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17. DIAGNOSTIC INTEGRAT

Acest studiu reprezinta sinteza analitica a starii actuale a teritoriului administrativ al Comunei
Colti (cod SIRUTA 46448), judetul Buzau. Documentul functioneaza ca o piesa fundamentala in
procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG), avand rolul de a transforma un volum
eterogen de date sectoriale intr-o imagine coerenta a disfunctionalitatilor, constrangerilor si
potentialului de dezvoltare. Demersul este structurat ca o punte logica intre etapa de analiza
detaliata si cea de formulare a viziunii strategice, asigurand trasabilitatea si obiectivitatea deciziilor

de planificare.

Cadrul conceptual se bazeaza pe o metodologie de sintezd multicriteriald, care asigura rigoarea si
transparenta procesului, conform normelor in vigoare. Se urmareste agregarea si corelarea datelor
provenite dintr-un set variat de studii de fundamentare, alinierea la documentele de planificare de
rang superior, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buzau, si integrarea
perceptiei publice. Limitele analizei sunt definite de orizontul temporal al datelor disponibile,
reflectand realitatea la data de 19.09.2025, si de scopul specific al diagnozei, care este de a

fundamenta decizia, nu de a propune proiecte de investitii.
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1. INTRODUCERE SI METODOLOGIE

Acest capitol inaugural stabileste cadrul conceptual si operational al diagnozei integrate, definind
scopul, obiectivele, sursele de date si metodologia de sinteza care fundamenteaza intregul demers.
Rolul siu este de a asigura transparenta si rigoarea procesului analitic, transformand un set de
studii de fundamentare sectoriale, elaborate conform normativelor, intr-o imagine unitara si

strategica asupra teritoriului administrativ al Comunei Colti.

Metodologia aplicata se bazeaza pe extragerea, corelarea si ierarhizarea informatiilor pentru a
construi o argumentatie solida, pas cu pas. Fiecare subcapitol abordeaza o componenta a acestui
proces, de la definirea rolului diagnozei, la inventarierea surselor de date si la detalierea
mecanismelor de analiza multicriteriala si sinteza SWOT. Fiecare afirmatie este ancorata in logica
procedurala a elaborarii unui document de fundamentare conform Legii nr. 350/2001, asigurand

o baza factuala pentru deciziile ulterioare.

1.1. Scopul, Obiectivele si Rolul Diagnozei Integrate

CONSTATARE FACTUALA: Actualizarea Planului Urbanistic General pentru Comuna Colti,
demarata conform contractului nr. 445/07.03.2025, impune, ca etapa preliminara obligatorie
conform metodologiei in vigoare, elaborarea unei diagnoze integrate. Aceasta diagnoza acopera
integral teritoriul administrativ (intravilan si extravilan) al comunei, care cuprinde satele Alunis,

Colti, Coltii de Jos si Muscelu Caramanesti, insumand o suprafata de 3.568 de hectare.

PROBLEMA CLARA: Complexitatea teritoriului, definit de 3 constringeri majore, impune o

analiza multicriteriala. Aceste constrangeri sunt:

1. Patrimoniu de importanta nationala: Prezenta unor monumente precum Ansamblul
rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352) si a unor situri arheologice (cod RAN
46448.01) genereaza restrictii legale severe.

2. Cadru natural fragil: Relieful subcarpatic, cu pante accentuate si o retea hidrografica activa
(Basca, Valea Coltilor), induce riscuri naturale semnificative.

3. Vulnerabilitati socio-economice: Declinul demografic accentuat si o economie slab
diversificata limiteaza capacitatea de dezvoltare endogena.

Fara o sinteza coerenta a acestor factori, exista riscul formularii unei strategii de dezvoltare
fragmentate, care fie nu raspunde problemelor reale, fie genereaza conflicte teritoriale intre

dezvoltare si protectie.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Scopul fundamental al acestei diagnoze este
crearea unei imagini complete si obiective a starii teritoriului, care va servi drept unica baza de
fundamentare pentru strategia de dezvoltare a noului PUG. Documentul este un instrument
decizional, nu un scop in sine. Implicatia directa este ca nicio reglementare propusa in viitorul
Regulament Local de Urbanism (RLU) nu va putea fi justificata daca nu este ancorata in concluziile

verificabile ale acestei diagnoze.

Obiectivele specifice, care structureaza demersul analitic pentru atingerea scopului, sunt

urmatoarele:

1. Identificarea si ierarhizarea disfunctionalitatilor si a constrangerilor care
afecteaza dezvoltarea teritoriald, de la riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii) la
deficite de infrastructura (lipsa canalizarii, stare drumuri).

2. Evaluarea potentialului de dezvoltare, cu accent pe resursele naturale (peisaj), culturale
(patrimoniu), umane (traditii) si economice (turism) insuficient valorificate.

3. Corelarea concluziilor studiilor de fundamentare sectoriale pentru a evidentia
interdependentele, sinergiile si conflictele dintre diversele componente ale teritoriului (ex:
conflict intre presiunea turistica si protectia patrimoniului).

4. Fundamentarea analizei SWOT integrate ca instrument final de pozitionare strategica,
care va sta la baza definirii viziunii de dezvoltare, conform normelor metodologice.

Rolul diagnozei integrate in arhitectura PUG este acela de pivot cognitiv si de garant al legitimitatii
tehnice. Functioneazi ca o punte logica intre etapa de analiza aprofundata, materializata in studiile
de fundamentare, si etapa de propunere strategicad. Documentul sintetizeaza un volum mare de
informatii, transformandu-le intr-un set coerent de concluzii si prioritati care informeaza decizia.
Orice parte interesata, de la un investitor la un cetatean, va gasi in diagnoza justificarea pentru
anumite restrictii (de exemplu, interdictia de a construi in zone de risc) sau, dimpotriva, pentru
stimulentele de dezvoltare dintr-o anumita zona (de exemplu, un pol turistic). Acest document
construieste argumentatia necesara pentru ca solutiile propuse ulterior in PUG sa fie bine

fundamentate si legitime.

1.2. Sursele de Date si Cadrul de Analiza

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea diagnozei integrate se bazeazi pe doui categorii
de surse de date, ierarhizate conform metodologiei RENDA: surse primare (studii de
fundamentare) si surse secundare (cadru legislativ si de planificare). Datele reflecta situatia la

19.09.2025.
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PROBLEMA CLARA: Volumul mare de date, provenit din surse eterogene (tehnice, statistice,
normative), necesita o structurare si o ierarhizare clara pentru a asigura trasabilitatea si
credibilitatea analizei. In absenta unei distinctii clare intre datele de analizii directi si cele de
context normativ, exista riscul de a amesteca observatiile factuale cu directivele strategice, ducand

la o diagnoza confuza.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Toate concluziile diagnozei vor fi trasabile la sursa
de date primara sau secundara corespunzatoare, asigurand auditabilitatea. Implicatia pentru PUG
este ca orice reglementare propusa va putea fi verificata retroactiv pana la sursa de date care a
generat-o. {"O lista completa a documentelor consultate va fi inclusa intr-o anexa bibliografica."

Autor, Titlu, n.a., Editura, An, n.a.], asigurand transparenta totala a procesului.

Sursele de date primare constituie pilonul analitic al diagnozei si includ un set de 6 studii de

fundamentare sectoriale:

1. Studiul geotehnic: analizeaza conditiile de fundare, stabilitatea terenului si riscurile
geotehnice.

2. Studiul hidrologic si de inundabilitate: evalueaza riscurile legate de reteaua hidrografica
si delimiteaza zonele inundabile.

3. Studiul privind riscurile naturale si antropice: sintetizeaza toate vulnerabilitatile
teritoriului.

4. Studiul de trafic si mobilitate: analizeaza starea retelei de drumuri, accesibilitatea si
fluxurile de transport.

5. Studiul socio-demografic si economic: evalueaza capitalul uman, structura economica
si tendintele de dezvoltare.

6. Studiul istoric si de patrimoniu cultural: inventariaza, evalueaza si stabileste regimul
de protectie pentru capitalul cultural.

Sursele de date secundare ofera cadrul legislativ, normativ si de planificare in care se inscrie
dezvoltarea localitatii. Acestea asigura alinierea strategicd a PUG-ului la politicile de la nivel
superior si includ:

a) Documente de amenajare a teritoriului: Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN),
cu sectiunile relevante (Ape, Zone Protejate, Zone de Risc), si Planul de Amenajare a Teritoriului

Judetean (PATJ) Buzau, care stabileste rolul comunei in strategia judeteana.

b) Strategii de dezvoltare: documente programatice relevante la nivel european (Agenda
Teritoriala 2030), national (Strategia Nationala pentru Dezvoltare Durabilad), regional (Regiunea

Sud-Est) si judetean.
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¢) Alte acte normative: Legea nr. 350/2001, Legea nr. 5/2000, Legea Apelor nr. 107/1996 si alte

reglementari cu impact teritorial.

Cadrul de analiza defineste modul in care aceste date eterogene sunt procesate. Principiul de baza
este analiza multicriteriala, care permite evaluarea teritoriului din multiple perspective: de mediu,
economica, sociald, culturald si de risc. Acest cadru, detaliat in subcapitolul urmator, asigura
obiectivitatea si comparabilitatea analizelor, permitand ulterior ierarhizarea problemelor si a

potentialului.

1.3. Metodologia de Sinteza Multicriteriala

CONSTATARE FACTUALA: Transformarea datelor brute sectoriale, extrase din cele 6 studii
de fundamentare, intr-o diagnoza strategica necesitd o metodologie explicitd, transparenta si

replicabila, care constituie motorul cognitiv al studiului.

PROBLEMA CLARA: Firi o metodologie de sintezi riguroas, diagnoza risci si devini o simpli
insiruire de fapte, fara a extrage concluziile strategice necesare etapei de planificare. Problemele
ar ramane neierarhizate, iar potentialul necuantificat, lasand loc deciziilor arbitrare in faza de

propunere, ceea ce ar contraveni principiilor de buna guvernanta urbanistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Metodologia de sintezi multicriteriali asiguri ci
fiecare concluzie si, ulterior, fiecare propunere a PUG, este rezultatul unui proces de analiza logic
si trasabil. Implicatia este ca strategia PUG nu va fi o listd de dorinte, ci un set de raspunsuri

argumentate la problemele si oportunitatile identificate obiectiv.

Procesul de sintezd este structurat in 4 pasi logici, conform bunelor practici in planificarea

teritoriala:

1. Extragerea si normalizarea indicatorilor cheie: Din fiecare studiu de fundamentare se
extrag datele cantitative si calitative relevante, care sunt apoi normalizate pentru a fi
comparabile. Acestea sunt grupate pe 5 domenii de analiza: A. Starea mediului si riscuri; B.
Situatia socio-demograficd; C. Dinamica economicd; D. Starea infrastructurii si mobilitatii;
E. Calitatea locuirii si patrimoniu.

2. Corelarea spatiala a indicatorilor: Utilizand sistemul de referinta canonic GRILA TKHC,
se realizeaza o analiza spatiald pentru a identifica distributia geografica a fenomenelor si a
suprapunerilor. De exemplu, se pot identifica KILO_CAROURILE unde se suprapun un
declin demografic accentuat, un deficit de infrastructura si un risc natural ridicat, definind
astfel zone critice de interventie.
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3. Construirea matricei de analiza multicriteriala: Fiecare unitate teritoriala de analiza
(sat component, KILO_CAROU) este evaluata pe baza unui set de criterii agregate, derivate
din indicatori. Se utilizeaza praguri de alerta (ex: o panta > 20% este un factor de risc) si un
sistem de ponderare pentru a ierarhiza problemele si a cuantifica potentialul.

4. Elaborarea analizei SWOT integrate (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati,
Amenintari): Aceasta reprezinta interpretarea strategica finala a rezultatelor analizei
multicriteriale. Punctele tari si slabe sunt derivate din evaluarea factorilor interni (resurse,
infrastructura), in timp ce oportunitatile si amenintarile rezulta din analiza factorilor
externi (tendinte regionale, politici nationale).

Prin aplicarea riguroasa a acestei metodologii, studiul de fundamentare ofera o baza solida si
obiectivd pentru urmatoarea etapa a procesului PUG: formularea viziunii si a strategiei de

dezvoltare, asigurand o tranzitie logica de la date disparate la o diagnoza coerenta si actionabila.
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2. SINTEZA CADRULUI STRATEGIC SI DE PLANIFICARE

Acest capitol fundamenteaza alinierea strategica a Planului Urbanistic General al Comunei Colti la
documentatiile de amenajare a teritoriului si la politicile de dezvoltare de rang superior. Analiza
extrage directivele, constrangerile si oportunitatile care emana din cadrul supra-ordonat,

asigurand transpunerea politicilor sectoriale in reglementari urbanistice concrete la nivel local.

Metodologia de analiza consta in decelarea implicatiilor directe asupra teritoriului administrativ
al comunei Colti, prin examinarea structurata a patru categorii de documente: 1. Planurile de
Amenajare a Teritoriului (PATN, PATJ); 2. Strategiile de Dezvoltare (europene, nationale,
regionale); 3. Politicile sectoriale cu impact teritorial (transport, mediu, turism, culturd); 4.

Proiectele de interes superior care pot afecta direct sau indirect comuna.

2.1. Planuri de Amenajare a Teritoriului de Rang Superior

CONSTATARE FACTUALA: Conform Legii nr. 350/2001, planificarea spatiali este un proces
ierarhic, iar PUG-ul Comunei Colti se subordoneaza directivelor din Planul de Amenajare a
Teritoriului National (PATN) si Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buziu. In

absenta unor Planuri de Amenajare a Teritoriului Zonal (PATZ) aplicabile, corelarea este directa.

PROBLEMA CLARA: Directivele din documentatiile de rang superior sunt formulate la un nivel
general si necesita o transpunere specifica pentru a deveni operationale la scara comunei. Fara
aceastd operationalizare, exista riscul ca PUG-ul sd ignore constrangeri majore, precum coridoare

de protectie, sau sa rateze oportunitati strategice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
aferent vor integra obligatoriu toate constrangerile si directivele din PATN si PATJ. Orice
reglementare locald va fi fundamentata pe acest cadru supra-ordonat, asigurand trasabilitate de la
nivel national la nivel de parcela. Politicile nationale privind protejarea resurselor de apa si a
zonelor naturale sunt direct aplicabile. "Legea nr. 171/1997, care aproba PATN - Sectiunea a II-a
Apa, si Legea nr. 575/2001 (PATN - Sectiunea a V-a Zone de risc natural) impun constrangeri
privind construirea in zonele de protectie ale cursurilor de apa (Basca, Valea Coltilor, Valea Boului)
si in zonele cu risc de inundatii." Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 171/1997", Monitorul Oficial,
1997, n.a.. Similar, PATN - Sectiunea a III-a — Zone protejate (aprobata prin Legea nr. 5/2000)

ofera cadrul pentru reglementarea monumentelor istorice, avand impact direct asupra
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Ansamblului rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352) din KILO_CAROUL [X04, Y07] si

a Avenului de la Alunis.

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buzau transpune directivele nationale la scara

judetului. Analiza PATJ se concentreaza pe 4 directii:

1. Rolul in reteaua de localitati: Pozitionarea comunei Colti in ierarhia urbana a judetului,
conform Legii nr. 351/2001.

2. Infrastructura judeteana: Proiectele de modernizare a drumurilor care deservesc comuna,
precum DC69, DC71 sau DC78.

3. Politici judetene: Strategiile de dezvoltare pentru turism, agricultura si protectia mediului
care vizeaza zona montana a judetului.

4. Zone cu regim special: Delimitarea zonelor de risc, a ariilor protejate de interes judetean
si a altor constrangeri la nivelul judetului.

Directivele PATJ privind promovarea turismului cultural in Muntii Buzaului sunt direct aplicabile
si trebuie integrate obligatoriu in viziunea PUG Colti. Principiile de coerenta se aplica si in relatia
cu UAT-urile invecinate: Bozioru (Nord si Vest), Patarlagele (Est) si Panatau (Sud), necesitand o

analiza a compatibilitatii la granitele administrative.

2.2, Strategii de Dezvoltare Relevante

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea este ghidati de documente programatice care
definesc oportunitdtile de finantare si directiile prioritare la nivel european, national, regional si

judetean.

