: Ansamblul
rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352) si situl arheologic Necropola de la "Varful Bai"
(cod LMI BZ-I-s-B-02218, cod RAN 46448.01). De asemenea, pe teritoriul comunei se afla aria
naturala protejata de interes national Rezervatia "Chihlimbarul de Buzau" (cod RONPA0292). Pe
langa acestea, existd un valoros patrimoniu imaterial legat de mestesugurile traditionale si un
peisaj cultural bine conservat in zona satului Alunis. Nu au fost identificate situri Natura 2000 care
sa se suprapuna pe teritoriul UAT (cele mai apropiate, ROSACo0103 si ROSPA0160 "Lunca
Buziului", se afld la cca 2,4 km). Intregul teritoriu administrativ este integrat in Geoparcul
International UNESCO "Tinutul Buzaului", care recunoaste la nivel mondial valoarea geologica

(chihlimbarul de Colti), arheologica si peisagistica a zonei.
CONCLUZII CRITICE
« Evaluare: Vulnerabil.

« Tendinta: Presiune crescuta asupra zonelor de protectie, generata de interesul turistic si
imobiliar, concomitent cu pierderea elementelor de patrimoniu vernaculare (case

traditionale) prin degradare sau interventii necorespunzatoare.
e Impact asupra PUG:

» Este obligatorie integrarea in PUG a zonelor de protectie a monumentelor

istorice si a ariei naturale protejate, conform legislatiei in vigoare.
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» RLU trebuie sa defineasca reguli stricte pentru orice interventie in aceste zone
de protectie, conditionand autorizarea de obtinerea avizelor de la Ministerul

Culturii si, respectiv, de la autoritatea de mediu.

» PUG-ul trebuie sa propund masuri active de protejare si valorificare a
peisajului cultural si a patrimoniului imaterial.

2.6. Riscuri Naturale si Antropice

Principalele riscuri naturale care afecteaza teritoriul sunt inundatiile, in lunca cursurilor Colti,
Sibiciu si Ciptoras, si alunecarile de teren, pe versantii cu pante accentuate si substrat geologic
instabil. Hartile de hazard indica o expunere medie spre ridicata la aceste fenomene. Din punct de
vedere antropic, nu au fost identificate surse majore de poluare industriala sau riscuri tehnologice
de tip SEVESO. Riscurile principale sunt legate de poluarea difuzd din surse agricole si de

gestionarea neconforma a deseurilor menajere.
CONCLUZII CRITICE
« Evaluare: Risc mediu spre ridicat pentru riscurile naturale in zonele construite existente.

« Tendinta: Cresterea vulnerabilitatii prin extinderea constructiilor in zone de risc, in absenta

unor reglementari clare.
« Impact asupra PUG:

» Este obligatorie introducerea in PUG a interdictiilor de construire (definitive)

in zonele cu risc ridicat la inundatii si alunecari.

» Este necesara impunerea prin RLU a unor conditii tehnice specifice (ex: studii
geotehnice aprofundate, sisteme de fundare speciale) pentru constructiile

amplasate in zonele cu risc mediu.

» PUG-ul trebuie sa stabileascd masuri pentru managementul deseurilor si

prevenirea poludrii difuze.
2.7. ANALIZA CRITICA SINTETICA

« Sinteza transversala:

» Peisajul comunei Colti este unul de mare valoare, structurat de relieful

subcarpatic si de valea cursurilor Colti, Sibiciu si Ciptoras, cu un patrimoniu

) -
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cultural si natural exceptional. Principalele vulnerabilitati sunt declinul
demografic, infrastructura precara si presiunea antropica necontrolata asupra

resurselor de peisaj.

» Fortele motrice care modeleaza peisajul sunt, pe de o parte, abandonul
activitatilor agricole traditionale, iar pe de alta parte, o presiune imobiliara

incipienta, alimentata de potentialul turistic.
« Identificare relatii cauza-efect:

» Lipsa oportunitatilor economice locale (cauza) genereaza declin demografic si
imbatranirea populatiei (efect), ceea ce duce la abandonul terenurilor agricole

sila degradarea fondului construit traditional.

» Infrastructura de transport si edilitara slab dezvoltata (cauza) limiteaza
potentialul de dezvoltare turistica durabilda si accentueaza izolarea

comunitatilor (efect).
« Evidentierea conflictelor majore:

= Conflictul principal este intre necesitatea dezvoltarii economice (in special
prin turism) si imperativul protejarii peisajului cultural si natural, care

reprezinta chiar resursa acestei dezvoltari.

» Un al doilea conflict major este intre utilizarile traditionale ale terenului
(agricultura de subzistenta) si noile functiuni propuse (case de vacanta,
pensiuni), care pot genera presiune asupra resurselor si pot altera caracterul

local.

» Se manifestd un conflict vizual cauzat de constructiile noi, disonante, care

altereaza caracterul arhitectural si coerenta peisajului rural traditional.
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CAPITOLUL 3. DISFUNCTIONALITATI SI PRIORITATI

Acest capitol fundamenteaza analitic propunerile PUG, conform demersului metodologic stabilit
prin Ordinul 233/2016, prin evidentierea disfunctionalitatilor identificate in etapa de analiza

critica (Capitolul 2) si stabilirea prioritatilor de interventie.
3.1. Disfunctionalitati (codificate)

Disfunctionalitatile identificate sunt sistematizate, codificate si descrise pentru a asigura o baza de
date clara si trasabila. Codificarea permite referinte incrucisate facile in cadrul documentatiei si in

etapele ulterioare de reglementare si implementare.

Tabelul 1 - Disfunctionalitati peisagistice codificate

Cod Descriere Disfunctionalitate Sursa Analizei
Disfunctionalitate (Capitolul 2)
DF-NAT-01 Vulnerabilitate ridicata la procese de eroziune si Cap.2.1& 2.6
aluneciri de teren pe versantii cu pante accentuate.
DF-ANT-01 Infrastructura tehnica (apa, canalizare) si de transport Cap. 2.2
(drumuri) precara, subdimensionata si neuniform
distribuita.
DF-ANT-02 Declin demografic accentuat si imbatranirea populatiei, Cap. 2.2
corelate cu lipsa oportunitatilor economice locale.
DF-PER-01 Degradarea calitatii vizuale a peisajului prin aparitia de Cap.2.4 & 2.7
constructii noi, neintegrate arhitectural si volumetric.
DF-PAT-01 Presiune antropica (turistica si imobiliara) asupra Cap. 2.5
zonelor de protectie a monumentelor istorice, cu risc de
degradare.
DF-PAT-02 Stare avansata de degradare a fondului construit Cap. 2.5 & 2.2

traditional valoros, din cauza abandonului si a
interventiilor necorespunzatoare.

DF-RSK-01 Risc de inundatii in lunca majora a cursurilor Colti, Cap. 2.6
Sibiciu si Ciptoras, care afecteaza zone construite si
terenuri agricole.

