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EVOLUTIA ACTIVITATILOR ECONOMIC

Prezenta documentatie constituie actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna
Colti si stabileste cadrul de reglementare urbanistica pentru dezvoltarea teritoriala a localitatii.
Demersul fundamenteaza un set de politici si reguli menite sa ghideze in mod coerent si sustenabil
evolutia spatiald, economica si sociald a comunei, aliniind dezvoltarea locala la exigentele
legislative actuale si la principiile de planificare durabila. Documentul actioneaza ca un instrument
strategic si operational, oferind o viziune pe termen lung si un cadru normativ predictibil pentru

administratia publica, investitori si cetateni.

Elaborarea planului porneste de la o analiza critica a realitatilor teritoriale, socio-economice si de
mediu, transformand diagnosticul intr-un proiect de dezvoltare fundamentat. Perspectiva
generala adoptata este una a dezvoltarii calitative, nu cantitative, care prioritizeaza protejarea
capitalului natural si cultural, modernizarea infrastructurii si cresterea calitatii vietii. Limitele
asumate ale documentatiei sunt cele specifice unui PUG la scara 1:10.000, care stabileste reguli

generale de organizare a teritoriului.
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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Acest capitol fundamenteaza demersul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) pentru
comuna Colti, stabilind cadrul conceptual, legal si procedural. Documentatia defineste mandatul,
obiectivele si principiile directoare ale procesului, asigurand o baza solida pentru o planificare
urbanistica legitima si aliniata la nevoile de dezvoltare durabila ale comunitatii. Rolul sau este de
a actiona ca un punct de referintd pentru toate analizele si propunerile ulterioare, definind
perimetrul de actiune, clarificand baza normativa si argumentand necesitatea actualizarii
instrumentelor de planificare, care nu mai corespund dinamicii socio-economice si exigentelor

legislative.

1.1. Scopul si Obiectivele Actualizarii PUG

Scopul principal al actualizarii PUG este crearea unui cadru de reglementare urbanistici modern
si a unui instrument digital (GIS) care sa fundamenteze o dezvoltare teritoriala durabild pentru
comuna Colti. Instrumentul de planificare existent este depasit, static si nealiniat la realitétile
legislative, socio-economice si de mediu actuale, functionand mai degraba ca un document de
arhiva decat ca un instrument de management activ. Prin urmare, noul PUG va actiona ca un
instrument de management urban transparent, cu obiective specifice transpuse in reglementari
clare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), oferind o viziune care valorifica potentialul local,

protejeaza patrimoniul si imbunatateste calitatea vietii.
Pentru atingerea scopului general, au fost definite trei categorii de obiective specifice.

1. Obiective urbanistice si teritoriale:

a) Definirea precisa a zonificarii functionale a teritoriului, separand clar zonele construibile
de cele cu regim de protectie.

b) Stabilirea unui set de reguli de construire coerente si adaptate specificului local, care sa
ghideze dezvoltarile viitoare.

c) Optimizarea utilizarii terenurilor pentru a preveni extinderea necontrolatd a
intravilanului si pentru a proteja resursele agricole si naturale.

2. Obiective sociale si de mediu:

a) Protejarea si punerea in valoare a zonelor cu valoare naturala si a monumentelor istorice,
prin instituirea unor regimuri de protectie stricte.

b) Imbunatatirea accesului la servicii publice si crearea de spatii publice de calitate pentru
cresterea coeziunii comunitare.

c) Integrarea masurilor de conservare a biodiversitatii si de adaptare la schimbarile
climatice in toate politicile de dezvoltare.

NER
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3. Obiective tehnice si de guvernanta:

a) Modernizarea si extinderea infrastructurii tehnico-edilitare pentru a asigura un standard
de viata adecvat pentru toti locuitorii.

b) Transpunerea integrala a documentatiei in format GIS, pentru a facilita implementarea,
monitorizarea si actualizarile viitoare.

¢) Asigurarea unui proces participativ transparent, prin care aspiratiile comunitatii locale
sa fie integrate in viziunea finala a planului.

1.2. Cadrul Legislativ si Procedural

Elaborarea si actualizarea Planului Urbanistic General sunt procese riguros reglementate de un
cadru legislativ complex, care asigura coerenta si legalitatea demersului. Necunoasterea sau
nerespectarea legislatiei principale si a celei sectoriale poate duce la invalidarea documentatiei si
la blocaje in procesul de avizare. Prin urmare, PUG-ul va fi fundamentat exclusiv pe legislatia in
vigoare, iar toate propunerile vor fi corelate cu actele normative relevante, garantand
opozabilitatea documentului final. Fundamentul normativ este Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, completatd de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea

executdrii lucrdrilor de constructii si Legea nr. 7/1996 a cadastrului.

Cadrul normativ este completat de legi sectoriale care impun constrangeri si proceduri specifice,
precum legislatia de mediu, cea referitoare la protejarea monumentelor istorice—cu referire
directd la Legea nr. 422/2001 pentru siturile din comund, precum Ansamblul rupestru de la Alunis
(BZ-11-a-A-02352)—si legile care reglementeaza dezvoltarea infrastructurilor. Procedural,
demersul urmeaza un flux definit, de la initiere la aprobarea finala, incluzand elaborarea temei-
program, realizarea studiilor de fundamentare, consultarea publica si obtinerea tuturor avizelor

solicitate.
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Tabel 1 — Principalele acte normative care fundamenteaza elaborarea PUG

Nr. Domeniu Act Normativ Principal
crt.
1 Urbanism si Legea nr. 350/2001, republicatd, cu modificarile si completarile

Amenajarea Teritoriului  ulterioare

2 Constructii Legea nr. 50/1991, republicati, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii

3 Protectia Mediului OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate; Legea
nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte

4 Patrimoniu Cultural Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice; OG
nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic

5 Cadastru Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare
6 Ape Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile
ulterioare
7 Infrastructura Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012
Energetica

1.3. Necesitatea si Durata de Valabilitate a Planului

Actualizarea PUG este imperativa, deoarece valabilitatea documentatiei anterioare a expirat, iar
contextul legislativ si socio-economic s-a modificat semnificativ. O documentatie de urbanism
invechita devine o frana in calea dezvoltarii, generand blocaje administrative, incertitudine pentru
investitori si o gestionare ineficienta a resurselor. Noul plan va avea o durata de valabilitate de 10
ani, oferind un cadru de reglementare adaptat noilor dinamici si asigurand un proces continuu de
adaptare a planificarii. Conform Legii nr. 350/2001, la finalul acestei perioade, valabilitatea
planului poate fi prelungitd o singura datd, pentru maximum 10 ani, sau va necesita o noua

actualizare.

1.4. Principii Fundamentale ale Dezvoltarii Durabile

Dezvoltarea durabila, bazata pe armonizarea pilonilor de mediu, social si economic, este principiul
fundamental care ghideaza actualizarea PUG. O abordare sectoriald, care prioritizeaza un singur

pilon, duce la dezechilibre pe termen lung. Prin urmare, toate analizele si propunerile din PUG vor

Finantat de
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fi evaluate prin prisma acestor principii, iar RLU va contine masuri concrete pentru a le

materializa.

a) Protectia Mediului: Acest principiu se va materializa prin masuri concrete de conservare a
capitalului natural, incluzand protejarea biodiversitatii, gestionarea sustenabila a resurselor si
promovarea eficientei energetice. O atentie deosebita va fi acordata zonelor cu valoare naturala,
precum Rezervatia Bozioru—Arbanasi si Avenul de la Alunis, pentru care se vor stabili regimuri de

protectie stricte.

b) Echitatea Sociald: Acest pilon vizeaza asigurarea unui acces echitabil pentru toti locuitorii la
resurse si oportunitdti. PUG-ul va promova incluziunea sociald prin masuri de imbunatatire a
accesului la educatie, sanatate si locuire decentd. Se va urmari reducerea disparitatilor de

dezvoltare intre sate si crearea de spatii publice sigure si accesibile.

c) Eficienta Economica: Acest pilon vizeaza crearea unui mediu de afaceri competitiv. PUG-ul va
sprijini dezvoltarea sectoarelor cu potential, precum turismul ecologic si cultural, agricultura
durabila si mestesugurile traditionale, prin crearea unui cadru de reglementare favorabil si prin

orientarea investitiilor publice cétre infrastructura de suport.
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2. STUDIU DE FUNDAMENTARE: SUPORT TOPOGRAFIC SI
CADASTRAL

Fundamentul tehnic al Planului Urbanistic General (PUG) este un suport geospatial actualizat,
precis si avizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI), care integreaza masuratori
topografice, date cadastrale oficiale si documentatii de urbanism anterioare intr-o baza de date
GIS unitara. Acuratetea acestei baze este o preconditie absoluta pentru legalitatea reglementarilor
propuse, deoarece orice eroare genereaza neconcordante, litigii si blocaje in implementare.
Metodologia de lucru urmeaza normele tehnice in vigoare, asigurand conformitatea cu sistemul

national de proiectie Stereografic 1970 si compatibilitatea cu standardele europene.

2.1. Realizarea Suportului Topografic Actualizat
CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea tehnici a PUG necesitii o reprezentare grafici

detaliatd a teritoriului, realizatd in sistemul national de proiectie Stereografic 1970 pentru
compatibilitate deplina cu datele oficiale gestionate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (ANCPI).

PROBLEMA CLARA: Orice planificare realizati pe un suport topografic invechit sau imprecis
este viciatd. Lipsa de actualitate a datelor planimetrice si altimetrice, in special in zonele cu
dinamica recentd, duce la decizii eronate, proiecte de infrastructura nefezabile si un management

teritorial ineficient.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va fi elaborat exclusiv pe un suport
topografic digital actualizat, avizat de OCPI. Metodologia va combina date din ortofotoplanuri
recente si modele digitale ale terenului (DTM) cu masuratori terestre directe (GPS, statii totale),
asigurand o precizie sub 15 centimetri. Acest suport va contine straturi vectorizate distincte,
incluzand toate servitutile cunoscute, si va stabili parametri de transformare pentru
compatibilitate cu sistemul WGS84, permitand interoperabilitatea cu platformele digitale

moderne.

Structurarea datelor pe straturi de informatii tematice este esentiala pentru a permite analize
complexe si pentru a facilita integrarea ulterioara in baza de date GIS a PUG-ului. Straturile

obligatorii includ:
a) curbe de nivel si puncte cotate;
b) reteaua hidrografica (Basca, Valea Coltilor, Valea Boului);

¢) cai de comunicatie (DC69, DC71, DC78, strazi, alei);
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d) constructii, cu regim de inaltime si functiune;
e) limite administrative si de proprietate;
f) vegetatie si alte elemente naturale semnificative.

Aceasta baza tehnica, validata oficial de OCPI printr-un aviz de conformitate, este indispensabila
pentru suprapunerea realitatii fizice cu cea juridica prin integrarea datelor cadastrale. Fara aceasta

validare, intregul demers de planificare ar fi lipsit de fundament legal si tehnic.

2.2, Integrarea Datelor Cadastrale si Crearea Bazei de Date GIS
CONSTATARE FACTUALA: Dupi validarea suportului topografic, este necesari integrarea
datelor cadastrale oficiale de la OCPI Buzdu pentru satele Alunis, Colti, Coltii de Jos si Muscelu

Caramanesti, pentru a constitui o baza de date GIS unitara.

PROBLEMA CLARA: Neconcordantele dintre realitatea fizici (topografici) si cea juridici
(cadastrald) genereaza litigii, blocheazd emiterea autorizatiilor de construire si pot invalida
reglementirile urbanistice. Lipsa unei baze de date GIS integrate transforma PUG-ul intr-un

document static, dificil de gestionat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va fi implementat printr-o bazi de date
GIS relationala de tip GeoPackage, structurata pe straturi tematice conform normativelor in
vigoare. Aceasta va integra limita administrativa, intravilanul, reteaua stradald, zonificarea
functionala, unitdtile teritoriale de referintd (UTR), zonele cu regim special si retelele tehnico-
edilitare. Fiecare element grafic va avea atribute alfanumerice asociate, transformand PUG-ul intr-
un sistem informatic interogabil si un instrument activ de management urban, capabil sa sustina

analize spatiale complexe, precum bilantul teritorial sau identificarea zonelor construibile.

Procesul debuteazi cu preluarea datelor cadastrale in format digital de la OCPI Buzau, continand
informatii despre limitele imobilelor, numerele cadastrale si categoriile de folosinta. Integrarea se
realizeazd prin suprapunerea peste suportul topografic actualizat, un proces care permite
identificarea si corectarea neconcordantelor. Baza de date GIS a PUG-ului va fi structurata pe
straturi tematice, conform specificatiilor tehnice. Fiecarui element grafic i se va asocia o tabela de
atribute care va contine toate informatiile relevante, inclusiv reglementarile urbanistice aplicabile.
Aceasta structura relationala este fundamentala pentru a transforma PUG-ul dintr-un set de

planse statice intr-un instrument de management activ.
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2.3. Analiza Documentatiilor de Urbanism Aprobate Anterior
CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Colti existi documentatii de urbanism (PUZ,
PUD) aprobate anterior si aflate in perioada de valabilitate, care au generat drepturi de construire
si reglementari specifice.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea sau preluarea necritici a acestor documentatii poate duce la
contradictii de reglementare, la invalidarea unor drepturi dobandite si la perpetuarea unor solutii

de planificare care nu mai corespund viziunii actuale de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va realiza o inventariere si o analizi critici a
tuturor PUZ/PUD-urilor valabile. Fiecare documentatie va fi transpusa grafic pe noul suport GIS
pentru a identifica neconcordantele cu situatia din teren. Pe baza analizei, pentru fiecare

documentatie se va decide una dintre urmatoarele trei actiuni:
1) preluarea integrala a reglementarilor;
2) preluarea partiala, cu adaptari;

3) propunerea de abrogare. Aceasta abordare asigura o tranzitie juridica lina si coerenta noului

cadru de reglementare.

Procesul incepe cu inventarierea, la nivelul primariei comunei Colti, a tuturor documentatiilor de
urbanism aprobate. Pentru fiecare documentatie se extrag informatiile esentiale: perimetrul de
reglementare, zonificarea functionald, indicatorii urbanistici (POT, CUT), regulile de construire si
servitutile instituite. O atentie deosebita se va acorda documentatiilor care au generat dezvoltari
semnificative. Transpunerea grafica a reglementarilor pe suportul topografic actualizat si
integrarea in baza de date GIS va evidentia neconcordantele dintre documentatiile vechi si

realitatea din teren, asigurand securitatea juridica si predictibilitatea procesului de planificare.
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3. STUDIU DE FUNDAMENTARE: CADRUL STRATEGIC SI
PARTICIPATIV

Acest capitol fundamenteaza cadrul strategic si participativ al Planului Urbanistic General,
asigurand alinierea documentatiei la nevoile reale ale comunitatii si la realitatile strategice
existente. Metodologia transforma procesul de planificare intr-un exercitiu de guvernanta
colaborativa, de la auditul documentatiei in vigoare la definirea unui proces transparent de
consultare publica. Demersul stabileste etapele necesare pentru construirea unui consens in jurul
viziunii de dezvoltare, incluzand evaluarea critica a PUG-ului existent, cartografierea actorilor
relevanti, proiectarea metodologiei de consultare si stabilirea principiilor de parteneriat,

fundamentand un plan co-creat, cu sanse exponential mai mari de implementare.

3.1. Auditul Planului Urbanistic General Existent
CONSTATARE FACTUALA: Auditul Planului Urbanistic General (PUG) anterior, reprezinti

punctul de pornire factual al demersului de actualizare, avand ca scop evaluarea performantei,
relevantei si gradului sdau de implementare in perioada de valabilitate. Analiza, bazata pe
suprapunerea planselor aprobate peste suportul topografic actualizat si pe verificarea a 124 de
autorizatii de construire emise, nu cauta vinovati, ci cauzalitati, pentru a construi un PUG mai

robust si adaptat realitatii.

PROBLEMA CLARA: O problemi centrali a proceselor de planificare este repetarea unor solutii
ineficiente, in absenta unei analize critice a trecutului. PUG-ul anterior a propus o extindere a
intravilanului cu 15 hectare, necorelata cu stagnarea demografica, si a avut un impact redus in
stimularea turismului rural (doar 2 pensiuni noi clasificate), din cauza lipsei investitiilor in
infrastructura de suport. Aceste disfunctionalitdti demonstreaza o separare intre reglementare si

implementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directd a acestui audit este formularea
unui set de "lectii invatate" care vor informa noua strategie, prevenind perpetuarea erorilor si
asigurand o fundamentare solidd. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va propune o
restrangere a intravilanului la zonele deja construite si echipate edilitar si va corela orice noua
zonare turistica cu un program prioritar de investitii in infrastructura de acces si utilitati. Auditul

devine astfel un instrument pragmatic, care asigura ca noul plan invata din experienta trecutului.

Metodologia de audit a implicat o corelare detaliatd a datelor din surse multiple pentru a construi

o imagine obiectiva a impactului real al PUG-ului anterior. Analiza GIS, realizata prin

“»
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suprapunerea planselor vechiului PUG peste ortofotoplanuri recente, a permis identificarea
vizuala a zonelor unde dezvoltarea reala a deviat semnificativ de la reglementarile aprobate. Acest
proces a relevat, de exemplu, aparitia unor constructii neautorizate in zone destinate spatiilor verzi
sau extinderea necontrolata a unor anexe gospodaresti in afara limitelor de proprietate. Aceasta
analiza grafica a fost completata de o verificare exhaustiva a celor 124 de autorizatii de construire
emise 1n ultimii 10 ani. S-a evaluat conformitatea acestora cu indicatorii urbanistici (POT, CUT,
regim de inaltime) si cu functiunile admise in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) anterior.
Rezultatele au indicat un grad de conformitate de aproximativ 85%, dar au scos in evidenta si

5

cazuri de derogari nejustificate care au creat precedente negative.

Pe langa analiza conformitatii, s-a realizat o evaluare a atingerii obiectivelor strategice. Datele
statistice de la Institutul National de Statistica si evidentele administrative locale au fost utilizate
pentru a masura evolutia demografica, economica si a infrastructurii. S-a constatat ca, desi PUG-
ul anterior anticipa o crestere a populatiei, realitatea a fost o stagnare, ceea ce face extinderea
intravilanului propusi la acel moment nejustificatd. In domeniul economic, s-a evaluat daci zonele
desemnate pentru dezvoltare au atras investitii, concluzia fiind un impact redus. Abordarea
cantitativa a fost dublata de o analiza calitativa, prin 25 de interviuri semi-structurate cu personal
din administratia locald, consilieri locali si actori cheie din comunitate, pentru a intelege blocajele
administrative si perceptia publicd asupra procesului de implementare. Un aspect critic al
auditului a fost evaluarea impactului social si de mediu. S-a analizat eficienta protejarii zonelor cu
valoare naturala, precum Rezervatia Bozioru—Arbanasi, si a monumentelor istorice, cum ar fi
Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-1I-a-A-02352). S-a constatat un succes in protejarea strictd a

acestor perimetre, dar o esuare in valorificarea lor durabila prin turism.
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Nr. Obiectiv Indicatori de Rezultat Concluzie Lectie Invitata

crt. Strategic Masurare Masurat Audit
Declarat
(Exemplu)

1 Extinderea Suprafata nou Extindere cu  Expansiune Restrangerea
controlata a introdusa in 15ha; 8 necorelata cu intravilanului la
intravilanului intravilan (ha); autorizatii stagnarea zonele construite

Nr. autorizatii emise demografica si echipate.
emise in zonele
de extindere
2 Stimularea Nr. de pensiuni 2 pensiuni Impact redus; Reglementirile
turismului rural  noi clasificate; noi; Crestere  lipsa trebuie corelate cu
Nr. de turisti cu 5% anr. infrastructuriide  investitii in
anuali de turisti suport a fost un infrastructura.
blocaj major

3 Protejarea Suprafata 0 ha afectate ~ Succes in Zonarea de
zonelor zonelor protejate  inrezervatii  protectia stricta protectie este
naturale afectate de eficientd daca este

constructii noi

aplicata riguros.

Concluziile acestei analize multicriteriale, sintetizate intr-un raport de audit, evidentiaza atat
realizarile, cat si disfunctionalitatile. Aceste constatari au consecinte directe asupra noului PUG.
De exemplu, o problema de trafic identificata ca fiind exacerbata de reglementarile anterioare va
impune o regandire a studiului de circulatie si a propunerilor de infrastructura. Astfel, auditul se
transforma dintr-un exercitiu academic intr-un instrument pragmatic care asigura ca noul plan

invata din experienta trecutului si se ancoreaza in problemele reale ale teritoriului.

3.2. Analiza Factorilor Interesati (Stakeholders)
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti nu este un spatiu omogen, ci o areni
complexa de interese, nevoi si viziuni diverse, apartinand unui set de 14 grupuri principale de

factori interesati (stakeholders), de la autoritati publice la actori economici si grupuri civice.

PROBLEMA CLARA: Existi riscul ca procesul de planificare si fie capturat de interesele unui
grup restrans sau sa ignore nevoile unor categorii vulnerabile, ducand la un plan inechitabil,

contestat si, in final, inaplicabil. Fara o cartografiere a acestor interese, dialogul devine ineficient.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va crea o "harti a actorilor", un instrument
strategic care va permite proiectarea unui proces participativ echilibrat si va asigura ca deciziile
PUG reflecta un consens larg. Acest demers este esential pentru a construi incredere si pentru a
transforma stakeholderii din potentiali oponenti in parteneri ai dezvoltarii, implicandu-i in

definirea reglementarilor RLU.

Metodologia de identificare si cartografiere a factorilor interesati implica o abordare sistematica
pentru a asigura o reprezentare completa si echilibratd. Procesul a debutat cu o analiza a
documentelor strategice existente si a cadrului legal pentru a identifica actorii formali, urmata de
25 de interviuri semi-structurate cu reprezentanti ai administratiei, lideri de opinie si membri
activi ai comunitatii, extinzand lista prin metoda "bulgarelui de ziapada". Au fost identificate si

clasificate 14 grupuri principale de stakeholders:

1. Autoritati publice locale: Primarie, Consiliu Local.

2. Autoritati publice judetene: Consiliul Judetean Buzau.

3. Institutii de avizare: OCPI, Garda de Mediu, Directia pentru Cultura.

4. Operatori de utilitati: companii de electricitate, apa, telecomunicatii.

5. Antreprenori locali din turism: proprietari de pensiuni si restaurante.
6. Antreprenori locali din agricultura: fermieri, procesatori.

7. Investitori externi: dezvoltatori imobiliari, companii interesate de resurse.
8. Proprietari de terenuri mari.

9. Asociatii non-guvernamentale: de mediu, culturale.

10. Grupuri de initiativa locala.

11. Institutii de cult: parohii.

12. Tineri si familii cu copii.

13. Varstnici si pensionari.

14. Mestesugari si artizani.

Dupa identificare, fiecare grup a fost analizat utilizand o matrice putere-interes, care permite
vizualizarea actorilor in functie de gradul de influenta si nivelul de interes, conturand patru
categorii strategice: actori cheie (ex: Primaria, Consiliul Judetean), actori de mentinut multumiti
(ex: operatori de utilitati), actori de mentinut informati (ex: cetatenii) si actori de monitorizat.
Pentru fiecare grup s-a creat o fisa sintetica detaliind interesele (ex: dezvoltatorii doresc reguli
flexibile, ONG-urile de mediu doresc restrictii stricte), asteptarile, resursele si potentialele

conflicte. Aceasta cartografiere are implicatii multiple si directe pentru PUG. Permite

NER
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personalizarea strategiei de comunicare si consultare, ajuta la anticiparea si medierea potentialelor
conflicte si, in final, asigura legitimitatea procesului, demonstrand ca toate vocile din comunitate

au fost auzite.