PROBLEMA CLARA: Nealinierea PUG-ului la aceste strategii ar izola comuna de fluxurile de

finantare publica si ar duce la o dezvoltare necorelata cu tendintele macro-regionale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine un instrument proactiv de
dezvoltare, nu doar de reglementare. Fiecare propunere majora va fi corelata cu un obiectiv specific
dintr-o strategie de rang superior, pentru a maximiza sansele de atragere a finantarilor. La nivel
european, "Agenda Teritoriald 2030" promoveaza o "Europa Justd" si o "Europad Verde". Aceste
obiective se traduc in oportunitati pentru Comuna Colti, prin programe precum LIFE sau fonduri
de dezvoltare rurald, care sustin ecoturismul, agricultura ecologica, protejarea capitalului natural
si modernizarea infrastructurii in zonele rurale montane. La nivel national si regional, Strategia
Nationala pentru Dezvoltare Durabila si Strategia de Dezvoltare Regionala Sud-Est contin axe

prioritare relevante, precum dezvoltarea turismului si conservarea patrimoniului. Strategia de

“»

Planul National 13 | 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 diagnostic multicriterial integrat

Dezvoltare a Judetului Buzau evidentiaza rolul Comunei Colti ca pol de interes turistic, datorita
Muzeului Chihlimbarului (KILOCAROU [X06, Y05]) si asezarilor rupestre (KILOCAROU [X04,
Yo7]). PUG-ul va prelua acest rol strategic, prevazand reglementari pentru a sprijini sectorul
turistic, inclusiv reguli specifice pentru constructiile noi in zonele cu valoare peisagistica si

delimitarea de trasee turistice protejate.

2.3. Politici Sectoriale cu Impact Teritorial

CONSTATARE FACTUALA: Politicile sectoriale nationale (transporturi, mediu, agricultura,
culturd) contin norme tehnice precise care influenteaza optiunile de dezvoltare si trebuie transpuse

in reglementari urbanistice.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea acestor politici poate duce la elaborarea unui PUG neconform,
care nu poate fi avizat de autoritatile de resort, sau la propuneri de dezvoltare aflate in conflict cu

obiectivele nationale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va traduce obiectivele si normele sectoriale
in reglementdri aplicabile la nivel de parceld, asigurand o legatura directa intre politica publica si
forma fizic# a teritoriului. In domeniul transporturilor, politicile de conectivitate rural impun
alinierea drumurilor comunale la normativele tehnice in vigoare. Politica de mediu are un impact
major, prin Politica Agricold Comuna (PAC) si principiul "Do No Significant Harm" (DNSH). PUG-
ul va sprijini aceste politici prin mentinerea suprafetelor agricole nefragmentate si limitarea
extinderii intravilanului pe terenuri fertile. Politicile culturale si de protejare a patrimoniului
sunt capitale pentru Comuna Colti. Legea nr. 5/2000 si legislatia monumentelor istorice impun
un regim strict de interventie. PUG-ul va delimita cu precizie zonele de protectie pentru Ansamblul
rupestru de la Alunis, Biserica din piatra Alunis si Ansamblul muzeului de chihlimbar Colti,
stabilind un set de reguli clare (materiale, regim de inaltime, cromatica), in acord cu avizul

Ministerului Culturii.

2.4. Proiecte de Interes Superior cu Impact Local

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei sau in proximitatea sa pot exista proiecte de
investitii de interes national, regional sau judetean, precum magistrale de transport sau lucrari

hidrotehnice.
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PROBLEMA CLARA: Lipsa de anticipare si de coordonare cu aceste proiecte poate duce la

conflicte teritoriale sau la ratarea unor oportunitati de dezvoltare sinergica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va identifica si integra proactiv aceste
proiecte, evaluand impactul lor si asigurand compatibilitatea cu dezvoltarea locald. Conform
datelor disponibile, nu exista proiecte de infrastructura majora de transport care sa tranziteze
direct teritoriul comunei Colti. Cu toate acestea, planurile de modernizare a retelei de drumuri din
proximitate pot influenta accesibilitatea. In domeniul mediului, proiectele gestionate de "Apele
Romane" (ex: regularizarea raului Basca, care traverseaza KILO_CAROURILE [Xo05, Yo5] si [X06,
Yos5]) sau de Agentia pentru Protectia Mediului vor fi preluate in PUG, transpunand in RLU orice
constrangeri sau oportunitati. Acest proces asigura o coordonare inter-institutionala, unde PUG-
ul devine instrumentul de implementare locald a unor interventii de anvergura. Prin corelarea
ierarhica a planurilor, alinierea la strategii, integrarea politicilor sectoriale si anticiparea
proiectelor majore, se contureaza un set clar de directive externe care vor modela PUG-ul Comunei
Colti.
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3. SINTEZA AUDITULUI PUG EXistent

Acest capitol realizeaza o evaluare factuala a Planului Urbanistic General aflat in vigoare pentru
Comuna Colti. Analiza masoara gradul de implementare a prevederilor acestuia, identifica
coerenta sa in timp si relevanta in contextul socio-economic actual, pentru a extrage lectii care sa

fundamenteze viitoarea planificare.

Metodologia de audit se bazeaza pe o analiza comparativa intre obiectivele declarate ale PUG-ului
anterior si realitatea teritoriald prezenta. Se examineaza gradul de realizare a proiectelor de
investitii propuse, evolutia indicatorilor urbanistici si coerenta documentatiilor subsecvente

(PUZ/PUD), pe baza evidentelor administrative si a analizei cartografice a evolutiei intravilanului.

3.1. Gradul de Implementare a PUG-ului Anterior

CONSTATARE FACTUALA: Auditul implementirii PUG-ului anterior arati un grad de
realizare de aproximativ 35% pentru proiectele de infrastructurda publicd majora, in timp ce
reglementarile privind indicatorii de densitate si estetica urbana au fost respectate intr-o proportie
sub 50% in cazul noilor constructii private. PUG-ul precedent a vizat trei directii de dezvoltare:
extinderea controlata a zonelor de locuinte, modernizarea retelei stradale (DC69, DC71, DC78) si

dezvoltarea infrastructurii turistice.

PROBLEMA CLARA: Existi o discrepantd majord intre obiectivele declarate si stadiul de
realizare. Modernizarea drumurilor comunale si extinderea retelelor de utilitati s-au realizat doar
partial, iar tinta de crestere a capacitatii de cazare turistica a fost atinsa in mod neuniform, adesea
in afara zonelor prevazute. Aceasta neconcordanta semnaleaza fie o subestimare a resurselor
necesare, fie o presiune de dezvoltare care a depasit capacitatea de control a instrumentului de

planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si porneasci de la o evaluare
realista a capacitatii de implementare a administratiei locale si sa propuna mecanisme de control
mai eficiente. Implicatia directd este cd obiectivele vor fi corelate cu un program de investitii
multianual, iar RLU va introduce conditionalitdti mai stricte pentru a asigura conformarea

dezvoltarilor private la reglementarile urbanistice.

Analiza detaliata a proiectelor de investitii publice propuse in PUG-ul anterior releva un grad de
implementare partial. Din lista proiectelor majore, modernizarea drumurilor comunale a fost

realizata intr-o proportie redusa, iar extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare a vizat
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doar anumite sectoare din satul Colti. Proiectele de amenajare a unor puncte de informare turistica
nu au fost demarate. Datele administrative indica un grad de realizare a portofoliului de proiecte
publice de sub 40%. La nivel strategic, tinta de crestere a capacitatii de cazare turistica a fost atinsa,
insd in mod neuniform, in timp ce imbunatatirea accesibilitatii catre obiectivele culturale a stagnat
din cauza starii precare a infrastructurii rutiere. Impactul asupra sectorului privat a fost limitat; o
analiza a unui esantion de 50 de autorizatii de construire emise in perioada de valabilitate arata
ca, desi functiunile admise au fost in general respectate, indicatorii urbanistici (POT, CUT) si
regimul de inaltime au fost frecvent depasiti prin documentatii subsecvente. Evolutia efectiva a
intravilanului, comparata cu limita propusa in PUG, indica o extindere punctuala, neplanificata,
care a generat presiune pe infrastructura existenta. Aceste constatari factuale semnaleaza
domeniile unde instrumentele de planificare anterioare au fost ineficiente si necesita o regandire

fundamentala.

3.2. Coerenta Derogarilor si a Documentatiilor Subsecvente

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea urbanistici din ultimul deceniu s-a realizat
preponderent prin intermediul a 43 de documentatii subsecvente (18 PUZ-uri si 25 de PUD-uri),

care au functionat ca instrumente de derogare de la regulile generale ale PUG-ului aflat in vigoare.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea extensivi a derogirilor a subminat viziunea si coerenta PUG-
ului, transformand exceptia in reguld. Impactul cumulat al acestor documentatii a generat o
dezvoltare fragmentatd, ad-hoc, care a raspuns presiunilor conjuncturale, dar a ignorat obiectivele
strategice pe termen lung, precum protejarea peisajului sau dezvoltarea echilibratd a

infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si limiteze drastic posibilitatea
de derogare si sd introduca reguli mai stricte pentru elaborarea si aprobarea documentatiilor
subsecvente. Implicatia este ca RLU va defini cu o mai mare precizie conditiile de construire,
reducand ambiguitatea si, implicit, necesitatea de a recurge la PUZ/PUD pentru interventii

punctuale.
Analiza cantitativa a documentatiilor de derogare aprobate releva 3 tipologii:

1. Introducere de terenuri in intravilan: 12 PUZ-uri (67% din total).
2. Schimbare de functiune (reconversie): 3 PUZ-uri.

3. Majorare de indicatori urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime): 15 PUD-uri si 3 PUZ-uri.

“»
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Aceasta clasificare indica o presiune dominanta pentru extinderea intravilanului, concentrata in
special in zona satului Colti si de-a lungul drumului DC69, semnaland o directie de dezvoltare
subestimata de PUG-ul initial. Evaluarea calitativa a derogarilor demonstreaza o coerenta redusa
cu viziunea PUG. Aprobarea succesiva a mai multor PUZ-uri pentru case de vacanta intr-o zona
agricola cu valoare peisagistica a dus la fragmentarea terenurilor si la o presiune neprevazuta
asupra unei infrastructuri subdimensionate. Analiza esantionata arata ca peste 60% dintre PUZ-
urile aprobate nu au fost insotite de un studiu de impact asupra traficului si a retelelor edilitare,
iar compatibilitatea cu protectia peisajului si a patrimoniului a fost adesea tratata formal. Impactul
cumulat al acestor decizii punctuale a fost modificarea caracterului anumitor zone si crearea de noi
deficite de infrastructura. Sinteza auditului relevd ca PUZ-urile au fost principalul motor de
extindere necontrolata a intravilanului, iar derogarile de la indicatorii urbanistici au fost frecvente
in zonele centrale. Aceasta imagine a unui "PUG real", modelat de exceptii, este fundamentala

pentru a integra mecanisme de flexibilizare controlata in noul PUG.

3.3. Conflicte de Reglementare si Lectii Invitate

CONSTATARE FACTUALA: Analiza aplicirii PUG-ului anterior, bazati pe cazuistica
autorizatiilor de construire si pe procesele verbale ale comisiilor de urbanism, a scos la iveald 4

tipologii de conflicte de reglementare si reguli care s-au dovedit inaplicabile sau contraproductive.

PROBLEMA CLARA: Ambiguitatea, rigiditatea excesivi si necorelarea unor prevederi din RLU-
ul anterior au generat interpretari divergente, au incurajat o "culturad a derogarii" si au creat
conflicte de vecinatate. Aceste disfunctionalititi normative au redus eficienta PUG-ului ca

instrument de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG si RLU trebuie si invete din aceste erori,
propunand un set de reguli mai clare, mai flexibile unde este cazul si mai riguroase unde este
necesar. Implicatia este ca fiecare "lectie invatata" trebuie sa se traduca intr-o propunere concreta

de imbunatatire a noului cadru de reglementare.
Principalele tipologii de conflicte si ineficiente identificate in RLU-ul anterior sunt:

1. Ambiguitatea termenilor: Definitii neclare pentru "arhitectura traditionala" sau "functiuni
complementare turismului" au permis interpretari subiective.

2. Reguli de conformare prea rigide: Impunerea unor retrageri fixe sau a unei palete
cromatice unice, neadaptate la diversitatea fondului construit, a generat un numar mare de
cereri de derogare.
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3. Necorelarea la limite: Lipsa unor zone de tranzitie intre zone functionale diferite (ex: zona
de locuinte langa o zona de productie) a generat conflicte de vecinatate.

4. Indicatori urbanistici nerealisti: Un CUT prea mic in zona centrala a blocat reconversia
unor cladiri vechi, in timp ce un POT prea mare in zonele de extindere a permis o densificare
excesiva, fara spatii verzi.

Pe baza acestor disfunctionalitati, se pot formula 4 lectii invatate care devin principii directoare

pentru viitoarea planificare:

a) Lectia flexibilitatii controlate: Un PUG prea rigid este rapid depasit de realitate. Noul PUG

trebuie sa includa mecanisme de adaptare bazate pe criterii clare, nu pe exceptii arbitrare.

b) Lectia infrastructurii conditionale: Dezvoltarea rezidentiala si turistica nu poate precede la
infinit dezvoltarea infrastructurii. Noul PUG trebuie sa conditioneze mai strict extinderea
intravilanului si autorizarea constructiilor noi de existenta sau de realizarea concomitenta a

utilitatilor si a cailor de acces.

c) Lectia participarii reale: Un proces de consultare publicd formal, fara o implicare autentica a
comunitdtii, duce la un PUG care nu raspunde nevoilor reale. Noul proces trebuie sd fie mai

interactiv si mai transparent.

d) Lectia datelor realiste: Planificarea bazata pe prognoze demografice sau economice nerealiste
duce la o sub sau supradimensionare a propunerilor. Noul PUG trebuie sa se bazeze pe o analiza

critica a datelor si pe scenarii de dezvoltare prudente.

Acest audit incheie analiza retrospectiva si creeaza o punte argumentata catre etapa de diagnoza a
situatiei actuale. Lectiile invatate devin premisele esentiale pentru definirea noii viziuni de

dezvoltare.
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4. SINTEZA CADRULUI NATURAL SI A RISCURILOR

Acest capitol fundamenteaza constrangerile fizice care modeleaza dezvoltarea comunei Colti, prin
integrarea concluziilor studiilor de fundamentare referitoare la cadrul natural, resurse si riscuri.
Documentul cartografiaza si ierarhizeaza conditionarile teritoriale, avand ca obiectiv central

crearea unei baze factuale pentru reglementarile preventive din Planul Urbanistic General (PUG).

Analiza agregheaza datele din studiile de specialitate si le transpune spatial pe grila canonica
TKHC. Datele hidrologice, geotehnice si cele privind ariile protejate sunt corelate pentru a delimita
zonele vulnerabile si a identifica severitatea si extinderea riscurilor, oferind o diagnoza precisa care

va fundamenta viitoarele decizii de planificare.

4.1. Sinteza Riscurilor Naturale

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti este expus unor riscuri naturale
semnificative, determinate de prezenta unei retele hidrografice dense (raul Basca, Valea Coltilor,
Valea Boului) si de un relief deluros cu pante accentuate. Vulnerabilitatea intrinseca la inundatii si

alunecari de teren este confirmata de studiile de specialitate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei delimitiri precise a zonelor expuse la risc in documentatiile de
urbanism in vigoare permite dezvoltari necontrolate in areale vulnerabile, generand un pericol
direct la adresa sigurantei locuitorilor si a bunurilor si implicand costuri publice ridicate pentru

interventii post-dezastru.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Conform Legii nr. 575/2001, este obligatorie
instituirea in noul PUG a unor zone de risc cu interdictie temporara sau definitiva de construire.
Implicatia directa pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este crearea unor Zone cu
Reglementari Speciale (ZRS) care sd transpuna aceste interdictii si conditionari la nivel de parcela,

asigurand un cadru legal preventiv.

Riscul la inundatii, legat de posibilitatea producerii de viituri rapide, afecteaza locuintele si
infrastructura din proximitatea albiilor, degradeaza terenurile agricole si blocheaza caile de
comunicatie. Analiza delimiteaza zonele inundabile pentru diverse perioade de revenire. Lunca
raului Basca, care traverseaza satul Colti in KILOCAROURILE [Xo05, Yo5] si [X06, YO5], este cea
mai expusda. HECTACAROURILE direct vulnerabile includ [Xo05, Y05] - (AX=700 m, AY=300 m)
si[X06, Yo5] - (AX=100 m, AY=400 m). Conform Legii Apelor nr. 107/1996, PUG va institui benzi

de protectie (zone de servitute) si va interzice constructiile in zonele de risc major.
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Riscul la alunecéri de teren, determinat de substratul geologic argilos si pantele accentuate, este o
constrangere majora. Interventiile antropice necorespunzatoare pot activa sau accelera aceste
fenomene. Analiza ierarhizeaza zonele in 4 grade de susceptibilitate. Versantii cu pante de peste
20% din KILO_CAROURILE [X04, Y06] (zona Muscelu Caramanesti) si [ X05, YO7] sunt clasificati
cu risc ridicat. Implicatia pentru RLU este directa: in zonele cu risc ridicat si foarte ridicat se vor
impune interdictii de construire pentru locuinte noi si conditionari tehnice severe pentru orice alte

lucrari, conditionate de avizul expertului geotehnic.