3.2. PRIORITIZARE

Pe baza analizei gravitatii si urgentei, disfunctionalitatile identificate sunt ierarhizate in trei
categorii de prioritate, pentru a ghida alocarea resurselor si secventierea interventiilor in cadrul

PUG si a programelor de dezvoltare ulterioare.

1. Critice (interventie imediata)
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» Definitie: Disfunctionalitati care prezintd un risc iminent pentru siguranta publica,
sanatatea populatiei sau care produc degradarea ireversibila a unor resurse naturale sau
culturale de importantd majord. Nerezolvarea acestora blocheaza sau compromite

fundamental dezvoltarea durabila a UAT.
o Criterii de incadrare:

» Risc natural cu probabilitate mare de manifestare si impact direct asupra
zonelor locuite (DF-NAT-01, DF-RSK-01).

» Distrugerea sau alterarea grava a unui monument istoric de clasa A (DF-PAT-

01).
= Contaminare directa a surselor de apa potabila.
2. Medii (interventie controlata)

« Definitie: Disfunctionalitati care afecteaza calitatea vietii, functionalitatea teritoriului sau
valoarea peisajului pe termen mediu si lung. Necesita planificare si alocare de resurse in

cadrul ciclului de implementare al PUG, dar nu reprezinta o urgenta imediata.
 Criterii de incadrare:
= Lipsa infrastructurii edilitare in zone extinse (DF-ANT-01).

» Declinul demografic si economic care amenintd sustenabilitatea comunitatii
(DF-ANT-02).

= Degradarea calititii vizuale a peisajului prin constructii disonante (DF-PER-

01).
» Degradarea progresiva a patrimoniului vernaculare (DF-PAT-02).
3. Minore (monitorizare si ajustare)

« Definitie: Disfunctionalitati cu impact localizat si redus, care pot fi gestionate prin masuri
administrative curente, programe de intretinere sau care necesita monitorizare pentru a

preveni agravarea.
o Criterii de incadrare:

» Degradari punctuale ale spatiului public.
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» Neconcordante minore de regim de inaltime care nu afecteaza perspectivele

majore.

= Necesitati de intretinere a spatiilor verzi existente.
3.3. MATRICE PROBLEMA—-CAUZA-IMPACT

Matricea de mai jos ofera o analiza aprofundata a disfunctionalitatilor critice si medii, coreland
fiecare problema identificata (efectul vizibil) cu cauzele sale fundamentale si cu impacturile sale

multiple (ecologice, sociale, economice, culturale). Aceasta analiza este esentiala pentru a formula

propuneri care adreseaza radacina problemelor, nu doar simptomele.

Tabelul 2 - Relatia problema-cauza-impact pentru disfunctionalitati

Cod Problema (Efect Cauze Impact Sursa
Disfunctionalitate observabil) Fundamentale (Ecologic / Analizei
(Radacina Social / (Cap. 2)
problemei) Economic /
Cultural)
DF-NAT-01 & DF- Expunerea - Substrat geologic Ecologic: Cap.2.1 &
RSK-01 constructiilor si a instabil si pante degradarea 2.6
populatiei la riscuri accentuate. solului, pierderea
de alunecari de - Extinderea habitatelor.
teren si inundatii. necontrolata a Social: risc pentru
constructiilor in siguranta vietii.
zone de risc. Economic:
- Defrisari si distrugerea
management proprietatilor si a
forestier inadecvat. infrastructurii.
DF-PAT-01 Risc de degradarea - Cresterea presiunii Ecologic: impact Cap. 2.5
monumentelor turistice asupra cadrului
istorice (Ansamblul neorganizate. natural al
rupestru Alunis) si - Lipsa unor monumentelor.
a zonelor lor de reglementari clare si ~ Social: pierderea
protectie. a unui management unui reper
eficient al siturilor. identitar.
- Dezvoltari Economic:
imobiliare in scaderea
proximitate. potentialului
turistic pe termen
lung.
Cultural: pierdere
ireversibila de
patrimoniu de
clasa A.
DF-ANT-01 Calitate scazuta a - Lipsa investitiillor ~ Social: disconfort, Cap. 2.2
vietii si limitarea pe termen lung. inegalitati de acces
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Cod Problema (Efect Cauze Impact Sursa
Disfunctionalitate observabil) Fundamentale (Ecologic / Analizei
(Radacina Social / (Cap. 2)
problemei) Economic /
Cultural)
dezvoltarii - Izolarea geografica la servicii.
economice din si costurile ridicate Economic:
cauza de implementare. blocarea
infrastructurii - Capacitate investitiilor,
precare. administrativa limitarea
redusa. dezvoltarii
turismului si a
altor activitati.
DF-ANT-02 Declin demografic - Lipsa locurilor de Social: Cap. 2.2
continuu, cu munca si a imbatranirea
impact asupra oportunitatilor populatiei,
structurii sociale si economice locale. sldbirea coeziunii
a sustenabilitatii pe - Migrarea comunitare.
termen lung a populatiei tinere Economic:
comunei. catre zone urbane.  reducerea fortei de
- Servicii publice muncd, abandonul
(sdnatate, educatie) terenurilor
limitate. agricole.
Cultural:
pierderea
traditiilor locale.
DF-PER-01 Alterarea - Lipsa unor reguli Social: pierderea Cap. 2.4
caracterului clare in RLU privind  sentimentului de & 2.7
peisajului rural estetica apartenenta.
traditional prin arhitecturala Economic:
constructii noi, (materiale, culori, diminuarea
disonante. volumetrie). atractivitatii
- Necunoasterea sau turistice.
ignorarea Cultural: erodarea
specificului local de identitatii
catre noii arhitecturale
proprietari. locale.
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Acest capitol traduce diagnosticul peisagistic si disfunctionalitatile identificate intr-un set de

masuri aplicabile in PUG. Demersul asigura o legatura clara si trasabila intre problema si solutie,

conform exigentelor metodologice ale Ordinului 233/2016. Fiecare propunere este fundamentata

pe o nevoie reald a teritoriului, vizand eliminarea/diminuarea disfunctionalitatilor si valorificarea

potentialului peisagistic.

4.0. MATRICE DE CORELARE

Aceastd matrice reprezinta instrumentul central de corelare al studiului, conectand explicit fiecare

disfunctionalitate codificatd in Capitolul 3 cu o masurad specificd, un tip de interventie si o

prioritate.

Disfunctionalitate

4.1. Propuneri privind regulile de construire si de amenajare

Tabelul 3 - Corelarea disfunctionalitatilor cu masuri propuse

Cod

DF-NAT-01

DF-ANT-01

DF-ANT-02

DF-PER-01

DF-PAT-01

DF-PAT-02

DF-RSK-01

Masura Corectiva

Propusa (Cod Masura)

M-PROP-o01

M-PROP-02

M-PROP-03

M-PROP-04

M-PROP-05

M-PROP-06

M-PROP-07

Tip Interventie

Proiect specific &
Reglementare RLU

Recomandare PUZ &

Interdictie temporara

Program de reabilitare

Reglementare RLU

Recomandare PUZ &
Reglementare RLU

Program de reabilitare

Interdictie

Prioritate
(C/M/m)

C

M

Aceste reguli sunt destinate integrarii directe in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si au rolul

de a ghida dezvoltarea viitoare intr-o maniera coerenta cu valorile peisajului.