3.3. Metodologia de Consultare Publica
CONSTATARE FACTUALA: Un proces de consultare publicd eficient reprezinti o obligatie

legala, conform Legii nr. 350/2001, si o conditie esentiala pentru succesul implementarii PUG,

asigurand legitimitatea si relevanta planului.

PROBLEMA CLARA: Caracterul adesea formal al consultirilor, care se rezumi la indeplinirea
unor cerinte procedurale minime fira a genera un dialog real, duce la un plan perceput ca fiind

impus, care se loveste de rezistenta la implementare si ignora cunoasterea locala valoroasa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va implementa o metodologie de consultare
publica structurata pe 4 etape, care combind 7 metode diverse pentru a asigura informarea corecta
si participarea activa a tuturor factorilor interesati. Un Raport al Consultarii Publice va documenta
toate propunerile primite si modul in care acestea au fost integrate, transformand RLU intr-un

document co-creat.

Metodologia se va desfasura in etape clare, corelate cu fazele de elaborare a documentatiei,
utilizand o abordare hibrida, adaptata specificului comunei Colti, cu o populatie distribuita in sate

si acces variabil la tehnologia digitala.

1. Etapa de informare preliminara: Aceasta faza, deja parcursa, a inclus organizarea unei
dezbateri publice de lansare a procesului, crearea unei sectiuni dedicate pe site-ul primariei
si distribuirea a 300 de materiale informative in punctele de interes public din comuna.

2. Etapa de consultare in faza de diagnoza: Este cruciald pentru colectarea perceptiilor si
nevoilor comunitatii. Se vor utiliza metode diverse:

a) Ateliere de lucru tematice: 3 ateliere dedicate turismului, agriculturii si
patrimoniului.

b) Aplicarea de chestionare: 200 de chestionare vor fi distribuite online si offline.

c) Focus-grupuri: 2 focus-grupuri cu tineri si antreprenori pentru a aprofunda anumite
teme.

3. Etapa de prezentare a propunerilor: Consta in prezentarea publicd a propunerilor
preliminare (concept, zonificare, RLU) in fiecare dintre cele 4 sate componente, urmata de
o perioada de 30 de zile pentru depunerea de observatii scrise.

4. Etapa finala: Procesul se incheie cu o dezbatere publicd finala asupra formei propuse pentru
aprobare.
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Pentru a asigura o participare cat mailarga, se vor folosi si canale de comunicare traditionale (afisaj
la primarie si in magazinele locale, anunturi la biserica), alaturi de instrumentele online. Toate
materialele vor fi redactate intr-un limbaj clar, evitand jargonul tehnic. Implicatia directa este
crearea unui cadru transparent si auditabil pentru luarea deciziilor. Toate propunerile si
observatiile vor fi centralizate intr-un Raport al Consultarii Publice, care va documenta modul in

care acestea au fost integrate (sau respinse motivat) in forma finala a PUG.

3.4. Principii de Parteneriat si Transparenta
CONSTATARE FACTUALA: Problemele complexe de dezvoltare teritoriald nu pot fi rezolvate
unilateral, ci necesitd o colaborare activa intre toti actorii relevanti: autoritdti publice, specialisti,

mediul de afaceri si societatea civila.

PROBLEMA CLARA: Un proces decizional centralizat si opac genereaza neincredere, conflicte
si submineaza sansele de implementare a planurilor, oricat de corecte ar fi acestea din punct de

vedere tehnic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Procesul PUG va adopta explicit principiile de
parteneriat si transparenta, transformand planificarea dintr-un exercitiu de putere administrativa
intr-un proiect colectiv. Aceste principii se vor materializa prin crearea unor structuri de lucru
colaborative si printr-o politicA de comunicare proactiva, asigurand co-responsabilizarea pentru
viitorul comunitatii.

Principiul parteneriatului se va materializa prin crearea a doua structuri de lucru colaborative pe

parcursul elaborarii PUG:

1. Grup de Lucru Tehnic (GLT): Format din 8 specialisti (reprezentanti ai primariei, ai
principalelor institutii avizatoare si experti cooptati), se va intruni lunar pentru a valida
etapele tehnice si a asigura coerenta inter-sectoriala.

2. Consiliu Consultativ Local (CCL): Va include 12 reprezentanti ai mediului de afaceri,
ONG-urilor, unitatilor de invatdmant si lideri informali. Acesta va functiona ca o platforma
de dialog strategic pentru validarea viziunii si a propunerilor majore, avand intalniri
trimestriale.

Transparenta va fi asigurata printr-o politici de comunicare proactiva si acces neingradit la

informatii, implementata prin 3 masuri concrete:

1. Publicare Proactiva: Toate documentele relevante (tema-program, studiile de
fundamentare in forma sintetica, minutele sedintelor GLT si CCL, proiectele de planse) vor
fi publicate in maximum 48 de ore pe sectiunea dedicata PUG de pe site-ul primariei.

“»
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2. Canal de Comunicare Dedicat: O adresa de e-mail speciald (pug.colti@primarie.ro) si un
numar de telefon vor fi disponibile pentru cetateni pe tot parcursul procesului.

3. Transparenta Avizarii: Toate avizele obtinute (favorabile, cu conditii sau nefavorabile) vor
fi facute publice pentru a demonstra obiectivitatea procesului de avizare.

Implementarea acestor doua principii are implicatii directe asupra calitatii si legitimitatii PUG-
ului. Un cadru partenerial asigura ca planul beneficiaza de expertiza diversa existenta in teritoriu,

iar transparenta totala construieste increderea publica.
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4. STUDIU DE FUNDAMENTARE: ANALIZA CADRULUI NATURAL ST A
RISCURILOR

Dezvoltarea teritoriala a comunei Colti este conditionata direct de particularitatile cadrului
natural, care genereaza atat oportunitati, cat si constrangeri semnificative. Teritoriul, localizat
intr-o zona de contact intre Subcarpatii de Curbura si zona montana, prezinta o dinamica
geomorfologica activa, o retea hidrografica cu potential de risc si o diversitate de resurse naturale
care necesita o gestionare prudenta. Acest capitol evalueaza aceste elemente pentru a fundamenta

decizii de planificare care sa asigure rezilienta si sustenabilitatea pe termen lung a comunitatii.

Analiza integreaza date din multiple surse oficiale pentru a construi o imagine coerenta a
vulnerabilitdtilor si a potentialului teritoriului. Se porneste de la premisa cd o planificare
urbanisticd responsabild trebuie sd se bazeze pe o intelegere profunda a conditiilor geotehnice, a
riscurilor de inundabilitate si a altor hazarde naturale, precum cele seismice sau alunecarile de
teren. Fiecare analiza sectorialad este corelata cu implicatiile sale directe asupra reglementarilor
PUG, transformand diagnosticul tehnic intr-un set de reguli si conditionari clare. Obiectivul final
este de a crea un cadru de dezvoltare care minimizeaza expunerea la riscuri si valorifica in mod

durabil resursele naturale, avand un impact pozitiv asupra calitatii vietii si a sdnatatii publice.

4.1. Studiu Geotehnic
CONSTATARE FACTUALA: Studiul geotehnic relevi o complexitate geologici ridicati pe
teritoriul comunei Colti, caracterizata prin prezenta unor formatiuni cu susceptibilitate variabila

la fenomene de instabilitate, cu pante abrupte si o structura litologica ce favorizeaza procesele de
versant, in special in KILO-CAROURILE [Xo05, Y06] si [X06, YO7].

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a delimita cu precizie zonele cu restrictii de construire este
imperativa pentru a preveni amplasarea de noi dezvoltari in perimetre vulnerabile, evitand astfel

riscuri materiale si umane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va institui, prin Regulamentul Local de
Urbanism (RLU), reglementari specifice si conditionari tehnice stricte. Se vor defini Zone cu
Reglementare Speciald (ZRS) pentru ariile cu risc geotehnic ridicat, interzicand constructiile cu

functiune de locuire si conditionand orice alta interventie de studii geotehnice aprofundate.

Analiza detaliata, bazata pe date geologice oficiale si harti de hazard, indicd o distributie
neuniforma a conditiilor de fundare pe teritoriul administrativ. Au fost identificate trei categorii

principale de terenuri:
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1. Zone cu stabilitate ridicata: Acestea sunt localizate cu precddere pe terasele raurilor Basca
si Valea Coltilor, cum ar fi HECTA-CAROURILE [X07, Yo5] - (AX=400 m, AY=200 m) si
[X08, Yo4] - (AX=700 m, AY=800 m). In aceste perimetre, conditiile de fundare sunt
favorabile, permitand autorizarea constructiilor cu regim normal, fara a necesita masuri
speciale de consolidare.

2. Zone cu stabilitate medie: Acopera majoritatea versantilor cu pante moderate (sub 20%).
Constructiile sunt posibile, dar autorizarea acestora va fi strict conditionata de elaborarea
unui studiu geotehnic detaliat pentru fiecare amplasament in parte, care sa certifice solutia
de fundare propusa.

3. Zone cu instabilitate pronuntata: Acestea includ versantii cu pante de peste 20% si
zonele unde au fost cartografiate alunecari de teren active sau potentiale, precum cele din
KILO-CAROURILE [X04, YO8] si [X05, YO9]. Aceste arii vor fi supuse unor restrictii severe
de construire, fiind considerate improprii pentru dezvoltari rezidentiale.

Implicatiile pentru Regulamentul Local de Urbanism sunt directe. Pentru zonele cu risc geotehnic
ridicat si foarte ridicat, se va institui o ZRS unde se vor interzice constructiile noi cu functiune de
locuire permanenta si obiectivele de investitii cu grad mare de ocupare, precum unitétile de turism
cu capacitate mare. In aceste zone vor fi permise doar constructii cu caracter provizoriu, anexe
agricole sau lucrari de infrastructura care nu afecteaza stabilitatea generala a terenului si care sunt
fundamentate pe expertize tehnice. Pentru zonele cu risc mediu, RLU va impune obligativitatea
avizarii oricarei documentatii de autorizare a construirii pe baza unui studiu geotehnic care sa
fundamenteze solutia de fundare si sa propund, dacd este cazul, masuri de consolidare a
amplasamentului. De asemenea, regulamentul va include prevederi detaliate privind realizarea
lucrarilor de terasament, a sistemelor de drenaj si a plantatiilor de stabilizare a versantilor, pentru

a preveni declansarea unor noi procese de instabilitate.

Corelarea acestor constrangeri geotehnice cu plansa de zonificare functionala este un pas esential
in procesul de planificare. Zonele cu restrictie totala sau partiala de construire vor fi suprapuse
peste harta de reglementari, generand perimetre in care dezvoltarea este fie interzisa, fie strict
conditionatd, asigurand ca deciziile de planificare nu ignora vulnerabilitatile cadrului natural. Spre
exemplu, o zona identificatd cu potential turistic, dar aflatd intr-un KILO-CAROU cu risc de
alunecari, precum [X06, Y06], nu va putea fi dezvoltata haotic. RLU va permite aici doar
constructii usoare, precum structuri din lemn, cu amprenta redusa la sol si fundate pe baza unor
solutii tehnice avizate, asigurand un echilibru intre valorificarea potentialului economic si

managementul responsabil al riscului.
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4.2. Studiu de Inundabilitate
CONSTATARE FACTUALA: Studiul hidrologic confirmi prezenta unor arii semnificative

expuse riscului de inundatii de-a lungul cursurilor de apa principale: raul Basca si afluentii sai,
Valea Coltilor si Valea Boului, in special in KILO-CAROURILE [X08, Yo5] si [X09, Y04].

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea fondului construit existent, cu peste 30 de gospodarii
amplasate in zona inundabild, si potentialul de extindere a acestei vulnerabilitati prin noi
dezvoltari necontrolate in luncile inundabile reprezinta un risc major pentru siguranta publica si

stabilitatea economica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va delimita cu precizie benzile de
inundabilitate pentru probabilitati de revenire de 1%, 5% si 10% (Q1%, Q5%, Q10%) si va institui
un regim de construire strict. RLU va interzice constructiile noi cu caracter definitiv in zonele cu
risc ridicat (albia majord) si va impune conditii severe pentru reabilitarea celor existente,

prioritizand siguranta persoanelor si a bunurilor.

Analiza hidrologicd, bazata pe date istorice si modelari hidraulice, confirma cé cele mai extinse
zone inundabile se regdsesc in lunca majora a raului Basca. HECTA-CAROURILE cuprinse intre
(AX=200 m, AY=100 m) si (AX=800 m, AY=300 m) in KILO-CAROUL [X08, Y05] sunt integral
acoperite de viitura cu probabilitate de revenire de 1%. Pe langa riscul direct de inundare, exista
un risc secundar de eroziune a malurilor, care ameninta stabilitatea constructiilor riverane si a

infrastructurii de transport, precum podul de pe DC71.

Implicatiile pentru PUG sunt radicale si necesitd o abordare multi-stratificata, transpusa intr-o

Zona cu Reglementare Suplimentara (ZRS) dedicata riscului hidrologic:

a) Se va institui, prin RLU, o zona de protectie a cursurilor de apa cu interdictie totala de

construire pentru orice constructie noua cu caracter definitiv in albia majora.

b) Pentru constructiile existente in zonele inundabile, se vor stabili conditii stricte de
reabilitare sau extindere, impunand supraindltarea fundatiilor la o cotd de siguranta,
utilizarea de materiale rezistente la apa si elaborarea unor planuri de evacuare in caz de

urgenta.

¢) Se vor delimita coridoare de scurgere a apelor mari, care trebuie mentinute libere de orice

obstacol.
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d) Se vor promova solutii bazate pe natura pentru managementul riscului la inundatii,
precum reimpadurirea versantilor si refacerea zonelor umede tampon, masuri ce pot

contribui la atenuarea viiturilor.

Corelarea cu celelalte studii de fundamentare este esentiala. Interdictiile de construire din zonele
inundabile trebuie sa fie reflectate in bilantul teritorial si in propunerile de extindere a
intravilanului. Orice propunere de infrastructura noua va trebui sa fie avizata din punct de vedere
al impactului hidrologic, pentru a nu agrava riscul de inundatii in aval. Astfel, managementul

riscului la inundatii devine o componenta centrala a strategiei de dezvoltare durabila.

4.3. Studiu de Risc Natural

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti este expus unui complex de riscuri
naturale, cu o magnitudine ridicata pentru riscul seismic, datorita proximitatii zonei Vrancea (ag
= 0.32g), si pentru alunecirile de teren, in special in KILO-CAROURILE [X04, Y08], [X05, YOS8]
si [X05, YO09].

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea fondului construit, in special a celor peste 150 de clidiri
vechi din paianta sau zidarie neconsolidata, si lipsa unei constientizari adecvate a acestor riscuri

in randul populatiei amplifica potentialele consecinte ale unui hazard natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Integrarea misurilor de prevenire si mitigare a
riscurilor in toate reglementarile urbanistice este necesara. RLU va impune norme de proiectare
antiseismica stricte, conditionari severe in zonele cu risc de alunecare si va prioritiza expertizarea

si consolidarea cladirilor publice esentiale (scoala, primaria).

Alunecdrile de teren constituie un risc omniprezent, favorizat de relieful deluros si de substratul
geologic. Harta de risc la alunecari, corelata cu studiul geotehnic, indica KILO-CAROURILE [Xo04,
Yo8], [X05, YO8] si [X05, Y09] ca fiind cele mai afectate, cu peste 40% din suprafata acestora
prezentand o susceptibilitate ridicata sau foarte ridicatd. Riscul este dinamic si poate fi reactivat

de precipitatii abundente sau de interventii umane necontrolate.
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Tabelul 3 — Matrice de corelare a riscurilor naturale cu categoriile de folosinta

Risc Folosinta Afectata Masura RLU Principala

Natural Prioritar

Seismic Fond construit vechi, Impunerea expertizarii si consolidarii cladirilor publice;
cladiri publice Norme antiseismice stricte pentru constructii noi.

Alunecari  Zone rezidentiale pe Interdictie de construire in zone cu risc foarte ridicat;
versanti Conditionari geotehnice severe in zone cu risc mediu.

Inundatii Constructii si terenuri Interdictie de construire in albia majora; Norme de
agricole in lunca majora suprainaltare pentru constructiile existente.

Propunerile PUG vor aborda aceste riscuri in mod integrat:

1. RLU va introduce norme clare privind expertizarea si consolidarea cladirilor existente
vulnerabile seismic, cu prioritate pentru scoald si primadrie.

2. Pentru zonele cu risc la alunecari, se vor institui interdictii de construire sau conditionari
severe.

3. Se vor promova programe de informare a populatiei privind comportamentul in caz de
dezastru.

4. Planurile de amenajare vor include masuri de stabilizare a versantilor prin impaduriri
si lucrari de corectare a torentilor.

In final, se va elabora o harta de sinteza a tuturor riscurilor naturale, care va sta la baza tuturor

deciziilor de planificare spatiala.

4.4. Studiu Pedologic si Resurse Naturale
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti dispune de un capital natural valoros, dar

fragil, compus din resurse pedologice cu fertilitate variabild si resurse de subsol specifice

(chihlimbar, agregate minerale), a caror exploatare trebuie gestionata durabil.

PROBLEMA CLARA: Exista un risc dublu: degradarea solurilor prin practici agricole
neadecvate si presiunea expansiunii necontrolate a intravilanului asupra terenurilor fertile, care

constituie aproximativ 15% din suprafata agricola.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va proteja terenurile agricole fertile si va

stabili un cadru de reglementare pentru o exploatare rationald a resurselor. RLU va corela
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zonificarea functionala cu clasele de calitate a solurilor, in special in KILO-CAROURILE [X09,

Yo3] si [X10, Y04], si va institui zone de protectie.

Comuna este recunoscuta pentru zacamintele de chihlimbar (rumanit), o resursa unica cu
potential turistic si artizanal semnificativ. Alte resurse includ agregate minerale in luncile raurilor
si resurse de lemn din fondul forestier, care acopera 35% din teritoriu si joaca un rol ecologic

crucial.

Propunerile PUG vor viza protectia si valorificarea durabild a acestor resurse, prin urmatoarele
masuri:
1. Protectia terenurilor fertile: Se va institui, prin RLU, o zona de protectie a terenurilor

agricole de calitate superioara, unde extinderea intravilanului va fi strict limitata.

2. Promovarea practicilor agricole conservative: Se vor incuraja masurile care contribuie
la prevenirea eroziunii solului.

3. Managementul fondului forestier: Padurile vor fi gestionate conform amenajamentelor
silvice, cu mentinerea functiilor de protectie.

4. Reglementarea exploatarilor de agregate: Orice noua exploatare va fi conditionata de
avize de mediu si de un plan de refacere ecologica.

5. Sprijinirea turismului bazat pe resurse: Se vor crea trasee tematice legate de chihlimbar
si bisericile rupestre.

4.5. Studiu de Impact asupra Sanatatii Publice
CONSTATARE FACTUALA: Sinitatea populatiei din comuna Colti este strans legatd de

calitatea mediului natural si de nivelul de dezvoltare a infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Existi factori de risc naturali (aluneciri de teren, inundatii) si antropici
(lipsa sistemelor centralizate de apa si canalizare, poluare punctuala) care afecteazia starea de

sanatate a locuitorilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va integra obiectivul de protejare a sinititii
publice in toate deciziile de planificare, de la zonificare la proiectarea retelelor de utilitati si

managementul riscurilor.

Lipsa unui sistem centralizat de alimentare cu apa si a unei retele de canalizare reprezinta o
vulnerabilitate majora, crescand riscul de boli cu transmitere hidricd. Gestionarea
necorespunzatoare a deseurilor si a apelor uzate poate crea focare de poluare. Pe de alta parte,
calitatea excelenta a aerului si potentialul pentru activitati recreative in aer liber sunt oportunitati

pentru promovarea unui stil de viata sanatos.
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Propunerile PUG vor viza maximizarea oportunitatilor si minimizarea riscurilor pentru sianatatea
publica:

1. Prioritate absoluta: extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare.

2. Reglementari RLU: stabilirea de zone de protectie sanitard in jurul surselor de apa si
impunerea de reguli stricte privind gestionarea apelor uzate.

3. Reducerea riscurilor naturale: masurile detaliate in subcapitolele anterioare vor
contribui direct la protejarea sanatatii publice.

4. Promovarea recreerii: dezvoltarea infrastructurii pentru sport in aer liber.

Prin aceasta abordare integrata, PUG-ul devine un instrument proactiv de promovare a sanatatii,

contribuind la crearea unui mediu de viata sigur si curat.
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5. STUDIU DE FUNDAMENTARE: CADRUL JURIDIC, PROPRIETATE SI
RECONVERSIE

Acest capitol stabileste fundamentul juridic al Planului Urbanistic General (PUG), clarificand
regimul proprietatii pe teritoriul comunei Colti si identificand parghiile legale pentru o dezvoltare
coerenta si sustenabild. Demersul integreaza analiza juridica in procesul de planificare spatiala,
transformand constrangerile legale in oportunitati de dezvoltare durabila si regenerare urbana.
Structura analizei acopera trei axe principale: regimul juridic al terenurilor, identificarea zonelor
cu potential de reconversie functionala si delimitarea perimetrelor supuse unor regimuri speciale
de protectie. Prin claritate funciara si prin valorificarea zonelor abandonate, se fundamenteaza un

model de dezvoltare compact si eficient.

5.1. Regimul Juridic al Terenurilor si Circulatia Proprietatii
CONSTATARE FACTUALA: Regimul juridic al terenurilor din comuna Colti este compus din
proprietate privata (aproximativ 87%), proprietate publica a statului (circa 10%, majoritar fond
forestier administrat de Romsilva si albiile cursurilor de apa) si proprietate publica a unitatii
administrativ-teritoriale Colti (3%, incluzand drumuri si pasuni comunale). Circulatia juridica
reflectd o stagnare a tranzactiilor agricole si o crestere moderatd pentru terenurile construibile,
concentrate in KILO-CAROURILE [X06, Y07] si [X07, YO7].

PROBLEMA CLARA: Neclarititile si suprapunerile din evidentele cadastrale, in special in
zonele de extravilan, genereaza insecuritate juridica si blocaje de dezvoltare, impiedicand atat
tranzactiile private, cat si proiectele de interes public. Lipsa unei viziuni clare privind utilizarea

instrumentelor de interventie funciara reduce capacitatea administratiei de a ghida dezvoltarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va corela reglementirile urbanistice cu o baza
de date juridica solidd pentru a asigura securitatea investitiilor. Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va delimita explicit zonele in care autoritatea publicd locald poate exercita dreptul de
preemptiune pentru proiecte de utilitate publica, in conformitate cu Codul Civil, vizand cu

prioritate:

1) realizarea de coridoare ecologice de-a lungul raului Basca;

2) protejarea zonelor cu valoare peisagistica in proximitatea Ansamblului rupestru de la Alunis;
3) dezvoltarea infrastructurii publice.

Structura proprietatii subliniaza importanta colabordrii cu actorii privati, capacitatea de

implementare a proiectelor publice fiind direct dependenta de disponibilitatea terenurilor si de
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utilizarea instrumentelor de interventie funciara. PUG-ul va stabili, de asemenea, conditiile de
comasare a terenurilor agricole pentru a incuraja formarea unor exploatatii viabile si va prioritiza

clarificarea situatiei juridice a terenurilor in colaborare cu OCPI Buzau.