Pe langa acestea, au fost identificate 2 riscuri secundare:

1. Riscul seismic: Comuna se afld in zona de influentd a sursei seismice Vrancea. PUG va
impune respectarea neconditionatad a normativului de proiectare seismica P100-1/2013.

2. Riscul de incendii de vegetatie: Este prezent in zonele forestiere dense si cu accesibilitate
redusa, precum cele din KILO_ CAROURILE [Xo07, YO7] si [X08, Y06]. PUG va fundamenta
necesitatea unor masuri preventive, precum drumuri forestiere strategice si puncte de apa.

4.2. Sinteza Constrangerilor Geotehnice

CONSTATARE FACTUALA: Conform studiilor geotehnice, teritoriul comunei prezinti o
varietate de conditii de fundare, de la terenuri stabile in zonele de lunca si terasa, la terenuri slabe,

compresibile sau instabile pe versanti.

PROBLEMA CLARA: Netranspunerea caracteristicilor geotehnice in reguli urbanistice clare
duce la amplasarea defectuoasd a constructiilor, generand riscuri structurale si costuri

suplimentare pentru fundare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari delimitarea in PUG a unor zone
geotehnice distincte, fiecare cu conditionari specifice. Implicatia pentru RLU este introducerea
unor articole care sa reglementeze tipul constructiilor, adancimea de fundare si obligativitatea

studiilor geotehnice aprofundate in functie de zona.

Zonarea geotehnicad a teritoriului transpune datele tehnice in reglementari, delimitand 4 categorii

de terenuri:

1. Zone cu terenuri bune de fundare: Corespund teraselor raurilor (KILO_CAROURILE
[X06, YO5], [X05, Y04]), unde se poate construi in conditii normale.

2. Zone cu terenuri mediu compresibile: Necesita fundatii de adancime sau masuri de
imbunatatire.
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3. Zone cu terenuri slabe (argile contractile, umpluturi): Constructiile sunt interzise
sau conditionate de solutii speciale.

4. Zone cu potential de alunecare: Se impun cele mai severe restrictii.

Implicatiile directe ale acestor constrangeri sunt:

a) Limitarea extinderii intravilanului: Zonele cu risc geotehnic ridicat, precum cele din
HECTA_CAROURILE [X04, Y06] - (AX=800 m, AY=100 m), vor fi excluse de la

construire.

b) Influentarea costurilor de dezvoltare: Construirea pe teren slab poate creste costul de

fundare cu peste 30%.

¢) Conditionarea tipologiei constructiilor: In zonele seismice, RLU va impune respectarea

strictd a normelor de proiectare.

Acest mecanism de realism tehnic asigura fezabilitatea propunerilor PUG si o legdtura indisolubila

intre caracteristicile terenului si reglementarile urbanistice.

4.3. Regimul Ariilor Protejate si al Zonelor de Protectie

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei gizduieste valori de patrimoniu natural si
cultural de interes national (monumente istorice, situri arheologice, rezervatii naturale), care

impun un regim juridic special de protectie.

PROBLEMA CLARA: Necorelarea dintre dezvoltarea urbanistici si regimurile de protectie,
definite de Legea nr. 5/2000, poate duce la degradarea ireversibild a patrimoniului si la blocarea

proiectelor prin avize negative.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea acestor regimuri
juridice in reglementari urbanistice clare in PUG. Implicatia pentru RLU este instituirea de reguli

speciale si restrictive in perimetrele de protectie, pentru a echilibra conservarea cu dezvoltarea.
Patrimoniul cultural impune, conform Legii nr. 5/2000, zone de protectie pentru:

« Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-II-a-A-02352): Situat in KILO_CAROUL
[X04, Yo7].

« Necropola Monteoru de la Colti - Varful Bai (BZ-I-s-B-02218): Localizata in
KILO_CAROUL [Xo05, Yo5].
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PUG-ul va delimita aceste zone, iar RLU va detalia conditionarile: restrictii de inaltime, materiale
si interdictia lucrarilor care pot afecta siturile arheologice, orice interventie fiind conditionata de

avizul Ministerului Culturii.

Patrimoniul natural este reprezentat de rezervatia naturala Avenul de la Alunis (KILO_CAROU
[X04, Y07]). Regimul de protectie impune interdictia oricarei forme de construire in interiorul
perimetrului si restrictii in zona tampon. PUG-ul va prelua delimitarea si o va transpune in planse
ca zona cu interdictie totala de construire (non aedificandi). Suplimentar, PUG-ul va introduce
reglementdri pentru protejarea peisajului (maluri de rau, masive forestiere), contribuind la
mentinerea biodiversitatii. Aceste constrangeri non-negociabile sunt, in acelasi timp, oportunitati

pentru o dezvoltare durabila, bazata pe valorificarea responsabila a capitalului local.

4.4. Analiza Fronturilor de Urbanizare

CONSTATARE FACTUALA: In ultimul deceniu, s-a manifestat o tendintd de dezvoltare a
locuintelor secundare si a structurilor turistice, creand "fronturi de urbanizare" active si adesea

necontrolate.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea difuzi genereazi presiuni asupra resurselor, peisajului si

infrastructurii subdimensionate, punand sub semnul intrebarii sustenabilitatea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si propuni politici de gestionare a
cresterii, prin consolidarea zonelor urbanizate si directionarea extinderii catre areale apte de
construire. RLU va introduce mecanisme care sa descurajeze dezvoltarea difuza si sa conditioneze

noile constructii de existenta infrastructurii.
Identificarea fronturilor de urbanizare releva 3 tipologii de dezvoltare:

1. Prin "umplere" a golurilor urbane in satele Colti si Alunis.

2. Prin extindere liniara de-a lungul DC69 si DC71, in KILO_CAROURILE [Xo05, Yo5] si
[X06, Yo5].

3. Difuza, prin constructii izolate in extravilan.
Evaluarea sustenabilitatii acestor fronturi indica zone de conflict. S-au identificat constructii noi
in zone cu risc mediu de alunecare sau in proximitatea zonelor de protectie a monumentelor.
Extinderea zonelor construite nu a fost insotita de o dezvoltare corespunzatoare a retelelor de apa
si canalizare. Noul PUG va trebui sa propuna politici de descurajare a acestui fenomen si de

incurajare a construirii in vetrele existente, pentru a asigura o dezvoltare coerenta si sustenabila.
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5. SINTEZA INFRASTRUCTURII SI MOBILITATII

Acest capitol evalueaza starea sistemelor de infrastructura tehnica si de transport din Comuna
Colti, pilonii functionalitatii teritoriului. Analiza se concentreaza pe capacitatea, acoperirea si
disfunctionalitatile retelelor de utilitati si a sistemului de mobilitate, pentru a determina gradul de

accesibilitate teritoriala si a identifica deficitele care limiteaza dezvoltarea.

Metodologia se bazeaza pe agregarea datelor disponibile din surse oficiale si pe analiza spatiala a
acestora, utilizand ca sistem de referinta grila canonica TKHC. Analiza urmareste sa ofere o
diagnoza factuala care sa fundamenteze necesitatea proiectelor de investitii si sa ofere o baza solida

pentru viitoarele reglementari urbanistice.

5.1. Infrastructura Tehnico-Edilitara

CONSTATARE FACTUALA: Nivelul de echipare tehnico-edilitar in Comuna Colti este specific
unei localitati rurale montane si prezinta disparititi semnificative. Datele oficiale indica o
acoperire partiala a sistemului de alimentare cu apa (concentrata in satul Colti, KILOCAROURILE
[Xo5, Yo5] si [X06, YO5]) si o absenta aproape totald a sistemului centralizat de canalizare, in
special in satele Alunis (KILOCAROU [X04, Y07]) si Muscelu Caramanesti (KILO_CAROU [Xo04,
Yo06]). Reteaua de energie electricd, desi are cea mai larga acoperire, inregistreaza fluctuatii de

tensiune, iar infrastructura de telecomunicatii este deficitara.

PROBLEMA CLARA: Aceste deficite structurale limiteazi direct dezvoltarea economics, in
special agroturismul, mentin o calitate a vietii redusa si accentueaza inechitétile teritoriale intre
satul resedinta si satele izolate. Lipsa canalizarii genereaza un risc direct de poluare a panzei
freatice, iar calitatea slaba a serviciilor de energie si telecomunicatii constituie o bariera pentru

orice initiativd economicd moderna.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice strategie de dezvoltare este conditionati de
un plan multianual de investitii in infrastructura de baza. Consecinta este ca noul PUG trebuie sa
delimiteze perimetre de interventie prioritara, iar Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va
conditiona obligatoriu noile dezvoltari, in special cele turistice, de asigurarea echiparii edilitare
corespunzatoare, fie prin extinderea retelei publice, fie prin solutii individuale conforme, pentru a

preveni extinderea zonelor deficitare.

Sistemul de alimentare cu apa acopera partial doar vatra principala a satului Colti
(KILO_CAROURILE [Xo05, Y05] si [X06, YO5]), in timp ce satele Alunis ([X04, Y07]) si Muscelu
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Caramanesti ([X04, Yo6]) depind de surse locale (fantani) cu calitate si debit variabile. Problema
nu se rezuma la extinderea retelei, ci vizeaza si starea conductelor existente si calitatea apei.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a delimita clar perimetrele deservite de sistemul
centralizat si de a stabili politici riguroase pentru extinderea acestuia, conditionand autorizarea
constructiilor noi in zonele neacoperite de realizarea unor sisteme individuale conforme sau de

extinderea retelei publice.

Sistemul de canalizare si epurare este absent in majoritatea teritoriului, gospodariile utilizand
solutii individuale (fose septice, latrine). Riscul de poluare a apelor de suprafata (raul Basca) si a
panzei freatice este ridicat, cu impact direct asupra sanatatii publice, in special in zonele cu
densitate mare, precum HECTACAROURILE din KILOCAROURILE [Xo05, Yo5s] si [X06, Yo5].
Implicatia pentru PUG este definirea unor zone prioritare pentru realizarea unui sistem de
canalizare si interzicerea solutiilor individuale neconforme, conditionand orice dezvoltare noua, in
special unitatile turistice, de implementarea unor statii de epurare locale care respecta normele in

vigoare.

Reteaua de alimentare cu energie electrica, desi extinsa, inregistreaza fluctuatii de tensiune si
intreruperi frecvente. Capacitatea limitatd a retelei existente impiedicd racordarea de noi
consumatori majori (pensiuni, ateliere), blocand dezvoltarea economica. Necesarul de putere
instalata este estimat la 1,2 MW pentru satul Colti, 0,8 MW pentru Alunis, 0,6 MW pentru Muscelu
Caramanesti si 0,4 MW pentru Coltii de Jos. Implicatia pentru PUG este de a asigura coridoare de
protectie pentru retelele electrice si de a corela planurile de extindere a zonelor construibile cu

planurile de investitii ale distribuitorului de energie.

Infrastructura de telecomunicatii si accesul la internet de mare viteza sunt deficitare, generand o
forma de excluziune digitald. Acoperirea slaba, in special in Alunis ([X04, Y07]), constituie o
bariera majora pentru serviciile turistice. PUG-ul poate facilita procedurile de autorizare pentru

instalarea de antene sau de retele de fibra optica si poate delimita zone prioritare pentru acoperire.

Managementul deseurilor este deficitar. Colectarea nu acopera uniform toate satele, iar lipsa
facilitatilor pentru colectare selectiva duce la aparitia depozitelor necontrolate, cu impact negativ
asupra mediului (ex: KILO_CAROURILE [X07, Y06], [X08, Y05]). Implicatia pentru PUG este de
a prevedea si de a localiza spatial platforme dedicate pentru colectarea diferitelor tipuri de deseuri

si de a integra in RLU obligativitatea racordarii la serviciul de salubritate.
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5.2. Mobilitate si Transport
CONSTATARE FACTUALA: Mobilitatea in Comuna Colti depinde exclusiv de reteaua de

drumuri comunale (DC69, DC71, DC78), in absenta altor moduri de transport. DC69 traverseaza
comuna pe directia Est-Vest, legand satul Colti (in KILO_CAROURILE [Xo05, Yo5], [X06, YO5])

de comuna Patarlagele, dar starea tehnica a intregii retele este precara.

PROBLEMA CLARA: Calitatea si capacitatea retelei rutiere sunt insuficiente, generand o
conectivitate externa limitata si o vulnerabilitate a retelei interne. Punctele critice includ sectoare
de drum neasfaltate, poduri inguste si zone cu risc de inzidpezire (localizate pe DC78, in
KILO_CAROUL [X07, Y06]), care constituie prioritati de interventie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Accesibilitatea este redusd, cu impact negativ
asupra economiei locale, sigurantei si accesului la servicii. PUG-ul trebuie sa prioritizeze
modernizarea retelei existente, iar RLU va reglementa noile accese la drumurile publice, conform
normelor tehnice. "Incadrarea strizilor in categorii este responsabilitatea consiliilor locale, pe baza
studiilor de trafic si dezvoltare." Autor, "NORME TEHNICE din 27 ianuarie 1998 privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale"”, Monitorul Oficial, 1998, n.a., ceea ce

implica o ierarhizare clara in PUG.

Lipsa transportului public organizat genereaza dependenta totala de transportul privat, izolare
sociald si acces dificil la servicii esentiale. Un elev din satul Alunis ([X04, Yo7]) intampina
dificultati majore in a ajunge la un liceu in Patarlagele. Implicatia pentru PUG este necesitatea de
a explora solutii alternative, precum incurajarea serviciilor de transport la cerere si amenajarea

unor statii sigure pentru microbuzele private, ca parte a unei strategii integrate de mobilitate.

Accesibilitatea pe timp de iarnd sau in conditii meteorologice extreme este o vulnerabilitate
majora. Sectoarele de drum cu pante mari, care deservesc satele Muscelu Caramanesti si Alunis,
pot deveni impracticabile, ducand la izolarea completd a comunitatilor si ingreunand accesul
vehiculelor de urgenta. Implicatia pentru PUG este de a ierarhiza reteaua de drumuri in functie de
importanta strategica si de a propune un plan de modernizare care sa prioritizeze asigurarea

accesibilitatii permanente.

Analiza criticd a solutiilor propuse anterior arata ca proiectele de modernizare au esuat din cauza
lipsei de finantare sau a blocajelor administrative. O propunere mai veche de a crea o legatura

rutierd intre Colti si Bozioru a fost abandonata din cauza costurilor ridicate. Intelegerea acestor
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esecuri impune formularea unor propuneri mai realiste in noul PUG, corelate cu capacitatea de

finantare si implementare a administratiei locale.

5.3. Accesibilitate Teritoriala si Zone Deficitare

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea in Comuna Colti este rezultatul interactiunii dintre
calitatea infrastructurii, acoperirea cu retele edilitare si distributia serviciilor, generand disparitati
semnificative. Conectarea la reteaua judeteana se face prin DC69 in Patarlagele, plasand comuna

intr-o pozitie de izolare relativa.

PROBLEMA CLARA: Existenta unor "zone deficitare", caracterizate prin izolare, lipsa
serviciilor de baza si tendinte de declin demografic (in special satele Alunis si Muscelu
Caramanesti), necesita o cartografiere precisa pentru a fundamenta interventiile de corectare a

dezechilibrelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze o strategie de
dezvoltare policentrica si echilibrata care sa vizeze reducerea acestor decalaje, prin concentrarea

investitiilor in zonele prioritare. Harta deficitelor devine un instrument de planificare esential.

Gradul de accesibilitate externa redus afecteaza negativ atractivitatea pentru investitori, dar poate
reprezenta o oportunitate pentru turismul bazat pe autenticitate si izolare. Analiza accesibilitatii
interne releva legaturi dificile intre sate, conexiunea dintre Colti si Muscelu Caramanesti (via
DC71) fiind cea mai problematica. O matrice de accesibilitate interna, suprapusa peste distributia
dotarilor, confirma ca satele Alunis si Muscelu Caramanesti sunt cele mai dezavantajate. Daca
scoala primara se afla in KILOCAROUL [X06, Y05] (sat Colti), un copil din KILOCAROUL [X04,

Yo6] (Muscelu Caramanesti) parcurge o distanta considerabild pe un drum neadecvat.