Regim de inaltime: Propunerea unui regim de indltime maxim admis diferentiat pe unitati

de peisaj (maxim P+1E in zonele cu caracter rural traditional - UP-03, P+2E in zonele de

extindere controlatd), pentru a proteja siluetele localitatilor si perspectivele.
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Materiale si culori: Stabilirea unei game de materiale si culori admise pentru fatade si
invelitori (tencuiala alba/pastel, lemn natur, piatra locala, invelitori din tigla ceramica sau
sindrild), interzicand materialele stridente sau neintegrate (tabld lucioasa colorata,

tamplarie PVC in culori intense).

Regim de parcelare si ocupare a terenului: Impunerea unor dimensiuni minime ale
parcelelor (ex: 800 mp) si a unui Procent de Ocupare a Terenului (POT) redus (max. 20%)

in zonele de extindere, pentru a preveni indesirea excesiva si a pastra caracterul aerisit.

Amenajarea spatiilor verzi si a imprejmuirilor: Obligativitatea plantdrii unui numar minim
de 5 arbori pe parceld si utilizarea de garduri transparente sau vegetale (gard viu), cu o
inaltime maxima de 1,5 m, pentru a asigura continuitatea spatiului verde si a evita crearea

unor bariere vizuale dure.

Regimul propus are caracter orientativ si urmareste mentinerea scarii traditionale a asezarilor

si integrarea armonioasa a noilor constructii in peisajul rural local, urmand a fi particularizat

prin RLU si prin documentatiile de urbanism subsecvente.

4.2. Propuneri de stabilire a unor interdictii temporare sau definitive

Aceste interdictii sunt masuri de protectie directd a zonelor vulnerabile sau cu risc.

Se propune instituirea unei interdictii definitive de construire in zonele cu risc ridicat la
alunecari de teren si in sectoarele inundabile aferente cursurilor Colti, Sibiciu si Ciptoras,

conform planselor de risc si studiilor de specialitate.

Interdictie temporara de construire: Propunerea instituirii unei interdictii temporare de
construire in zonele de extindere a intravilanului propuse, pana la elaborarea si aprobarea
unor Planuri Urbanistice Zonale care sa detalieze regimul de construire si sa asigure

realizarea infrastructurii necesare.

4.3. Recomandari de areale pentru care se vor executa PUZ-uri

Identificarea zonelor care necesita o reglementare detaliata prin Planuri Urbanistice Zonale este o

masura esentiala pentru gestionarea controlata a dezvoltarii.

PUZ pentru zone protejate: Se recomanda elaborarea unui PUZ pentru arealul aferent

monumentului istoric Ansamblul rupestru de la Alunis si pentru zona sa de influenta vizuala
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si functionald, delimitarea exacta urmand a fi stabilita in etapa de elaborare a documentatiei
PUZ.

PUZ pentru zone de dezvoltare turistica: Se recomanda elaborarea unui PUZ pentru
arealul cu potential de dezvoltare turistica situat in proximitatea Muzeului Chihlimbarului
din satul Colti, delimitarea exacta urmand a fi stabilitd in etapa de elaborare a
documentatiei PUZ, pe baza analizei functionale, a accesibilitatii si a disponibilitatii

terenurilor.

4.4. Propuneri pentru conservarea, restaurarea si reabilitarea

peisajului traditional

Elaborarea unui ghid de bune practici: Crearea unui ghid de arhitecturd si construire
destinat proprietarilor, aprobat prin HCL, pentru reabilitarea locuintelor traditionale, cu

detalii despre materiale, tehnici si solutii constructive specifice zonei.

Crearea unui program de sprijin financiar: Initierea unui program local de sprijin financiar
(cofinantare, scutiri de taxe) pentru proprietarii care isi restaureaza casele folosind
materiale si tehnici traditionale, conform ghidului, cu prioritate pentru cladirile din zona de

protectie a monumentelor istorice.

4.5. Propuneri pentru transformarea peisajelor degradate si crearea de

noi peisaje

Program de reimpdadurire: Implementarea unui program multianual, in parteneriat cu
Ocolul Silvic, de reimpadurire a versantilor afectati de eroziune, in special in bazinele

hidrografice torentiale, utilizand exclusiv specii autohtone adaptate conditiilor locale.

Proiecte de reabilitare ecologica: Initierea unor proiecte de reabilitare ecologica a zonelor
afectate de depozitari neconforme de deseuri, vizand eliminarea surselor de poluare si

reintegrarea peisagistica a acestor terenuri.

Crearea uneiretele de coridoare verzi: Proiectarea siimplementarea unei retele de coridoare
verzi-albastre de-a lungul cursurilor de apa, care sa conecteze zonele naturale existente, sa
contribuie la protectia malurilor si sa serveasca drept spatii de agrement si mobilitate

alternativa (trasee pietonale, velo).
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Implementarea masurilor de reimpadurire se realizeaza cu respectarea regimului juridic al
terenurilor si in colaborare cu administratorii si proprietarii acestora, conform legislatiei

aplicabile.
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CAPITOLUL 5. SCENARII

Acest capitol reprezinta etapa de prognoza a studiului, conform literei e) din metodologia stabilita
prin Ordinul 233/2016. Pe baza analizei critice si a disfunctionalitatilor identificate, sunt formulate
si evaluate minimum doua scenarii sau alternative de dezvoltare, pentru a oferi administratiei
publice locale o baza decizionala solida in vederea alegerii directiei strategice de dezvoltare a

peisajului din UAT.
5.1. Scenariul 1: "Dezvoltare Tendentiala / Inertiala"

5.1.1. Descriere

Acest scenariu descrie evolutia probabild a peisajului comunei Colti in absenta unor interventii
strategice corective, presupunand mentinerea tendintelor actuale. Dezvoltarea ar continua in mod
extensiv si punctual, dictatd de interesul imobiliar pe termen scurt, in special pentru functiuni
turistice (case de vacanta, pensiuni). Lipsa investitiilor majore in infrastructura de baza (apa,
canalizare, drumuri) ar accentua decalajele dintre zone si ar limita calitatea vietii. Cadrul de
reglementare, in absenta unui PUG actualizat si ferm, ar rdmane lax, permitand constructii
neintegrate in peisajul cultural si natural (DF-PER-01). Declinul demografic (DF-ANT-02) si
abandonul terenurilor agricole s-ar accentua, ducand la o degradare progresiva a peisajului rural

traditional.
5.1.2. Indicatori de performanta peisagistica

« Impact vizual: Cresterea poluarii vizuale prin constructii disonante si fragmentarea

orizontului vizual in zonele de belvedere.