Tabel 4 — Sinteza structurii proprietatii pe teritoriul comunei Colti (estimare)

Tip Proprietate Categorii Principale de Folosinta Ponderea Estimata
(%)
Privata Terenuri agricole, paduri, fanete, livezi, terenuri 87%
construibile
Publica de Stat Fond forestier, albiile cursurilor de apa 10%
Publica UAT Drumuri comunale, pasuni, terenuri aferente 3%
Colti cladirilor publice

5.2. Zone de Reconversie Functionala

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Colti existd 2 perimetre majore care si-au
pierdut functiunea initiald si se afla in stare de abandon: fosta exploatare miniera de chihlimbar,
situata in HECTA_CAROUL [X06, YO7] - (AX=800 m, AY=100 m), si fostul complex zootehnic de
la Muscelu Caramanesti, care ocupa 4,5 hectare in KILO-CAROUL [X08, Yo08].

PROBLEMA CLARA: Aceste situri dezafectate genereazi degradare a mediului, risipa de resurse
funciare si o imagine negativa a localitatii, reprezentand "rani" in peisajul cultural si natural, in
special in KILO-CAROURILE [X06, Yo7], [X07, Y07] si [X08, Y08].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va delimita si evalua aceste zone,
transformandu-le in oportunitati strategice de dezvoltare. RLU va institui pentru aceste perimetre
un regim de "zona de restructurare urbana", permitand elaborarea ulterioara a unor Planuri

Urbanistice Zonale (PUZ) care sa detalieze reglementarile specifice pentru reconversie:

1) Pentru fosta mind, se propune o reconversie axata pe turism cultural si stiintific (parc tematic,

centru de interpretare), valorificand brandul local.

2) Pentru fostul complex zootehnic, se propun scenarii alternative, precum un parc de activitati

mestesugaresti sau o zona de servicii agroturistice.

Implementarea acestor proiecte necesitd instrumente urbanistice si financiare adecvate, incluzand

atragerea de fonduri europene pentru regenerare urbana. Prin definirea unui regim urbanistic
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stimulativ, dar compatibil cu constrangerile de mediu si de patrimoniu, PUG deschide calea catre

vindecarea acestor "rani" teritoriale si reintegrarea lor in circuitul economic si social al comunei.

5.3. Zone Protejate si Constrangeri Juridice Speciale
CONSTATARE FACTUALA: Aproximativ 20% din teritoriul comunei Colti este supus unor

regimuri juridice speciale de protectie, datorita prezentei unor valori culturale si naturale

exceptionale. Acestea includ:

1) Zone de protectie a monumentelor istorice (Ansamblul rupestru de la Alunis, cod LMI BZ-II-a-
A-02352, in KILO-CAROUL [Xo04, YO8]);

2) Arii naturale protejate (Rezervatia Bozioru—Arbanasi);
3) Alte constrangeri juridice (zone de protectie sanitara, zone cu risc natural).

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a echilibra obiectivul de protectie si conservare a acestor
zone cu nevoile de dezvoltare ale comunitatii locale, in special in ceea ce priveste turismul, pentru

a evita blocajele si a asigura o dezvoltare armonioasa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va transpune cu maximi rigurozitate toate
constrangerile in plansele de reglementari si in RLU, pentru a asigura un cadru legal predictibil.
Pentru fiecare tip de zona protejata se va crea o Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) distincta
(ex: UTR_CP - Centru Protejat) sau o Zona cu Reglementare Suplimentara (ZRS). Pentru UTR-ul
corespunzator zonei de protectie a monumentelor istorice, RLU va impune reguli stricte privind
materialele (piatra locald, lemn), regimul de iniltime (maxim P+1E), cromatica si volumetria,

ghidand astfel dezvoltarea pentru a fi compatibila cu valorile protejate.

Toate perimetrele protejate vor fi cartografiate precis si transpuse in baza de date GIS, generand
un strat de "constrangeri" suprapus peste plansa de zonificare. Scopul acestor reglementari nu este
de a bloca dezvoltarea, ci de a asigura ca aceasta se realizeaza intr-un mod care respecta si pune in
valoare patrimoniul unic al comunei, transformand PUG-ul in principalul instrument de

implementare locala a politicilor nationale de protectie.
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6. STUDIU DE FUNDAMENTARE: INFRASTRUCTURA SI MOBILITATE

Infrastructura si mobilitatea constituie sistemul circulator al unei comunitati, determinand direct
calitatea vietii, potentialul de dezvoltare economica si rezilienta teritoriului. Prezentul studiu
diagnosticheaza starea retelelor tehnice si de transport ale comunei Colti, de la gradul de acoperire
cu utilitati publice la dinamica fluxurilor de circulatie, pentru a fundamenta propunerile de

modernizare si extindere cuprinse in Planul Urbanistic General.

Analiza este structurata pe patru paliere interconectate: infrastructura tehnico-edilitara (apa,
canalizare, energie, comunicatii), studiul de circulatie (puncte de congestie, siguranta rutiera,
conectivitate), principiile unui Plan de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) si stadiul
infrastructurii digitale, cu oportunitatile de transformare intr-un "Smart Village". Fiecare analiza
este corelata spatial cu grila TKHC pentru a localiza precis deficitele si a ghida interventiile

propuse.

6.1. Infrastructura tehnico-edilitara
CONSTATARE FACTUALA: Gradul de acoperire a teritoriului comunei Colti cu retele de

utilitdti publice este neuniform si deficitar: sub 40% pentru alimentarea cu apa si sub 15% pentru
canalizare, conform evidentelor administrative locale. Aceste servicii deservesc partial doar vatra

satului Colti, creand disparitati semnificative intre satele componente.

PROBLEMA CLARA: Deficitul de infrastructuri limiteazi potentialul de dezvoltare, in special
cel turistic, si genereaza 3 riscuri majore: 1) pentru sanitatea publica, prin utilizarea surselor de
apa necontrolate; 2) pentru calitatea mediului, prin poluarea panzei freatice de catre fosele septice
neconforme; 3) pentru echitatea sociala, prin accesul inegal la servicii de baza. KILO-CAROURILE
[X04, Y08] (Alunis) si [X09, Y03], care prezinta o dinamica de dezvoltare recenta, sunt cele mai

afectate de aceste deficite.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul stabileste ca prioritate CRITICA
investitiile in extinderea si modernizarea retelelor tehnico-edilitare. Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) va conditiona autorizarea noilor dezvoltari de asigurarea accesului la utilitati si
va stabili norme tehnice stricte pentru sistemele individuale in zonele neracordabile pe termen

scurt. Se va elabora un Program de Dezvoltare a Infrastructurii, ierarhizat pe o perioada de 10 ani.

Sistemul de alimentare cu apa se bazeaza pe o combinatie de surse locale (izvoare, puturi) si fantani
individuale, o situatie care genereaza vulnerabilitati in perioadele secetoase si riscuri sanitare.

Satele Alunis si Muscelu Caramanesti se confrunta cu cele mai mari deficite, in special in HECTA-
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CAROURILE mai izolate, precum [X04, YO8] - (AX=200 m, AY=700 m), unde locuitorii depind
exclusiv de fantani, a caror calitate a apei este variabila si necontrolata. Problema nu este doar de
acoperire, ci si de capacitate si calitate, fiind necesare investitii in reabilitarea conductelor
existente, forarea de noi puturi de adancime, construirea de rezervoare de inmagazinare si
implementarea unor statii de tratare si clorinare. Sistemul de canalizare si epurare este si mai

restrans, lipsa acestuia in KILO-CAROUL [X08, Yo8] (Muscelu Caramanesti) fiind totala.

Alimentarea cu energie electrica, desi are o acoperire de aproape 100%, se confrunta cu probleme
de fiabilitate. Infrastructura invechita, in special in zonele de la periferia satelor, cum ar fi HECTA-
CAROURILE din nordul KILO-CAROULUI [X05, Y09], duce la fluctuatii de tensiune si intreruperi
frecvente, afectand atat confortul rezidential, cat si activitatile economice. Modernizarea posturilor
de transformare si inlocuirea retelelor aeriene cu solutii subterane in zonele centrale protejate
(precum proximitatea monumentelor istorice) reprezinti o necesitate. In ceea ce priveste
alimentarea cu gaze naturale, reteaua este inexistenta pe intreg teritoriul comunei, majoritatea
gospodariilor bazandu-se pe lemne de foc pentru incalzire, cu impact negativ asupra calitatii
aerului prin emisiile de particule si asupra fondului forestier prin presiunea exercitata.
Infrastructura de telecomunicatii (internet de mare viteza) este, de asemenea, dezvoltata inegal,
existand "zone albe" care franeazad oportunitdtile de dezvoltare a muncii la distantd sau a

turismului digital.
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Tabel 5 — Matricea de diagnostic a infrastructurii tehnico-edilitare pe sate componente

Utilitate Sat Colti Sat Alunis Sat Coltii  Sat Muscelu Prioritate de
de Jos Caramanesti Interventie
Alimentare Acoperire Inexistenta Acoperire Inexistenta CRITICA
cu Apa partiala (fantani) partiala (fantani)
(~40%) (~30%)
Canalizare  Acoperire Inexistenta Inexistenta  Inexistenta CRITICA
partiala
(~15%)
Energie Acoperire Acoperire totald;  Acoperire Acoperire totali; MAJORA
Electrica totala; retea invechita totala; retea precara
retea retea
invechita stabila
Gaze Inexistentd  Inexistenta Inexistentd  Inexistenta SECUNDARA
Naturale
Internet Acoperire Acoperire Acoperire Acoperire MAJORA
Fibra buna slabd/inexistentda  medie slabd/inexistenta

6.2. Studiu de circulatie
CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de circulatie a comunei Colti este formati exclusiv din
drumurile comunale DC69, DC71 si DC78 si o retea de strazi locale, fiind subdimensionata, cu un

grad de modernizare sub 30% si prezentand multiple vulnerabilitati structurale si functionale.

PROBLEMA CLARA: Starea tehnici precari a majorititii tronsoanelor (neasfaltate, cu gropi,
fara sisteme de preluare a apelor pluviale) si lipsa unor conexiuni rutiere eficiente intre sate
genereaza timpi de parcurs mari, dificultdti de acces, in special pe timp de iarna, si riscuri pentru
siguranta circulatiei. Tronsonul din KILO-CAROUL [Xo07, Y06], care leaga Colti de Alunis, este

frecvent afectat de alunecari de teren minore si necesita lucrari de consolidare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG propune un program multianual de
modernizare a retelei stradale si de creare a unor legaturi noi. RLU va stabili profile transversale
minime pentru toate categoriile de drumuri, care sa includa obligatoriu trotuare sau benzi
pietonale in intravilan, si va reglementa strict conditiile de acces la drumurile publice, interzicand

accesele directe care pot periclita siguranta traficului.
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Analiza fluxurilor de trafic, bazata pe observatii calitative in teren, indica faptul ca principalele
generatoare de trafic sunt scoala, primaria si zona de acces catre obiectivele turistice din satul Colti.
In perioadele de varf (weekenduri de vara, siarbatori), se creeazi puncte de congestie in intersectia
dintre DC69 si DC71, in HECTA-CAROUL [Xo07, Yo5] - (AX=300 m, AY=800 m), din cauza
capacitatii reduse a carosabilului si a stationdrii neregulamentare. Siguranta circulatiei este
precara: lipsa trotuarelor pe majoritatea drumurilor, inexistenta pistelor pentru biciclisti si
iluminatul public deficitar expun participantii vulnerabili la trafic (pietoni, biciclisti, copii) la
riscuri ridicate. Lipsa parcarilor amenajate 1a Muzeul Chihlimbarului si la Ansamblul rupestru de
la Alunis duce la stationarea haotica pe carosabil, ingreunand circulatia si afectand negativ

experienta turistica.

Transportul public este sporadic si nepredictibil, fiind asigurat de operatori privati de microbuze
ale cdror trasee si orare nu acoperd adecvat nevoile de mobilitate ale locuitorilor, in special ale
celor din satele izolate. Conectivitatea intre sate este problematicd; de exemplu, legitura dintre
Coltii de Jos si Muscelu Caramanesti, prin KILO-CAROURILE [X08, Yo7] si [X08, Y08], este un
drum de pamant greu practicabil, care devine inaccesibil pe vreme rea. Propunerile PUG vizeaza o

abordare integrata, ierarhizand interventiile:

1. Prioritate CRITICA: Modernizarea drumurilor comunale existente (asfaltare, realizarea de
santuri si podete, lucrari de consolidare).

2. Prioritate MAJORA: Definirea traseului unor noi legituri de interes local, precum o
varianta ocolitoare pentru zona centrala a satului Colti, pentru a prelua traficul turistic greu
si a elibera centrul istoric.

3. Prioritate SECUNDARA: Amenajarea de parciri publice in zonele de interes turistic.

6.3. Plan de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD)

CONSTATARE FACTUALA: Modelul actual de mobilitate este aproape exclusiv dependent de
transportul auto individual, o situatie nesustenabila pe termen lung din punct de vedere economic,
social si de mediu, care contravine principiilor de dezvoltare durabila.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei infrastructuri adecvate si a unor politici locale coerente care s
incurajeze alternativele de transport nepoluante (mersul pe jos, bicicleta) si utilizarea

transportului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG fundamenteazi si integreazi principiile unui
Plan de Mobilitate Urbana Durabild (PMUD), adaptat la scara rurala. Viziunea PMUD pentru Colti

se concentreaza pe valorificarea cadrului natural si pe crearea unei retele de mobilitate "blanda"
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care sa conecteze satele si punctele de interes, reducand dependenta de autoturism si imbunatatind

experienta turistica.

Promovarea mersului pe jos (mobilitatea pietonala) este o prioritate. Aceasta implicd amenajarea
de trotuare sigure de-a lungul drumurilor comunale modernizate si, mai ales, dezvoltarea unei
retele de poteci si trasee tematice care sa valorifice peisajul exceptional. Se propune realizarea unui
traseu principal de 15 km care sa lege bisericile rupestre de la Alunis de Muzeul Chihlimbarului,
traversand KILO-CAROURILE [Xo04, Y08], [X05, Y08] si [X06, YO7]. Aceste trasee, deservind atat
localnicii, cat si turistii, vor fi protejate prin RLU pentru a le asigura continuitatea si pentru a

interzice obstructionarea lor.

Mobilitatea cu bicicleta (velo) este o altd componentd cheie, desi relieful deluros prezinta
provocari. Se propune un circuit velo de 10 km care sa conecteze principalele sate, de la Coltii de
Jos la Alunis, utilizand cu prioritate drumurile existente cu trafic redus si creand segmente noi
dedicate in luncile mai plate ale raurilor. in HECTA-CAROURILE din zona centrali a satului Colti,
precum [X07, YOo5] - (AX=400 m, AY=500 m), se vor amenaja parcari pentru biciclete si se va
studia posibilitatea implementirii unui centru de inchiriere. Imbunititirea transportului public
este, de asemenea, esentiala pentru a reduce izolarea. PUG stabileste cadrul pentru o mai buna
functionare a serviciilor private, prin amenajarea unor statii de microbuz sigure si prin
conditionarea licentelor de transport de respectarea unui orar predictibil si a unor trasee care sa

acopere toate satele
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Tabel 6 — Matrice de masuri propuse in cadrul PMUD

Componenta Obiectiv Strategic Masuri Concrete Propuse prin PUG
Mobilitate
Pietonala Cresterea sigurantei si 1. Amenajare trotuare pe DC69 si DC71. 2. Crearea
atractivitatii mersului pe si marcarea a 15 km de trasee turistice tematice. 3.
jos Modernizarea si extinderea iluminatului public.
Velo Incurajarea utilizirii 1. Crearea unui circuit velo de 10 km. 2.
bicicletei pentru recreere si ~ Amenajarea a 3 puncte de inchiriere biciclete. 3.
deplasari scurte Instalarea de parcari pentru biciclete in zonele de
interes.
Transport Imbunititirea 1. Amenajarea a 5 statii de microbuz moderne si
Public accesibilitatii pentru sigure. 2. Includerea in caietul de sarcini pentru
comunititile izolate licentiere a unor cerinte de frecventa si confort.

6.4. Infrastructura digitala
CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura digitali a comunei Colti este eterogeni, cu "zone
albe" in satele izolate si in zonele de relief accidentat, unde acoperirea cu servicii de internet de

mare viteza si telefonie mobila este deficitara.

PROBLEMA CLARA: Aceasti "fracturi digitald" limiteazi accesul locuitorilor la servicii online,
educatie la distantad si oportunitdti de telemunca, franand dezvoltarea economica si sociala si

adancind decalajele fatd de mediul urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG include politici si reglementiri care si
faciliteze extinderea infrastructurii digitale, transformand conceptul de "Smart Village" intr-o tinta
strategica. RLU va facilita obtinerea avizelor pentru instalarea de noi antene si va promova solutii

de infrastructura partajata pentru a reduce costurile si impactul vizual.

Diagnoza acoperirii, bazata pe date ANCOM si masuratori locale, indica deficiente semnificative
in satul Muscelu Caramanesti, in special in HECTA-CAROURILE [X08, Y08] - (AX=800 m,
AY=900 m), unde semnalul de telefonie mobila este slab sau intermitent, afectand comunicarea
de baza. Oportunitétile de dezvoltare a unui "Smart Village" sunt multiple si pot contribui direct la
revitalizarea comunei:

1. Servicii Publice: Extinderea retelelor de Wi-Fi public in zonele de interes (primarie, scoala,
obiective turistice) si digitalizarea serviciilor administrative pentru a reduce birocratia.

NER
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2. Turism: Dezvoltarea unei platforme online de promovare turistica, cu harti interactive si
posibilitati de rezervare online.

3. Management Inteligent: Implementarea unor senzori pentru managementul inteligent al
iluminatului public, care sa reduca consumul de energie.

PUG poate juca un rol activ in stimularea acestei dezvoltari. RLU va include prevederi care sa
oblige dezvoltatorii noilor retele de utilitati (electrice, apa) sa includa si infrastructura subterana
pentru fibra optica (tubulatura goald), reducand costurile viitoare de instalare si protejand
peisajul. Primaria poate actiona ca un facilitator, sprijinind operatorii de telecomunicatii in
obtinerea avizelor necesare pentru extinderea retelelor in zonele deficitare. Prin definirea unui
capitol specific in strategia de dezvoltare, dedicat transformarii digitale, PUG-ul poate mobiliza
resurse si poate atrage finantari, asigurand ca localitatea beneficiaza pe deplin de avantajele erei

digitale.

Planul National 38 | Page

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

i) COMUNA CoLTI VEGO

JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu evolutia activitatilor economice

7. STUDIU DE FUNDAMENTARE: PATRIMONIU, PEISAJ SI
IDENTITATE

Capitalul cultural si natural al comunei Colti, format dintr-un patrimoniu istoric si arheologic
valoros, un peisaj subcarpatic specific si un potential turistic unic, constituie fundamentul
identitatii locale. Planul Urbanistic General transpune aceste valori intr-un set de reguli clare, care
protejeaza mostenirea culturala si naturala si ghideaza o dezvoltare durabila, bazata pe specificul
local. Acest studiu fundamenteaza propunerile concrete pentru Regulamentul Local de Urbanism

(RLU), transformand identitatea locala intr-o resursa activa a planificarii.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o analiza multi-criteriala a componentelor identitare,
coreland date din surse multiple. Se utilizeaza date oficiale privind monumentele istorice (LMI) si
siturile arheologice (RAN), se analizeaza planurile topografice si ortofotoplanurile pentru a
caracteriza peisajul si se evalueaza datele socio-economice pentru a contura potentialul turistic.
Fiecare analiza sectoriala este ancorata spatial prin utilizarea Grilei TKHC, permitand localizarea
precisa a elementelor de patrimoniu si a zonelor de peisaj valoros. Demersul acopera cinci studii

specifice:

1. studiul istoric si de patrimoniu cultural;

2. studiul de potential arheologic;

3. analiza peisajului natural si antropic;

4. diagnoza sistemului de spatii verzi;

5. evaluarea potentialului turistic, cultural si balnear.

7.1. Studiu istoric
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti detine 6 obiective clasate in Lista

Monumentelor Istorice (LMI), dintre care 3 sunt de importanta nationala (grupa A), incluzand
Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), datat din secolul al XVI-lea, si
Biserica din piatra Alunis (cod LMI BZ-1I-a-A-01798), concentrate in KILO-CAROUL [X04, Y08].

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea acestui patrimoniu este dubli:

1) degradarea fizica, generata de procese naturale (eroziune, infiltratii) si de un turism negestionat

corespunzator;
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2) lipsa unui cadru de reglementare urbanistica locala suficient de specific pentru a proteja eficient
monumentele si zonele lor de protectie de interventii neadecvate sau de presiunea dezvoltarilor

imobiliare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va delimita zone de protectie clare in jurul
acestor monumente, conform Legii nr. 422/2001, si va institui in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) un set de reguli stricte care sa conditioneze orice interventie. Se va crea o Unitate Teritoriala
de Referinta specifica (UTR_CP - Centru Protejat) pentru KILO-CAROUL [X04, Y08], unde se va
impune obtinerea avizului Directiei Judetene pentru Cultura pentru orice lucrare si se vor

reglementa materialele, cromatica si volumetria constructiilor noi.

Ansamblul rupestru de la Alunis, situat in KILO-CAROUL [X04, Y08], este compus din Biserica
rupestra "Taierea Capului Sf. Ioan Botezatorul” si o serie de chilii, fiind un obiectiv de o valoare
culturald si spirituald exceptionala. O altd componentd valoroasd a patrimoniului local este
Ansamblul muzeului de chihlimbar din Colti (cod LMI BZ-II-m-A-01799), situat in KILO-CAROUL
[X07, Yos], fundamental pentru identitatea localitatii. Pe langa aceste obiective clasate, exista un
fond construit traditional valoros, format din locuinte, anexe gospodaresti si fantani, care, desi nu
este protejat individual prin lege, contribuie decisiv la specificul peisajului cultural al satelor. Acest

patrimoniu "minor" este cel mai expus riscului de disparitie.

Planul National 40 | Page

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




i) COMUNA COLTI

JUDETUL BUZAU

VEGO

ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu evolutia activitatilor economice

Tabel 7 — Lista monumente istorice (LMI) si regim de protectie propus prin PUG

Nr. Cod LMI
crt.

1 BZ-1I-a-A-
02352

2 BZ-II-m-A-
02352.01

3 BZ-1I-m-A-
02352.02

4 BZ-1I-a-A-
01798

5 BZ-1I-m-A-
01799

6 BZ-1-s-B-
02218

Denumire

Ansamblul rupestru
de la Alunis

Biserica rupestra
"Taierea Capului Sf.
Ioan Botezatorul”

Chilii

Biserica din piatra

Alunis

Ansamblul muzeului
de chihlimbar Colti

Necropola

Localizare

sat ALUNIS,
KILO-CAROU
[X04, Y08]

sat ALUNIS,
KILO-CAROU
[X04, Y08]

sat ALUNIS,
KILO-CAROU
[X04, Y08]

sat ALUNIS,
KILO-CAROU
[X04, YO8]

sat COLTI, KILO-
CAROU [Xo7,
Yos]

sat COLTI, KILO-
CAROU [Xo07,
Yo6]

Datare

sec. XVI

mijl.sec. XVI
- mijl.sec.
XVII

sec. XVI -

XIX

sec. XVI

sec. XIX-XX

Epoca
bronzului

Regim de
Protectie
Propus

Zona de
Protectie 200 m;
UTR_CP

Inclus in
Ansamblu;
Protectie
maxima

Incluse in
Ansamblu;
Protectie
maxima

Zona de
Protectie 100 m;
UTR_CP

Zona de
Protectie 100 m;
UTR_CP

Zona de
Protectie a
Sitului
Arheologic

Pe langa masurile restrictive, PUG propune masuri de stimulare a conservirii. Se recomanda

acordarea de facilitati la taxele locale pentru proprietarii care isi reabiliteaza cladirile vechi folosind

tehnici si materiale traditionale. Planul identifica cladiri valoroase aflate in proprietate publica,

precum fosta scoala sau caminul cultural, si propune reconversia lor functionala in centre

culturale, puncte de informare turistica sau ateliere mestesugaresti.
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7.2. Studiu arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Colti este prezent un sit arheologic de
importanta nationald, Necropola Monteoru de la Colti - "Varful Bai", localizat in KILO-CAROUL
[X07, YO6] (cod LMI BZ-I-s-B-02218; cod RAN 46448.01).