Identificarea zonelor cu deficit major de infrastructura se realizeaza prin suprapunerea analizelor.
O harta de sintezd combina informatiile despre acoperirea cu retele (apa, canalizare, energie,
drumuri) si accesibilitatea la servicii. Zonele care cumuleaza deficite, corespunzand satelor izolate
si cu populatie imbatranitd, precum anumite trupuri ale satului Alunis, in HECTACAROURILE

cele mai indepartate din KILOCAROUL [X04, YO7], sunt declarate zone prioritare de interventie.

Sinteza infrastructurii si mobilitatii ofera diagnoza unui teritoriu cu o accesibilitate precara si
deficite semnificative de echipare. Aceste constatari fundamenteaza strategia de dezvoltare a PUG,

care trebuie sa propuna un program coerent de investitii pentru a reduce disparitatile.
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6. SINTEZA PATRIMONIULUI, PEISAJULUI SI IDENTITATII

Acest capitol fundamenteaza reglementarile PUG referitoare la capitalul cultural si natural, avand
la baza principiul ca identitatea unui loc este un activ strategic. Analiza identifica, ierarhizeaza si
localizeaza valorile de patrimoniu si peisaj, precum si presiunile care le ameninta, pentru a
fundamenta un set de reguli urbanistice care sa asigure protectia si punerea in valoare a acestui

capital.

Metodologia consta in corelarea datelor istorice, arheologice si etnografice cu analiza spatiala,
localizand fiecare element pe grila canonica TKHC. Datele provin din studiile de fundamentare si
surse oficiale, reflectand realitatea la data de 19.09.2025. Criteriile de analiza vizeaza valoarea
istorica, artistica si peisagistica, gradul de vulnerabilitate si potentialul de dezvoltare, asigurand o

baza factuala pentru deciziile de reglementare.

6.1. Patrimoniu Construit si Arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul Comunei Colti gizduieste 3 ansambluri de monumente
istorice de importanta nationala si un sit arheologic major, clasate conform Listei Monumentelor
Istorice (LMI) si Repertoriului Arheologic National (RAN). Acestea sunt: Ansamblul rupestru de
la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), Necropola Monteoru de la Colti - "Varful Bai" (cod LMI BZ-
I-s-B-02218, cod RAN 46448.01) si Ansamblul muzeului de chihlimbar Colti (cod LMI BZ-II-m-
A-01799).

PROBLEMA CLARA: Regimul juridic de protectie al acestor monumente, stabilit prin Legea nr.
5/2000 si legislatia monumentelor istorice, nu este transpus riguros in reglementari urbanistice
specifice la nivelul PUG-ului existent, generand un risc ridicat de alterare sau distrugere a acestor

valori prin dezvoltari necontrolate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este obligativitatea delimitrii
in plansele noului PUG a zonelor de protectie pentru fiecare monument si instituirea unor reguli
clare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Implicatia este ca orice autorizatie de construire
emisa in aceste zone va fi conditionata de respectarea stricta a acestor reguli, asigurand concilierea

dezvoltarii cu protectia patrimoniului.

Ansamblul rupestru de la Alunis, datat din secolul al XVI-lea, este situat in KILO_CAROUL [X04,
Yo7] si, fiind un monument de grupa valorica A, legea impune o zona de protectie. Problema este

ca aceastd zona nu este delimitatd in documentatiile actuale. Implicatia pentru PUG este obligatia
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de arealiza aceasta delimitare pe baza unui studiu de specialitate si de a institui in interiorul ei un

set de reguli stricte, incluzand:

1. Interzicerea constructiilor noi care afecteaza vizibilitatea sau integritatea ansamblului;
2. Controlul materialelor si al cromaticii pentru orice interventie;

3. Reglementarea activitatilor economice pentru a preveni impactul negativ.

Necropola din epoca bronzului (Cultura Monteoru), situata in punctul "Varful Bai"
(KILO_CAROUL [Xo05, YO5]), este vulnerabila la distrugeri accidentale prin lucrari agricole sau
constructii neautorizate, cu consecinta pierderii ireversibile a informatiei istorice. Implicatia

pentru PUG este dubla:

1. Delimitarea clara a perimetrului sitului si instituirea unei zone de protectie arheologica unde

orice lucrare care presupune sapaturi este conditionata de supraveghere arheologica;

2. Marcarea in RLU a zonelor cu potential arheologic unde eliberarea autorizatiilor de construire

este conditionata de avizul Directiei Judetene pentru Cultura.

Pe langa elementele clasate, fondul construit traditional neclasat este vulnerabil la degradare si la
interventii neadecvate care 1i altereaza caracterul. Implicatia pentru PUG este de a delimita "zone
de caracter" in vetrele satelor, unde RLU poate introduce conditionari privind pastrarea
volumetriei, utilizarea materialelor locale si respectarea cromaticii specifice, pe baza unui inventar
preliminar al fondului valoros. Infrastructura de servicii culturale este modesta (Camin Cultural,
muzeul de chihlimbar), limitand viata comunitatii. PUG-ul trebuie sa rezerve terenuri in zone
centrale (ex: KILO_CAROUL [X06, Y05]) pentru viitoare dotari culturale si s permita prin RLU

functiuni culturale complementare in cladirile existente.

6.2. Peisaj Natural si Cultural
CONSTATARE FACTUALA: Peisajul Comunei Colti, rezultat al interactiunii dintre cadrul
natural subcarpatic (versanti impaduriti, vai) si activitatile umane traditionale (peisaj agrar,

arhitectura vernaculara), constituie una dintre cele mai valoroase resurse ale teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea acestui peisaj la transformiri rapide si necontrolate,
precum constructii noi neintegrate, exploatari forestiere agresive sau abandonul terenurilor

agricole, ameninta cu banalizarea si degradarea sa, conform Conventiei Europene a Peisajului.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este pierderea atractivititii turistice si
a identitatii locale. Implicatia pentru PUG/RLU este necesitatea de a introduce reglementari care

sa vizeze protectia, managementul si amenajarea peisajului.

Elementele definitorii ale peisajului includ peisajul de lunca (in KILO_CAROURILE [Xo05, Yos],
[X06, Yo5], [X07, YO6]), peisajul de versant si peisajul culmilor. Peisajul cultural, definit de
structura asezarilor, mozaicul agrar traditional, arhitectura vernaculara si prezenta
monumentelor, defineste "genius loci" (spiritul locului). Amenintarile directe sunt abandonul
agriculturii si introducerea unor modele de arhitectura "de catalog". Pentru protectia peisajului,
este necesara o analiza vizuald a principalelor "conuri vizuale" care trebuie protejate, precum
perspectivele panoramice de la Ansamblul rupestru Alunis sau de pe "Varful Bai". Implicatia
pentru PUG este de a introduce in RLU reglementari specifice pentru zonele cu valoare peisagistica

ridicatd, incluzand:

1. Limitarea regimului de inaltime.

2. Interzicerea panourilor publicitare.

3. Conditionarea cromaticii si a materialelor de finisaj.

4. Obligativitatea plantarii de perdele vegetale pentru mascarea constructiilor cu impact negativ.
PUG-ul are responsabilitatea de a gestiona aceasta resursa fragild, cautand un echilibru intre

dezvoltare si conservare.

6.3. Identitate Locala si Conflicte Patrimoniu-Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea locald a comunei Colti este un construct complex, bazat
pe o simbiozd unicd intre patrimoniul cultural exceptional (asezdrile rupestre, chihlimbarul),

peisajul natural specific Subcarpatilor de Curbura si un set de traditii si practici locale.

PROBLEMA CLARA: Aceastid identitate, principalul activ de dezvoltare turistici, este
vulnerabila la presiunile unei dezvoltari necontrolate, care poate duce la erodarea si banalizarea

ei, generand conflicte de utilizare a teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este pierderea unicititii
si a atractivitatii. Implicatia pentru PUG/RLU este necesitatea de a juca un rol de mediator, gasind

un echilibru intre protejarea identitatii si permiterea unei dezvoltari economice sustenabile.

Patrimoniul imaterial (mestesuguri, obiceiuri, gastronomie) este pe cale de disparitie. PUG-ul

poate contribui indirect la conservarea sa prin: A. Protejarea cadrului fizic (vetrele satelor); B.
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Permiterea prin RLU a unor functiuni de suport (ateliere, puncte de desfacere); C. Corelarea cu
strategii locale de dezvoltare a turismului cultural. Conflictele majore dintre dezvoltare si protectie

sunt de 3 tipuri:

1. Conflicte de utilizare a terenului: presiune pentru constructii in zonele de protectie ale
monumentelor (ex: KILO_CAROUL [Xo4, Yo7]).

2. Conflicte de infrastructura: dezvoltarea retelelor cu impact vizual negativ sau care pot
afecta situri arheologice.

3. Conflicte de stil: introducerea unor modele arhitecturale neadaptate contextului.

Aceste conflicte trebuie gestionate prin reglementdri clare in RLU, pe baza unei matrici a
conflictelor potentiale si a masurilor de mitigare. Patrimoniul si peisajul trebuie tratate ca active
strategice, nu ca simple obiecte de protejat. O abordare inteligentd integreaza conservarea cu
dezvoltarea: restaurarea patrimoniului genereaza locuri de munca, iar protejarea peisajului devine
un brand local. PUG-ul este instrumentul prin care aceasta viziune este transpusa in reguli

concrete.
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7. SINTEZA CADRULUI SOCIO-ECONOMIC SI A CALITATII
LOCUIRII

Acest capitol stabileste baza de date factuala si interpretarea necesara pentru ca politicile sociale
si de dezvoltare sa poata fi formulate coerent in etapa de strategie a PUG. Analiza integreaza
concluziile studiilor demografice, economice si de locuire, avand ca premisa fundamentala ca
dezvoltarea spatiald trebuie sa raspunda nevoilor reale ale comunitatii. Se examineaza dinamica
populatiei, structura economica, calitatea locuirii si accesul la servicii publice, evidentiind

disparitatile teritoriale si portofoliul de investitii.

Fiecare subcapitol este structurat pe identificarea unei constatari factuale, a unei probleme clare
si a consecintelor pentru planificarea urbanisticd. Metodologia constd in agregarea si corelarea
datelor din surse multiple, interpretate in contextul specific al Comunei Colti, cu referinte spatiale
la grila canonica TKHC. Se analizeaza tendintele demografice pe baza datelor statistice oficiale, se
evalueaza structura economica prin analiza agentilor economici, se examineaza calitatea locuirii
prin corelarea starii fondului construit cu infrastructura de servicii si se cartografiaza accesul la

dotarile publice pentru a identifica inechitatile teritoriale.

7.1. Dinamica populatiei

CONSTATARE FACTUALA: Populatia stabili a Comunei Colti era de 981 de locuitori la
recensamantul din 2021, conform datelor oficiale (INS), reflectand un declin constant in ultimele
decenii. Procesul este dual: depopulare si imbatranire demografica accentuata, ponderea
populatiei de peste 65 de ani atingand 28,5%. Piramida varstelor confirma aceasta tendinta, avand

o baza ingusta (grupa 0-14 ani este redusd) si un varf larg.

PROBLEMA CLARA: Acest declin structural, alimentat de un spor natural negativ si de un sold
migratoriu negativ, erodeaza capitalul uman si sustenabilitatea pe termen lung a asezarilor. 4 zone
sunt afectate in mod particular: satele izolate Muscelu Caramanesti, localizat preponderent in
KILO_CAROUL [X04, Y06], si Alunis ([X04, Y07]), unde dinamica negativd este cea mai
pronuntata. Reducerea fortei de munca active limiteaza potentialul de dezvoltare, iar o populatie
imbatranita genereaza o presiune crescuta pe serviciile sociale si medicale, care sunt deja
deficitare. Fara masuri de revitalizare, aceste asezari risca sa devina sate-fantoma in orizontul de

planificare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Costurile de intretinere a infrastructurii pentru o
populatie in scadere devin nesustenabile. Implicatia directa este necesitatea de a adopta o abordare
de planificare non-expansiva, care sa prioritizeze consolidarea vetrelor de sat existente si sa evite
extinderea nejustificata a intravilanului. Decizia de a nu propune extinderi de intravilan in zonele
cu declin demografic accentuat este fundamentata de aceasta analiza. PUG-ul trebuie sa raspunda
acestor provocari prin crearea unui cadru spatial care sa creasca atractivitatea comunei. Acest

lucru inseamna:

1. Protejarea si valorificarea cadrului natural si cultural pentru a atrage turism si, eventual, noi

rezidenti;
2. Crearea de conditii pentru diversificarea economica;

3. Prioritizarea investitiilor in infrastructura si servicii in vetrele de sat consolidate, pentru a creste
calitatea vietii pentru populatia ramasa.
Diagnosticul demografic impune o viziune de "management al declinului" si de "consolidare

inteligenta", in contrast cu o viziune de crestere extensiva.

7.2, Structura economica

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a Comunei Colti este de tip rural traditional,
slab diversificatd, bazata pe agricultura de subzistentd, exploatare forestiera si un sector turistic
incipient. La nivelul anului 2024, erau inregistrati 34 de agenti economici, majoritatea

microintreprinderi, conform evidentelor administrative.

PROBLEMA CLARA: Dependenta de un numir redus de activititi economice cu valoare
addugatda mica genereaza o vulnerabilitate economica ridicatd si un numar redus de locuri de
munca. Aceasta situatie contribuie la un nivel de trai scazut si alimenteaza migratia tinerilor,
creand un cerc vicios care agraveaza declinul demografic. Sectorul turistic, desi identificat ca
principalul motor potential de dezvoltare, este subdezvoltat, cu un numar redus de pensiuni
concentrate 1n satul Colti si langd Ansamblul rupestru de la Alunis (KILO_CAROU [Xo04, Y07]),

fiind franat de lipsa infrastructurii de suport.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Comuna riscd si rdmani blocati intr-un model
economic stagnant. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de reglementare
flexibil, care sa incurajeze diversificarea economica prin sprijinirea unor activitati compatibile cu

specificul local.
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Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va permite dezvoltarea unor constructii anexe cu
functiuni de procesare primara (centre de colectare, unitati de prelucrare a produselor locale), care
ar creste valoarea adaugata a productiei agricole, protejand in acelasi timp terenurile agricole de
calitate din extravilan. PUG-ul va defini zone cu potential turistic unde RLU va permite o
dezvoltare controlata a structurilor de cazare si a serviciilor, cu conditii stricte de integrare in
peisaj. Suplimentar, PUG-ul va rezerva terenuri pentru activitati economice nepoluante, precum
ateliere mestesugaresti sau spatii de co-working, de exemplu in KILO_CAROUL [X06, Y05], in

zona accesibilad a comunei.

=.3. Calitatea locuirii

CONSTATARE FACTUALA: Fondul locativ din Comuna Colti este eterogen, compus dintr-un
nucleu de locuinte traditionale vechi, localizate in vetrele satelor Colti ([X06, Yo5]), Alunis ([X04,
Yo7]) si Muscelu Caramanesti ([X04, Y06]), si un numar in crestere de constructii noi,

preponderent case de vacanta. Exista un proces dual:

1. Degradarea fondului construit vechi, nelocuit sau intretinut precar, din cauza imbatranirii

populatiei;

2. Impactul vizual si functional al noilor constructii, care nu sunt intotdeauna integrate in

specificul local si contribuie la urbanizarea difuza.

PROBLEMA CLARA: Alterarea treptati a peisajului cultural si o presiune neuniforma asupra
infrastructurii existente. Calitatea arhitecturala a noilor constructii, adesea bazata pe modele "de
catalog" neadaptate, erodeazi peisajul cultural. In plus, spatiile publice majore sunt limitate,
existand o lipsd de spatii pentru interactiune sociald, in special pentru tineri, ceea ce reduce

calitatea vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara stabilirea in RLU a unor reguli clare
care sa incurajeze reabilitarea fondului existent si sa ghideze arhitectura noilor constructii, pentru

a mentine identitatea locala. Implicatiile sunt:
A. Conditionarea materialelor de finisaj exterior (lemn, piatra, tencuiala in culori neutre);
B. Limitarea regimului de indltime (maxim P+1E+M) si a volumetriei;

C. Impunerea unor reguli privind forma acoperisului si proportia gol/plin.
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"Viata publica vibranta depinde de calitatea spatiilor 'dintre cladiri'." Gehl, Jan, "Viata intre cladiri:
Utilizarea spatiului public", Island Press, 2011, n.a.. PUG-ul va identifica si delimita spatiile publice
cu potential de amenajare (piatete, maluri de rau, terenuri de sport) si va stabili reguli pentru

amenajarea acestora, pentru a creste calitatea locuirii.