- Biodiversitate: Reducerea suprafetelor habitatelor seminaturale (pajisti, livezi) si scdderea

conectivitatii ecologice din cauza extinderii necontrolate a intravilanului.

« Ocupare teren: Crestere accelerata a suprafetei construite in detrimentul terenurilor

agricole/naturale, cu o utilizare ineficienta a terenului.

« Coerenta peisaj cultural: Pierderea progresiva a caracterului traditional al asezarilor,

omogenizare arhitecturala si degradarea fondului construit valoros (DF-PAT-02).
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5.1.3. Analiza SWOT

« Puncte Tari (Strengths): Simplitate in implementare pe termen scurt, continuitate cu

trendurile existente, fara a necesita efort administrativ sau investitional major.

« Puncte Slabe (Weaknesses): Sustenabilitate redusa, degradarea ireversibila a resurselor de
peisaj, costuri sociale si de mediu ridicate pe termen lung (ex: gestionarea riscurilor
naturale - DF-NAT-01, DF-RSK-01).

« Oportunitati (Opportunities): Oportunitati limitate, posibil atragerea unor investitii

speculative pe termen scurt, cu beneficii minime pentru comunitatea locala.

« Amenintari (Threats): Atingerea unor praguri critice de degradare a mediului, pierderea
identitatii locale si a atractivitatii turistice pe termen lung, conflicte sociale generate de

dezvoltarea inegala.

5.2. Scenariul 2: "Dezvoltare Durabila Integrata / Regenerativa"

5.2.1. Descriere

Acest scenariu prezintd o viziune alternativa, bazata pe implementarea proactivd a masurilor
propuse in Capitolul 4. Dezvoltarea este ghidata de principii de sustenabilitate, vizind protejarea
capitalului natural si cultural si regenerarea zonelor degradate. Se prioritizeazd modernizarea
infrastructurii (M-PROP-02), protejarea stricta a patrimoniului si a zonelor de risc (M-PROP-05,
M-PROP-07), si incurajarea unui turism durabil, integrat in specificul local. Noile constructii sunt
ghidate de reguli clare (M-PROP-04), asigurand coerenta peisajului. Dezvoltarea economica este
corelatd cu programe de sprijin pentru agricultura ecologica si reabilitarea fondului construit

traditional (M-PROP-06), avand ca efect atenuarea declinului demografic.
5.2.2. Indicatori de performanta peisagistica

« Impact vizual: Imbunititirea calititii vizuale prin reguli de construire stricte si protejarea

perspectivelor valoroase.

« Biodiversitate: Cresterea suprafetei de habitate naturale prin programe de reimpadurire

(M-PROP-01) si refacerea coridoarelor ecologice.

e Ocupare teren: Limitarea extinderii intravilanului la zonele justificate, promovarea

reconversiei functionale si a densificarii inteligente in vetrele existente.
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« Coerenta peisaj cultural: Consolidarea si valorificarea identitatii locale prin protejarea si

reabilitarea patrimoniului construit si integrarea armonioasa a noilor constructii.
5.2.3. Analiza SWOT

« Puncte Tari (Strengths): Rezilientd crescuta la schimbarile climatice si riscuri naturale,

calitate ridicata a vietii, atractivitate turistica sporita si sustenabila pe termen lung.

« Puncte Slabe (Weaknesses): Necesita o capacitate administrativa ridicatad pentru
implementare si monitorizare, costuri de investitie initiale mai mari, posibila rezistenta la

schimbare din partea unor actori economici.

« Oportunitati (Opportunities): Atragerea de finantari europene pentru proiecte verzi si de
patrimoniu (ex: PNRR), dezvoltarea turismului durabil si a produselor locale, cresterea

valorii proprietatilor pe termen lung.

e Amenintari (Threats): Fluctuatii ale politicilor publice, lipsa de continuitate in

implementarea proiectelor pe termen lung.
5.3. COMPARATIE SCENARII

Analiza comparativa a scenariilor ofera o imagine sintetica asupra avantajelor si dezavantajelor
fiecdrei directii de dezvoltare, utilizand un set de criterii de evaluare relevante pentru obiectivele

peisagistice ale PUG.

Tabelul 4 - Compararea scenariilor de dezvoltare peisagistica

Criteriu de Scenariul 1: Dezvoltare Scenariul 2: Dezvoltare Durabila
Evaluare Tendentiala / Inertiala Integrata / Regenerativa
Sustenabilitate Scazuta (degradarea resurselor, Ridicata (protectia resurselor,
Ecologica pierderea biodiversitatii) regenerare ecologica)
Rezilienta la Scazuta (vulnerabilitate crescuta la Ridicata (masuri proactive de
Riscuri inundatii si alunecari) reducere a riscurilor)
Coerenta Peisaj Scazuta (pierderea identitatii, Ridicata (protejarea si valorificarea
Cultural omogenizare) patrimoniului)
Calitatea Vietii In stagnare/declin (infrastructuri In crestere (infrastructura
precara, servicii limitate) modernizata, spatii publice de
calitate)
Potential Economic Limitat (bazat pe specula Ridicat si durabil (bazat pe turism de
imobiliara pe termen scurt) calitate si produse locale)
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Criteriu de Scenariul 1: Dezvoltare Scenariul 2: Dezvoltare Durabila
Evaluare Tendentiala / Inertiala Integrata / Regenerativa

Costuri de Scazute (pe termen scurt, prin lipsa Ridicate (pe termen scurt, necesita

Implementare investitiilor) investitii publice si private)
Costuri pe Termen Ridicate (costuri de remediere a Scazute (costuri reduse de intretinere
Lung degradarilor si a dezastrelor) si operare)

Capacitate Scazuta (management reactiv, la Ridicata (necesita management

Administrativa criza) proactiv si planificare strategica)

5.4. SCENARIU SELECTAT SI JUSTIFICARE

Pe baza analizei comparative, se recomanda adoptarea Scenariului 2: "Dezvoltare Durabila
Integrata / Regenerativa" ca directie strategica pentru dezvoltarea peisagistica a UAT Comuna
Colti.

« Justificare: Scenariul 2 este singurul care raspunde in mod direct si coerent
disfunctionalitatilor critice identificate in Capitolul 3 (infrastructura precara, riscuri
naturale, presiune pe patrimoniu, declin demografic). In timp ce Scenariul 1 duce la o
epuizare a resurselor care stau la baza atractivitatii comunei, Scenariul 2 propune un model
de dezvoltare care valorifica potentialul local intr-un mod sustenabil, crescand calitatea
vietii si rezilienta teritoriului. Desi implica costuri de investitie initiale mai mari, beneficiile
pe termen lung — economice, sociale si de mediu — sunt net superioare, asigurand o

traiectorie pozitivd pentru comunitate.
« Conditii de implementare: Succesul implementarii Scenariului 2 este conditionat de:

1. Asigurarea capacitatii administrative: Consolidarea echipei din cadrul primariei pentru a

putea gestiona proiecte complexe si pentru a atrage finantari.