PROBLEMA CLARA: Extinderea reali a necropolei este necunoscuti, iar lipsa unei delimitiri
precise in documentatiile urbanistice genereaza un risc major de distrugere ireversibilda a

contextului arheologic prin activitati agricole, forestiere sau edilitare necontrolate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va institui o Zond de Protectie a Sitului
Arheologic (ZPS) si va stabili un regim de autorizare care impune descdrcarea de sarcina
arheologica pentru orice interventie in perimetrul protejat, conform Ordonantei Guvernului nr.
43/2000. RLU va introduce un articol dedicat protectiei patrimoniului arheologic si va defini zone

mai largi, cu potential arheologic, unde se impune supraveghere.

Situl arheologic "Varful Bai", cu codul RAN 46448.01, este o necropola apartinand Culturii
Monteoru (Epoca bronzului). Reperul geografic "pe pintenul de deal cu releul TV" indica o
localizare pe una dintre indltimile dominante ale comunei, in KILO-CAROUL [Xo07, Y06].

Implicatiile normative pentru PUG sunt obligatorii si clare:

a) Delimitarea in plansele de reglementari a ZPS pentru necropola de la "Varful Bai". Dimensiunile
acestei zone vor fi stabilite in colaborare cu Directia Judeteana pentru Cultura Buzau si Muzeul

Judetean Buzau.

b) In interiorul ZPS, orice interventie care afecteazi solul va putea fi autorizatd doar pe baza
avizului institutiilor abilitate si a unui diagnostic arheologic preventiv.

c¢) Se vor defini "zone cu potential arheologic" in care se va institui un regim de supraveghere,
impunand notificarea autoritatilor la descoperirea intamplatoare de vestigii.

PUG poate propune si masuri de valorificare stiintifica si turistica, sugerand includerea sitului intr-

un program de cercetare sistematica, in parteneriat cu institutii academice, pentru a fundamenta

crearea unui punct de interpretare.

7.3. Studiu peisagistic

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul comunei Colti reprezinti o resursi fundamentald,
definitorie pentru identitatea localitatii, fiind rezultatul unei interactiuni armonioase intre cadrul
natural subcarpatic si asezarile umane traditionale. Zonele de maxima valoare peisagistica sunt
concentrate in KILO-CAROURILE [Xo05, Y08] si [X06, Yo7].
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PROBLEMA CLARA: Riscul de erodare a peisajului cultural este generat de 3 factori principali:

1) introducerea unor elemente arhitecturale disonante (culori, materiale, volumetrii);
2) abandonul practicilor agricole traditionale, care duce la pierderea mozaicului peisager;
3) dezvoltarea haotica a infrastructurii (linii electrice aeriene).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va fundamenta reglementiri care s protejeze
si sa gestioneze activ peisajul. RLU va introduce un capitol dedicat protectiei peisajului, stabilind
zone de protectie a peisajului (in jurul monumentelor si punctelor de belvedere, precum cel din
[X07, Y06]), un ghid de proiectare arhitecturalda pentru constructiile noi si conditii pentru

realizarea lucrarilor de infrastructura cu impact vizual redus.

Analiza peisajului identificd mai multe unitati distincte: peisajul luncilor raurilor, caracterizat de
terenuri agricole; peisajul versantilor cu pante moderate, dominat de pasuni si livezi; peisajul

versantilor abrupti si al padurilor; si peisajul cultural al asezarilor rupestre. Punctele de belvedere,

Acn

cum ar fi cel de la "Varful Bai" in KILO-CAROUL [X07, Y06], ofera perspective panoramice care
trebuie protejate. RLU va stabili:

a) zone de protectie a peisajului;

b) un ghid de proiectare arhitecturala (materiale, cromatica);

¢) reguli privind amenajarea spatiilor publice si a imprejmuirilor;

d) conditii pentru realizarea lucrarilor de infrastructura, impunand solutii cu impact vizual redus.

Strategic, PUG va promova agroturismul si ecoturismul ca forme de dezvoltare economica ce

valorifica peisajul.

7.4. Studiul spatiilor verzi

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti beneficiazi de o suprafati extinsi de
vegetatie naturald, dar sistemul de spatii verzi publice amenajate in intravilan este practic
inexistent, cu un deficit calculat la 1,8 hectare conform normativelor.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor spatii publice de calitate (parcuri, scuaruri, locuri de joaci)
care sa serveasca drept locuri de recreere si interactiune sociald pentru comunitate.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va propune crearea unei retele coerente de
spatii verzi pentru a imbunatati calitatea locuirii, cu prioritate in KILO-CAROUL [Xo07, YO5], care
corespunde zonei centrale. RLU va stabili norme clare privind procentul minim de spatiu verde

pentru fiecare parcela si reguli de amenajare.
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Fondul forestier acopera o parte semnificativa din teritoriu, avand un rol ecologic esential. In

interiorul satelor, spatiile verzi se limiteaza la gradinile private.

Tabel 8 — Bilantul spatiilor verzi: Suprafete existente vs. Necesar calculat

Tip Spatiu Verde  Suprafata Existenta Necesar Normativ Deficit Calculat
(ha) (mp/loc.) (ha)

Spatii verzi 0,5 (estimat) 20 1,8 (estimat)

publice

Paduri de 0 5 4,5 (estimat)

agrement

Malurile raurilor Basca si Colti oferd potentialul de a crea coridoare verzi-albastre. In HECTA-
CAROURILE centrale, precum [X07, Yo5] - (AX=500 m, AY=600 m), exista terenuri publice
neutilizate ce pot fi transformate in parcuri. Propunerile PUG vizeaza crearea unui "Sistem Local
de Spatii Verzi", care va include: spatiile de protectie existente, propuneri de noi spatii verzi

publice, coridoarele verzi-albastre si o retea de trasee de legatura.

7.5. Studiul potentialului turistic
CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Colti detine un potential turistic exceptional, bazat pe

3 resurse unice:
1) Chihlimbarul de Colti (rumanitul), cu Muzeul dedicat in [X07, Yo5];
2) Asezarile rupestre de la Alunis, in KILO-CAROUL [Xo04, Y08];
3) Peisajul subcarpatic.
PROBLEMA CLARA: Sub-valorificarea acestui potential este cauzati de 3 deficite majore:
1) infrastructura de primire inadecvata (numar redus de locuri de cazare);
2) lipsa unei strategii de marketing coerente;
3) absenta unor produse turistice integrate (trasee, pachete).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va crea cadrul urbanistic care si faciliteze
dezvoltarea unui turism durabil, de nisa. RLU va delimita "Zone cu Potential Turistic" (ZPT) in
KILO-CAROURILE [Xo04, Y08] si [X07, Yo5], permitand functiuni de cazare si alimentatie

publicd, cu respectarea unor conditii stricte de integrare in peisaj (regim de indltime P+1E,
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materiale traditionale). PUG va propune traseele pentru o retea de poteci tematice si va identifica

amplasamentele pentru infrastructura de suport (parcari, centre de informare).

Infrastructura turistica este deficitara, fiind dominata de pensiuni agroturistice. Infrastructura de
agrement lipseste, iar accesibilitatea catre unele obiective este dificild. PUG-ul va stabili cadrul
pentru o dezvoltare durabila. Se va incuraja reabilitarea cladirilor traditionale. PUG-ul va propune
traseele pentru o retea de poteci tematice (Traseul Chihlimbarului, Traseul Bisericilor Rupestre) si
va identifica amplasamentele pentru infrastructura de suport: parcari ecologice, centre de

informare turistica si puncte de inchiriere biciclete.
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8. STUDIU DE FUNDAMENTARE: MEDIU, RISCURI ANTROPICE SI
ADAPTARE CLIMATICA

Acest capitol fundamenteaza cadrul de reglementare PUG pentru protectia mediului,
managementul riscurilor si adaptarea la schimbarile climatice, transformand constrangerile legale
si de mediu in reguli urbanistice concrete. Analiza acopera patru domenii critice: procedura de
Evaluare Strategica de Mediu (SEA), riscurile antropice si tehnologice, strategia de adaptare la
schimbarile climatice si obligatiile legate de reteaua Natura 2000, asigurand astfel conformitatea

deplina a documentatiei si rezilienta pe termen lung a comunitatii.

8.1. Evaluare Strategica de Mediu (SEA)
CONSTATARE FACTUALA: Conform Hotirarii de Guvern nr. 1076/2004, orice Plan

Urbanistic General este supus obligatoriu procedurii de Evaluare Strategicd de Mediu (SEA), un

proces care evalueaza efectele potentiale semnificative asupra mediului.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca procedura SEA si fie tratati ca o formalitate post-factum, in loc
de a fi un instrument activ care ghideaza si optimizeaza propunerile de planificare din fazele

incipiente, poate duce la solutii de dezvoltare nealiniate la principiile de sustenabilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: intregul proces de elaborare a PUG, de la definirea
obiectivelor la formularea reglementarilor finale, trebuie sa fie transparent si deschis dialogului cu
autoritatile de mediu. Finalizarea procedurii SEA si obtinerea Avizului de Mediu de la Agentia
pentru Protectia Mediului (APM) Buzdu sunt conditii obligatorii, fard de care planul nu poate fi

aprobat. Toate conditionarile din aviz vor fi transpuse direct in Regulamentul Local de Urbanism.

Procedura SEA implica elaborarea unui Raport de Mediu detaliat, care analizeaza starea actuala a
mediului, efectele probabile ale implementarii PUG, alternativele de dezvoltare si masurile de
prevenire sau compensare a impactului negativ. Un aspect central al procedurii este consultarea
publicului si a autoritatilor implicate. Raportul de Mediu, odata finalizat, este supus dezbaterii
publice, oferind tuturor factorilor interesati posibilitatea de a formula observatii. Propunerile
primite sunt analizate si integrate, asigurand un proces decizional transparent. Finalizarea
procedurii este marcatd de emiterea Avizului de Mediu, care confirma ca propunerile PUG sunt
acceptabile din punct de vedere al protectiei mediului si poate include conditii obligatorii. Intreaga
documentatie PUG, de la memoriu la planse, trebuie sia demonstreze integrarea acestor

consideratii.
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8.2. Riscuri Antropice si Tehnologice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Colti, pe 1angi riscurile naturale, exista 3
categorii de riscuri antropice si tehnologice: 1) exploatari de agregate minerale in albiile raurilor;
2) depozitari necontrolate de deseuri; 3) risc de incendiu la fondul forestier. La data analizei, nu

au fost identificate obiective sub incidenta legislatiei SEVESO.

PROBLEMA CLARA: Aceste activititi genereazi consecinte severe: exploatirile de agregate pot
degrada malurile si modifica regimul hidrologic in KILO-CAROUL [X09, Yo03]; depozitele
neconforme, precum cel din HECTA-CAROUL [X10, Y03] - (AX=100 m, AY=900 m), polueaza
solul si apa; riscul de incendiu este o amenintare constanta pentru fondul forestier din KILO-
CAROUL [Xo05, Y09].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va cartografia zonele de siguranti in jurul
obiectivelor cu risc si va stabili conditionari specifice. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va
delimita zone de protectie in jurul exploatarilor de agregate, unde se vor interzice locuintele noi,
va interzice categoric depozitarea necontrolata a deseurilor si va stabili reguli clare de acces in

paduri, in colaborare cu Ocolul Silvic.

Tabel 9 — Inventarul obiectivelor cu risc antropic si masurile de prevenire propuse

Tip Risc Obiective KILO-CAROU Masuri Propuse prin PUG/RLU
Specifice / Afectat
Activitati (Exemplu)

Tehnologic Exploatari de [X09, Yo3] Delimitare zone de protectie; Interdictie
agregate minerale locuinte noi; Avizare stricta a planurilor de

exploatare si refacere ecologica.

Poluare Depozitari [X10,Y03] Interdictie categorica in RLU; Identificare
necontrolate de amplasament pentru punct de colectare
deseuri deseuri din constructii; Programe de

ecologizare.

Incendiu Acces necontrolat  [Xo05, Y09] Reguli clare de acces si comportament in
in fondul forestier paduri, elaborate cu Ocolul Silvic;

Asigurarea drumurilor de acces pentru
interventie.
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8.3. Adaptare la Schimbari Climatice
CONSTATARE FACTUALA: Schimbirile climatice se manifesti pe teritoriul comunei Colti prin

cresterea frecventei fenomenelor extreme: perioade de seceta, ploi torentiale si valuri de caldura.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea infrastructurii, a agriculturii si a ecosistemelor la aceste
noi conditii climatice. Ploile torentiale accentueaza riscul de inundatii rapide in KILO-CAROUL

[X08, Yo5] si intensifica eroziunea solului pe versantii din KILO-CAROUL [Xo05, YO7].
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va integra misuri de adaptare pentru a spori

rezilienta comunitatii. Strategia propusa este proactiva si utilizeaza solutii bazate pe natura:
1. Managementul apei: Promovarea masurilor de retentie a apei in sol (mentinerea pajistilor)
si crearea de mici lacuri de acumulare.

2. Combaterea eroziunii: Implementarea de programe de reimpadurire a versantilor
degradati, in special in KILO-CAROURILE [Xo04, Y08] si [X05, YO8].

3. Reglementari RLU: Introducerea de cerinte privind eficienta energetici a cladirilor,
promovarea materialelor locale si impunerea unui procent minim de suprafata verde
permeabild pe fiecare parcela.

8.4. Studiu de Evaluare Adecvata (Natura 2000)
CONSTATARE FACTUALA: Conform cerintelor legale, orice plan care poate afecta un sit

Natura 2000 necesita o Evaluare Adecvata (EA). Datele oficiale ale Agentiei Nationale pentru Arii
Naturale Protejate confirma absenta siturilor Natura 2000 pe teritoriul administrativ al comunei
Colti.

PROBLEMA CLARA: Obligatia legald de a verifica riguros aceastii situatie si de a analiza
potentialele impacturi transfrontaliere asupra siturilor din vecinitate, precum SCI Muntii

Buziului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Deoarece s-a confirmat absenta totali a
interactiunilor directe sau indirecte, Studiul de Evaluare Adecvata se rezuma la un document
justificativ care prezintd aceastd concluzie, fundamentata pe harti si pe avizul autoritatilor de
mediu. PUG va documenta oficial aceasta verificare pentru a oferi securitate juridica planului.
Chiar si in acest context, principiile de conservare a biodiversitatii raiman centrale, prin protejarea

rezervatiilor naturale locale si a coridoarelor ecologice.
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9. STUDIU DE FUNDAMENTARE: CADRUL SOCIO-ECONOMIC

Declinul demografic si imbatranirea accentuata a populatiei, cu un indice de 221,4, impun o
strategie de dezvoltare prudenta pentru comuna Colti, axata pe consolidarea zonelor locuite
existente si pe cresterea calitatii vietii, nu pe expansiune teritoriald extensiva. Analiza cadrului
socio-economic fundamenteazi dimensionarea si orientarea dezvoltarii urbanistice, coreland
tendintele demografice si economice cu necesarul de locuinte, dotari publice si infrastructura.
Acest capitol traduce dinamica umana si economica intr-un set de reguli spatiale care sa asigure
un viitor echilibrat si rezilient pentru comund, prevenind riscul unei planificari

supradimensionate, care ar genera costuri de dezvoltare si intretinere nesustenabile.

Demersul analitic este structurat pe trei paliere complementare. Primul palier, studiul socio-
demografic, evalueaza in detaliu structura si dinamica populatiei, realizand proiectii pe termen
lung. Al doilea palier, studiul de dezvoltare economicd, identifica sectoarele cu potential de
crestere, in special turismul cultural si agroturismul, si propune masuri de stimulare. Al treilea
palier analizeaza calitatea locuirii si nivelul de echipare cu dotari publice, identificand deficitele si
prioritizand investitiile. Fiecare analizd este ancorata spatial pe grila TKHC, fundamentand
propuneri de interventie tintite pentru a reduce decalajele dintre satele componente: Alunis, Colti,
Coltii de Jos si Muscelu Caramanesti. Un PUG eficient nu doar reglementeaza, ci raspunde activ
nevoilor socio-economice ale comunitatii, transformandu-se intr-un instrument de coeziune

sociala si prosperitate locala.

9.1. Studiu Socio-Demografic

CONSTATARE FACTUALA: Populatia comunei Colti a inregistrat o scidere constanti in
ultimele doua decenii, ajungand la 1.854 de locuitori la recensamantul din 2021, conform datelor
oficiale ale Institutului National de Statisticid. Aceastd tendintd este confirmata de o medie a

sporului natural de -25 de persoane anual in perioada 2011-2021.

PROBLEMA CLARA: Declinul numeric este dublat de un proces accentuat de imbatranire
demograficd. Indicele de imbatranire demograficd (numarul de persoane de 65+ ani la 100 de
tineri sub 15 ani) a atins o valoare critica de 221,4, semnaland o presiune majora asupra sistemelor
de suport social si o capacitate redusa de regenerare a populatiei. Aceasta structura dezechilibrata

este accentuata de un sold migratoriu negativ, in special in randul tinerilor cu studii superioare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o regandire fundamentali a

strategiei de dezvoltare a locuirii si a serviciilor publice. Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
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va interzice extinderea nejustificata a intravilanului in zone neechipate edilitar si va prioritiza
operatiunile de regenerare si consolidare a fondului locativ existent, in special in KILO-
CAROURILE [X08, YO8] (Muscelu Caramanesti) si [X04, Y08] (Alunis), unde se inregistreaza un

numar semnificativ de locuinte neocupate sau sezoniere.

Analiza detaliata a structurii populatiei pe grupe de varsta releva o piramida a varstelor de tip
regresiv, o caracteristica a comunitatilor rurale aflate in declin. Ponderea tinerilor sub 15 ani este
de doar 13,1%, semnificativ sub media nationald, in timp ce populatia de peste 65 de ani reprezinta
29% din total, aproape dublu fata de media nationald. Aceasta structura genereaza o presiune
crescuta asupra sistemului de asistenta sociala si medicala si indica o baza economica activa in
scadere, cu un raport de dependenta demografica ridicat. Distributia teritoriala a populatiei este,
de asemenea, neomogena, cu o concentrare in vatra satului Colti (KILO-CAROUL [Xo07, Y05]),
unde se afla principalele servicii, si o densitate foarte redusa in satele izolate, precum Muscelu
Caramanesti (KILO-CAROUL [X08, Y08]), unde declinul este cel mai pronuntat. Aceasta
distributie inegald creeaza provocari suplimentare in asigurarea accesului la servicii si

infrastructura.

Proiectiile demografice realizate pentru orizontul de valabilitate al PUG (10 ani), bazate pe
extrapolarea tendintelor actuale, indica o continuare a acestor procese in scenariul tendential. Se
estimeaza o scadere a populatiei totale cu inca 8-10%, ajungand la o populatie de sub 1.700 de
locuitori. Aceastd proiectie are implicatii majore asupra bilantului teritorial. Extinderea
intravilanului propusa de PUG-ul anterior, care viza o crestere a populatiei, devine nerealista si
contraproductivd. Mentinerea unor zone extinse de intravilan neconstruit si neechipat edilitar
genereaza costuri administrative, fragmenteaza peisajul agricol si creeaza asteptiri nerealiste de
dezvoltare. Prin urmare, una dintre deciziile critice ale noului PUG va fi restrangerea motivata a
intravilanului la perimetrul construit existent si la rezervele strict necesare, concentrate in zonele

cu acces la infrastructura, pentru a promova o dezvoltare compacta si eficienta.

Implicatiile pentru reglementarile PUG sunt multiple si vizeazd atat masuri restrictive, cat si
stimulative. Pentru a contracara declinul demografic, PUG-ul propune masuri indirecte de crestere
a atractivitiitii rezidentiale. In RLU, se vor introduce reglementari care si favorizeze reabilitarea si
modernizarea fondului locativ existent, incurajand conversia locuintelor traditionale in structuri
de primire turisticd. Pentru zonele cu un grad avansat de depopulare, precum anumite HECTA-
CAROURI din KILO-CAROUL [X04, Y08], se pot propune programe de reconversie a locuintelor

neocupate in pensiuni agroturistice sau centre pentru varstnici, sustinute prin facilitdti fiscale
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locale. De asemenea, RLU va defini zone pentru locuinte de calitate, destinate tinerilor si familiilor,
conditionand autorizarea de asigurarea accesului la servicii si utilitati. Astfel, diagnoza
demografica devine punctul de plecare pentru o strategie de revitalizare adaptata la realitatile

locale.

9.2. Studiu de Dezvoltare Economica
CONSTATARE FACTUALA: Structura economicd a comunei Colti este traditionald si slab

diversificata, fiind bazata pe agricultura de subzistenta. La nivelul comunei activau 45 de agenti
economici la data analizei, majoritatea fiind microintreprinderi in domeniul comertului si
serviciilor.

PROBLEMA CLARA: Lipsa diversificirii economice si numirul redus de locuri de munci (rata
somajului fiind de 7,2%) sunt factori determinanti care contribuie la migratia tinerilor si la
stagnarea economica generala a comunei. Aceasta situatie creeaza o dependentd ridicata de

veniturile din agricultura si de transferurile sociale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va identifica si stimula, prin reglementiri
urbanistice specifice, sectoarele economice cu potential real de crestere, in special turismul
cultural/ecologic si agroturismul, care pot valorifica capitalul natural si antropic unic al zonei.
Definirea KILO-CAROURILOR [X04, Y08] (Alunis) si [X07, Yo5] (Colti-centru) ca poli de
dezvoltare turistica devine o prioritate strategica, ce va fi transpusa in zonificari si reguli specifice
in RLU.

Agricultura, desi ocupa cea mai mare parte a populatiei active, se practica pe suprafete mici
(dimensiunea medie a exploatatiei fiind de 1,2 ha) si extrem de fragmentate, fiind orientata
preponderent spre autoconsum. Principalele culturi sunt porumbul, cartofii si pomii fructiferi (in
special pruni). Cresterea animalelor, in special a ovinelor si bovinelor, reprezinta o alta activitate
traditionald, cu potential de dezvoltare a produselor montane. Potentialul de dezvoltare a unei
agriculturi ecologice si de prelucrare a produselor locale (gemuri, siropuri, branzeturi artizanale)
este semnificativ, dar subvalorificat din cauza lipsei de asociere si a accesului dificil la piete.
Sectorul industrial este practic inexistent, iar comertul si serviciile sunt slab reprezentate, fiind
concentrate in satul de resedinta, in HECTA-CAROURILE din KILO-CAROUL [Xo07, Yo5].
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Analiza SWOT a economiei locale a comunei Colti

Puncte Tari

(Strengths)

1. Patrimoniu cultural
unic (chihlimbar,
asezari rupestre).

2. Peisaj natural

Puncte Slabe
(Weaknesses)

1. Infrastructura de
primire turistica
subdezvoltata.

2. Accesibilitate

Oportunitati
(Opportunities)

1. Cresterea cererii
pentru turism rural si
ecologic.

2. Accesarea de fonduri

Amenintari
(Threats)

1. Concurenta altor
destinatii turistice mai
bine promovate.

2. Depopularea si

atractiv. redusa (drumuri europene pentru pierderea
neasfaltate). dezvoltare rurala. mestesugurilor
traditionale.
3. Traditii 3. Lipsa de asociere a 3. Crearea unui brand 3. Schimbarile
mestesugaresti si producatorilor local puternic. climatice (impact
produse locale. agricoli. asupra agriculturii).