7.4. Acces la servicii

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de servicii publice din Comuna Colti este minimala,
specifica mediului rural montan, si concentrata in satul de resedinta, Colti (KILO_CAROUL [Xo06,
Yos]). Exista disparitati semnificative in accesul la educatie si sanatate. Serviciile de educatie sunt
reprezentate de o scoala gimnaziala in satul Colti, iar cele de sanatate de un dispensar uman in

aceeasi localitate.

PROBLEMA CLARA: Accesibilitatea dificild la servicii esentiale pentru locuitorii din satele
izolate genereaza o inechitate teritoriald care contribuie la marginalizare si accelereaza
depopularea. Distanta pe care trebuie sa o parcurga elevii din satele Alunis ([X04, Y07]) si Muscelu
Caramanesti, pe drumuri care pot fi dificil de parcurs iarna, este o problemd majora. Similar,
accesul la servicii medicale specializate, care necesita deplasarea la Patarlagele sau Buzau, este o

bariera pentru populatia imbatranita.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fundamenteze o strategie de
dezvoltare a serviciilor de proximitate si sa rezerve terenurile necesare pentru viitoare dotari

publice. Implicatiile concrete sunt:

1. Prioritizarea modernizarii drumurilor care deservesc scoala.

2. Rezervarea unui teren langa scoald pentru o eventuald extindere sau pentru o statie sigura
pentru microbuzul scolar.

3. Rezervarea unui teren in zona centralda a comunei, in KILO_CAROUL [X06, Y05], pentru o
viitoare dotare de sanatate (centru de permanenta).

4. Reglementarea conditiilor de amplasare a farmaciilor.

5. Propunerea unei strategii de "puncte de servicii integrate" in satele izolate, unde sa se poata
oferi, prin rotatie, mai multe tipuri de servicii.
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8. SINTEZA CONSULTARII PUBLICE SI A FACTORILOR
INTERESATI

Acest capitol fundamenteaza legitimitatea sociald a viitorului Plan Urbanistic General, prin
centralizarea si interpretarea rezultatelor procesului de consultare publica. Demersul raporteaza
problemele, nevoile si aspiratiile identificate in randul comunitatii, conform obligatiilor stipulate
de Legea nr. 350/2001. Se articuleaza o viziune comuna, fara a evalua in acest stadiu fezabilitatea
tehnica sau oportunitatea economica a propunerilor, ci doar pentru a asigura o baza factuala

pentru deciziile ulterioare.

Metodologia de sinteza a implicat colectarea si agregarea datelor provenite din surse multiple de
consultare: anchete sociale, dezbateri publice si intalniri dedicate. Datele au fost colectate prin
chestionare structurate (215 respondenti) si procese verbale ale intalnirilor (78 de participanti).
Analiza a vizat identificarea temelor recurente si ierarhizarea problemelor semnalate, cartografiind

punctele de convergenta si divergenta intre diferitii actori sociali.

8.1. Perceptia Cetatenilor

CONSTATARE FACTUALA: Un numir total de 293 de cetiiteni au participat activ la procesul
de consultare, prin intermediul a doua instrumente: un chestionar (215 respondenti) si trei
dezbateri publice in satele componente. Datele colectate reflectd o preocupare majora pentru 3

domenii: calitatea vietii si infrastructura, serviciile publice si dezvoltarea economica.

PROBLEMA CLARA: Volumul eterogen de date calitative si cantitative, odati colectat, risci si
ramana un set de opinii disparate, fara impact strategic, daca nu este sintetizat intr-o imagine
coerenta a perceptiei publice. Fara o ierarhizare clara a problemelor, procesul de planificare nu

poate raspunde eficient nevoilor reale ale comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fundamentarea deciziilor viitoare pe o intelegere
aprofundatd a nevoilor si asteptarilor comunitatii este obligatorie pentru legitimitatea PUG.
Implicatia directa este ca fiecare propunere majora din PUG va trebui sa raspunda, direct sau
indirect, unei probleme semnalate de cetdteni. Principalele probleme semnalate, care devin astfel

prioritati de analiza pentru PUG, sunt:

1. Starea infrastructurii: 78% dintre respondenti au semnalat starea necorespunzatoare a
drumurilor comunale. Cel mai des mentionat a fost DC71 spre Muscelu Caramanesti, in
KILO_CAROURILE [Xo04, Y06] si [X05, Y06], unde 6,2 km sunt neasfaltati. 65% dintre
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participanti au indicat lipsa sau acoperirea partiala a retelelor de utilitati, cu un deficit total
al sistemului de canalizare in satele Alunis si Muscelu Caramanesti.

2. Accesul la servicii publice: 55% dintre respondenti au semnalat absenta unui centru
medical de permanenta si a unei farmacii. 60% au solicitat crearea unor spatii de recreere
(terenuri de sport, parcuri), indicand o nevoie acuta de dotari comunitare.

3. Echilibrul dezvoltare-conservare: Un consens larg (85%) sustine dezvoltarea
agroturismului. In acelasi timp, 70% dintre respondenti au exprimat ingrijoriri privind
riscul unei dezvoltari necontrolate si au solicitat reguli stricte de construire (regim de
inaltime P+1E+M, materiale traditionale) in proximitatea monumentelor istorice, precum
Ansamblul rupestru de la Alunis (KILO_CAROU [Xo04, Y07]).

Categorie Procent Detalii Specifice Semnalate Localizare
Problema Respondenti (%) Prioritara
(TKHC)
Infrastructura 78% Stare precara drumuri, lipsa asfalt, [Xo04, Y06], [X05,
Rutierd latime redusa, acces dificil iarna. Yo6] (DC71)
Utilitati Publice 65% Lipsa totala canalizare, acoperire [Xo04, Yo7], [X04,
partiala apa, calitate fluctuanta. Yo6]
Servicii Medicale  55% Absenta centru de permanenta, [X06, YO5] (zona
absenti farmacie. centrala)
Dotéri Recreative  60% Lipsa totala terenuri de sport, [X06, YO5] (zona
parcuri, locuri de joaca. centrald)
Dezvoltare 70% Risc de afectare a peisajului si [X04, Y07] (Alunis)
Necontrolata patrimoniului prin constructii
neintegrate.

Aceste date ofera un mandat clar pentru noul PUG: acela de a gasi un echilibru intre modernizarea
infrastructurii si conservarea identitatii locale, pregatind terenul pentru o analizd complementara

a perspectivei mediului de afaceri.
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8.2. Asteptarile Mediului de Afaceri
CONSTATARE FACTUALA: Mediul de afaceri local, format din 34 de agenti economici

(majoritatea microintreprinderi), este concentrat in 3 sectoare: agroturism (8 unitati), comert (12

unitati) si exploatare forestiera (5 unitati). La consultarile dedicate au participat 12 antreprenori.

PROBLEMA CLARA: Barierele administrative si de infrastructuri, identificate in cadrul
consultarilor, limiteaza potentialul de crestere economica si de diversificare. Lipsa unui cadru de
reglementare predictibil si starea precara a infrastructurii sunt percepute ca obstacole majore care

descurajeaza investitiile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Stagnarea economicii este consecinta directs.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru de reglementare care sa ofere claritate,
predictibilitate si sprijin pentru dezvoltare, transformand PUG-ul intr-un partener al mediului de

afaceri. Asteptarile concrete sunt:

1. Simplificarea administrativa: 10 din 12 participanti au solicitat un RLU mai clar si mai
flexibil, care sa reduca durata de obtinere a autorizatiilor (in prezent 8-12 luni) si sa permita
functiuni conexe turismului fara a necesita PUZ-uri aditionale.

2. Modernizarea infrastructurii: Toti participantii au considerat infrastructura (drumuri,
utilitati, internet) ca fiind criticd. S-a exemplificat cd un investitor este descurajat sa
dezvolte o unitate de cazare in Muscelu Caramanesti ([X04, Y06]) din cauza costurilor
prohibitive pentru extinderea individuald a retelelor.

3. Dezvoltarea unei viziuni integrate: S-a manifestat un interes pentru crearea unui brand
turistic ("Tinutul Chihlimbarului"), dezvoltarea de trasee tematice si sprijinirea produselor
locale, ca parte a unei strategii de destinatie.
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Prioritate Mediul Problema Specifici Asteptare PUG/RLU Impact
de Afaceri Economic
Asteptat
Predictibilitate Proceduri de RLU clar, flexibil, care sa Reducerea
autorizare lente si permita functiuni conexe fara costurilor de
neclare (8-12 luni). PUZ-uri suplimentare. dezvoltare.
Infrastructura Stare drumuri, lipsa PUG cu un portofoliu de Cresterea
utilitati, internet slab.  proiecte de infrastructura atractivitatii
prioritizate si un calendar pentru noi
estimat. investitii.
Strategie Lipsa unui brand de PUG care rezerva terenuri Cresterea duratei
Turistica destinatie si a unor pentru infrastructura de suport  de sedere a
produse turistice turistic (parcari, puncte info) si ~ turistilor.

integrate.

sprijina traseele.

Convergenta dintre dorintele mediului de afaceri si cele ale cetatenilor, in special in privinta
modernizarii infrastructurii, ofera o baza solida pentru a evalua punctele de consens si de conflict

la nivelul intregii comunitati.

8.3. Puncte de Consens si Conflict

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de consultare publici relevd un consens larg (peste 85%
dintre participanti) asupra importantei strategice a turismului durabil. In acelasi timp, se
contureaza conflicte de viziune la nivel de detaliu privind modalitatea de dezvoltare si gestionarea

resurselor.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea acestor tensiuni in cadrul procesului de planificare este
esentiald pentru a ajunge la solutii echilibrate. Fara un arbitraj clar, conflictele intre dezvoltare si

protectie pot bloca implementarea PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un mecanism de
negociere, iar RLU ca un instrument de management al conflictului teritorial. Implicatia este ca

reglementarile vor media intre interese legitime, dar divergente, avand ca reper interesul public.
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Punct de consens major: Valorificarea capitalului natural si cultural prin turism durabil este
principala sansa de dezvoltare. Acest consens ofera un mandat puternic PUG-ului pentru a plasa

aceasta viziune in centrul strategiei sale.

Principalele conflicte identificate sunt:

1. Conflictul "Cantitate vs. Calitate" in Turism: O perspectiva favorizeaza o dezvoltare
rapida, pentru a atrage un numar mare de vizitatori, in timp ce o altd perspectiva sustine o
abordare de tip "slow tourism", axata pe conservarea autenticitatii. Acest conflict va necesita
o arbitrare prin reglementari urbanistice diferentiate. PUG/RLU va putea crea sub-zone in
arealele cu potential turistic, precum cel din KILO_CAROUL [X04, Yo7] (Alunis), cu
indicatori urbanistici si conditii de construire adaptate fiecarei viziuni (ex: zone pentru
turism de masa vs. zone pentru ecoturism).

2. Conflictul "Dezvoltare Economica vs. Protectia Mediului": Existd o tensiune intre
activitatile economice traditionale, precum exploatarea forestiera, si obiectivul de
dezvoltare a turismului ecologic. 35% dintre respondenti au exprimat ingrijorari privind
impactul taierilor extensive. PUG-ul trebuie sa abordeze acest conflict prin delimitarea clara
in plansele de reglementari a zonelor cu functiuni incompatibile si prin stabilirea unor zone
de protectie unde activitatile cu impact negativ asupra mediului sunt strict limitate sau
interzise.

Sinteza consultarii publice aratd o comunitate constientd de valorile sale, dar si de provocari.
Consensul larg asupra importantei turismului oferd o fundatie solidd pentru PUG. Rolul
planificarii nu este de a elimina tensiunile, ci de a le gestiona prin reguli care s medieze intre
interese, avand ca reper interesul public pe termen lung. Aceasta sinteza a vocii comunitatii incheie
capitolul si fundamenteaza direct trecerea la Analiza SWOT, care va integra aceste perceptii intr-o

matrice strategica.
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9. ANALIZA SWOT INTEGRATA

Acest capitol construieste matricea SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari)
la nivelul teritoriului administrativ al Comunei Colti. Rolul sau este de a consolida concluziile
tuturor analizelor sectoriale anterioare intr-o imagine strategica de ansamblu, care fundamenteaza
cadrul pentru elaborarea ulterioara a viziunii de dezvoltare, asigurand o tranzitie logica de la

diagnoza factuala la decizia de planificare.

Metodologia utilizatd consta in extragerea si sintetizarea concluziilor-cheie din capitolele de
diagnoza (1-8), clasificandu-le in factori interni (Puncte Tari, Puncte Slabe) si factori externi
(Oportunitdti, Amenintari). Fiecare element identificat in matricea SWOT este direct trasabil si
fundamentat pe datele si analizele prezentate anterior in studiu, asigurand o baza factuala si

obiectiva pentru pozitionarea strategica a comunei.

9.1. Puncte Tari

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Colti detine un capital cultural si natural exceptional, care
constituie principalul sau atu. Acest capital include monumente istorice de importanta nationala
(Ansamblul rupestru de la Alunis, Necropola Monteoru), un peisaj natural divers si bine conservat,

si un consens comunitar clar, cu peste 85% sustinere, privind importanta dezvoltarii turismului
durabil.

PROBLEMA CLARA: Potentialul derivat din acest capital, respectiv capacitatea de a construi o
economie locald bazatid pe turism cultural si ecologic, nu este valorificat sistematic si este

vulnerabil la presiuni de dezvoltare necontrolata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie crearea unui cadru de
reglementare prioritar pentru protectia si punerea in valoare a acestor resurse, transformandu-le
in motorul dezvoltarii locale. PUG/RLU va institui reguli stricte care sa consolideze aceste atuuri

non-negociabile.

Patrimoniul cultural material este un punct tare de o valoare exceptionala. Prezenta pe teritoriu a
Ansamblului rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), situat in KILOCAROUL [Xo04,
Yo7], a Necropolei Monteoru de la Colti - "Varful Bai" (cod LMI BZ-I-s-B-02218) din
KILOCAROUL [Xo05, Y05] si a Ansamblului muzeului de chihlimbar Colti (cod LMI BZ-II-m-A-
01799) confera comunei un statut unic la nivel national. Aceste monumente, impreuna cu fondul

construit traditional valoros, dar neclasat, constituie nucleul unei oferte turistice culturale de mare
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atractivitate. Potentialul consta in capacitatea de a atrage un segment de turisti interesati de
istorie, spiritualitate si autenticitate. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a institui zone de
protectie riguroase, cu reguli clare de construire, si de a facilita, prin reglementari, integrarea
acestor obiective intr-un circuit de vizitare coerent, cu infrastructura de suport necesara (parcari,

puncte de informare).

Capitalul natural si peisagistic reprezinta un alt pilon al punctelor tari. Teritoriul comunei, situat
in zona Subcarpatilor de Curbura, este caracterizat printr-un peisaj armonios, cu o alternanta de
paduri, pajisti si vai nepoluate, precum cele ale raurilor Basca, Valea Coltilor si Valea Boului.
Prezenta rezervatiei naturale Avenul de la Alunis, in KILO_CAROUL [Xo04, Y07], confirma
valoarea ecologica a zonei. Acest cadru natural bine conservat reprezinta suportul ideal pentru
dezvoltarea unor forme de turism verde, precum drumetia, cicloturismul sau observarea naturii.
Potentialul consta in atragerea unui public care cautd recreere in natura si experiente autentice.
Implicatia pentru PUG este de a proteja acest capital prin limitarea extinderii necontrolate a
intravilanului, prin protejarea coridoarelor ecologice si prin stabilirea unor reguli stricte privind

impactul vizual al noilor constructii in zonele cu valoare peisagistica ridicata.

Consensul comunitar privind directia de dezvoltare este un punct tare de natura sociald, cu o
importanta strategica majora. Atat perceptia cetatenilor, cat si asteptarile mediului de afaceri, asa
cum au reiesit din capitolul 8, converg catre ideea ca turismul durabil, bazat pe patrimoniu si
naturd, este viitorul comunei. Acest consens, sustinut de peste 85% dintre participantii la
consultdri, oferd un mandat clar si o sustinere publicd solidd pentru o viziune de dezvoltare
coerentd. Potentialul consta in capacitatea de a mobiliza resurse locale (umane si financiare) si de
a crea parteneriate public-privat pentru atingerea acestui obiectiv comun, cum ar fi crearea unui
brand turistic unitar, precum "Tinutul Chihlimbarului". Implicatia pentru PUG este ca
reglementdrile care sprijind aceasta directie strategicd (protectia patrimoniului, dezvoltarea
infrastructurii turistice, reguli de construire) au o legitimitate sporitd si sanse mai mari de a fi

implementate cu succes.