2. Atragerea de fonduri externe: Accesarea activa a programelor de finantare nationale si
europene (ex: PNRR, programe operationale) pentru co-finantarea proiectelor de

infrastructura si patrimoniu.

3. Implicarea comunitatii: Crearea unui cadru de consultare si implicare a cetétenilor si a
actorilor locali in implementarea proiectelor, pentru a asigura acceptabilitatea si

sustenabilitatea acestora.

4. Monitorizarea constanta a indicatorilor: Implementarea unui sistem de monitorizare a

indicatorilor de performanta peisagistica si socio-economica pentru a evalua progresul si a

) -

ajusta strategiile in timp real.
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CAPITOLUL 6. INTEGRARE IN REGULAMENTUL LOCAL DE
URBANISM (RLU)

Acest capitol reprezinta componenta operationala a studiului peisagistic, avand rolul de a traduce
diagnosticul, disfunctionalitatile si propunerile strategice intr-un set de reguli concrete, direct
integrabile in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al Planului Urbanistic General (PUG)
pentru UAT Comuna Colti. Conform exigentelor metodologice ale Ordinului nr. 233/2016, acest
demers asigura o legatura directa, transparenta si auditatbila intre analiza stiintifica a peisajului si

cadrul de reglementare urbanistica.

Principiul fundamental al acestui capitol este corelarea directa dintre analiza, diagnostic, masuri
si reglementari. Fiecare regula propusa este explicit ancorata intr-o concluzie a analizei critice
(Capitolul 2), o disfunctionalitate codificata (Capitolul 3), o masura specifica (Capitolul 4) sau o
directie strategica asumata prin scenariul de dezvoltare selectat (Capitolul 5). Matricea de mai jos
functioneaza ca o ,piatra de temelie” a fundamentarii tehnice a RLU, demonstrand ca nicio

reglementare nu este arbitrara, ci raspunde unei nevoi identificate si argumentate.

Tabelul 5 - Corelarea masurilor peisagistice in RLU

Propunere/Mas Concluzie Disfunctionali Directie Articol/Regula Observati

ura Strategica Analiza tate Codificata Strategi RLU Propusa i (Tip
(Cod Masura Critica (Cod DF din ca (Ref. (numerotare interventi
din Cap. 4) (Ref. Cap. Cap. 3) Scenari provizorie; e)
2) u Cap. numarul
5) definitiv al

articolului se
atribuie la

redactarea
RLU)
M-PROP-01 Cap.2.1& DF-NAT-01 Scenariul  Art. propus RLU Proiect
2.6 - 2- 01: Se aproba specific
Vulnerabilit Dezvoltar initierea, in
atila e parteneriat cu
eroziune si Durabila  autoritatile silvice
riscuri Integrata competente, a
naturale. unui program

multianual de
reimpadurire a
versantilor
afectati de
eroziune, conform
zonelor delimitate
in plansa de
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Propunere/Mas Concluzie Disfunctionali Directie Articol/Regula Observati

ura Strategica Analiza tate Codificata Strategi RLU Propusa i(Tip
(Cod Masura Critica (Cod DF din ca (Ref. (numerotare interventi
din Cap. 4) (Ref. Cap. Cap. 3) Scenari provizorie; e)
2) u Cap. numarul
5) definitiv al

articolului se
atribuie la
redactarea
RLU)

reglementari
peisagistice.
Utilizarea
speciilor
autohtone este
obligatorie.

M-PROP-02 Cap. 2.2 - DF-ANT-01 Scenariul  Art. propus RLU Recomand
Infrastruct 2- 02: Se instituie are PUZ &
ura precara. Dezvoltar interdictie Interdictie
e temporara de temporara
Durabild  construire pentru
Integrata toate zonele
propuse pentru
extinderea
intravilanului.
Ridicarea
interdictiei este
conditionata de
elaborarea si
aprobarea unor
Planuri
Urbanistice
Zonale (PUZ) care
sa demonstreze
asigurarea
prealabila a
infrastructurii
tehnico-edilitare
necesare.

M-PROP-04 Cap.2.4 & DF-PER-01 Scenariul  Art. propus RLU Reglement
2.7 - 2- 03: (1) Se admite are RLU
Constructii Dezvoltar un regim de
disonante, e indltime maxim
alterarea Durabila  de P+1E in zonele
caracterului Integrata  de peisaj cultural
rural. traditional (UP-
03). (2)
Materialele
admise pentru
fatade sunt:
tencuiala
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Concluzie
Analiza
Critica
(Ref. Cap.
2)

Propunere/Mas
ura Strategica
(Cod Masura
din Cap. 4)

Disfunctionali
tate Codificata
(Cod DF din

Cap. 3)

M-PROP-05 Cap. 2.5 - DF-PAT-01
Presiune
asupra
patrimoniul
ui
(Ansamblul

Alunis).

M-PROP-06 Cap.2.5& DF-PAT-o02
2.2 -
Degradarea
fondului
construit

traditional.

Directie
Strategi
ca (Ref.
Scenari
u Cap.
5)

Scenariul
2 -
Dezvoltar
e
Durabild
Integrata

Scenariul
2 =
Dezvoltar
e
Durabild
Integrata

Articol/Regula
RLU Propusa
(numerotare

provizorie;
numarul
definitiv al
articolului se
atribuie la
redactarea
RLU)

alba/pastel,
lemnul natur,
piatra locala. (3)
Invelitorile vor fi
realizate din tigla
ceramica sau
sindrila, cu o
panta cuprinsa
intre 25-45 de
grade.

Art. propus RLU
04: Orice
interventie in
zona de protectie
a monumentului
istoric BZ-1I-a-A-
02352 se va
autoriza exclusiv
pe baza unui PUZ
aprobat si cu
avizul conform al
Ministerului
Culturii. Regulile
RLU pentru
aceasta zona vor fi
corelate cu
propunerile PUZ-
ului, vizand
conservarea
caracterului
sitului.

Art. propus RLU
05: Se aproba
initierea unui

program de
reabilitare a
fondului construit
valoros, bazat pe
un Ghid de bune
practici aprobat
prin HCL. Se vor

Observati
i (Tip
interventi

e)

Recomand

are PUZ &

Reglement
are RLU

Program
de
reabilitare
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Propunere/Mas Concluzie Disfunctionali Directie Articol/Regula Observati

ura Strategica Analiza tate Codificata Strategi RLU Propusa i(Tip
(Cod Masura Critica (Cod DF din ca (Ref. (numerotare interventi
din Cap. 4) (Ref. Cap. Cap. 3) Scenari provizorie; e)
2) u Cap. numarul
5) definitiv al

articolului se
atribuie la
redactarea
RLU)

acorda facilitati
fiscale
proprietarilor care
respecta
prevederile
ghidului pentru
lucrarile de
restaurare/reabili
tare.