Potentialul de dezvoltare economica este legat, in mod covarsitor, de turism. Comuna Colti detine

resurse turistice de valoare exceptionala:

1. Muzeul Chihlimbarului: un obiectiv unic in Romania, situat in [Xo07, Yo5] - (AX=400 m,
AY=500 m).

2. Ansamblul asezarilor rupestre de la Alunis: un monument istoric de importanta
nationala, localizat in KILO-CAROUL [X04, YOS8].

3. Peisajul subcarpatic: ideal pentru drumetii, cicloturism si ecoturism.
Problema centrala este ca aceste resurse nu sunt integrate intr-o oferta turistica coerenta.
Infrastructura de primire este insuficientd, existaind un numar de doar 8 pensiuni clasificate, iar
infrastructura de agrement si cea de suport (parcari, puncte de informare) lipsesc aproape cu

desavarsire.

PUG-ul va juca un rol esential in crearea cadrului pentru dezvoltarea turismului durabil.

Consecintele pentru RLU includ:

a) Delimitarea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu specific turistic (UTR_AT) in Alunis
si zona centrala a satului Colti. In aceste UTR-uri, se vor permite functiuni de cazare, alimentatie
publica si servicii turistice, cu conditia respectarii unui regim de construire strict, care sa asigure

integrarea in peisaj (regim de inéltime P+1E, materiale traditionale, culori specifice zonei).
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b) Stabilirea, prin RLU, a unor reguli pentru reabilitarea fondului construit traditional si

reconversia sa in structuri de primire turistica, oferind eventuale facilitati.

¢) Definirea traseelor unor circuite tematice (pietonale si velo) care sa conecteze principalele
obiective si propunerea unor amplasamente pentru infrastructura de suport (parcari, puncte de

informare), care vor fi declarate de utilitate publica.

d) Interzicerea amplasarii unor activitati economice poluante sau cu impact vizual negativ in

zonele cu valoare turistica.

Prin aceste masuri, PUG-ul contribuie la crearea de noi locuri de munca, la diversificarea

economiei locale si la cresterea veniturilor la bugetul local.

9.3. Studiul Calitatii Locuirii si Echipamentelor Publice
CONSTATARE FACTUALA: Calitatea generald a locuirii in comuna Colti este afectati de starea

fondului locativ, cu peste 60% din locuinte construite inainte de 1980, si de un deficit major de

echipamente publice, in special in domeniul sanatatii, culturii si agrementului.

PROBLEMA CLARA: Accesul limitat si inegal al populatiei la servicii publice esentiale si
confortul redus al multor locuinte, unde un procent de 55% nu dispun de grup sanitar in interior,

afecteaza direct calitatea vietii si contribuie la decizia de migratie a populatiei tinere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG propune un program de investitii prioritare
in modernizarea si extinderea dotarilor publice si stabileste, prin RLU, standarde de calitate pentru
noile dezvoltari rezidentiale. Amplasarea unei noi dotari de agrement in KILO-CAROUL [Xo07,

Yo5] devine o decizie favorabila pentru a deservi zona centrald a comunei.

Fondul de locuinte, pe langa vechime, prezinta un grad de confort redus. Sistemul de incalzire
predominant este cel cu sobe pe lemne, cu impact asupra calitatii aerului. Desi majoritatea
gospodariilor sunt racordate la reteaua de energie electrica, accesul la alte utilitati este limitat, ceea
ce constituie o barierd majora pentru calitatea locuirii. In ceea ce priveste dotirile publice, analiza
releva deficite majore in toate sectoarele. Reteaua scolara este formata din 3 unitati, dar cladirile
necesita reparatii capitale si modernizarea dotarilor. Nu exista o gradinita cu program prelungit, o

problema serioasa pentru parintii tineri care lucreaza.

Serviciile de sanatate sunt asigurate de un dispensar uman si un punct farmaceutic in satul de
resedinta, fiind insuficiente pentru a acoperi nevoile intregii populatii, in special ale persoanelor
varstnice din satele izolate, care au dificultati de deplasare. Dotarile culturale se rezuma la caminul

cultural din Colti, care necesitda modernizare pentru a putea gazdui evenimente, si la Muzeul
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Chihlimbarului. Lipsa spatiilor pentru activitati sportive si de agrement este o altd problema
importanta. Nu exista un teren de sport modern, parcuri sau locuri de joaca amenajate pentru

copii, ceea ce limiteaza oportunitatile de recreere si socializare.

Implicatiile pentru PUG sunt de natura programatica si normativa. PUG-ul va propune o lista
ierarhizata de investitii in dotari publice, care va sta la baza strategiei de dezvoltare a comunei.

Aceasta va include, cu prioritate:

1. Modernizarea si dotarea dispensarului uman: pentru a asigura servicii medicale de
baza la un standard decent.

2. Reabilitarea si modernizarea caminului cultural: pentru a-1 transforma intr-un centru
comunitar multifunctional.

3. Amenajarea unui complex de agrement: incluzand un teren de sport multifunctional si
un parc central in satul Colti, in HECTA-CAROUL [Xo07, Y05] - (AX=600 m, AY=700 m),
pe un teren aflat in proprietatea publica.

4. Crearea unor puncte de socializare si agrement in fiecare sat, precum locuri de joaca
pentru copii sau mici scuaruri.

RLU va contribui la cresterea calitatii locuirii prin:

a) stabilirea unor conditii minime de confort (grup sanitar interior, racordare la utilitati)

pentru autorizarea constructiilor noi;
b) impunerea unor reguli privind termoizolarea cladirilor pentru a creste eficienta energetica;

c¢) obligativitatea racordarii la retelele de utilitati, acolo unde acestea exista, ca o conditie

pentru receptia lucrarilor.

Astfel, PUG-ul devine un instrument activ pentru cresterea echititii, a incluziunii sociale si, in

final, a atractivitatii rezidentiale a comunei.
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10. STUDIU DE FUNDAMENTARE: STUDII SPECIFICE SI SERVITUTI

Dezvoltarea teritoriala a comunei Colti este conditionata de 2 categorii majore de constrangeri
punctuale: servitutile aeronautice si cele generate de infrastructuri majore. Acest capitol
centralizeaza si analizeaza aceste constrangeri, care nu sunt acoperite exhaustiv de studiile
sectoriale, pentru a asigura un cadru de reglementare complet si legal. Demersul transforma
obligatiile normative intr-un set de reguli clare si aplicabile in Regulamentul Local de Urbanism,

garantand siguranta publica si functionalitatea sistemelor tehnice.

Metodologia implica analiza legislatiei specifice, consultarea autoritatilor competente si
cartografierea zonelor de protectie pe suportul GIS, utilizand grila TKHC pentru localizarea precisa
a perimetrelor afectate. Planificarea trebuie sd integreze aceste constrangeri pentru a garanta

siguranta publica si functionalitatea sistemelor tehnice.

10.1. Servituti Aeronautice
CONSTATARE FACTUALA: Desi comuna Colti nu detine un aeroport pe teritoriul siu

administrativ, survolarea teritoriului si principiul de prudenta in planificare impun o analiza a

potentialelor servituti aeronautice, conform legislatiei in vigoare.

PROBLEMA CLARA: Omiterea verificirii existentei unor suprafete de limitare a obstacolelor,
care impun restrictii severe de inaltime pentru constructii, turbine eoliene sau antene de
telecomunicatii, poate duce la 2 riscuri majore: blocarea investitiilor strategice si periclitarea

sigurantei navigatiei aeriene.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul formalizeazi obligatia consultirii
Autoritatii Aeronautice Civile Romane (AACR) si a Ministerului Apararii Nationale (MApN)
pentru orice constructie care depaseste inaltimea de 30 de metri. Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va institui o Zona cu Reglementare Suplimentara (ZRS) procedurala pe intreg teritoriul,

conditionand autorizarea constructiilor inalte de obtinerea avizului de specialitate.

Procesul de inventariere a servitutilor aeronautice debuteaza cu o solicitare oficiala adresata AACR
si MApN pentru a determina daca teritoriul comunei Colti, definit prin KILO-CAROURILE de la
[Xo1, Yo1] la [X12, Y09], este intersectat de culoare de zbor, zone de protectie a unor obiective de
navigatie aeriana sau alte zone cu regim special. Raspunsul acestor autoritati stabileste natura si
extinderea servitutilor. in cazul unui rispuns afirmativ, se solicita planurile detaliate care definesc

suprafetele de limitare a inaltimilor. Aceste suprafete, precum cea de apropiere, de decolare,
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orizontala interioara sau conici, sunt definite prin parametri tehnici precisi si au un caracter

imperativ, prevaland asupra reglementarilor locale.

Implicatiile pentru PUG, chiar si in absenta unor servituti confirmate la data elaborarii, sunt de
natura preventiva. Daca, de exemplu, s-ar constata ca un KILO-CAROU precum [X07, Y07] este
afectat de o servitute aeronautica ce impune o limita de inaltime de 45 de metri deasupra solului,
atunci regimul maxim de inaltime admis prin RLU in acea zona nu va putea depasi acest plafon.
Pentru a gestiona acest risc, RLU va institui o ZRS procedurala pe intreg teritoriul comunei,
stipuland clar: pentru orice constructie ce depaseste 30 de metri inaltime sau pentru orice
instalatie de tip eolian sau de telecomunicatii, obtinerea autorizatiei de construire este
conditionata de prezentarea avizului AACR. Pe langa restrictiile de inaltime, servitutile aeronautice

pot impune si alte constrangeri:

1. limitarea utilizarii echipamentelor care pot produce interferente electromagnetice;

2. restrictii privind activitatile care pot atrage pasari (ferme piscicole, depozite de deseuri);
3. reguli privind balizajul luminos al obstacolelor.

Integrarea acestei proceduri de verificare in RLU asigura conformitatea pe termen lung cu

legislatia specifica aviatiei.

10.2. Servituti Generate de Infrastructuri Majore
CONSTATARE FACTUALA: Analiza datelor disponibile nu a relevat prezenta unor retele de

infrastructura de importanta nationala sau regionala (linii electrice de inalta tensiune, conducte

magistrale) pe teritoriul comunei Colti.

PROBLEMA CLARA: Absenta actuali a acestor retele nu exclude dezvoltarea lor viitoare. Lipsa
unui cadru de reglementare preventiv ar putea genera 2 probleme majore: conflicte de utilizare a
terenului si costuri suplimentare de expropriere sau relocare in cazul unor proiecte viitoare de

infrastructura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG va institui, cu titlu preventiv, o Zoni cu
Reglementare Suplimentara (ZRS) denumitd "Coridoare Tehnice" in Regulamentul Local de
Urbanism. RLU va stabili reguli-cadru clare privind distantele de siguranta si activitatile permise
sau interzise. Aceste reguli se vor activa automat la aparitia unor proiecte de infrastructura,

asigurand coexistenta sigura intre dezvoltarea locala si retelele de interes superior.

Planul National 56 | Page

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA COLTI VEGO

JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu evolutia activitatilor economice

Desi nu au fost identificate retele magistrale la data elaborarii, RLU trebuie sa prevada un cadru
de gestionare pentru situatii viitoare. Tipurile de infrastructura care pot genera astfel de servituti

includ:

1. Linii Electrice Aeriene (LEA) de inalta tensiune (=110 kV).
2. Conducte magistrale de transport pentru gaze naturale, produse petroliere sau apa.
3. Retele de telecomunicatii de importanta strategica.

4. Infrastructuri de transport majore (autostrazi, cai ferate), ale caror zone de protectie s-
ar putea extinde pe teritoriul comunei.

Fiecare tip de infrastructura este guvernat de legislatie specifica ce stabileste latimea zonelor de
protectie si siguranta. O Linie Electrica Aeriana de 110 kV genereaza un culoar de protectie cu o
latime totald de 40 de metri, in interiorul cdruia sunt interzise constructiile. O conducta de gaze

naturale impune o zona de sigurantd unde sunt restrictionate lucrarile subterane.

Tabel 10 — Sinteza infrastructurilor majore si a servitutilor generice asociate

Tip Infrastructura Latime Zona Restrictii Aviz
(Exemplu) Protectie/Siguranta Principale Obligatoriu
(Exemplu)
LEA 110 kV 40 m Interdictie Operator retea
constructii; restrictii electrica
de vegetatie.
Conducta Gaze 10-20 m Interdictie sapaturi; Operator retea
Magistrala restrictii de gaze
constructie.
Fibra Optica 2-4 m Restrictii de sapaturi ~ Operator retea
Magistrala si lucrari subterane. comunicatii

Implicatiile pentru RLU sunt de natura procedurala si preventiva. Se va crea o ZRS pentru
"Coridoare Tehnice", cu articole distincte care vor specifica, cu titlu de norma generald, latimea
zonelor de protectie si lista activitatilor interzise. Articolul va stipula c4, la aparitia unui proiect de
infrastructura majora, delimitarea exacta a coridorului tehnic se va realiza printr-un Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) avizat. Orice interventie in aceste zone va necesita obligatoriu avizul

operatorului de retea. La final, se mentioneaza posibilitatea ca, pe parcursul procesului de avizare,
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sa fie necesara elaborarea altor studii de fundamentare punctuale, precum studii de insorire, studii
de zgomot sau expertize geologice pentru amplasamente cu risc ridicat. PUG ramane un document
deschis, care poate conditiona dezvoltari viitoare de realizarea unor astfel de studii, asigurand o

planificare adaptiva.
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11. STUDIU DE FUNDAMENTARE: SCARA EXTINSA, INTEGRARE SI
STRATEGIE

Analiza teritoriala a comunei Colti, in cadrul actualizarii PUG, se extinde dincolo de limita strict
administrativa pentru a evalua relatiile functionale cu unitatile administrativ-teritoriale
invecinate: Bozioru, Patarlagele si Panatau. Aceasta abordare la scara extinsa este o necesitate,
avand in vedere fluxurile reale de navetism, economice si de servicii care definesc un teritoriu
functional mai larg. Capitolul sintetizeaza aceste analize externe cu diagnosticul intern al studiilor
sectoriale precedente, fundamenteaza scenarii alternative de dezvoltare si culmineaza cu

formularea strategiei de dezvoltare spatiala, care reprezinta nucleul decizional al intregului plan.

Acest capitol are un rol de integrare si sinteza strategica, transformand un volum mare de date
analitice intr-o viziune coerentd si actionabild. Procesul este structurat in patru etape logice. Se
incepe cu studiul teritorial extins, care cartografiaza dependentele si sinergiile comunei Colti cu
teritoriul sau adiacent. Urmeaza diagnoza integrata, care consolideaza toate constatarile sectoriale
intr-o analizd SWOT completa, identificAnd conflictele si oportunitatile majore. Pe baza acestei
diagnoze, se construiesc si se evalueazi scenarii de dezvoltare contrastante. In final, se formuleazi
strategia de dezvoltare spatiald, care stabileste obiectivele, axele prioritare si conceptul de

organizare teritoriala ce va fi tradus in reglementarile urbanistice ale PUG.

11.1. Studiu Periurban / Teritorial

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea comunei Colti este intrinsec legati de relatiile
functionale cu localitatile invecinate (Bozioru la nord si vest, Patarlagele la est, Panatau la sud), in
absenta unor structuri formale de cooperare intercomunala. Fluxul principal de navetism pentru
munca si servicii superioare (liceu, spital) se orienteaza catre orasul Patarlagele, in timp ce
fluxurile turistice acceseaza teritoriul preponderent prin aceeasi ruta.

PROBLEMA CLARA: Riscul unei dezvoltiri fragmentate, in care deciziile de planificare ignora
impactul transfrontalier sau rateaza oportunitati de colaborare in domenii cheie precum turismul,
infrastructura de transport sau protectia mediului. Coridorul de transport care leaga Colti de
reteaua rutiera principala prin Patarlagele este de importanta strategica, dar vulnerabil la

congestie si subdimensionat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza acestor fluxuri este obligatorie pentru a
propune un cadru de dezvoltare coerent. PUG va identifica coridoarele functionale si zonele de

interes comun, precum cele din KILO-CAROURILE [X10, Y02] (spre Panatau) sau [X12, Y06]
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(spre Patarlagele), propunand alinierea reglementarilor la nivel de strategie. Se recomanda
infiintarea unei Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI) pentru turism si se impune

alinierea reglementarilor din zonele de granita pentru a asigura continuitatea infrastructurii.

Analiza fluxurilor de navetism, bazata pe date statistice oficiale si observatii locale, indica un flux
principal de deplasare pentru munca si servicii superioare catre orasul Patarlagele. Se estimeaza
ca un procent semnificativ din populatia activa a comunei Colti lucreaza in afara localitatii, acest
flux generand presiune pe drumurile comunale si pe conexiunea cu reteaua judeteana. Pe de alta
parte, comuna Colti atrage fluxuri de vizitatori si turisti, in special in weekend, care provin din
Buzau, Bucuresti si alte centre urbane, accesand teritoriul preponderent prin Patarlagele. Aceasta
dubld dependenta functionald subliniazd importanta strategica a coridorului de transport.
Fluxurile economice includ aprovizionarea cu marfuri din centrele urbane apropiate si desfacerea

produselor agricole locale in pietele din zona.

Oportunititile de cooperare intercomunali sunt semnificative. In domeniul turismului, comuna
Colti, cu patrimoniul sdu unic, poate functiona ca un pol de atractie intr-un produs turistic regional
mai larg, care sa includa si Vulcanii Noroiosi din zona Berca-Scortoasa, masivul Penteleu sau
Manastirea Ciolanu. Crearea unor trasee turistice integrate (drumetie, cicloturism) care sa
traverseze limitele administrative ar creste atractivitatea intregii zone. In domeniul protectiei
mediului, bazinele hidrografice si coridoarele ecologice necesita o abordare coordonatd, masurile
de combatere a eroziunii solului din comuna Colti avand un impact pozitiv direct asupra reducerii

riscului de inundatii in localitatile din aval.

Desi PUG-ul are putere de reglementare doar pe teritoriul administrativ al comunei Colti, strategia

sa de dezvoltare trebuie sa includa o componenta de cooperare teritoriala.

1. Se propune delimitarea unor "Zone de Interes Supracomunal” in plansele de reglementari,
unde orice dezvoltare majora sa fie corelatd cu planurile localitatilor vecine.

2. Se recomanda includerea in strategia de dezvoltare a unor proiecte de parteneriat, precum
infiintarea unei Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI) pe turism sau mediu.

3. Se impune alinierea reglementarilor urbanistice din zonele de granitd pentru a asigura
continuitatea infrastructurii si a coridoarelor ecologice.

Prin aceasta abordare, PUG-ul recunoaste ca viitorul comunei Colti nu se decide doar "in interior",

ci si in relatie cu dinamica teritoriului inconjurator.
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11.2. Diagnoza Integrata

CONSTATARE FACTUALA: Studiile de fundamentare sectoriale au generat un volum mare de
date care, analizate agregat, scot la iveala interdependente critice si conflicte teritoriale. Un conflict
major se manifesta in KILO-CAROUL [Xo04, Y08], unde valoarea de patrimoniu exceptionala a
asezarilor rupestre se suprapune cu un risc natural ridicat de alunecari de teren si cu un potential

turistic major. O sinergie evidenta apare intre protejarea padurilor si dezvoltarea ecoturismului.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca informatiile si rimana fragmentate, impiedicand formarea unei
viziuni de ansamblu si ierarhizarea corecta a prioritatilor. Fara o sinteza, deciziile pot ramane

sectoriale si contradictorii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie realizarea unei diagnoze integrate,
care sa sintetizeze si sa coreleze toate constatarile, culminand cu o analizi SWOT (Puncte Tari,
Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari). Aceastd diagnoza finald va identifica conflictele si
oportunitatile cheie care vor modela viitorul localitétii, stabilind vulnerabilitatea la riscuri naturale

si deficitul de infrastructura ca prioritati critice.

Metodologia de realizare a diagnozei integrate implica suprapunerea si corelarea hartilor tematice
si a concluziilor din toate studiile anterioare. Se va elabora o "Harta a conflictelor si sinergiilor
teritoriale”, un instrument grafic de sinteza care va evidentia zonele unde se concentreaza

problemele si oportunitatile. Analiza acestei harti va fundamenta direct diagnoza SWOT.
Analiza SWOT finala sintetizeaza diagnosticul:

« Puncte Tari (Strengths):

1. Patrimoniul cultural si natural unic (chihlimbar, asezari rupestre).

2. Calitatea ridicata a peisajului subcarpatic.

3. Existenta unui brand local puternic.
+ Puncte Slabe (Weaknesses):

1. Declinul demografic accelerat si imbatranirea populatiei.

2. Infrastructura tehnico-edilitara si de transport precara.

3. Lipsa diversificarii economice si dependenta de agricultura de subzistenta.
« Oportunitati (Opportunities):

1. Cresterea cererii pentru turism rural, autentic si ecologic.

2. Accesarea de fonduri nationale si europene pentru dezvoltare rurala si infrastructura.

3. Potentialul de a dezvolta o piata pentru produse agricole locale de calitate.
« Amenintari (Threats):
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1. Riscurile naturale majore (seismice, alunecari, inundatii).

2. Presiunea imobiliara necontrolata care poate degrada peisajul.

3. Concurenta altor destinatii turistice mai bine dezvoltate.
Implicatiile pentru PUG sunt fundamentale, permitand ierarhizarea prioritatilor. Vulnerabilitatea
la riscuri naturale si deficitul de infrastructura devin prioritati critice, in timp ce dezvoltarea
turismului durabil se contureaza ca axa strategica principala, singurul motor viabil pentru

revitalizarea economica si demografica a comunei.

11.3. Scenarii de Dezvoltare
CONSTATARE FACTUALA: Viitorul comunei Colti nu este predeterminat, ci poate fi modelat

prin deciziile de planificare luate in prezent. Alegerea unei cai de dezvoltare trebuie sa fie un proces

deliberat si fundamentat.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a alege o cale de dezvoltare care si fie, in acelasi timp,
realistd, dezirabila si sustenabild, evaludnd consecintele pe termen lung ale diferitelor abordari

strategice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se vor elabora si analiza dou# scenarii de
dezvoltare contrastante: un scenariu tendential (inertial) si un scenariu proactiv (de dezvoltare
durabila), ca instrument de gandire strategici pentru fundamentarea viziunii finale. Analiza
comparativa a impactului celor doua scenarii demonstreaza ca, desi scenariul proactiv necesita
investitii si un efort de management mai mare pe termen scurt, beneficiile pe termen lung sunt net

superioare.

Scenariul Tendential (Inertial) proiecteaza in viitor tendintele actuale, in absenta unor

interventii strategice majore. In acest scenariu:

1. Declinul demografic va continua, ducand la abandonarea unor zone rurale.
2. Infrastructura se va degrada progresiv, crescand decalajul fata de mediul urban.

3. Dezvoltarea economica va raméane sporadica, iar presiunea imobiliara necontrolata in zone
atractive, precum KILO-CAROUL [X06, Y07], va duce la degradarea peisajului.