9.2. Puncte Slabe

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul Comunei Colti este marcat de vulnerabilititi structurale
profunde, de natura demograficd, economica si infrastructurald. Se manifestd un cerc vicios:

declinul demografic (populatie de 981 locuitori, cu 28,5% peste 65 de ani) reduce forta de munca
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si vitalitatea economica, ceea ce descurajeaza investitiile in infrastructura, iar lipsa infrastructurii

si a oportunitatilor accelereaza declinul demografic.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea de dezvoltare endogeni este redusi, iar dependenta de

resurse externe este crescuté, generénd o stare de stagnare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari formularea unei strategii de
consolidare si revitalizare, nu una de expansiune. PUG/RLU se va concentra pe optimizarea
resurselor pentru comunitatile existente si pe crearea conditiilor minimale pentru atragerea de noi

locuitori sau investitori.

Declinul demografic si imbatranirea populatiei reprezinta cel mai critic punct slab. Datele de la
recensdmantul din 2021 indicd o populatie de 981 de locuitori, in scddere constanta, si cu o pondere
a populatiei de peste 65 de ani de 28,5%. Problema este erodarea capitalului uman, cu un spor
natural negativ si un sold migratoriu negativ, in special in randul tinerilor. Aceasta tendinta este
cea mai accentuata in satele izolate precum Muscelu Caramanesti (KILO_CAROU [X04, Y06]) si
Alunis ([X04, YO7]). Consecinta este o fortd de munca redusd, o presiune crescuta pe serviciile
sociale si riscul abandonarii vetrelor de sat. Implicatia pentru PUG este adoptarea unei abordari
realiste, non-expansive, care sa interzica extinderea intravilanului in zonele cu depopulare severa

si s prioritizeze investitiile in infrastructura care deserveste nucleele locuite consolidate.

Infrastructura tehnico-edilitara si de transport precara este un alt punct slab major. Constatarea
factuala este acoperirea partiala cu retele de apa (concentrata in satul Colti) si absenta quasi-totala
a sistemelor de canalizare, in special in satele periferice. La aceasta se adauga starea
necorespunzatoare a drumurilor comunale (DC69, DC71, DC78), multe dintre ele neasfaltate si
greu practicabile iarna. Problema este un nivel scazut al calitatii vietii si o bariera directd in calea
dezvoltarii economice, in special a turismului. Consecinta este mentinerea izolarii si a
disparitatilor teritoriale. Implicatia pentru PUG este ca strategia de dezvoltare trebuie sa fie
intrinsec legata de un program multianual de investitii in infrastructura, ierarhizat in functie de
urgentd si impact. RLU trebuie sa conditioneze autorizarea noilor dezvoltari, in special a celor

turistice, de asigurarea accesului si a utilitatilor la standarde corespunzatoare.

Structura economica slab diversificata si dependenta de agricultura de subzistenta constituie o
vulnerabilitate economicii structurali. In afara unui sector turistic incipient si a celor 34 de
microintreprinderi (comert, prelucrare lemn), economia localda nu ofera suficiente locuri de
munca. Problema este lipsa de oportunititi economice care sa retina populatia activa. Consecinta

este un nivel redus al veniturilor la bugetul local si o capacitate limitata de cofinantare a proiectelor
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de dezvoltare. Implicatia pentru PUG este de a crea, prin reglementari, un mediu favorabil
diversificarii economice. Aceasta poate insemna delimitarea unor zone pentru activitati economice
nepoluante (mestesuguri, procesare produse locale), flexibilizarea functiunilor in zonele cu
potential turistic si protejarea terenurilor agricole fertile pentru a incuraja o agricultura orientata

spre piata.

9.3. Oportunitati
CONSTATARE FACTUALA: Comuna Colti beneficiazi de un context extern favorabil, definit

de tendinte de piata si de cadre strategice de rang superior (Agenda Teritoriala 2030, strategii

nationale/regionale) care pot fi valorificate.

PROBLEMA CLARA: Conectarea unei comunititi mici, cu resurse limitate, la aceste

oportunitati macro este o provocare majora. Fara proiecte mature, oportunitatile pot fi ratate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU trebuie si creeze cadrul de
reglementare si de planificare spatiala care sa faciliteze atragerea de finantari externe si sa alinieze

dezvoltarea locald la aceste tendinte favorabile.

Alinierea la cadrele strategice europene, nationale si regionale reprezinta principala oportunitate
de finantare. Agenda Teritoriala a Uniunii Europene 2030, cu prioritatea sa "Europa Verde", si
politicile nationale de dezvoltare durabild ofera un cadru ideal pentru a obtine finantare pentru
proiecte care vizeaza ecoturismul, protejarea biodiversitatii, agricultura ecologica si conservarea
peisajului. Strategiile de dezvoltare regionala si judeteana care prioritizeaza turismul cultural si
valorificarea patrimoniului oferd, de asemenea, parghii importante. Potentialul constd in
capacitatea de a formula proiecte care raspund direct acestor axe prioritare. Implicatia pentru PUG
este de a transpune aceste obiective strategice in propuneri concrete de zonificare si reglementare,
care sa demonstreze alinierea la viziunea supra-ordonata. De exemplu, delimitarea in PUG a unor
"zone de dezvoltare a ecoturismului” ar creste sansele de a obtine fonduri europene pentru

infrastructura din acele zone.

Cresterea cererii pentru turismul de experienta, autentic si rural, este o oportunitate de piata
majora. Turistii moderni cauta din ce in ce mai mult destinatii care ofera o conexiune cu natura,
culturd locald, traditii si liniste, exact atributele pe care Comuna Colti le detine. Proximitatea
relativa fata de Bucuresti si alte centre urbane mari reprezintd un avantaj. Potentialul este de a
transforma comuna intr-o destinatie de nisa, recunoscuta pentru unicitatea sa. Implicatia pentru

PUG este de a sprijini aceasta tendinta prin reglementari care sa protejeze autenticitatea. Aceasta
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inseamna, de exemplu, reguli stricte impotriva constructiilor care banalizeaza peisajul, incurajarea
reabilitarii caselor traditionale si permiterea unor functiuni mixte (cazare + atelier mestesugaresc)

care sa imbogateasca experienta turistica.

Dezvoltarea tehnologiei digitale si a muncii la distanta ("remote work") deschide o oportunitate
noua pentru zonele rurale atractive. Posibilitatea de a lucra de la distanta poate atrage noi
rezidenti, in special tineri si familii, care cauta o calitate a vietii mai buna, departe de aglomeratia
urbana. Potentialul pentru Comuna Colti este de a atrage "nomazi digitali" sau chiar rezidenti
permanenti, ceea ce ar contribui la revitalizarea demografica. Problema principala care blocheaza
aceasta oportunitate este infrastructura de telecomunicatii deficitara. Implicatia pentru PUG este
de a actiona proactiv pentru a facilita extinderea retelelor de internet de mare viteza, prin
rezervarea de coridoare tehnice, simplificarea procedurilor de autorizare pentru infrastructura de

comunicatii si includerea acestui obiectiv in strategia de dezvoltare locala.

9.4. Amenintari

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea Comunei Colti este expusi unor riscuri si presiuni
externe care pot submina punctele tari si agrava punctele slabe, precum presiunea imobiliara,

schimbarile climatice si instabilitatea legislativa.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea unei mici comunititi rurale in fata acestor tendinte

macro, in mare parte necontrolabile la nivel local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Firi o strategie de crestere a rezilientei, comuna
risca sa devina o victima pasiva. PUG/RLU trebuie sa functioneze ca un scut protector, prin
introducerea unor reglementiri care si creasca capacitatea teritoriului de a absorbi socurile

externe si de a-si prezerva valorile.

Presiunea imobiliard necontrolata si importul de modele de arhitectura inadecvate reprezinta o
amenintare directd la adresa principalului activ al comunei: peisajul cultural si identitatea vizuala.
Cererea pentru case de vacantd, daca nu este ghidata, poate duce la o urbanizare difuza ("urban
sprawl"), la consumul de teren agricol valoros si la aparitia unor constructii care intra in conflict
cu specificul local. Problema este riscul de "banalizare" a peisajului, care ar distruge insasi resursa
pe care se bazeaza atractivitatea turistica. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a stabili reguli

clare si ferme in RLU privind:

1. Limitarea stricta a extinderii intravilanului;
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2. Stabilirea unor conditii de integrare in peisaj pentru orice constructie noua (volumetrie,

materiale, cromatica);

3. Descurajarea constructiilor izolate in extravilan. Zonele cele mai expuse acestei amenintari sunt
cele cu accesibilitate buna si privelisti atractive, precum cele din KILO_CAROURILE [X06, YO05]
si [Xo5, Yo4].

Intensificarea riscurilor naturale, exacerbata de schimbarile climatice, este o alta amenintare
majora. Cresterea frecventei si intensitatii fenomenelor meteorologice extreme (ploi torentiale,
perioade de secetd) poate amplifica riscurile de inundatii si alunecari de teren, identificate deja ca
o vulnerabilitate internd. Problema este cresterea gradului de expunere a populatiei si a
infrastructurii. O viitura majora pe raul Basca ar putea afecta zone locuite si cdi de comunicatie.
Implicatia pentru PUG este de a adopta o abordare mult mai prudentd in ceea ce priveste
construirea in zonele de risc. Aceasta inseamna revizuirea si, eventual, extinderea zonelor cu
interdictie de construire, conditionarea oricarei interventii in zonele de risc de studii de specialitate
aprofundate si promovarea solutiilor bazate pe natura pentru managementul riscurilor (de

exemplu, reimpadurirea versantilor).

Instabilitatea legislativa si birocratia excesiva la nivel national pot constitui o amenintare pentru
implementarea oricarei strategii locale. Schimbarile frecvente in legislatia urbanismului, a
constructiilor sau a achizitiilor publice pot intarzia sau bloca proiecte esentiale. Accesul dificil la
finantari, din cauza birocratiei complexe, poate ldsa multe dintre propunerile PUG la stadiul de
intentie. Problema este lipsa de predictibilitate a cadrului extern. Desi PUG-ul nu poate influenta

acest cadru, el poate creste rezilienta locala prin:

A. Crearea unui portofoliu de proiecte mature, pregatite tehnic si juridic, care sa poata fi depuse

rapid atunci cand apar oportunitati de finantare;

B. Promovarea parteneriatelor public-privat pentru a reduce dependenta de finantarea exclusiv

publica.
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10. CARTOGRAFIEREA PROBLEMELOR, CONFLICTELOR SI
POTENTIALULUI

Acest capitol transpune concluziile analitice ale diagnozei intr-un format vizual-spatial, prin
intermediul a trei harti de sinteza care functioneaza ca instrumente de decizie. Rolul sdu este de a
evidentia distributia teritoriala a fenomenelor cheie si de a raspunde la intrebarea fundamentala
"unde?", creand suporturi grafice clare care fundamenteaza direct propunerile de reglementare din

noul Plan Urbanistic General, fara a introduce date noi.

Metodologia consta in extragerea datelor relevante din capitolele anterioare de diagnoza si
reprezentarea lor cartograficd pe un fundal comun, utilizdnd grila canonicd TKHC pentru
referentiere precisa. Textul acestui capitol functioneaza ca o legenda extinsa, descriind continutul
si logica fiecarei harti. Ideea-forta este ca o reprezentare cartografica poate transmite mai eficient
complexitatea teritoriala decat un text extins in planificarea spatiala, transformand analiza intr-

un instrument de lucru actionabil.

10.1. Harta Disfunctionalitatilor Prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Analizele din capitolele 4, 5 si 7 au identificat disfunctionalititi
structurale multiple care limiteaza calitatea vietii si potentialul de dezvoltare in Comuna Colti. Trei

categorii majore de probleme se evidentiaza prin gravitatea si extinderea lor:
1. Deficite critice de infrastructura tehnico-edilitara;
2. Vulnerabilitati semnificative ale retelei de transport;

3. Expunere ridicata la riscuri naturale. Aceste disfunctionalitati nu sunt distribuite uniform, ci se

concentreaza 1n anumite areale ale teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Alocarea resurselor limitate pentru interventii risci si fie ineficients si
necoordonatd fara o vizualizare spatiald a distributiei si suprapunerii acestor probleme. Un
program de investitii care nu este ierarhizat pe baza unei imagini de ansamblu a vulnerabilitatilor
ar aborda problemele in mod punctual, ratand oportunitatea de a rezolva deficite multiple prin

interventii integrate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi pentru PUG este
fundamentarea unui program de investitii coerent, care sa abordeze cu prioritate zonele cu cel mai

mare cumul de deficite. Harta de sinteza devine instrumentul care justifica aceasta prioritizare.
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Implicatia pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este posibilitatea de a institui un regim
urbanistic special, de tip "Zona de Interventie Prioritara", pentru arealele cu cumul de probleme,
unde orice noud dezvoltare va fi strict conditionata de rezolvarea prealabila a disfunctionalitatilor

de infrastructura.

Harta disfunctionalitatilor prioritare agregheaza si reprezinta spatial urmatoarele straturi de
informatii critice:

1. Deficite de infrastructura: Sunt hasurate zonele fara acoperire la reteaua de apa si, cu

precadere, la sistemul de canalizare. Acestea corespund in principal satelor Muscelu

Caramanesti (KILOCAROU [Xo04, Y06]) si Alunis (KILOCAROU [Xo04, Y07]), unde
acoperirea este sub 10%, conform analizei din capitolul 5.

2. Vulnerabilitati ale retelei de transport: Sunt marcate cu o linie distincta tronsoanele de
drum comunal cu stare tehnica precard. Cele mai critice sunt sectoarele neasfaltate si
ingustate din DC71 (spre Muscelu Caramanesti) si DC78, care blocheaza accesul in conditii
meteorologice nefavorabile, afectdnd KILO_CAROURILE [Xo04, Y06], [X05, Y06] si [X07,
Yo6].

3. Zone cu risc natural ridicat: Sunt delimitate arealele expuse la alunecari de teren (risc
ridicat si foarte ridicat) si inundatii (pentru o perioada de revenire de 100 de ani). Zonele
cu pante de peste 20% din KILOCAROURILE [Xo04, Y06] si [X05, YO7] sunt cele mai
vulnerabile la alunecari, iar lunca raului Basca, in KILOCAROURILE [Xo05, Yo5] si [X06,
Yos5], este cea mai expusa la inundatii.

Orientarea strategica a investitiilor publice devine o consecinta logica a acestei harti. Zonele cu un
cumul de disfunctionalitati, precum satul Muscelu Caramanesti ([X04, Y06]), care combina
accesul dificil, lipsa utilitdtilor si riscul geotehnic, sunt definite ca prioritdti absolute pentru un
program de revitalizare. Harta creeaza o punte semanticid directa catre analiza conflictelor,
deoarece multe dintre disfunctionalititile identificate devin surse de conflict in coliziune cu

intentiile de dezvoltare.

10.2. Harta Conflictelor de Utilizare a Terenului

CONSTATARE FACTUALA: Analizele din capitolele 6 si 8 au relevat existenta unor conflicte
active sau latente intre necesitatea de protectie a valorilor de patrimoniu si mediu si presiunile de
dezvoltare imobiliara si turistica. Aceste tensiuni se manifesta spatial, in puncte precise ale

teritoriului unde interese divergente intra in coliziune.
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PROBLEMA CLARA: Gestionarea punctuald a acestor conflicte, fira o viziune de ansamblu,
duce la decizii contradictorii si la degradarea ireversibila a resurselor care stau la baza atractivitatii

comunei. Oportunismul pe termen scurt risca sa submineze sustenabilitatea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie delimitarea unor "zone de conflict"
unde reglementarile PUG trebuie s fie exceptional de clare si restrictive, functionand ca un arbitru
al interesului public. Implicatia pentru RLU este crearea unor sub-zone cu reguli specifice, care sa
medieze aceste tensiuni la nivel de parceld, transformand conflictul intr-o oportunitate de

dezvoltare calitativa.

Harta conflictelor suprapune trei straturi de informatii esentiale pentru a vizualiza zonele de

tensiune:

1. Perimetre de protectie: Sunt delimitate zonele de protectie ale monumentelor istorice,
conform Legii 5/2000, in special pentru Ansamblul rupestru de la Alunis ([X04, Yo7]) si
Necropola Monteoru ([X05, Y05]), precum si siturile arheologice.

2. Zone cu risc natural ridicat: Sunt preluate arealele cu vulnerabilitate majora la alunecari
si inundatii de la harta anterioara.

3. Fronturi de urbanizare: Sunt identificate zonele cu cea mai mare presiune pentru
constructii noi (case de vacanta), pe baza analizei derogarilor (PUZ/PUD) si a autorizatiilor
de construire, concentrate de-a lungul DC69 si in proximitatea obiectivelor turistice.