M-PROP-07 Cap. 2.6 - DF-RSK-01 Scenariul  Art. propus RLU Interdictie
Risc de 2- 06: (1) Se propune
inundatii si Dezvoltar instituirea unei
alunecari. e interdictii
Durabila definitive de
Integrata construire in
zonele cu risc
ridicat la
inundatii si
aluneciri,
delimitate in
plansa de riscuri
naturale si
antropice. (2) In
zonele cu risc
mediu,
autorizarea
constructiilor este
conditionata de
prezentarea unui
studiu geotehnic
aprofundat care
sa demonstreze
fezabilitatea si sa
impund masuri
structurale
specifice.

6.1. Concluzii privind integrarea in RLU

Matricea de mai sus constituie un instrument de lucru esential pentru elaboratorii PUG, asigurand

o legatura directa si verificabild intre concluziile analitice ale studiului peisagistic si textele
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normative ale Regulamentului Local de Urbanism. Prin acest mecanism, se garanteaza ca
dezvoltarea viitoare a UAT Comuna Colti va fi ghidata de reglementari fundamentate tehnic,
menite sa protejeze si sa valorifice calitatea peisajului local, in acord cu principiile dezvoltarii
durabile si cu legislatia in vigoare. Fiecare articol din RLU derivat din aceasta matrice va purta

amprenta unei decizii informate, contribuind la crearea unui cadru de viata coerent si armonios.
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CAPITOLUL 7. CORELARE CU ALTE STUDII

Acest capitol defineste interfetele operationale ale studiului peisagistic cu celelalte studii de
fundamentare elaborate in cadrul Planului Urbanistic General, asigurand o abordare integrata si
coerenta a propunerilor, conform directivelor Ordinului 233/2016. Corelarea nu este un demers
formal, ci un proces activ de schimb de date si de armonizare a concluziilor, esential pentru a
garanta ca PUG-ul final functioneaza ca un sistem unitar, in care reglementarile se sustin reciproc.
Fiecare studiu preia date esentiale si, la randul sau, influenteaza concluziile celorlalte, formand o

retea de dependente care fundamenteaza tehnic si legal solutiile de dezvoltare teritoriala.

Tabelul de mai jos detaliaza natura acestor interdependente pentru cele mai importante studii

conexe.

Tabelul 6 - Corelarea studiului peisagistic cu studii conexe

Studiu Conex

Date Preluate

Date Furnizate

Implicatii / Puncte

de la Studiul catre Studiul de Armonizare in
Peisagistic Peisagistic (Input PUG
(Output Peisaj — Output
Peisaj — Conex)
Input Conex)
Studiul Istoric - Delimitarea - Inventarul complet - Sincronizarea
zonelor cu al monumentelor regulilor din RLU
valoare istorice, siturilor pentru zonele protejate,
peisagistica ce arheologice si asigurand ca
coincid cu zonelor de protectie reglementarile
zonele de aferente (BZ-II-a-A- peisagistice si cele de
protectie a 02352, BZ-1-s-B- patrimoniu sunt
monumentelor 02218). complementare, nu
istorice sau - Concluziile privind contradictorii.
siturilor valoarea istorica si - Definirea unor ZRS-
arheologice. arhitecturala a uri suprapuse pentru
- Recomandari fondului construit. zonele de intersectie a
privind protectiei (peisaj +
materialele si patrimoniu), cu
volumetriile reglementari cumulate.
admise, pentru - Armonizarea
a asigura regimului de naltime in
integrarea in zona de protectie a
peisajul monumentelor la P+1E,
cultural. pentru a mentine scara
peisajului cultural.
Raportul de Mediu - Diagnoza - Analiza detaliata a - Asigurarea ca
(procedura SEA) peisagistica, calitatii factorilor de masurile propuse in
inclusiv mediu (aer, apa, sol, studiul peisagistic (ex:
identificarea zgomot). reimpaduriri, coridoare
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Studiu Conex

Studiul Geotehnic

Studiul
Hidrologic/Hidrogeotehnic

Date Preluate
de la Studiul
Peisagistic
(Output
Peisaj —
Input Conex)

zonelor
degradate si a
celor valoroase,
ca input pentru
evaluarea starii
mediului.

- Propunerile de
regenerare
ecologici si de
creare a
coridoarelor
verzi.

- Identificarea
zonelor cu
valoare
peisagistica
ridicatd unde
lucrarile de
consolidare a
terenului
trebuie sa aiba
un impact
vizual minim.
- Propuneri
privind tipurile
de vegetatie
adecvate pentru
stabilizarea
versantilor.

- Delimitarea
coridoarelor
verzi de-a
lungul
cursurilor de
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Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti

Date Furnizate
catre Studiul
Peisagistic (Input
Peisaj — Output
Conex)

- Evaluarea
impactului potential
al scenariilor de
dezvoltare propuse in
PUG asupra
mediului.

- Harta zonelor cu
risc geotehnic
(alunecari de teren,
tasari, etc.).

- Conditionari
privind regimul de
construire in functie
de caracteristicile
terenului de fundare.

- Delimitarea zonelor
inundabile si a
zonelor de protectie
sanitari a surselor de
apa.

Studiu Peisagistic

Implicatii / Puncte
de Armonizare in
PUG

verzi) sunt
dimensionate pentru a
contribui la atingerea
obiectivelor de mediu
din raportul SEA.

- Integrarea masurilor
de reducere a
impactului asupra
peisajului in planul de
actiune al PUG-ului, ca
parte a angajamentelor
de mediu.

- Corelarea masurilor
de reducere a poluarii
vizuale (ex: reguli de
construire) cu
obiectivele SEA privind
calitatea vietii.

- Suprapunerea hartii
de risc geotehnic peste
harta unitatilor de
peisaj pentru a institui
interdictii de construire
definitive sau
temporare in RLU.

- Reglementarea
tipurilor de lucrari de
consolidare admise in
zonele vizibile, pentru a
minimiza impactul
peisagistic
(obligativitatea
inverzirii taluzurilor si
utilizarea materialelor
locale).

- Stabilirea unor reguli
specifice pentru
constructiile pe pante
>15%, vizand integrarea
in relief.

- Armonizarea
regimului de construire
din zonele de protectie
a apelor cu propunerile
peisagistice, interzicand
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Date Preluate
de la Studiul
Peisagistic
(Output
Peisaj —
Input Conex)

Studiu Conex

apa.
- Propuneri de
amenajare a

malurilor si a

zonelor umede
pentru
reintegrarea lor
in peisajul

urban sau rural.

Studiul de Trafic si - Propuneri de
Mobilitate trasee pentru
mobilitate
alternativa
(piste de

biciclete, trasee

pietonale) care
valorifica
peisajul.

- Recomandari
privind
aliniamentele
plantate si
tratamentul
peisagistic al
axelor de
circulatie
majore.