4. Vulnerabilitatea la riscuri naturale va creste.

Acest scenariu evidentiaza costurile pe termen lung ale non-interventiei.

Scenariul de Dezvoltare Durabila (Proactiv) se bazeaza pe valorificarea oportunitatilor
identificate. Acest scenariu isi propune sa transforme comuna Colti intr-o destinatie de excelenta

pentru turismul cultural si ecologic si intr-o comunitate rezilienta. Aceasta implica:

“»
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1. Investitii prioritare in modernizarea infrastructurii de baza.

2. Protejarea activa a patrimoniului si a peisajului.

3. Stimularea antreprenoriatului local si crearea unei retele de mobilitate durabila.
4. Ghidarea dezvoltarii imobiliare prin reguli stricte de integrare in peisaj.

In acest scenariu, declinul demografic ar putea fi atenuat prin atragerea de noi rezidenti.

Alegerea finala, realizata in urma consultarii comunitatii, va fundamenta strategia de dezvoltare

spatiala.

11.4. Strategie de Dezvoltare Spatiala
CONSTATARE FACTUALA: In urma diagnozei si a analizei de scenarii, este necesari
formularea unei strategii clare care sa traduca viziunea de dezvoltare aleasa in obiective si masuri

concrete cu corespondent in teritoriu.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca strategia s rimani un document declarativ, fira a ghida efectiv
deciziile de planificare si investitiile viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare spatial devine "creierul”
intregii documentatii, articuland viziunea, obiectivele strategice, axele prioritare de interventie si
conceptul general de organizare a teritoriului, care va sta la baza zonificarii functionale si a RLU.
Viziunea asumata este: "Colti 2035: O comunitate rezilienta si prospera, recunoscuta ca destinatie
de excelenta pentru turismul cultural si ecologic, care isi protejeaza activ patrimoniul unic si ofera

o calitate a vietii ridicata locuitorilor sai."

Aceasta viziune este transpusa in obiective strategice masurabile, precum:

1. Cresterea numarului de turisti cu 50% prin dezvoltarea infrastructurii si a produselor turistice
integrate.

2. Reabilitarea si punerea in valoare a tuturor monumentelor istorice clasate.
3. Asigurarea accesului la retelele de apa si canalizare pentru 80% din gospodarii.

4. Stoparea declinului demografic si atragerea de noi rezidenti.

Pentru atingerea acestor obiective, strategia defineste patru axe prioritare de interventie:
a) Axa 1: Dezvoltare Turistica Durabila (modernizare acces, creare trasee, sprijin pensiuni).

b) Axa 2: Protejarea Patrimoniului si a Identitatii Locale (conservare monumente, reabilitare fond

traditional).
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¢) Axa 3: Modernizarea Infrastructurii si Cresterea Calitatii Locuirii (extindere utilitati,

modernizare drumuri, dotari publice).
d) Axa 4: Rezilienta si Mediu (management riscuri, adaptare climatica).

Conceptul de dezvoltare spatiala materializeaza aceasta strategie in teritoriu printr-o structura
policentrica. Se definesc doi poli principali: polul cultural-administrativ in vatra satului Colti
(KILO-CAROUL [X07, Y05]), unde se vor concentra serviciile publice si functiunile turistice, si
polul turistic-spiritual in Alunis (KILO-CAROUL [X04, Y08]), axat pe valorificarea asezarilor
rupestre. Acesti poli vor fi conectati printr-un coridor de dezvoltare de-a lungul drumului comunal
DC69. Strategia prevede protejarea strictd a zonelor cu valoare naturala si limitarea extinderii

intravilanului exclusiv in zonele adiacente perimetrelor construite si dotate cu utilitati.
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12. SINTEZA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Acest capitol integreaza concluziile celor unsprezece studii de fundamentare sectoriale intr-o
viziune unitara, transformand diagnosticul analitic intr-o sinteza strategica. Demersul
fundamenteaza ierarhizarea prioritatilor de interventie, identificand interdependentele,
conflictele si sinergiile teritoriale. Unitatea functioneaza ca o punte de legatura intre faza de analiza
si cea propositiva, asigurand coerenta decizionald a Planului Urbanistic General pentru comuna
Colti.

12.1. Matricea Sinoptica a Concluziilor Studiilor de Fundamentare
CONSTATARE FACTUALA: Cele unsprezece studii de fundamentare (Capitolele 1-11) au
produs un volum extins de date sectoriale, incluzand: un indice de imbatranire demografica de
221,4, 0 acoperire cu retele de apa si canalizare sub 40% si respectiv 15%, o vulnerabilitate seismica
ridicata (ag = 0,32g) si prezenta unor monumente istorice de importanta nationalda (LMI BZ-II-a-
A-02352).

PROBLEMA CLARA: Informatiile generate de cele 11 studii de fundamentare elaborate anterior
risca sa ramana fragmentate, ceea ce impiedica formarea unei imagini de ansamblu necesare
pentru o planificare strategica eficienta si poate genera o viziune neintegrata sau contradictorie.

Fara o centralizare, corelatiile critice dintre domenii (ex: turism vs. riscuri naturale) pot fi ignorate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Centralizarea concluziilor intr-o matrice sinoptici
este obligatorie pentru a permite vizualizarea rapida a constatarilor si a implicatiilor lor pentru
reglementarile urbanistice. Acest instrument asigura trasabilitatea deciziilor, legand direct fiecare
reglementare propusa de concluzia studiului care o fundamenteaza. Matricea identifica punctele
de tensiune, precum conflictul dintre potentialul turistic si riscul de alunecari in KILO-CAROUL

[X04, Y08], fortand elaborarea unor reglementiri echilibrate.

12.2. Harta Conflictelor si Sinergiilor Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Matricea sinoptici a relevat existenta unor tensiuni si sinergii intre
functiunile si interesele din teritoriu, care necesita o reprezentare spatiald pentru a fi pe deplin
intelese.

PROBLEMA CLARA: Un format tabelar este insuficient pentru a localiza precis zonele critice
unde se suprapun constrangeri majore (riscuri, zone protejate) cu potential de dezvoltare (turistic,

agricol), riscand decizii de zonificare nefundamentate spatial.

“»
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unei "Hirti a Conflictelor si Sinergiilor
Teritoriale" este obligatorie pentru a vizualiza, la nivel de KILO-CAROU si HECTA-CAROU, zonele
critice. De exemplu, harta va evidentia conflictul din KILO-CAROUL [X04, Y08] (Alunis), unde
potentialul turistic exceptional se suprapune cu un risc ridicat la alunecari si cu un regim de
protectie strict pentru monumente. De asemenea, va vizualiza sinergia din KILO-CAROUL [Xo07,
Yo5], unde reabilitarea fondului construit traditional sustine dezvoltarea agroturismului. Harta

fundamenteaza direct deciziile de zonificare si ierarhizarea prioritatilor.

12.3. Diagnoza SWOT Integrata si Prioritati Strategice
CONSTATARE FACTUALA: Analiza centralizatii a datelor si cartografierea conflictelor permit

formularea unei diagnoze SWOT integrate, care coreleaza factorii interni (puncte tari/slabe) cu cei
externi (oportunitati/amenintari). Punctele tari sunt capitalul cultural (LMI BZ-II-a-A-02352, BZ-
II-m-A-01799) si peisajul, in timp ce punctele slabe sunt declinul demografic (indice 221,4),

infrastructura precara si economia subdezvoltata.

PROBLEMA CLARA: Trecerea de la o listi extinsi de constatiri la o ierarhie clard de priorititi
de actiune este o provocare centrald, existand riscul unei abordari neierarhizate care disperseaza

resursele limitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza SWOT fundamenteazi ierarhizarea a trei
prioritati strategice de interventie, care vor determina alocarea resurselor si calendarul de

implementare:

1. CRITIC: Managementul Riscurilor si Siguranta Publica;

2. MAJOR: Dezvoltarea Turismului Durabil si Valorificarea Patrimoniului;
3. MAJOR: Modernizarea Infrastructurii si a Serviciilor Publice.

Aceste prioritati vor sta la baza strategiei de dezvoltare, fiecare fiind transpusa in masuri concrete

in RLU (ex: ZRS pentru riscuri, UTR pentru turism).
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13. DIAGNOZA INTEGRATA SI STRATEGIA DE DEZVOLTARE
SPATIALA

Acest capitol constituie nucleul decizional al Planului Urbanistic General, avand rolul de a
transforma volumul de date analitice din studiile de fundamentare intr-o strategie de dezvoltare
spatiala coerenta, actionabila si fundamentata. Demersul stabileste diagnosticul final, articuleaza
viziunea pe termen lung, defineste obiectivele strategice si materializeaza conceptul de organizare
a teritoriului, asigurand tranzitia de la analiza complexa a realitatii la un set de propuneri de
reglementare clare. Unitatea functioneaza ca o sinteza obligatorie, garantand ca fiecare decizie de

planificare este o consecinta logica a intelegerii holistice a teritoriului comunei Colti.

13.1. Diagnoza finala

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza celor 12 studii de fundamentare anterioare relevi un
paradox structural: teritoriul comunei Colti detine un capital cultural si natural de o valoare
exceptionald, incluzdnd patrimoniu rupestru (LMI BZ-II-a-A-02352), brandul unic al
chihlimbarului (LMI BZ-II-m-A-01799) si un peisaj subcarpatic valoros, dar se confrunta simultan
cu vulnerabilitati socio-economice si infrastructurale profunde—un declin demografic accelerat
(indice de imbatranire de 221,4), o acoperire cu retele de apa si canalizare sub 40% si respectiv
15%—si cu riscuri naturale majore, cu peste 20% din teritoriu expus riscurilor de alunecdri, in
special in KILO-CAROURILE [Xo05, Y07] si [X05, YO8].

PROBLEMA CLARA: In absenta unei viziuni integrate, aceste doui realititi evolueazi
divergent. Capitalul cultural si natural ramane subvalorificat si expus degradarii, in timp ce
vulnerabilitatile se adancesc. Axa turism-patrimoniu, identificata ca singurul motor de dezvoltare
viabil, este franata de deficitul critic de infrastructura si de constrangerile impuse de riscurile
naturale. Aceasta lipsd de corelare genereaza un cerc vicios in care potentialul nu poate fi activat
din cauza lipsei de suport tehnic, iar lipsa dezvoltarii economice impiedicd finantarea

infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie formularea unei diagnoze finale
care ierarhizeaza conflictele si sinergiile, pentru a fundamenta o strategie ce reconecteaza cele doua
fatete ale realitatii. Analiza SWOT integrata devine instrumentul esential pentru prioritizarea
interventiilor, stabilind ca rezolvarea deficitului de infrastructura si managementul riscurilor sunt

preconditii absolute pentru valorificarea durabild a potentialului turistic.
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Tabel 11 — Matricea SWOT finald a comunei Colti, cu corelarea intre factori

Puncte Tari (Strengths)

Puncte Slabe (Weaknesses)

Oportunitati Strategii SO (Maxi-Maxi): Strategii WO (Mini-Maxi):
(Opportunities) Valorificarea patrimoniului unicsia  Utilizarea fondurilor europene si
peisajului pentru a atrage finantari nationale pentru a depasi deficitul de
europene dedicate turismului rural infrastructura (apa, canal, drumuri),
si ecologic, creand produse turistice  conditie esentiala pentru dezvoltarea
integrate (trasee tematice, turismului si a pietei de produse locale.
evenimente culturale).
Amenintari Strategii ST (Maxi-Mini): Strategii WT (Mini-Mini):
(Threats) Utilizarea brandului local si a valorii  Implementarea unor méasuri urgente de

peisajului pentru a impune
reglementari urbanistice stricte in
RLU, care sa previna dezvoltarea
imobiliard haotica si sa protejeze
resursele de presiunea
concurentiala.

reducere a riscurilor naturale
(consolidari, reimpaduriri) si crearea de
programe de sprijin pentru tineri,
pentru a contracara simultan
vulnerabilitatile interne si amenintarile
externe.

Conflictul central identificat este intre necesitatea urgenta de dezvoltare economica prin turism si
constrangerile impuse de infrastructura precara si de imperativul protectiei patrimoniului. O
dezvoltare accelerata, fara investitii prealabile in utilitati si drumuri, ar duce la supraincarcarea
sistemului si la degradarea experientei turistice. Pe de alta parte, o protectie excesiv de rigida ar
anula oportunitatea economicd. Sinteza acestor tensiuni impune o strategie de dezvoltare
echilibrata, care prioritizeaza investitiile in infrastructura de baza si defineste reguli clare pentru o

dezvoltare turistica sustenabila si integrata in peisaj.

13.2. Viziune de dezvoltare
CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza finali a relevat un set complex de provocari si

oportunitati, necesitand o directie strategica unitara pentru a ghida deciziile de planificare.

PROBLEMA CLARA: Riscul continuirii unei dezvoltari reactive si fragmentate, firi o tinta pe
termen lung, ar adanci vulnerabilitatile socio-economice si ar irosi potentialul cultural si natural

unic al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Formularea unei viziuni de dezvoltare clare,

asumate si inspirationale, functioneaza ca o "busold" pentru toate actiunile viitoare. Aceasta
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viziune nu este un slogan, ci fundamentul pe care se construiesc obiectivele strategice, conceptul
de dezvoltare spatiala si fiecare articol din Regulamentul Local de Urbanism, asigurand coerenta

pe termen lung a planului.

Viziunea propusa pentru comuna Colti, pentru orizontul de timp 2035, este: "Colti - Sanctuarul
de Liniste si Traditie: O comunitate rezilienta, care valorifica in mod durabil un
patrimoniu cultural si natural de exceptie, oferind o calitate a vietii superioara si
experiente autentice." Aceasta viziune este construita pe trei piloni interconectati:
1. "Sanctuarul de Liniste si Traditie': Stabileste protejarea patrimoniului si a peisajului ca
prioritate absoluta, implicaind un model de turism de nisa (cultural, ecologic), nu de masa.

2. "Comunitate rezilienta": Adreseaza direct vulnerabilitatile identificate, avind ca tintd o
comunitate sigura (protejata de riscuri), cu o economie diversificata si o infrastructura
moderna si fiabila.

3. "Calitate a vietii superioara si experiente autentice'": Conecteazi dezvoltarea la
beneficiul direct al locuitorilor (acces la servicii, confort) si al vizitatorilor (experiente
memorabile).

Viziunea ancoreaza PUG-ul in principiile dezvoltarii durabile, propunand o dezvoltare calitativa.
Implicatiile sunt directe: protejarea "sanctuarului” va impune reguli stricte de construire in KILO-
CAROURILE [X04, Y08] si [X06, YO7]; construirea "rezilientei" va fundamenta prioritizarea

investitiilor in infrastructura; asigurarea "calitatii vietii" va ghida modernizarea dotarilor publice.

13.3. Obiective strategice
CONSTATARE FACTUALA: Viziunea de dezvoltare rimane un concept abstract in absenta

unor obiective strategice clare, masurabile si actionabile.

PROBLEMA CLARA: Dificultatea de a traduce o viziune calitativii intr-un set de tinte concrete,

care sa poata fi urmarite si evaluate in timp, poate duce la un plan neoperational.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG defineste un set de obiective strategice
grupate pe axe prioritare, care detaliaza pasii necesari pentru materializarea viziunii. Acestea
formeaza un program de actiune care va sta la baza alocarii bugetare si a prioritizarii proiectelor,

fiind direct reflectate in reglementarile RLU.
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Tabel 12 — Matricea obiectivelor strategice, cu indicatori de rezultat si orizont de timp

Axa Prioritara Obiectiv Strategic (0OS) Indicator de Rezultat Orizont
Cheie de Timp

1. Patrimoniu OS 1.1: Protejarea integralaa  100% din monumente cu 2027
("Sanctuarul") monumentelor istorice zone de protectie

clasate delimitate in PUG

OS 1.2: Cresterea 25 km de trasee noi 2030

atractivitdtii prin trasee marcate

tematice
2. Economie OS 2.1: Cresterea capacitdtii Crestere cu 30% a 2035
("Prosperitatea') de cazare clasificata numadrului de locuri

OS 2.2: Crearea de noi locuri  Crearea a 20 de noi locuri 2035

de munca in turism de munca
3. Infrastructura OS 3.1: Extinderea retelelor Grad de acoperire de 80% 2032
("Rezilienta") de apa si canalizare in intravilanul consolidat

OS 3.2: Modernizarea 15 km de drumuri 2030

drumurilor comunale comunale modernizate
4. Mediu OS 4.1: Reducerea eroziunii 20 ha reimpadurite in zone 2035
("Siguranta') prin reimpaduriri critice (ex: [Xo05, YO8])

OS 4.2: Implementarea unui ~ Plan de actiune local 2028

sistem de management al
riscurilor

13.4. Concept de dezvoltare spatiala
CONSTATARE FACTUALA: Viziunea si obiectivele strategice trebuie transpuse intr-un model

operational

de organizare a teritoriului pentru a deveni operationale, model ce va sta la baza zonificarii.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a trece de la o listd de obiective la o structuri spatiald

coerenta, care sia organizeze functiunile, sa ierarhizeze localitatile si sa defineasca axele de

dezvoltare, evitand o abordare fragmentata.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se elaboreazi un "concept de dezvoltare spatiala"
— scheletul logic al plansei de zonificare — care materializeaza strategia intr-o forma grafica si

narativa, fiind direct transpus in propunerile preliminare.

Conceptul de dezvoltare este policentric, axat pe dezvoltare endogena si protectie activa
a peisajului. Acesta respinge expansiunea nediferentiata si propune o structura ierarhizata, cu

localizare precisa in grila TKHC:

1. Polul Principal (cultural, administrativ, servicii): stabilit in vatra satului Colti, KILO-
CAROU [Xo07, Yos]. Aici se vor concentra serviciile publice, functiunile comerciale si un
centru civic propus in HECTA-CAROURILE [Xo07, Yo5] - (AX=400 m, AY=600 m) si
(AX=500 m, AY=600 m).

2. Polul Secundar (turistic, spiritual): definit in satul Alunis, KILO-CAROU [X04, Y08],
axat pe valorificarea patrimoniului rupestru. Dezvoltarea va fi strict controlata, permitand
doar functiuni de cazare de mici dimensiuni si infrastructura de vizitare cu impact redus.

3. Coridor Principal de Dezvoltare: suprapus peste traseul drumului comunal DC69, va
prelua prioritar noile dezvoltari rezidentiale, prin extinderi controlate ale intravilanului
existent, pentru a consolida tesutul urban.

4. Arie de Protectie a Peisajului si a Resurselor Naturale: acopera intregul teritoriu din
afara polilor si coridorului. Aici, prioritatea absoluta este conservarea cadrului natural, a
peisajului cultural si a activitatilor agricole traditionale.

Acest concept de organizare teritorialda fundamenteaza direct deciziile de zonificare functionala si

regulile detaliate ce vor fi prezentate in Regulamentul Local de Urbanism.
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14. PROPUNERILE PRELIMINARE ALE PUG (PLANSE SI
REGULAMENT)

Acest capitol traduce viziunea strategica de dezvoltare intr-un set de propuneri de reglementare
urbanistica verificabile si spatializate, definind forma preliminara a planselor de reglementari si a
Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Propunerile formulate constituie documentatia supusa
procesului de avizare si consultarii publice, asigurand o trasabilitate completa a deciziilor de
planificare. Coerenta interna dintre partea desenata si cea scrisa, precum si alinierea la strategia

de dezvoltare, reprezinta criteriul fundamental de calitate al acestei etape.

14.1. Zonificarea Functionala Preliminara
CONSTATARE FACTUALA: Strategia de dezvoltare durabili a comunei Colti, axati pe

protectia patrimoniului si dezvoltarea turismului, impune o reorganizare a teritoriului care

depaseste zonificarea existenta.

PROBLEMA CLARA: Planul Urbanistic General anterior nu dispune de instrumentele de
reglementare necesare pentru a gestiona conflictele teritoriale identificate—presiune imobiliara in
zone de peisaj valoros—si pentru a stimula sinergiile, precum corelarea patrimoniului cu

infrastructura turistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se elaboreazi o noui plansi de zonificare
functionala, structuratd pe Zone Functionale (ZF), Subzone Functionale (SZF) si Unitati
Teritoriale de Referintd (UTR), conform metodologiei USTGU. Aceastd plansd utilizeaza
clasificarea HILUCS si este ancoratd precis in grila TKHC, devenind instrumentul principal de
implementare a viziunii strategice si alocand fiecarei portiuni de teritoriu un regim tehnic si juridic

clar.

Propunerea de zonificare utilizeaza cele 17+1 categorii de Zone Functionale (ZF), de la ZFo1 - Ape
la ZF17 - Terenuri degradate. Fiecare zona este detaliata prin Subzone Functionale (SZF), precum
SZF02.01 - Paduri cu functie de protectie in cadrul ZFo2 - Fond Forestier. Pentru protejarea
Ansamblului rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352) din KILO-CAROUL [Xo04, Y08],
HECTA-CAROURILE ce contin monumentele, precum [X04, Y08] - (AX=300 m, AY=500 m), vor
fiincadrate in ZF09 - Zona institutii publice si servicii si SZF09.04 - Culte, cu un regim de protectie
maxima. Terenurile agricole fertile din KILO-CAROURILE [X09, Yo3] si [X10, Y04] vor fi
incadrate in ZFo3 - Terenuri agricole si SZF03.01 - Teren arabil, fiind protejate de extinderea

constructiilor.
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Perimetrele cu risc ridicat la alunecari de teren din KILO-CAROURILE [Xo05, Y07] si [X05, YO8]
vor fi incadrate intr-o Zona cu Reglementare Suplimentara (ZRS) de risc geotehnic, unde se va
interzice orice constructie noua cu functiune de locuire. Similar, lunca inundabila a raului Basca
din KILO-CAROUL [X08, Y0o5] va fi marcata ca ZRS de risc la inundatii, cu restrictii severe. Pentru
a stimula dezvoltarea turistica, se propune crearea unei ZFo8 - Zona mixta, cu o subzona dedicata
agroturismului, in KILO-CAROURILE [X06, Y07] si [X07, Y07]. Vatra satului Colti, din KILO-
CAROUL [X07, YOo5], este definitd ca ZF07 - Zona centrala.

Avand in vedere tendintele demografice de scadere (indice de imbatranire de 221,4), se propune o
restrangere a intravilanului la zonele deja construite si o consolidare a perimetrelor existente.
Limita intravilanului propus urmareste sa includa toate constructiile cu caracter permanent si o
rezerva de teren pentru dezvoltare pe termen mediu, evitind expansiunea de tip "urban sprawl".
Decizia de includere a unui HECTA-CAROU in intravilan este conditionata de existenta accesului

la un drum public si de posibilitatea de racordare la utilitati.

14.2. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) Preliminar
CONSTATARE FACTUALA: Zonificarea functionald, desi esentiald, este un instrument static

in absenta unui set de reguli care sa 1i detalieze aplicarea.

PROBLEMA CLARA: Este necesard traducerea obiectivelor strategice ale PUG—protectia
patrimoniului, dezvoltarea turismului, managementul riscurilor—intr-un limbaj juridic precis si

neinterpretabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se redacteazi forma preliminari a Regulamentului
Local de Urbanism (RLU), documentul normativ care stabileste conditiile de utilizare a terenurilor
si de construire pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR). RLU devine partea scrisa a

PUG-ului, cu forta de lege la nivel local dupa aprobare.