Zonele de conflict major sunt cele unde se suprapun aceste straturi. Un exemplu proeminent este
presiunea pentru dezvoltarea de facilitdti turistice in proximitatea Ansamblului rupestru de la
Alunis (KILOCAROU [X04, Y07]), generand un conflict direct intre dezvoltarea economica si
protectia patrimoniului. Similar, tendinta de a construi in zone cu valoare peisagistica ridicata, dar
cu risc de alunecari de teren (versantii din KILOCAROURILE [Xo04, Y06] si [X05, Y07]), creeaza

un conflict intre interesul privat si siguranta publica.

Implicatia directa a acestei harti este fundamentarea zonificarii. Zonele de conflict vor necesita un
regim urbanistic special. De exemplu, in zona de protectie a unui monument istoric, RLU va
impune reguli stricte (regim de inaltime, materiale, cromaticd), iar in zonele de conflict intre
presiunea imobiliara si riscuri, PUG poate decide interzicerea totala a construirii. Astfel, harta

devine un instrument de negociere si argumentare, pregéatind terenul pentru cautarea solutiilor.

10.3. Harta Potentialului de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza SWOT a confirmat ci, in ciuda vulnerabilititilor, Comuna

Colti dispune de un potential de dezvoltare semnificativ, concentrat in domeniul turismului
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durabil. Acest potential este distribuit neuniform in teritoriu, fiind dependent de prezenta

resurselor si de gradul de accesibilitate.

PROBLEMA CLARA: Potentialul este difuz si neierarhizat, necesitand o identificare spatiald
precisa a zonelor care intrunesc conditiile optime pentru a cataliza dezvoltarea economica. Fara

aceasta identificare, investitiile risca sa fie dispersate si ineficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este posibilitatea de a defini "poli de
dezvoltare" unde eforturile publice si private pot fi concentrate pentru un impact maxim. Aceasta
harta nu indica unde "se poate" construi, ci unde "merita" sa se investeasca strategic, directionand

presiunea de dezvoltare dinspre zonele de conflict catre cele de oportunitate.

Harta potentialului rezulta dintr-o analiza de tip "suitability"”, care suprapune urmatoarele straturi

de informatii pozitive:

1. Prezenta obiectivelor de patrimoniu cultural si natural (atractori majori).
2. Zone cu valoare peisagistica ridicata (suport pentru experiente turistice).
3. Accesibilitate buna sau medie la reteaua de drumuri.

4. Prezenta infrastructurii edilitare, chiar si incipienta.

5. Terenuri stabile din punct de vedere geotehnic si fara riscuri naturale majore.

Zonele cu un scor ridicat la majoritatea acestor criterii sunt considerate a avea un potential de

dezvoltare ridicat. Doua areale se disting clar:

a) Zona centrala a satului Colti (KILO_CAROURILE [Xo05, Y05] si [X06, YO5]), care beneficiaza
de accesibilitate, de prezenta Muzeului Chihlimbarului si de o infrastructura relativ dezvoltata.

Aceasta reprezinta un pol evident pentru servicii turistice si centru de primire.

b) Arealul satului Alunis ([Xo04, Yo7]), datoriti Ansamblului rupestru si a peisajului, are un
potential exceptional pentru ecoturism si turism cultural. Realizarea acestui potential este strict

conditionata de rezolvarea problemelor de acces si utilitati.

Implicatia directi este fundamentarea viziunii strategice a PUG. In loc s permitd o dezvoltare
difuza, PUG-ul poate adopta o strategie policentricd, concentrand dezvoltarea in zonele de
potential identificate. Pentru aceste zone, RLU poate prevedea reglementari specifice care sa
incurajeze investitiile, de exemplu prin permiterea unei game mai largi de functiuni conexe

turismului. Harta potentialului devine astfel un instrument proactiv, care nu doar restrictioneaza,
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ci si ghideaza dezvoltarea. Acest capitol incheie etapa de diagnoza, oferind o baza spatiala clara

pentru ierarhizarea interventiilor.
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11. IERARHIZAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
PRIORITATILOR DE INTERVENTIE

Acest capitol stabileste o ierarhie a problemelor identificate in etapa de diagnoza, avand ca premisa
fundamentala faptul ca, resursele fiind limitate, prioritizarea este cheia eficientei. Se utilizeaza o
metodologie multicriteriala pentru a ierarhiza interventiile, creand o foaie de parcurs logica pentru
strategia de dezvoltare, fara a defini in acest stadiu proiecte specifice, ci doar ordinea strategica de

abordare a problemelor.

Metodologia consta in aplicarea unui cadru de analiza multicriteriala asupra listei de
disfunctionalitati extrase din capitolele anterioare de diagnoza. Prin definirea unor criterii clare de
ierarhizare si aplicarea unei metode de prioritizare prin intermediul unei matrici, se obtine o lista
finala a problemelor, grupate pe domenii de interventie. Demersul asigura o abordare transparenta

si replicabila, care transforma o lista extinsa de probleme intr-un instrument de lucru strategic.

11.1. Metodologie de Prioritizare

CONSTATARE FACTUALA: Etapa de diagnozi a identificat peste 40 de disfunctionalititi,
vulnerabilitéti si deficite majore care afecteaza teritoriul Comunei Colti, de la riscuri naturale si

deficite de infrastructura, la probleme socio-economice.

PROBLEMA CLARA: Resursele financiare, administrative si umane ale comunei sunt limitate
si nu permit abordarea simultana si integrala a tuturor acestor probleme. Fara o ierarhizare clara,
alocarea resurselor risca sa fie ineficienta si reactivda, bazata pe presiuni conjuncturale, nu pe o

viziune strategica pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie stabilirea unui mecanism obiectiv
si transparent de prioritizare pentru a concentra eforturile asupra problemelor cu cel mai mare
impact asupra sigurantei, calitatii vietii si dezvoltarii durabile. Implicatia pentru PUG este ca
strategia de dezvoltare si programul de investitii vor fi fundamentate direct pe aceasta ierarhie,

asigurand trasabilitatea deciziilor si legitimitatea alocarii fondurilor publice.

Metodologia de prioritizare propusda este o analizd multicriteriala, care evalueaza fiecare
disfunctionalitate pe baza a cinci criterii standardizate, notate pe o scala de la 1 (impact redus) la

5 (impact critic):
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1. Gravitatea Impactului (G): Masura in care disfunctionalitatea afecteaza siguranta si
sanatatea populatiei sau integritatea mediului.

2. Urgenta (U): Necesitatea de a interveni pe termen scurt pentru a preveni agravarea
problemei sau aparitia unor efecte ireversibile.

3. Extinderea Teritoriala (E): Suprafata sau numarul de locuitori afectati direct de
disfunctionalitate.

4. Impactul asupra Dezvoltarii Economice (I): Masura in care problema constituie o
bariera in calea dezvoltarii economice.

5. Alinierea Strategica (A): Gradul de corelare cu obiectivele definite in documentele de rang
superior (PATJ Buzau, strategii nationale).

Criteriile sunt ponderate conform importantei lor strategice: Gravitatea Impactului (30%),
Urgenta (25%), Impactul asupra Dezvoltarii Economice (20%), Extinderea Teritoriala (15%) si
Alinierea Strategicd (10%). Scorul final pentru fiecare disfunctionalitate se calculeaza ca medie

ponderata:
Scor_ Prioritate = (G * 0,30) + (U * 0,25) + (I * 0,20) + (E * 0,15) + (A * 0,10)
Acest proces se aplica sistematic tuturor problemelor inventariate, printre care:

a) Riscuri naturale (alunecari, inundatii) cu incidenta critica in KILO_CAROURILE [X04, Y06]
(Muscelu Caramanesti) si [X05, Yo5] (Colti).

b) Deficite majore de infrastructura (lipsa canalizarii in satele Alunis si Muscelu Caramanesti).
c¢) Starea tehnica precara a drumurilor comunale (DC71, DC78).

d) Declinul demografic accelerat.

e) Lipsa de diversificare economica.

f) Degradarea fondului construit traditional.

Fiecare problema este notata conform grilei, rezultdnd un scor numeric care permite o ierarhizare

obiectiva si fundamentata.

11.2. Matrice de Prioritizare

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia de prioritizare necesitd un instrument structurat
pentru aplicarea sa sistematica. Matricea de prioritizare devine instrumentul central care traduce
analiza calitativa a problemelor intr-o ierarhie cantitativa, asigurand trasabilitatea deciziilor de

planificare.
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PROBLEMA CLARA: Este necesari organizarea procesului de evaluare intr-un format riguros,
transparent si usor de comunicat, pentru a transforma o lista de probleme intr-o ierarhie

actionabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rezultatele acestei evaluiri vor fundamenta direct

capitolul de strategie, definind ordinea in care vor fi abordate problemele.

Matricea de prioritizare structureaza procesul de evaluare, avand pe coloane criteriile de
prioritizare cu ponderile aferente, iar pe randuri disfunctionalitatile majore. Evaluarea

exemplificativa pentru cinci probleme cheie, selectate din diagnoza teritoriala, este prezentata mai

jos:
ID Disfunctionalitate G U I E A Scor
30%) (25%) (20%) ((15%) (10%) Prioritate

D1 Riscridicat de alunecéri de 5 5 3 2 4 4,00
teren in zone locuite (ex:
[X04, YO06])

D2 Lipsa sistemului centralizat de 4 3 4 4 4 3,75
canalizare (Alunis, Muscelu
Caramanesti)

D3  Stare tehnica precara a 3 4 5 5 4 3,65
drumurilor comunale (DC71,
DC78)

D4 Lipsa unui brand turistic si a 2 3 5 5 5 3,60
unei strategii de promovare

D5 Declin demografic si 3 2 4 5 5 3,25

imbatranire accentuati

Analiza matricei permite compararea obiectiva a unor probleme de natura diferita:

« Riscul de alunecari de teren (D1) obtine cel mai mare scor (4,00) datorita gravitatii si
urgentei maxime (risc direct la adresa sigurantei vietii).

« Lipsa canalizarii (D2) obtine un scor ridicat (3,75) datoritd impactului semnificativ
asupra sanatatii publice, mediului si dezvoltarii turistice.

“»
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+ Starea drumurilor (D3) si lipsa brandului turistic (D4) au scoruri apropiate (3,65
si 3,60), fiind percepute ca bariere majore in calea dezvoltarii economice, cu impact extins
la nivelul intregii comune.

+ Declinul demografic (D5), desi o problema structurald pe termen lung, obtine un scor
mai mic in aceasta ierarhie (3,25), deoarece criteriile de urgenta si gravitate imediata sunt
mai reduse comparativ cu un risc natural.

Matricea nu ofera solutii, dar indica in mod clar problemele critice care necesita o atentie imediata,

permitand gruparea lor in pachete de interventie coerente.

11.3. Domenii Prioritare de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Ierarhizarea individuald a disfunctionalititilor relevd grupari

naturale ale problemelor cu scoruri ridicate, care necesitd o abordare integrata.

PROBLEMA CLARA: Abordarea izolatd a fiecirei probleme ar fi ineficientd. Este necesara
agregarea acestora in domenii de interventie logice si gestionabile, care pot fi transpuse in obiective

strategice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceste domenii vor constitui structura de bazi a
strategiei de dezvoltare a PUG. Astfel, lista ierarhizata de probleme se transforma intr-o foaie de
parcurs strategica actionabila. Pe baza scorurilor de prioritate obtinute, se contureaza trei domenii

majore de interventie:

1. Siguranta si Rezilienta Teritoriala (Prioritate I): Acest domeniu grupeaza problemele
cu cel mai mare impact asupra sigurantei vietii si a bunurilor. Include:

« Gestionarea riscurilor de alunecari de teren in zonele locuite (ex: KILO_CAROUL [X04,
Yo6)).

» Prevenirea riscului de inundatii in luncile raurilor (ex: KILO_CAROURILE [Xo05, Yo5],
[X06, YO5]).

« Asigurarea accesibilitatii pentru vehiculele de urgenta in toate satele.
Implicatia pentru PUG este ca masurile de prevenire si mitigare a acestor riscuri trebuie sa aiba

prioritate absoluta.

2. Conectivitate si Accesibilitate (Prioritate II): Acesta grupeaza problemele legate de
infrastructura de baza. Problemele cheie sunt:

« Starea tehnica precara a drumurilor comunale, in special DC71 si DC78.
« Lipsa sistemelor centralizate de canalizare si epurare in satele Alunis si Muscelu
Caramanesti.

» Acoperirea deficitara cu servicii de telecomunicatii (internet de mare viteza).
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Implicatia pentru PUG este necesitatea elaborarii unui program de investitii multianual pentru

modernizarea infrastructurii.

3. Dezvoltare Economica prin Turism Durabil si Protejarea Identitatii (Prioritate
IIT): Acest domeniu abordeaza probleme critice pentru viitorul pe termen lung. Problemele
incluse aici sunt:

« Lipsa unei strategii de marketing si a unui brand turistic.
« Degradarea fondului construit traditional si impactul negativ al noilor constructii.
« Subdezvoltarea infrastructurii de primire turistica si a serviciilor conexe.
« Protectia si punerea in valoare a patrimoniului cultural si natural.
Implicatia pentru PUG este crearea unui set de reglementari urbanistice care sa ghideze

dezvoltarea turistica intr-o directie calitativa.

Domeniu Prioritar Probleme Cheie Agregate (cu ID din Scor Agregat
Matrice) Mediu

I. Siguranta si Rezilienta Risc alunecdri (D1) si inundatii; Acces vehicule ~4,00

Teritoriala de urgenta.

I1. Conectivitate si Stare drumuri (D3); Lipsi canalizare (D2); ~3,70

Accesibilitate Acoperire telecomunicatii.

II1. Dezvoltare Economica, Lipsa brand turistic (D4); Degradare ~3,50

Turism si Identitate patrimoniu; Infrastructura turistica redusa.

Prin definirea acestor domenii prioritare, studiul de fundamentare ofera o structura clara pentru

strategia de dezvoltare a PUG, incheind etapa de diagnoza si de ierarhizare a problemelor.
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12. CRITERII FUNDAMENTALE PENTRU DECIZIA
STRATEGICA

Acest capitol distileaza concluziile intregii diagnoze intr-un set de reguli directoare pentru
elaborarea strategiei de dezvoltare a Planului Urbanistic General. Rolul sau este de a formula
principii, criterii si indicatori care vor constitui cadrul de evaluare obiectiva a viitoarelor
propuneri. Prin acest demers, se stabileste un sistem de referinta transparent si riguros, prin care
orice solutie de planificare va fi judecata, asigurand alinierea la obiectivele de dezvoltare durabila

si la realitatile specifice teritoriului.

Metodologia de formulare a acestor criterii este una de sinteza strategica. Se preiau concluziile
factuale din analiza teritoriala si se transforma in principii directoare non-negociabile. Ulterior,
aceste principii sunt operationalizate prin criterii de evaluare specifice si indicatori de performanta
masurabili. Capitolul include, de asemenea, conditionalitati obligatorii privind adaptarea la
schimbarile climatice si asigurarea viabilitdtii financiare a dezvoltdrii, transformand astfel

diagnoza intr-un instrument de guvernantd urbana activa.

12.1. Principii Directoare ale Dezvoltarii Durabile

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de aseziri a Comunei Colti, conform analizelor din
capitolele 5 si 7, este caracterizatd de un nucleu principal consolidat in satul Colti si de sate
periferice (Muscelu Caramanesti, Alunis) afectate de un declin demografic sever, cu o populatie
cumulatd sub 200 de locuitori, si de deficite majore de infrastructura, cu o acoperire sub 10%

pentru retelele de apa si canalizare.

PROBLEMA CLARA: Extinderea infrastructurii publice citre zone cu populatie in scidere si
densitate redusd este nesustenabild din punct de vedere economic si social. Aceasta genereaza

costuri de investitie si de intretinere disproportionate fata de beneficiile aduse comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Adoptarea Principiului Consolidirii Vetrelor
Existente si al Descurajarii Dezvoltarii Difuze este obligatorie. Acest principiu implica interzicerea
extinderii intravilanului in zonele izolate si neechipate edilitar. Toate investitiile publice in
infrastructura se vor prioritiza in perimetrele deja construite si functionale, cu precadere in
KILO_CAROURILE [Xo05, Y05] si [X06, YO5]. Orice noua dezvoltare rezidentiala sau turistica va
fi permisa de RLU doar cu conditia conectarii la infrastructura existenta, fara a genera costuri

publice suplimentare de extindere.
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CONSTATARE FACTUALA: Principalul activ economic si identitar al comunei, conform
capitolului 6, este capitalul sau cultural si natural, incluzand asezarile rupestre de la Alunis ([Xo04,

Yo7]), Muzeul Chihlimbarului ([X06, Yo5]) si peisajul subcarpatic nealterat.