- Identificarea
zonelor de
recreere Si a
spatiilor publice
necesare, pe

Studiul Sociologic si
Demografic
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Date Furnizate
catre Studiul
Peisagistic (Input
Peisaj — Output
Conex)

- Date privind nivelul
apelor freatice si
vulnerabilitatea la
poluare a acviferelor.

- Ierarhizarea retelei
de drumuri si
prognoza fluxurilor
de trafic.

- Necesarul de spatiu
pentru infrastructura
de transport
(intersectii, parcari,
statii de transport
public).

- Date privind
structura
demografica,
tendintele de
crestere/descrestere

Studiu Peisagistic

Implicatii / Puncte
de Armonizare in
PUG

constructiile care pot
afecta calitatea apei sau
peisajul riveran.

- Utilizarea
propunerilor de
amenajare peisagistica
(ex: parcuri inundabile)
ca solutii bazate pe
natura pentru
managementul riscului
la inundatii.

- Integrarea
coridoarelor albastre in
reteaua ecologica a
PUG-ului ca ax
principal de
conectivitate.

- Corelarea designului
spatiului public stradal
pentru a integra
simultan cerintele de
trafic, nevoile
pietonilor/biciclistilor
si obiectivele de calitate
a peisajului urban (ex:
aliniamente de arbori,
scuaruri).

- Asigurarea ca noile
infrastructuri de
transport nu
fragmenteaza unitati de
peisaj valoroase si nu
obstructioneaza
perspective importante.
- Introducerea unor
standarde de proiectare
pentru "strazi verzi" in
RLU, cu pavaje
permeabile si vegetatie
integrata.

- Fundamentarea
programelor de
amenajare a spatiilor
publice (parcuri, locuri
de joaca) pe baza
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Date Preluate
de la Studiul
Peisagistic
(Output
Peisaj —
Input Conex)

Studiu Conex

baza perceptiei
si nevoilor
comunitatii.

- Analiza
valorilor
culturale si
identitare
asociate
anumitor
peisaje.

- Identificarea
peisajelor cu
potential
turistic (zone de
belvedere,
trasee tematice,
peisaj cultural
Alunis).

- Recomandari
pentru
dezvoltarea
agroturismului
prin conversia
si reabilitarea

Studiul Economic
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Date Furnizate
catre Studiul
Peisagistic (Input
Peisaj — Output
Conex)

a populatiei si
nevoile specifice ale
diferitelor grupuri
sociale.

- Harta perceptiei
publice asupra
calitatii vietii si a
problemelor locale.

- Analiza polilor de
dezvoltare
economica (zona
Muzeului
Chihlimbarului,

Ansamblul rupestru).

- Prognoza presiunii
investitionale
imobiliare in zonele
cu atractivitate
turistica.

Studiu Peisagistic

Implicatii / Puncte
de Armonizare in
PUG

nevoilor identificate in
studiul sociologic.

- Utilizarea concluziilor
privind identitatea
locala pentru a ghida
regulile de protectie a
peisajului cultural in
RLU.

- Localizarea prioritara
a investitiilor in spatii
verzi in cartierele/satele
identificate ca
deficitare.

- Crearea unor
reglementari in RLU
care sa stimuleze
dezvoltarea turismului
durabil (ex: pensiuni
integrate in specificul
local), fara a degrada
resursa peisagistica.

- Directionarea
presiunii de dezvoltare
catre zonele mai putin
valoroase din punct de
vedere peisagistic, prin
definirea de UTR-uri cu

fondului regim de construire
construit distinct.
traditional.
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CAPITOLUL 8. SINTEZA

Acest capitol final al studiului peisagistic constituie sinteza analitica si diagnostica, conform
cerintelor Ordinului 233/2016. Rolul sdu este de a consolida concluziile analizelor anterioare, de a
evalua potentialul de dezvoltare si de a formula directii strategice clare si masuri ierarhizate. Astfel,
capitolul functioneaza ca un pivot decizional, fundamentand direct propunerile de reglementare

din cadrul Planului Urbanistic General.
8.1. Diagnostic peisagistic integrat

Aceasta sectiune sintetizeaza concluziile critice din Capitolul 2 si disfunctionalitatile codificate in
Capitolul 3, oferind o imagine de ansamblu coerentd asupra starii actuale a peisajului din UAT
Comuna Colti. Diagnosticul este structurat pe componentele fundamentale ale peisajului si

evidentiaza conflictele majore care necesita interventie.
« Sinteza starii cadrului natural:
» Rezumatul concluziilor critice privind:
— Starea generald (buna | medie | degradatd): Buna
— Tendinta (stabila | in degradare): Stabila, dar cu vulnerabilitati

— Componentele cheie (relief, geologie, clima, hidrografie, flora, fauna):
Cadrul natural este robust, dar impune conditionari stricte de

zonificare din cauza riscurilor geotehnice si hidrologice.

» Principalele vulnerabilitdti identificate si corelarea cu disfunctionalititile

codificate:

— Vulnerabilitate (ex: arii de eroziune): Vulnerabilitate ridicatd la

procese de eroziune si alunecari de teren.

— Vulnerabilitate (ex: coridoare ecologice fragmentate): Risc de
fragmentare a coridorului ecologic al cursurilor Colti, Sibiciu si

Ciptoras.
« Sinteza starii componentei antropice:
» Rezumatul concluziilor critice privind:

— Coerenta structurii localitatilor (coerenta | fragmentata): Fragmentata
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— Tendinta demografici si economica (dezvoltare extensiva

consolidare): Declin economic si depopulare

» Evidentierea principalelor presiuni antropice si legatura cu
disfunctionalitatile:

— Presiune (ex: presiune imobiliara): Presiune imobiliard incipienta,

alimentata de potentialul turistic.

— Presiune (ex: abandon agricol): Abandonul terenurilor agricole si

degradarea fondului construit traditional.
- Sinteza structurii si perceptiei peisajului:
» Rezumatul concluziilor critice privind:

— Armonia unitatilor de peisaj (armonioasa | monotona | conflictuala):

Armonioasa

— Calitatea perceptiei (perspective valoroase | poluare vizuald):

Perspective valoroase

= Corelarea problemelor de vizibilitate si coerenta structurald cu

disfunctionalitatile codificate:

— Problema (ex: obstructionare vizuald): Pierderea perspectivelor cheie

prin constructii noi, neintegrate.
+ Sinteza patrimoniului si a riscurilor:

= Rezumatul concluziilor privind:

— Starea de conservare a patrimoniului (bine conservat | vulnerabil):

Vulnerabil
— Nivelul de risc (ridicat | mediu | scazut): Mediu spre ridicat
» Legatura directa intre vulnerabilitati si disfunctionalitatile codificate:

— Vulnerabilitate patrimoniu: Presiune crescuta asupra zonelor de

protectie a monumentelor.