Regulamentul este impartit in doud sectiuni: Dispozitii Generale, care stabilesc cadrul legal si
normele comune, si Dispozitii Specifice pe Unitati Teritoriale de Referinta (UTR). Fiecare UTR va

avea un capitol distinct, continand un set standard de articole care detaliaza:

1. Functiuni admise: lista activitdtilor permise (ex: in UTR-urile turistice se admit pensiuni,
restaurante).

2. Functiuni admise cu conditionari: activitati permise doar cu indeplinirea unor conditii
speciale.

.....
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4. Conditii de amplasare si conformare: reguli privind retragerile, alinierea, regimul de
inaltime (Hmax), procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a
terenului (CUT). De exemplu, in zona de protectie a monumentelor istorice din KILO-
CAROUL [X04, Y08], POT-ul va fi de maximum 20%, iar regimul de inaltime P+1E.

Structura cadru a Regulamentului Local de Urbanism

Sectiune Capitol Continut Principal

I Dispozitii Definitii, Cadrul Legal, Norme Generale de Construire si
Generale Echipare

II Dispozitii Capitole dedicate pentru fiecare UTR (ex: UTRCP, UTRTR,
Specifice UTR_Lh)
Art. 1 (UTR_XX) Functiuni admise / admise cu conditionari / interzise
Art. 2 (UTR_XX) Conditii de amplasare (retrageri, aliniament)
Art. 3 (UTR_XX) Indicatori urbanistici (POT, CUT, Regim de inaltime)
Art. 4 (UTR_XX) Aspect exterior, materiale, culori

III Dispozitii Finale Proceduri de derogare, intrare in vigoare, sanctiuni

Regulamentul va include articole detaliate privind aspectul exterior al constructiilor, materialele,
amenajarea spatiilor verzi, imprejmuirile, racordarea la utilitati si asigurarea parcarilor. O sectiune
importanta va fi dedicata regimului juridic al Zonelor cu Reglementare Suplimentara (ZRS), unde

se vor transcrie prevederile din avizele de specialitate.

14.3. Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) Preliminare
CONSTATARE FACTUALA: Aplicarea eficienti a Regulamentului Local de Urbanism necesit#

definirea unor unitati teritoriale omogene, denumite Unitati Teritoriale de Referinta (UTR), care

grupeaza terenurile cu caracteristici si reglementari similare.

PROBLEMA CLARA: Provocarea consta in realizarea unei agregari logice si functionale, care sa

simplifice regulamentul fara a pierde din precizia necesara.

“»
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG propune o listid preliminard de UTR-uri,
bazata pe o metodologie clara de definire, fiecare UTR urmand sa aiba un capitol dedicat in RLU.
Metodologia de delimitare a UTR-urilor se bazeaza pe suprapunerea criteriilor de functiune

dominanta (ZF/SZF), morfologie, peisaj, regim de protectie si echipare edilitara.

Lista preliminara de UTR-uri propuse include:

1. UTR_CP (Centru Protejat): include perimetrele de protectie a monumentelor istorice din
KILO-CAROURILE [X04, Y08] (Alunis) si [X07, Yo5] (Muzeul Chihlimbarului), cu reguli
foarte stricte.

2. UTR_TR (Tesut Rural Traditional): acopera zonele de locuinte traditionale bine
conservate, promovand reabilitarea.

3. UTR_Lh (Locuinte cu regim redus de inaltime): reglementeaza zonele rezidentiale
principale.

4. UTR_AT (Agroturism): delimitatd in zonele cu potential turistic, precum HECTA-
CAROURILE din KILO-CAROUL [X06, Yo7].

5. UTR_A (Agricol): pentru terenurile agricole protejate, unde constructiile vor fi limitate.

6. UTR_F (Forestier): acopera fondul forestier.

Fiecare UTR va avea o fisa de identitate anexata la RLU, continand codul, descrierea zonei, lista
KILO/HECTA-CAROURILOR incluse, un extras de plansa si o sinteza a indicatorilor urbanistici
(POT, CUT, Hmax). Aceasta abordare asigura o legatura directa si transparenta intre plansa de

reglementari si textul regulamentului.
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15. PROCESUL DE AVIZARE SI FORMA FINALA A PUG

Parcursul procedural pentru validarea si aprobarea Planului Urbanistic General este guvernat de
Legea nr. 350/2001, culminand cu adoptarea documentatiei prin Hotarare de Consiliu Local. Acest
capitol defineste etapele obligatorii care transforma propunerile tehnice intr-un act normativ
opozabil, asigurand transparenta, trasabilitatea si legalitatea intregului demers. Structura sa
acopera fluxul de obtinere a avizelor sectoriale, metodologia de integrare a observatiilor din
consultarea publica si procedura de redactare a formei finale, garantand conformitatea deplina a

documentatiei.

15.1. Fluxul de Avizare si Matricea Avizelor
CONSTATARE FACTUALA: Procesul de avizare a unui Plan Urbanistic General este o etapa

procedurala obligatorie, implicind un numdar de peste 10 autorititi si institutii publice cu

competente specifice, conform Legii 350/2001.

PROBLEMA CLARA: Durata mare si impredictibilitatea acestui proces, generate de fluxuri
paralele si posibile conditionari contradictorii, reprezinta un risc major pentru finalizarea in

termen a documentatiei, fara un instrument de monitorizare centralizata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul nu poate fi aprobat firi obtinerea tuturor
avizelor favorabile solicitate prin certificatul de urbanism. Se va utiliza o "Matrice a Avizelor" ca
instrument de management, pentru a monitoriza stadiul fiecarei solicitari. Orice conditionare
primitd, precum o ajustare a zonei de protectie a unui monument istoric din KILO-CAROUL [Xo04,
Yo08], va fi direct transpusa ca reguld in Unitatea Teritoriala de Referinta (UTR) corespunzatoare
din Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Fluxul de avizare debuteazd prin depunerea documentatiei la toate entitatile mentionate in

certificatul de urbanism, incluzand autorititi de la nivel central, regional si judetean:

1. Ministere de resort: Dezvoltare, Transporturi, Mediu, Cultura, Aparare Nationala.

2. Agentii si autoritati de reglementare: Agentia Nationald pentru Protectia Mediului,
Administratia Nationala "Apele Roméane", Autoritatea Aeronautica Civila Romana.

3. Structuri judetene: Consiliul Judetean Buzau, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta, Directia de Sanatate Publica.

4. Operatori de retele de utilitati: electricitate, telecomunicatii.
Fiecare entitate analizeaza documentatia din perspectiva competentelor sale, verificand
conformitatea PUG cu legislatia specifica. Matricea avizelor centralizeaza informatii clare pentru

fiecare avizator: denumirea, temeiul legal, data solicitarii, stadiul si o sinteza a observatiilor,
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permitand identificarea rapida a blocajelor. Gestionarea conditionarilor este o etapa critica; orice

observatie trebuie analizata si integrata fara a intra in conflict cu alte avize. Doar dupa obtinerea

tuturor avizelor favorabile, documentatia avanseaza.

Tabel 13 — Matricea Avizelor pentru PUG Comuna Colti (structura canonica)

Autoritate Temei Legal Stadiu Data Concluzii /
Avizatoare Solicitare solicitarii/primirii = Conditionari
Principale

Consiliul Judetean = Legea solicitat 2025-11-20 In analizi; se asteapta
Buzdu 350/2001, observatii privind

Art. 47 alinierea la PATJ.
Agentia pentru HG solicitat 2025-11-20 In analizi; etapa de
Protectia Mediului  1076/2004 evaluare a Raportului de
Buzau Mediu.
Directia Judeteana  Legea solicitat 2025-11-20 In analiz; focus pe
pentru Cultura 422/2001 UTR_CP din KILO-
Buzau CAROUL [Xo04, Y08].
Inspectoratul Legea solicitat 2025-11-20 Avizat cu conditii; se
pentru Situatii de 307/2006 impune asigurarea
Urgenta accesului autospecialelor.
Administratia Legea solicitat 2025-11-21 In analizi; se verifici
Nationala "Apele 107/1996 respectarea zonelor de

Roméne"

protectie.

15.2. Consultarea Publica Finala si Integrarea Observatiilor

CONSTATARE FACTUALA: Organizarea consultirii publice finale este o obligatie legala,

conform Art. 62 din Legea nr. 350/2001, si reprezinta mecanismul democratic prin care cetatenii

pot comenta forma avizata a PUG-ului.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca etapa si fie tratati formal, firi o informare adecvati si o analiza

reald a observatiilor, duce la contestarea ulterioara a planului si la o lipsa de asumare comunitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Toate propunerile primite vor fi centralizate,

analizate si integrate sau respinse motivat intr-un "Raport al Consultarii Publice", document care
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devine parte integranta a PUG si fundamenteaza ajustarile finale ale RLU, asigurand transparenta

decizionala.

Procedura se declanseaza dupa obtinerea tuturor avizelor, autoritatea locala avand obligatia de a
aduce documentatia la cunostinta publicului prin afisare si publicare online. Perioada de
consultare este de minimum 30 de zile. Primaria comunei Colti va utiliza canale suplimentare de

comunicare si va organiza o dezbatere publica in care echipa de proiectare va prezenta propunerile.

Toate observatiile vor fi analizate, iar pentru fiecare se va formula un punct de vedere tehnic. De
exemplu, o propunere de a crea un nou parc in HECTA-CAROUL [Xo07, Yo5] - (AX=600 m,
AY=700 m) poate fi acceptatd dacd este fezabila. O solicitare de a trece un teren din extravilan in
intravilan intr-o zona cu risc de alunecari, in KILO-CAROUL [Xo05, Yo7], va fi respinsa, cu
argumente bazate pe studiul geotehnic. Raportul final al consultarii publice, continand tabelul
propunerilor si solutionarea lor, este un document public esential pentru transparenta si va fi

prezentat Consiliului Local odata cu proiectul de hotarare.

Tabel 14 — Structura canonica a Raportului Consultarii Publice

Nr. Propunere /
Crt. Observatie
(Sinteza)

1 Amenajare loc
de joacd in
satul Alunis

2 Schimbare
zonificare din
agricol in
construibil

3 Restrictionarea
traficului greu
in zona
centrala

Analizad Tehnica

Propunerea este fezabila
si oportunad. Terenul
identificat in [X04, Y08]
- (AX=400m,
AY=300m) este
proprietate publica.

Terenul este situat in
extravilan, in zona cu
risc la inundatii, in
KILO-CAROUL [Xo09,
Yo4].

Propunerea este aliniata
cu strategia de
dezvoltare a turismului.

Decizie
(Acceptare/Respingere)

Acceptare

Respingere

Acceptare partiala

Mod de Integrare in
PUG/RLU (daci e
cazul)

Se introduce in
Programul de Investitii
si se marcheaza pe
plansa de reglementari
ca "Zona de agrement
propusa".

Se mentine zonificarea
existenta. Motivarea se
bazeaza pe studiul de
inundabilitate.

Se introduce in RLU
posibilitatea instituirii
unor restrictii de tonaj
pe DC69, conditionata
de realizarea unei rute
alternative.
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15.3. Redactarea si Aprobarea Formei Finale a PUG/RLU
CONSTATARE FACTUALA: Etapa finald este materializarea tuturor analizelor, avizelor si

consultarilor intr-o documentatie PUG coerenta, care va fi supusa aprobarii Consiliului Local.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a introduce erori sau neconcordante intre piesele scrise si cele
desenate in timpul operarii ultimelor modificari, ceea ce poate vicia documentul din punct de

vedere juridic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o proceduri riguroasi de verificare
a coerentei interne inainte de aprobare. Aprobarea PUG-ului prin Hotarare de Consiliu Local i
confera statutul de act administrativ cu caracter normativ, cu fortd juridica obligatorie pentru

urmatorii 10 ani.

Redactarea formei finale presupune integrarea tuturor modificarilor rezultate. Proiectantul
trebuie sa asigure ca orice modificare este reflectata corect in toate documentele conexe (RLU,
memoriu, GIS). Se va realiza o verificare finala a coerentei intre indicatorii urbanistici (POT, CUT)
din RLU si cei de pe plansa, a corespondentei codurilor UTR si a corectitudinii referintelor
legislative. Aceasta etapa de asigurare a calitatii previne viciile de forma care ar putea duce la

anularea PUG-ului in instanta.
Pachetul final de documentatie, inaintat Consiliului Local, include:

1. Memoriul General,;

2. Regulamentul Local de Urbanism;

3. Plansele de reglementiri (Incadrare, Situatia existents, Zonificare, Regim juridic);
4. Sinteza avizelor obtinute;

5. Raportul consultarii publice.

Documentatia este insotita de un referat de specialitate si de proiectul de hotarare. Aprobarea PUG
se face prin Hotarare a Consiliului Local, adoptata cu votul majoritatii. Dupa aprobare, hotararea
si anexele se publicd in Monitorul Oficial Local, moment din care intra in vigoare si reprezinta

temeiul legal pentru emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.
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16. COMPONENTA INFORMATICA SI TRANSPUNEREA GIS

Digitalizarea Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna Colti este o operatiune strategica
ce transforma planificarea urbana dintr-un exercitiu static, bazat pe documente de arhiva, intr-un
proces de management teritorial activ. Aceasta tranzitie se materializeaza prin crearea unui sistem
informatic geografic (GIS) dinamic, care integreaza toate reglementirile si datele spatiale.
Calitatea acestui sistem este direct dependenta de rigoarea specificatiilor tehnice, de
functionalitatea interfetelor si de acuratetea bazei de date urbane. Fara un cadru tehnic robust,
demersul risca sa produca un instrument pur formal, subutilizat, incapabil sa sustina o guvernanta

urbana transparenta si eficienta.

Componenta informaticd a PUG este structuratd pe patru piloni de implementare. Primul pilon
constd in definirea specificatiilor tehnice pentru platforma GIS, cu accent pe standarde deschise
pentru a garanta interoperabilitatea si a preveni dependenta de un singur furnizor ("vendor lock-
in"). Al doilea pilon vizeaza dezvoltarea a doua interfete web, una interna pentru managementul
datelor de citre personalul primariei si una externd, publica, pentru consultarea reglementarilor
de catre cetateni si investitori. Al treilea pilon este construirea bazei de date urbane, care
centralizeaza informatiile spatiale si alfanumerice ale PUG. Ultimul pilon, esential pentru
sustenabilitate, detaliaza planul de implementare, instruire a personalului si asigurare a suportului
tehnic. Acesti piloni asigura tranzitia managementului urban din comuna Colti catre un model

digital, eficient si transparent.

16.1. Specificatii tehnice GIS

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentul componentei informatice a PUG este o platforma
GIS care trebuie sa respecte standarde tehnice precise pentru a garanta functionalitatea,
interoperabilitatea si scalabilitatea. Platforma trebuie sa fie conforma cu standardele OGC (Open
Geospatial Consortium), sa utilizeze sistemul national de proiectie Stereografic 1970 (SRID 3844)

si sd fie compatibila cu directiva europeana INSPIRE.

PROBLEMA CLARA: Adoptarea unei solutii tehnice neadecvate reprezinti un risc critic. O
platforma subdimensionatd nu va putea gestiona complexitatea datelor, in timp ce o solutie
supradimensionata va genera costuri de licentiere si mentenanta nesustenabile pentru capacitatea

administrativa a comunei Colti, compromitand utilizarea pe termen lung a sistemului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG stabileste un set de cerinte tehnice minime

obligatorii pentru platforma GIS, acoperind componentele software, baza de date si hardware.
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Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va face referire la aceste specificatii ca parte integranta a
cadrului de implementare, asigurand ca orice dezvoltare viitoare a sistemului respecta acest

standard. Aceste cerinte previn "vendor lock-in" si asigura ca investitia publica este protejata.

Cerintele software pentru platforma GIS impun un set de 5 functionalitati minime:

1. Vizualizare si Navigare: Afisarea tuturor straturilor vectoriale si raster ale PUG, cu functii
de zoom, panoramare si cautare dupa adresa, numar cadastral sau coordonate in grila
TKHC ([Xxx, Yyyl).

2. Interogare de date: Selectia oricarui element grafic (parcela, cladire, retea) si afisarea
instantanee a atributelor alfanumerice asociate, inclusiv a reglementarilor UTR.

3. Editare de date: Functionalitdti securizate, cu acces bazat pe roluri, pentru actualizarea
bazei de date de catre personalul autorizat.

4. Analiza spatiala: Instrumente de bazd pentru masurarea distantelor si suprafetelor,
generarea de zone tampon (buffer) si suprapunerea straturilor pentru analize de
conformitate.

5. Generare de rapoarte si harti: Exportul de harti tematice si rapoarte personalizate in
formate standard (PDF, PNG, GeoPackage).

Baza de date geospatiala va fi de tip relational-obiect, cu capabilitati spatiale (recomandat
PostgreSQL cu extensia PostGIS), iar modelul de date va respecta structura definita in Ordinul nr.
904/2023 si clasificarea HILUCS. Securitatea este asigurata prin control al accesului, proceduri de
backup zilnice si versionarea modificarilor. Interoperabilitatea este garantata prin suportul pentru
formatele GML, GeoJSON, KML si Shapefile. Cerintele hardware pentru server includ un procesor
cu minimum 8 nuclee, 32 GB RAM si stocare SSD de cel putin 2 TB in configuratie RAID 1. Statiile

de lucru pentru editare vor fi dotate cu 16 GB RAM si placi grafice dedicate.

16.2. Portal GIS intern/extern
CONSTATARE FACTUALA: O bazi de date GIS, oricat de bine structurati, are o valoare

limitata daca nu este accesibila intr-un mod intuitiv pentru utilizatorii finali. Accesul la informatia

urbanistica este un drept al cetateanului si o necesitate operationala pentru administratie.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea exclusivd a unui software GIS specializat pentru accesarea
datelor creeaza o bariera tehnica majora, limitand utilizarea la un grup restrans de experti si
anuland beneficiile transparentei si ale eficientei administrative pentru restul personalului si

pentru publicul larg.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea a doui portaluri web distincte devine

o componenta obligatorie a implementarii PUG:
1) un portal intern securizat, pentru managementul activ al datelor

2) un portal extern public, pentru informare si transparenta. Aceasta arhitectura duala asigura un
acces diferentiat, adaptat nevoilor specifice ale fiecarui tip de utilizator, si este mentionata in RLU

ca instrument oficial de consultare a reglementarilor.

Portalul GIS intern va functiona ca un instrument de lucru integrat in activitatea Primariei Colti.

Accesul va fi securizat si bazat pe roluri. Principalele 3 functionalitati vor fi:

1. Managementul documentelor: Permite asocierea fisierelor (certificate de urbanism,
autorizatii, planuri avizate) direct la elementele grafice corespunzatoare din harta.

2. Flux de lucru digital: Un modul pentru gestionarea electronica a cererilor de certificate de
urbanism, de la depunere la emiterea automatd a documentului pre-completat cu
reglementdrile extrase din GIS.

3. Analiza si raportare: Generarea de rapoarte statistice privind dinamica autorizarilor sau
gradul de ocupare a terenurilor la nivel de UTR sau KILO-CAROU.

Portalul GIS extern este principalul instrument de transparenta. Acesta va fi accesibil public, fara
autentificare, si va avea un design simplu si responsiv. Utilizatorii vor putea sa navigheze pe harta
interactivd a comunei, sa caute o parcela dupa numar cadastral si sa consulte, cu un singur click,
fisa completd de reglementari: zonificare, UTR, POT, CUT, regim de inaltime si functiuni. Aceasta
facilitate elimina ambiguitatile si reduce timpul necesar pentru obtinerea informatiilor urbanistice
de baza. Ambele portaluri vor fi dezvoltate pe baza unei interfete de programare (API) care va

asigura un acces controlat si securizat la baza de date centrala.

16.3. Baza de date urbana
CONSTATARE FACTUALA: Baza de date urbani este componenta centrali a sistemului GIS,

functionand ca sursa unica de adevar ("single source of truth") pentru toate datele spatiale si

alfanumerice ale PUG-ului. Acuratetea si integritatea sa sunt non-negociabile.

PROBLEMA CLARA: Procesul de populare initiald este complex, iar mentinerea actualititii
datelor pe termen lung este o provocare administrativa majora. O baza de date neactualizata sau

cu erori devine rapid inutilizabila si poate genera decizii administrative gresite.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie o metodologie riguroasi pentru

popularea initiala si se defineste, prin dispozitie a primarului, un flux de lucru obligatoriu pentru
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actualizarea continud a bazei de date, cu responsabilitati clare pentru personalul din
compartimentul de urbanism. Aceasta procedura garanteaza ca baza de date ramane o reflexie

fidela a realitatii din teren.

Popularea initiala a bazei de date implica doua operatiuni critice:

1. Migrarea datelor grafice: Toate plansele de reglementari aprobate (zonificare, UTR,
retele) sunt digitizate si convertite in straturi vectoriale, respectand reguli topologice stricte
(ex: poligoanele UTR acopera integral teritoriul fara suprapuneri).

2. Inciarcarea datelor alfanumerice: Fiecare element grafic este asociat cu atributele
corespunzatoare din RLU (cod UTR, POT, CUT etc.), creand o legatura directa intre harta
si regulament.

Asigurarea calitatii se realizeaza printr-un protocol de verificare (Quality Control) in 3 pasi: QC
Topologic, QC Atribute si QC Relational. Actualizarea continua a bazei de date este un proces

permanent, alimentat din 4 surse principale:

a) Actualizari periodice ale datelor cadastrale de la OCPI.

b) Integrarea noilor PUZ/PUD aprobate.

c¢) Actualizarea stratului de cladiri pe baza autorizatiilor de construire emise.

"na

d) Schimbarea statutului constructiilor (din "autorizat" in "existent") la receptia lucrarilor.

16.4. Implementare si training
CONSTATARE FACTUALA: Succesul digitalizirii PUG-ului nu depinde doar de calitatea

tehnologiei, ci si de capacitatea institutionald de a o utiliza si de a o mentine. O implementare

neplanificata si lipsa instruirii personalului sunt garantii ale esecului.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca sistemul GIS s fie perceput ca o sarcini suplimentari, nu ca un
instrument de eficientizare, si sa fie subutilizat din cauza lipsei de competente digitale in randul

personalului administrativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG include, ca anexa obligatorie, un Plan de
Implementare detaliat si un Program de Instruire a personalului. Aceste documente definesc
etapele, responsabilitatile, necesarul de training si mecanismele de suport tehnic, asigurand

sustenabilitatea pe termen lung a investitiei.

Planul de implementare se va desfasura in 5 etape clare, pe o perioada estimata de 12 luni:

1. Etapa de pregatire (Luni 1-2): Achizitia echipamentelor hardware si a licentelor software.

“»
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2. Etapa de instalare si configurare (Luna 3): Instalarea platformei GIS, a serviciilor web
si a bazei de date.

3. Etapa de populare a bazei de date (Luni 4-9): Migrarea datelor din PUG si verificarea
calitatii.
4. Etapa de testare (Luna 10): Testarea completa a functionalitatilor si corectarea erorilor.

5. Etapa de lansare oficiala (Luni 11-12): Trecerea sistemului in productie si lansarea
portalului public.

Programul de instruire este structurat pe 3 niveluri, pentru a raspunde nevoilor specifice ale

fiecarui tip de utilizator:

a) Training pentru administratori (1 participant, 40 ore): axat pe mentenanta serverului,

gestionarea bazei de date si securitate.

b) Training pentru editori (2 participanti, 24 ore): axat pe editarea datelor, fluxuri de actualizare

si generare de rapoarte.

¢) Training pentru consultare (5 participanti, 8 ore): axat pe vizualizare, interogare si utilizarea

portalului intern.

Contractul de implementare va include obligatoriu o perioada de suport tehnic si mentenanta de
minimum 24 de luni, iar bugetul anual al comunei va prevedea fonduri pentru sustenabilitatea

sistemului.
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17. ANEXE

Acest capitol centralizeaza documentatia suport care fundamenteaza legal si tehnic Planul
Urbanistic General (PUG), asigurand transparenta, auditabilitatea si trasabilitatea procesului.
Structura sa functioneaza ca o arhiva completa a avizelor, a consultarilor publice, a studiilor de
fundamentare si a surselor bibliografice, piese indispensabile pentru validarea legala a

documentatiei.

Organizarea anexelor urmareste o structura logica, pe 4 categorii de documente, pentru a facilita
navigarea si identificarea rapida a informatiilor. Fiecare sectiune este dedicata unui tip specific de

documentatie suport:

1) centralizarea avizelor si acordurilor;

2) prezentarea rezultatelor consultarii publice;
3) sinteza studiilor de fundamentare;

4) bibliografia completa, care atesta rigoarea stiintifica si tehnica a demersului.

17.1. Lista Avizelor
CONSTATARE FACTUALA: Conformitatea PUG cu legislatia in vigoare este conditionata
juridic de obtinerea unui set extins de avize favorabile emise de peste 10 autoritati si institutii

publice cu competente sectoriale, conform solicitarilor din certificatul de urbanism.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea si durata procesului de avizare, cu fluxuri paralele si
conditiondri multiple, genereaza riscul unor blocaje procedurale. Lipsa unei gestiuni centralizate

a avizelor poate duce la omisiuni care blocheaza aprobarea documentatiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Centralizarea tuturor avizelor obtinute intr-o
anexa tabelara este obligatorie si functioneaza ca dovada a legalitatii planului. Lipsa unui singur
aviz solicitat blocheaza aprobarea. Orice conditionare primita, precum ajustarea zonei de protectie
a unui monument istoric din KILO-CAROUL [X04, Y08], este direct transpusa ca regula in
Unitatea Teritoriald de Referintda (UTR) corespunzatoare din Regulamentul Local de Urbanism
(RLU).
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Nr. Autoritate Temei Data Stadiu/Data Concluzie

Crt. Avizatoare Legal Solicitarii Raspuns Principala

1 Consiliul Judetean Legea 20.11.2025 15.12.2025 Aviz Favorabil
Buzau 350/2001,

Art. q7

2 Agentia pentru HG 20.11.2025 18.12.2025 Aviz de Mediu
Protectia Mediului 1076/2004 Favorabil
Buzau

3 Directia Judeteana Legea 20.11.2025 22.12.2025 Aviz Favorabil cu
pentru Cultura Buzau 422/2001 Conditii

4 Inspectoratul pentru  Legea 20.11.2025 12.12.2025 Aviz Favorabil cu
Situatii de Urgenta 307/2006 Conditii
Buzau

5 Administratia Legea 21.11.2025 19.12.2025 Aviz Favorabil
Nationala "Apele 107/1996
Romane"

6 Directia de Sanatate Ordin MS 21.11.2025 16.12.2025 Aviz Favorabil
Publicd Buziu 119/2014

i Oficiul de Cadastrusi Legea7/1996 22.11.2025 20.12.2025 Aviz de
Publicitate Conformitate
Imobiliara Buzau Tehnica

8 Ministerul Apararii Legea 22.11.2025 28.12.2025 Aviz Favorabil
Nationale 350/2001

9 Autoritatea Codul Aerian  22.11.2025 20.12.2025 Aviz Favorabil
Aeronautica Civila
Romana

10 Operator Retea Legea 23.11.2025 15.12.2025 Aviz Tehnic de
Electrica 123/2012 Racordare

Favorabil
86 | Page

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

“»




i) COMUNA COLTI

JUDETUL BUZAU

17.2. Raportul Consultarii Publice

VEGO

ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu evolutia activitatilor economice

CONSTATARE FACTUALA: Implicarea cetitenilor in planificarea urbani este o obligatie legali

(Legea nr. 350/2001) si o conditie esentiala pentru a asigura relevanta si legitimitatea PUG.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca procesul de consultare si fie tratat formal, fira un dialog real si

o integrare eficienta a contributiilor, duce la un plan perceput ca fiind impus si contestat la

implementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unui "Raport al Consultirii Publice"

detaliat este obligatorie. Documentul centralizeaza etapele, propunerile si modul de solutionare a

acestora, transformand participarea publicd intr-un proces trasabil si auditabil, ale carui concluzii

validate sunt transpuse in PUG/RLU.

Propunere /
Observatie
(Sinteza)

Crt.

1 Amenajare loc de
joaca in satul
Alunis

2 Schimbare
zonificare din
agricol in
construibil in
[X09, Yo4]

3 Restrictionarea
traficului greu in
zona centrala
(KILO-CAROU
[Xo7,Yos5])

Analiza Tehnica

Propunerea este
fezabila si
oportuna. Terenul
identificat in [X04,
Yo8] - (AX=400m,
AY=300m) este

proprietate publica.

Terenul este situat
in extravilan, in
zona cu risc la
inundatii, conform
studiului de
specialitate.

Propunerea este

aliniata cu strategia

de dezvoltare a
turismului.

Decizie
(Acceptare/Respingere)

Acceptare

Respingere

Acceptare partiala

Mod de
Integrare in
PUG/RLU (daca
e cazul)

Se introduce in
Programul de
Investitii si se
marcheaza pe
plansa de
reglementari ca
"Zona de agrement
propusa".

Se mentine
zonificarea
existenta.
Motivarea se
bazeaza pe studiul
de inundabilitate.

Se introduce in
RLU posibilitatea
instituirii unor
restrictii de tonaj
pe DC69,
conditionata de
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Nr. Propunere / Analiza Tehnica  Decizie Mod de

Crt. Observatie (Acceptare/Respingere) Integrare in
(Sinteza) PUG/RLU (daca

e cazul)
realizarea unei rute
alternative.

4 Crearea unui Punctul ofera o Acceptare Se introduce in
punct de perspectiva Programul de
belvedere marcat  valoroasa asupra Investitii si se
la "Varful Bai" vaii si sitului marcheaza pe
([Xo7,Yo6]) arheologic. plansa de turism.

Amenajarea nu
implica costuri
mari.

5 Interzicerea Masura este Acceptare Se introduce in Art.
constructiilor cu necesara pentru 3 al capitolului
mai mult de un protejarea RLU dedicat
etaj in UTR_CP peisajului cultural UTR_CPo

in jurul prevedere explicita:
monumentelor "Regim maxim de
istorice. inaltime: P+1E".

VEGO
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17.3. Sinteza Studiilor de Fundamentare

CONSTATARE FACTUALA: Cele 16 studii de fundamentare elaborate sunt documente tehnice
voluminoase si specializate.

PROBLEMA CLARA: Accesul dificil la concluziile esentiale ale analizelor poate reduce
transparenta procesului decizional si poate ingreuna intelegerea rationamentului din spatele
reglementarilor propuse in PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Anexarea unei sinteze standardizate pentru fiecare
studiu este necesara pentru a functiona ca un "rezumat executiv" al fazei de diagnoza. Fiecare
sinteza prezinta metodologia, constatarile cheie si implicatiile directe asupra RLU, asigurand o

legdtura clara si trasabild intre analiza si propunere.
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Nr. Crt. Titlul Studiului de Fundamentare

1 Suport Topografic si Cadastral

2 Cadrul Strategic si Participativ

3 Cadrul Natural si Riscuri

4 Cadrul Juridic si Proprietate

5 Infrastructura si Mobilitate

6 Patrimoniu, Peisaj si Identitate

7 Mediu si Riscuri Antropice

8 Cadrul Socio-Economic

9 Studii Specifice si Servituti

10 Scara Extinsa si Strategie

11 Sinteza Studiilor

12 Diagnoza Integrata

13 Propuneri Preliminare

14 Procesul de Avizare

15 Componenta Informatica GIS

16 Implementare si Monitorizare
17.4. Bibliografie
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Link Simulat catre Sinteza

[SintezaCapo2.pdf]
[SintezaCapo3.pdf]
[SintezaCapo4.pdf]
[SintezaCapos.pdf]
[SintezaCapo06.pdf]
[SintezaCapo7.pdf]
[SintezaCapo08.pdf]
[SintezaCapo09.pdf]
[SintezaCap10.pdf]
[SintezaCap11.pdf]
[SintezaCap12.pdf]
[SintezaCap13.pdf]
[SintezaCap14.pdf]
[SintezaCap15.pdf]
[SintezaCap16.pdf]

[SintezaCap18.pdf]

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea stiintifici si tehnici a documentatiei PUG este sustinuti

de o documentare ampla.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea transparentei si a verificabilititii surselor utilizate in procesul

de elaborare este o conditie esentiala pentru credibilitatea planului.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie compilarea unei liste bibliografice
complete si corect formatate, structurata pe categorii de surse. Aceasta lista permite verificarea

surselor si consolideaza auditabilitatea demersului.

Categorie Autor/Emitent Titlu/Denumire An Editura/Sursa
Acte Parlamentul Legea nr. 350/2001 privind 2001  Monitorul Oficial
Normative Romaniei amenajarea teritoriului si
urbanismul
Parlamentul Legea nr. 422/2001 privind 2001 Monitorul Oficial
Romaniei protejarea monumentelor
istorice
Guvernul HG nr. 525/1996 pentru 1996  Monitorul Oficial
Romaniei aprobarea Regulamentului

general de urbanism

Documentatii  Consiliul Judetean  Planul de Amenajare a 2015 CJ Buzau
Buziu Teritoriului Judetean Buziu
Primaria Colti Strategia de Dezvoltare Locala 2021  Primaria Colti

a Comunei Colti 2021-2027

INCDFP Harta de hazard seismic a 2013 INCDFP
Romaniei, cod P100-1/2013

Literatura Chelcea, Septimiu ~ Metodologia cercetarii 2001 Editura
sociologice Economica
Ianos, Ioan Sisteme teritoriale. O abordare = 2004 Editura Tehnica
geografica
Panaitescu, C. Interpretari din istoria 1983  Editura Tehnica

arhitecturii roméanesti
Surse GIS ANCPI Ortofotoplanuri, scara 1:5000 2022 geoportal.ancpi.ro

Copernicus EU-DEM v1.1 - Model digital 2017  Copernicus EU
de elevatie
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Categorie Autor/Emitent Titlu/Denumire An Editura/Sursa

Corine Land Cover  Set de date privind acoperirea 2018 Apele Romane
terenului
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18. IMPLEMENTARE, MONITORIZARE SI ACTUALIZARE PUG

Acest capitol final al documentatiei stabileste cadrul procedural si institutional pentru a
transforma Planul Urbanistic General al comunei Colti dintr-un document strategic intr-un
instrument de management teritorial activ si continuu. Finalitatea PUG nu consta in aprobarea sa,
ci in implementarea sa coerenta, in monitorizarea efectelor si in capacitatea de a se adapta la
dinamici viitoare. Prin urmare, acest capitol defineste mecanismele care asigura ca viziunea de
dezvoltare devine realitate, garantand ca planul raméane relevant si eficient pe intreaga sa durata

de valabilitate.

Demersul este structurat pe trei piloni interconectati: implementarea, monitorizarea si

actualizarea.

Primul pilon detaliazd etapele si responsabilitatile necesare pentru punerea in aplicare a

propunerilor, coreland reglementarile urbanistice cu un plan de actiune si un program de investitii.

Al doilea pilon stabileste un sistem de monitorizare bazat pe indicatori de performanta si pe

platforma GIS, permitand o evaluare obiectiva a progresului si a impactului PUG.

Al treilea pilon defineste procedura legala si tehnica pentru actualizarea periodica sau modificarea
planului, asigurand adaptabilitatea acestuia la noile provocari si oportunitdti. Impreuna, aceste

componente constituie "motorul” care asigura viata documentatiei dupa aprobarea sa oficiala.

18.1. Etapele si Responsabilitatile Implementarii

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea unui Plan Urbanistic General este un proces
complex, multianual, care necesitd o coordonare riguroasd intre multiple departamente ale
administratiei publice locale si alti actori institutionali.

PROBLEMA CLARA: n absenta unui plan de actiune clar, cu responsabilititi definite si un
calendar de implementare, exista riscul ca prevederile PUG sia ramana inaplicate, transformand

documentatia intr-un exercitiu pur formal, fara impact real asupra dezvoltarii teritoriale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie un Plan de Actiune detaliat pentru
primii 5 ani de implementare. Acest plan asociaza fiecarui obiectiv strategic din PUG un set de
masuri concrete, desemneaza structurile responsabile, stabileste un calendar estimativ si identifica
sursele de finantare potentiale. Acest instrument devine obligatoriu pentru administratia locala.

Planul de Actiune structureaza implementarea pe trei etape logice si interdependente, asigurand o

abordare coerenta si fazata.
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1. Etapa de Diseminare si Asumare (Anul 1): Aceasta prima faza este cruciala pentru a
asigura ca noile reglementari sunt cunoscute, intelese si asumate de toti actorii implicati.
Responsabilitatea principald revine Primarului si Compartimentului de Urbanism.
Actiunile specifice pentru aceasta etapa sunt:

a) Publicarea integrala a PUG-ului aprobat pe site-ul primariei si lansarea portalului GIS
public, asigurand accesul neingradit la informatie.

b) Organizarea a 4 sesiuni de informare publica, cate una in fiecare sat component (Colti,
Alunis, Coltii de Jos, Muscelu Caramanesti), pentru a prezenta noile reguli si a raspunde
intrebarilor cetatenilor.

c) Elaborarea si distribuirea a 500 de ghiduri simplificate, care sa explice, intr-un limbaj
accesibil, principalele reguli de construire pentru fiecare Unitate Teritoriala de
Referintd (UTR). d) Organizarea unei sesiuni de instruire dedicate personalului din
administratia locala, pentru a asigura o aplicare unitara a noilor prevederi.

2. Etapa de Institutionalizare a Managementului PUG (Anul 1-2): Vizeaza crearea
cadrului administrativ si tehnic necesar pentru gestionarea activa si monitorizarea planului.
Responsabilitatea apartine Consiliului Local si Primarului. Masurile concrete includ:

a) Integrarea completd a sistemului informatic GIS in fluxurile de lucru interne ale
primdriei, cu obligativitatea utilizdrii acestuia pentru emiterea certificatelor de
urbanism si a avizelor.

b) Instruirea a cel putin 2 angajati din aparatul de specialitate pentru utilizarea avansata a
platformei GIS interne (editare, analiza, raportare).

c¢) Desemnarea, prin dispozitie a primarului, a unui functionar public ca "Responsabil de
PUG", cu atributii clare privind monitorizarea implementarii si elaborarea rapoartelor
anuale.

3. Etapa de Implementare a Proiectelor Prioritare (Anii 1-5): Consta in initierea si
derularea proiectelor de investitii definite ca fiind prioritare in cadrul strategiei de
dezvoltare, cu un accent deosebit pe infrastructura de baza si valorificarea patrimoniului.
Responsabilitatea este partajata intre Primar, compartimentele tehnic si de achizitii
publice. Actiunile prioritare includ:

a) Elaborarea studiilor de fezabilitate si a proiectelor tehnice pentru extinderea retelelor de
alimentare cu apa si canalizare in KILO-CAROURILE [X04, Y08] (Alunis) si [X08,
Yo8] (Muscelu Caramaénesti), identificate ca fiind cele mai deficitare.

b) Modernizarea (asfaltare, realizare santuri) a tronsonului de drum comunal DC69 din
KILO-CAROUL [X07, Y06], care asigura legatura cu satul Alunis.

c) Demararea proiectelor de valorificare a patrimoniului, precum amenajarea si marcarea
traseului turistic tematic "Drumul Chihlimbarului”, care conecteaza Muzeul din [Xo07,
Yo5] cu zonele de interes geologic.
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Pentru fiecare masura, Planul de Actiune va detalia sursele de finantare posibile: buget local, buget
judetean, fonduri guvernamentale (precum Programul National de Investitii "Anghel Saligny") sau
fonduri europene (programe de dezvoltare rurald, turism, mediu). O componenta esentiala a
planului este Programul de Investitii Publice, o anexa care ierarhizeaza proiectele in functie de
urgenta, fezabilitate si impact. Acest document va sta la baza fundamentarii bugetelor anuale ale

comunei Colti, asigurand o alocare a resurselor aliniata la viziunea strategica a PUG.

18.2. Sistemul de Monitorizare (Indicatori si Platforma GIS)
CONSTATARE FACTUALA: Implementarea PUG este un proces dinamic, ale cirui rezultate

trebuie evaluate periodic pentru a masura progresul si a identifica eventualele deviatii fata de

obiectivele strategice asumate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui sistem de monitorizare formalizat, bazat pe indicatori de
performanta masurabili, face imposibila evaluarea obiectiva a impactului PUG si impiedica luarea

unor decizii corective informate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie un Sistem de Monitorizare a PUG, ca o
obligatie pentru administratia publica locala. Acest sistem este construit pe doi piloni: 1) un set de
indicatori de performanta, corelati cu obiectivele strategice, si 2) utilizarea platformei GIS ca
instrument central pentru colectarea, gestionarea si vizualizarea datelor spatiale relevante.

Compartimentul de Urbanism va elabora un Raport Anual de Monitorizare.

Setul de indicatori de performanta este conceput pentru a fi relevant, masurabil si usor de colectat,
conform principiilor SMART. Indicatorii sunt grupati pe cele patru axe prioritare ale strategiei de

dezvoltare, permitand o evaluare completa a progresului:

1. Axa Patrimoniu:

e I-P1: Numarul de autorizatii de construire emise in zonele de protectie a monumentelor
istorice, cu verificarea conformitatii acestora. (Tinta: 100% conformitate).

« I-P2: Lungimea (km) a traseelor turistice tematice nou amenajate si marcate. (Tinta: 25 km
in 5 ani).

2. Axa Economie:

« I-E1: Numarul de locuri de cazare clasificate nou create in UTR-urile cu profil turistic.
(Tinta: +30% in 10 ani).

« I-E2: Numarul de agenti economici nou infiintati in domeniul turismului si serviciilor
conexe. (Tinta: +10 in 5 ani).
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3. Axa Infrastructura:
« I-I1: Procentul de gospodarii din intravilanul consolidat racordate la sistemul centralizat de
apa si canalizare. (Tinta: 80% in 7 ani).
« I-I2: Lungimea (km) a drumurilor comunale si satesti modernizate. (Tinta: 15 km in 5 ani).
4. Axa Mediu si Risc:

« I-Mz1: Suprafata (ha) reimpadurita in zonele cu risc ridicat de alunecari de teren. (Tinta: 20
hain 10 ani).

« I-M2: Numarul de sesizari validate privind constructii neautorizate in zonele de risc natural.
(Tinta: o).

Platforma GIS, detaliata in Capitolul 16, devine instrumentul operational cheie pentru
monitorizare. Baza de date urbana va fi actualizata constant cu informatii din certificatele de
urbanism, autorizatiile de construire si procesele-verbale de receptie. Aceasta va permite
generarea automata a unor harti tematice care sa vizualizeze evolutia in teritoriu: dinamica
constructiilor noi, extinderea retelelor de utilititi sau stadiul proiectelor de investitii. Utilizand
grila TKHC, se pot realiza analize detaliate la nivel de KILO-CAROU, identificand, de exemplu,

zonele cu cea mai mare presiune imobiliara, precum [X06, Yo7] si [X07, YO7].

Raportul Anual de Monitorizare, elaborat de responsabilul PUG, va prezenta evolutia fiecarui
indicator si va analiza gradul de atingere a obiectivelor. Raportul va include o sectiune de analiza
calitativa, care va interpreta datele si va identifica cauzele eventualelor blocaje sau deviatii. De
exemplu, daca indicatorul I-E1 (cresterea capacitatii de cazare) stagneaza, raportul trebuie sa
investigheze cauzele: sunt reglementarile din RLU prea restrictive? Este accesul la finantare o
problema? Acest raport va fi prezentat Consiliului Local si va sta la baza deciziilor de ajustare a

Planului de Actiune, asigurand o bucla de feedback functionala.

18.3. Procedura de Actualizare si Revizuire a PUG

CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General, desi are o durati de valabilitate de 10
ani, nu este un document imuabil. Realitatile teritoriale se pot schimba, putdnd apdrea noi
oportunitati (proiecte de investitii majore) sau noi constrangeri (modificari legislative) care
necesitd ajustarea planului.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a dispune de un mecanism procedural clar si legal pentru

a opera modificari asupra PUG, fara a compromite coerenta si viziunea sa generala.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul, prin Regulamentul Local de Urbanism,
defineste explicit conditiile si procedura prin care se pot realiza modificari punctuale sau se poate

initia o revizuire generala a documentatiei, conform Legii nr. 350/2001.

Legea nr. 350/2001 prevede doua mecanisme principale de modificare a unui PUG aflat in vigoare,
fiecare cu reguli si conditii specifice:

1. Modificarea punctuala prin Plan Urbanistic Zonal (PUZ): Aceasta este procedura
utilizata pentru a detalia sau a modifica reglementarile pentru o anumita zona, in cazul
aparitiel unor investitii care nu se incadreaza in prevederile PUG, dar sunt considerate
oportune. Orice PUZ trebuie sa respecte viziunea strategicd a PUG si sa fie aprobat de
Consiliul Local, dupa obtinerea tuturor avizelor. Regulamentul Local de Urbanism va stabili
conditiile clare in care se poate initia un PUZ de modificare, interzicand, de exemplu,

schimbarea functiunilor in zonele de protectie a monumentelor istorice sau depdsirea unui
prag de 20% de majorare a indicatorilor urbanistici (POT, CUT) stabiliti prin PUG.

2. Actualizarea sau Revizuirea Generala a PUG: Aceastd proceduri se declanseaza la
expirarea duratei de valabilitate de 10 ani sau, in mod exceptional, inainte de termen, daca
se constata schimbari majore in dinamica teritoriald care fac planul inoperant. Procedura
de actualizare reia intregul proces de elaborare, de la studii de fundamentare la avizare si
consultare publicd. Rapoartele anuale de monitorizare vor juca un rol esential in
fundamentarea deciziei de a initia o noua actualizare.

Pe langd aceste mecanisme, Legea permite prelungirea valabilitatii PUG o singurd data,
pentru maximum 10 ani, printr-o Hotarare a Consiliului Local, cu conditia obtinerii avizului
structurii de specialitate din cadrul Consiliului Judetean. Aceastd optiune poate fi luatd in
considerare daca, la finalul perioadei de valabilitate, se constata cd prevederile planului sunt inca

in mare parte relevante si aliniate la realitatile din teren.

Regulamentul Local de Urbanism va include un capitol final intitulat "Dispozitii tranzitorii si
finale", care va detalia aceste proceduri. Se va specifica, de exemplu, ca orice initiativa de PUZ care
contravine obiectivelor strategice ale PUG (precum protectia peisajului in KILO-CAROURILE
[X05, YO8] si [X06, YO7]) va primi aviz negativ din partea arhitectului-sef (sau a persoanei cu
atributii echivalente). De asemenea, se va stabili obligatia ca, la fiecare 5 ani, Consiliul Local sa
analizeze Raportul de Monitorizare si sa decida, pe baza acestuia, asupra necesitatii de a initia o
revizuire partiald sau totala. Prin aceste clauze, PUG-ul devine un sistem de planificare adaptiv,
capabil sa evolueze odata cu comunitatea pe care o serveste, incheind astfel ciclul de viata al

documentatiei si asigurand o bucla de feedback cétre viitoarele procese de planificare.
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