— Risc natural/antropic: Risc de inundatii si alunecdri in zonele

construite existente.
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— Vulnerabilitate patrimoniu: Degradarea progresiva a fondului

construit traditional.
« Diagnosticul conflictelor majore (extras din Cap. 2.7):
= Enuntarea sintetica a principalelor conflicte transversale identificate:

— Conflictul dintre dezvoltarea economicd/rezidentiala si protectia

peisajului si a resurselor naturale.
— Conflictul intre utilizarile traditionale ale terenului (ex: agricultura) si
noile functiuni propuse (ex: turism, rezidential).

— Conflictul cauzat de constructiile noi disonante, care altereaza

caracterul arhitectural si vizual al localitatilor.
8.2. Potential

Aceastd sectiune evalueaza oportunitatile de dezvoltare durabila a peisajului, extragand elementele
de potential identificate in analizele SWOT din cadrul scenariilor (Capitolul 5) si corelandu-le cu

resursele naturale, culturale si socio-economice ale teritoriului.
+ Potential natural si ecologic:

» Zone cu valoare ecologicd ridicata pentru ecoturism/conservare: Rezervatia
"Chihlimbarul de Buzadu" si coridorul hidrografic al cursurilor Colti, Sibiciu si

Ciptoras.

= Oportunitati de refacere ecologica si creare de noi peisaje: Implementarea
programelor de reimpadurire a versantilor degradati si crearea de coridoare

verzi-albastre.
- Potential cultural si turistic:

» Resurse de patrimoniu material si imaterial pentru turism cultural:
Ansamblul rupestru de la Alunis, Muzeul Chihlimbarului si peisajul cultural

traditional.

» Potential peisagistic (belvedere, trasee) pentru agrement: Perspectivele

panoramice de pe culmile dealurilor si traseele tematice.
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« Potential socio-economic:

» Oportunitati de dezvoltare economicd locala durabila (ex: agricultura
ecologicd, agroturism): Dezvoltarea turismului durabil bazat pe patrimoniu si

produse locale.

» Rolul peisajului de calitate in cresterea atractivitatii rezidentiale: Cresterea
valorii proprietatilor pe termen lung prin protejarea peisajului si dezvoltarea

infrastructurii.
8.3. Directii strategice

Pe baza diagnosticului integrat, a potentialului identificat si a scenariului de dezvoltare selectat in

Capitolul 5, se definesc directiile strategice fundamentale care vor ghida reglementarile din PUG.
- Directia strategica 1: Protectia si consolidarea capitalului natural si cultural

» Viziune: Crearea unui cadru de reglementare strict care sia asigure
conservarea pe termen lung a valorilor naturale si culturale exceptionale ale

comunei, ca fundament al identitatii locale si al dezvoltarii durabile.
= Vectori de actiune:
— Conservarea biodiversitatii si a resurselor naturale.
— Protejarea patrimoniului construit si a peisajului cultural traditional.
« Directia strategica 2: Gestionarea controlata a dezvoltarii antropice

» Viziune: Directionarea dezvoltarii urbane catre zonele cu impact minim
asupra peisajului si asigurarea integrarii armonioase a noilor constructii,

pentru a preveni fragmentarea si degradarea vizuala.
» Vectori de actiune:
— Limitarea extinderii necontrolate a zonelor construite.
— Promovarea unei dezvoltari compacte si coerente.

— Asigurarea integrarii armonioase a noilor constructii in peisaj.
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« Directia strategica 3: Regenerarea peisajelor degradate si cresterea calitatii
vietii
» Viziune: Imbunatatirea calitatii mediului si a vietii comunitatii prin programe
active de reabilitare ecologica si de creare a unei retele de spatii verzi si de

agrement accesibile.
» Vectori de actiune:
— Reabilitarea zonelor degradate (eroziune, poluare vizuala).
— Crearea unei retele de spatii verzi si de agrement.
- Directia strategica 4: Valorificarea durabila a potentialului local

» Viziune: Stimularea unei economii locale bazate pe valorificarea responsabila
a resurselor unice ale comunei, cu focus pe turismul durabil si agricultura

ecologica.
» Vectori de actiune:

— Dezvoltarea economica bazatd pe turism durabil si agricultura

ecologica.
— Utilizarea specificului local ca motor de dezvoltare.
8.4. Masuri prioritare (ierarhizate)

Aceasta sectiune operationalizeaza directiile strategice, ierarhizand masurile propuse in Capitolul
4 In functie de prioritatile de interventie stabilite in Capitolul 3. Tabelul de mai jos ofera o viziune

de ansamblu pentru planificarea implementarii PUG.

Tabelul 7 - Masuri prioritare pentru protectia peisajului

Cod Masura Propusa Prioritat Directie Cod Obiectiv

Masur e Strategic  Disfunctionalitat Operationa
a (C/M/m) a e 1

M- Interdictii de C DS-2 DF-RSK-o01, DF- Prevenirea

PROP-  construire in zone cu NAT-01 pierderilor de
07 risc ridicat vieti

(inundatii/alunecari omenesti si a

) pagubelor

materiale.
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Cod Masura Propusa Prioritat Directie Cod Obiectiv
Masur e Strategic  Disfunctionalitat Operationa
a (C/M/m) a e 1
M- Reglementare stricta C DS-1 DF-PAT-01 Protejarea
PROP- si PUZ pentru zona integritatii
05 de protectie a patrimoniului
monumentelor cultural de
istorice clasd A.
M- Program de C DS-3 DF-NAT-01 Stabilizarea
PROP- reimpadurire a versantilor si
o1 versantilor afectati reducerea
de eroziune riscului de
alunecari de
teren.
M- Interdictie M DS-2 DF-ANT-01 Asigurarea
PROP- temporara de unei
02 construire in zonele dezvoltari
de extindere pana la coerente si
asigurarea functionale.
infrastructurii
M- Reglementarea M DS-2 DF-PER-01 Mentinerea
PROP- esteticii caracterului
04 constructiilor noi arhitectural si
(inaltime, materiale, a coerentei
culori) in RLU peisajului
rural.
M- Program de M DS-1 DF-PAT-o02 Conservarea
PROP-  reabilitare a fondului si
06 construit traditional revitalizarea
valoros (ghid, patrimoniului
facilitati) arhitectural
vernaculare.
M- Propunere de PUZ- M DS-4 DF-ANT-02 Stimularea
PROP- uri pentru zonele de dezvoltarii
03 dezvoltare turistici economice
locale prin
turism
durabil.
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CAPITOLUL 9. REFERINTE

« Ordinul MDRAP nr. 233/2016, art. 20, alin. (3), lit. a), (iv) + (vi)
« GPo038/99, cap. 6
« Legeanr. 5/2000 (PATN Sectiunea III - Zone Protejate)

« OUG nr. 57/2007 (privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor

naturale, a florei si faunei salbatice)

« Legeanr. 350/2001, art. 31 (privind amenajarea teritoriului si urbanismul - zone cu valoare
peisagistica)

« Conventia Europeana a Peisajului (Florenta, 2000)
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