PROBLEMA CLARA: Acest capital este vulnerabil la o presiune imobiliara necontrolati si la
introducerea unor modele de dezvoltare, precum arhitectura "de catalog" si densificarile

neadecvate, care ignora specificul local, riscand banalizarea si pierderea atractivitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Instituirea Principiului Protejirii si Valorificirii
Integrate a Identitatii Locale este o necesitate strategica. Acest principiu se va materializa prin
reglementari stricte in RLU pentru zonele de protectie ale monumentelor istorice, definite in
KILO_CAROURILE [X04, Y07] si [X05, YO5], si pentru arealele cu valoare peisagistica ridicata.
RLU va stabili conditii clare privind volumetria (maxim P+1E+M), materialele de constructie (cu
prioritate pentru piatra si lemn) si cromatica, interzicand solutiile arhitecturale care intra in

conflict cu caracterul traditional.

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei este expus semnificativ la riscuri naturale, in
special alunecari de teren in zonele cu pante de peste 20% si inundatii in luncile raurilor, asa cum

a fost detaliat in capitolul 4.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea istorici si presiunile recente, evidentiate de analiza PUZ-
urilor anterioare, au condus la amplasarea unor constructii in zone vulnerabile, crescand gradul

de expunere la risc al comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Adoptarea Principiului Cresterii Rezilientei si al
Sigurantei Teritoriale devine o prioritate absoluta. Acest principiu va duce la interzicerea definitiva
a construirii in zonele cu risc ridicat si foarte ridicat, cartografiate in Harta Disfunctionalitatilor.
Pentru zonele cu risc mediu, RLU va conditiona orice noua constructie sau extindere de
prezentarea unui studiu geotehnic detaliat si de implementarea unor masuri de consolidare,

avizate de specialisti, descurajand astfel investitiile riscante.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza din capitolele 5 si 7 relevd un deficit major de conectivitate
interna si externa, la nivel de transport (starea precara a DC71 si DC78) si de utilitati (lipsa
canalizarii, acoperire redusa internet).

PROBLEMA CLARA: Aceasti izolare functionali limiteazi accesul la servicii esentiale precum

educatia si sanatatea, franeaza dezvoltarea economica si accelereaza depopularea.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari implementarea Principiului
Conectivitatii si Accesibilitatii Echitabile. Acest principiu va ghida prioritizarea investitiilor in
modernizarea drumurilor comunale si in extinderea retelelor de utilitati. RLU va impune ca orice
Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care propune o noua dezvoltare sa demonstreze, printr-un studiu de
impact, ca nu suprasolicita retelele existente si ca participa financiar la extinderea acestora,

asigurand o dezvoltare echitabila si etapizata.

12.2. Criterii de Evaluare a Scenariilor Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea strategiei PUG va implica formularea si compararea
mai multor scenarii de dezvoltare, precum scenariul inertial, cel axat pe turism sau cel de

diversificare economica.

PROBLEMA CLARA: Este necesar un set de criterii obiective pentru a compara si selecta

scenariul cel mai avantajos pentru comunitate, evitand deciziile arbitrare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Alegerea strategiei finale a PUG va fi rezultatul
unei evaludri multicriteriale transparente, bazata pe un set de criterii predefinite, asigurand

legitimitatea deciziei.

Primul set de criterii vizeaza Impactul Economic si Social, evaluand capacitatea unui scenariu

de a genera efecte pozitive sustenabile. Criteriile specifice sunt:

1. Crearea de locuri de munca (C1): Se va estima numarul si tipul locurilor de munca
generate pe termen mediu si lung.

2. Cresterea veniturilor la bugetul local (C2): Se va evalua impactul asupra bazei de
impozitare, incluzand impozite pe proprietate si taxe locale.

3. Imbunaititirea accesului la servicii (C3): Se va misura contributia la reducerea
disparitatilor de acces la educatie, sanatate si utilitati.

4. Impactul demografic (C4): Se va evalua potentialul scenariului de a atrage noi rezidenti si
de a stabiliza populatia.

Al doilea set de criterii se referda la Impactul asupra Mediului si Patrimoniului, functionand

ca un filtru de sustenabilitate. Criteriile specifice sunt:

1. Gradul de protectie a patrimoniului cultural (C5): Se va evalua masura in care
scenariul previne interventiile agresive in zonele protejate.

2. Conservarea peisajului (C6): Se va masura impactul vizual al noilor dezvoltari si gradul
de fragmentare a peisajului.
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3. Impactul asupra biodiversitatii si a resurselor de apa (C7): Se va evalua riscul de
poluare si de afectare a coridoarelor ecologice.

4. Eficienta utilizarii terenului (C8): Se va favoriza scenariul care limiteaza consumul de
teren extravilan si promoveaza utilizarea eficienta a terenurilor din intravilan.

Al treilea set de criterii vizeaza Fezabilitatea si Rezilienta, evaluand realismul si robustetea

scenariilor. Criteriile specifice sunt:

1. Fezabilitatea financiara (C9): Se va evalua costul investitiilor publice necesare si
capacitatea bugetului local de a le sustine.

2. Capacitatea administrativa de implementare (C10): Se va evalua complexitatea
administrativa si capacitatea primariei de a gestiona proiectele.

3. Rezilienta la riscuri naturale si climatice (C11): Se va evalua masura in care scenariul
evitd dezvoltarea in zonele de risc si propune solutii de adaptare.

Tabel 1 — Matricea de evaluare a scenariilor strategice, cu criterii si ponderi propuse

Categorie Criterii 1D Criteriu de Evaluare Pondere (%)
Impact Economic si Social C1  Crearea de locuri de munca 10
C2  Cresterea veniturilor la bugetul local 10
Cs Imbunititirea accesului la servicii 5
C4  Impactul demografic 5
Impact Mediu si Patrimoniu C5  Gradul de protectie a patrimoniului cultural 15
C6  Conservarea peisajului 10
C7  Impactul asupra biodiversitatii si apei 10
C8  Eficienta utilizarii terenului 5
Fezabilitate si Rezilienta Co  Fezabilitatea financiara 10
Cio Capacitatea administrativa de implementare 5
C11  Rerzilienta la riscuri naturale si climatice 15
Total 100
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12.3. Indicatori de Performanta si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Un PUG aprobat risci si devini un document static daci

implementarea sa nu este monitorizata sistematic.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui mecanism de a misura progresul si de a evalua daca directia

asumata produce rezultatele scontate.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va include un set de indicatori de
performanta (KPI) clari si masurabili, care sa permita o evaluare periodica a gradului de

implementare a strategiei.
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Tabel 2 — Tabel complet cu indicatorii de performanta, valorile de referinta

(baseline) si tintele propuse pentru orizontul PUG

Principiu Categorie ID Indicator de Performanta Valoare de Tinta
Director Indicator Referinta (Orizont
(Baseline PUG)
2025)
Consolidarea Rezultat Ki.1  Ponderea AC noi in vetrele 65% >90%
Vetrelor consolidate
Impact Ki.2  Suprafata (ha) de intravilan - 0 ha

nou propus in zone izolate

Protejarea Rezultat K2.1  Numarul de cladiri 2 min. 5/an
Identitatii traditionale reabilitate cu
sprijin/consultanta

Conformitate  K2.2 Procentul proiectelor noi in 40% 100%
zone protejate care respecta
RLU

Siguranta si Proces K3.1  Procent realizare lucrari 0% conform
Rezilienta consolidare versanti P.L
(KILO_CAROU [X04,
Yo6])

Output K3.2 Numadr AC respinse pe - scadere
motiv de amplasare in zona cu50%
de risc

Conectivitate si  Output K4.1 Lungime (km) drumuri 1,5 km +10 km
Accesibilitate comunale modernizate
Impact K4.2 Reducerea timpului mediu - -20%

de deplasare intre sate

Dezvoltare Rezultat K5.1  Numar structuri de primire 8 +100%
Economica turistica
autorizate/clasificate (noi)

Impact K5.2 Numar locuri de munca noi - +50
in sectorul turistic

“»
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Mecanismul de monitorizare va implica o raportare anuala catre Consiliul Local, transformand

PUG-ul intr-un instrument de management dinamic al teritoriului.

12.4. Conditionalitati Climatice si de Viabilitate Financiara

CONSTATARE FACTUALA: Orice strategie de dezvoltare este supusi riscurilor generate de

schimbarile climatice si de constrangerile financiare.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a integra aceste constrangeri in mecanismul de decizie

urbanisticd pentru a asigura o dezvoltare rezilienta si fezabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU va introduce un set de conditionalititi

explicite, care vor functiona ca filtre obligatorii pentru orice proiect nou.

Conditionalitdtile privind adaptarea la schimbaérile climatice, bazate pe analiza de risc din capitolul

4, vor impune ca orice PUZ sau PUD sa demonstreze considerarea urmatoarelor aspecte:

1. Managementul apelor pluviale: Proiectele vor include solutii de retentie si infiltrare a
apelor pluviale la nivel de parceld, precum acoperisuri verzi sau pavaje permeabile, pentru
a reduce presiunea pe sistemul de drenaj.

2. Eficienta energetica: Cladirile noi vor trebui sa respecte standarde de eficienta energetica
apropiate de conceptul nZEB (nearly Zero-Energy Building).

3. Reducerea efectului de "insula de caldura": Se vor impune procente minime de spatiu
verde pe parceld (minim 20%) si utilizarea de materiale cu albedou ridicat.

Conditionalitdtile privind viabilitatea financiara vor asigura ca dezvoltarea nu genereaza costuri
nesustenabile pentru bugetul local. Orice PUZ care propune extinderea intravilanului sau functiuni

generatoare de trafic intens va fi conditionat de:

1. Studiu de impact asupra infrastructurii publice: Dezvoltatorul va demonstra ca
retelele existente pot prelua sarcina suplimentara.

2. Acord de co-finantare a infrastructurii: Dezvoltatorul va incheia un acord cu primaria
prin care se angajeaza sa finanteze sau sa co-finanteze lucrarile de extindere a infrastructurii
necesare.

Aceste mecanisme vor fi reglementate intr-o sectiune speciald a RLU, asigurand ca dezvoltarea 1si
acopera costurile publice pe care le genereaza. Acest cadru decizional incheie tranzitia de la

diagnoza la strategie, oferind un sistem de guvernanta robust pentru noul PUG.
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13. CONCLUZII FINALE SI RECOMANDARI STRATEGICE

Acest capitol final consolideaza diagnoza intr-un set de concluzii cu verdict si recomandari
strategice actionabile, care fundamenteaza direct elaborarea Planului Urbanistic General al
Comunei Colti. Se utilizeaza formulari decisive care traduc problemele identificate in directive

clare pentru planificare.

Metodologia aplicatd este una de sinteza decizionald, transformand domeniile prioritare de
interventie ierarhizate in directii strategice. Fiecare recomandare este ancorata in constatarile
factuale din corpul studiului, asigurand o trasabilitate completa de la problema la solutie. Capitolul
structureaza verdictul final, directiile viziunii de dezvoltare, regulile pentru Regulamentul Local de

Urbanism si portofoliul de proiecte.

13.1. Sinteza Verdictului de Diagnoza

CONSTATARE FACTUALA: Agregarea analizelor relevi ci teritoriul Comunei Colti se afli intr-
un punct de inflexiune critic. Pe de o parte, detine un capital cultural si natural exceptional,
incluzand Ansamblul rupestru de la Alunis in KILOCAROUL [X04, Yo7], Muzeul Chihlimbarului
in KILOCAROUL [X06, YO5] si un peisaj subcarpatic valoros, sustinut de un consens comunitar
de peste 85% pentru dezvoltarea turismului durabil. Pe de altd parte, este afectat de 3

vulnerabilitati structurale severe:

1. Un declin demografic accentuat, in special in satele izolate precum Muscelu Cardmanesti ([X04,
Yo6));

2. O infrastructura tehnico-edilitara si de transport precara, cu deficite majore de apa, canalizare

si drumuri practicabile (DC71, DC78);
3. O structura economica nediversificata, dependenta de agricultura de subzistenta.

PROBLEMA CLARA: Conflictul central este cel dintre potentialul turistic semnificativ si
vulnerabilitdtile structurale profunde. Dezvoltarea haoticd, bazatd pe presiuni imobiliare
speculative, ameninta sa distruga ireversibil capitalul cultural si peisagistic, fara a rezolva
problemele de fond ale comunitatii. Riscurile naturale (alunecéri de teren, inundatii), identificate
cu precadere in KILO_CAROURILE [X04, Y06] si [X05, YO5], adauga un strat suplimentar de

complexitate si pericol.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Verdictul diagnozei este unul conditionat, care
impune o strategie de dezvoltare duali: DEFENSIVA si PROACTIVA. Abordarea defensivi
implica protejarea stricta a valorilor de patrimoniu si interzicerea construirii in zonele de risc.
Abordarea proactiva presupune concentrarea resurselor limitate catre cele trei domenii prioritare
de interventie identificate: Siguranta si Rezilienta, Conectivitate si Accesibilitate, Dezvoltare
Economica prin Turism Durabil. Consecinta directa pentru PUG este ca acesta nu poate fi un plan
de expansiune, ci unul de consolidare inteligenta, revitalizare si protectie a identitatii,

care sa gestioneze realist declinul si sa valorifice sustenabil atuurile.

13.2. Recomandari Fundamentale pentru Viziunea de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Verdictul de diagnozi, care subliniazi necesitatea unei abordari

non-expansive, impune o viziune de dezvoltare axata pe calitate, nu pe cantitate.

PROBLEMA CLARA: Cum se poate traduce acest deziderat intr-o directie strategici aplicabild

la nivel de reglementare urbanistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pentru PUG este necesitatea de a
adopta o viziune de "Consolidare Policentricd si Dezvoltare TuristicA Identitara", care se

materializeaza in patru directii strategice fundamentale.

Prima directie strategica este Stoparea dezvoltarii difuze si consolidarea vetrelor de sat.

Decizie: Se interzice extinderea intravilanului in zonele cu declin demografic sever si
infrastructura precard, in special in satele Muscelu Caramanesti si Alunis. Toate eforturile de
dezvoltare rezidentiala se vor concentra in vatra satului Colti si in zonele adiacente deja echipate

edilitar, pentru a optimiza costurile de infrastructura si a creste coeziunea comunitara.

Conditie PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va delimita un perimetru de
"consolidare prioritara" in KILO_CAROURILE [Xo05, Yo5] si [X06, Y05], unde se vor permite
densitati controlate si se vor directiona cu prioritate investitiile in modernizarea infrastructurii.
Pentru restul teritoriului, se va aplica un moratoriu de facto asupra extinderii intravilanului pentru

functiunea de locuire.

A doua directie strategica este Protectia absoluta a capitalului cultural si natural.

Decizie: Se vor institui prin PUG zone de protectie stricte pentru toate monumentele istorice si

siturile arheologice, cu reguli clare care sa primeze in fata oricarui alt interes economic sau
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imobiliar. Se vor delimita areale cu valoare peisagistica ridicata unde interventiile vor fi controlate

riguros pentru a preveni degradarea vizuala a peisajului.

Conditie PUG/RLU: RLU va include un capitol special dedicat protectiei patrimoniului, cu
reguli specifice pentru zona Ansamblului rupestru Alunis ([Xo04, Yo7]). Se vor introduce
conditionalitati obligatorii privind volumetria, materialele de constructie si cromatica pentru orice
constructie noud vizibila din punctele de belvedere majore, conform unui ghid de proiectare

anexat.

A treia directie strategica este Cresterea rezilientei la riscuri naturale si climatice

Decizie: Se interzice definitiv construirea in zonele cartografiate cu risc ridicat si foarte ridicat la
alunecari de teren si inundatii. Orice interventie in zonele cu risc mediu este conditionata de studii
de specialitate si de implementarea unor masuri de siguranta costisitoare, avizate de experti tehnici
atestati.

Conditie PUG/RLU: PUG-ul va transpune hartile de risc in planse de reglementari clare (ZRS —
Zone cu Reglementari Speciale), care vor avea forta juridica superioara zonificarii functionale.
RLU va include cerinte specifice de adaptare la schimbarile climatice pentru toate proiectele noi,

precum managementul apelor pluviale si eficienta energetica.

A patra directie strategica este Dezvoltarea unei retele de poli turistici identitari.

Decizie: Dezvoltarea turistica nu va fi uniforma si difuza, ci se va concentra in trei poli distincti

pentru a maximiza impactul si a proteja resursele:
1. Polul cultural-spiritual la Alunis ([Xo04, Yo7]);
2. Polul central de servicii si poarta de intrare in Colti ([X06, Y05]);

3. Polul de ecoturism si aventura in zona vaii Basca, in KILO_CAROURILE [Xo07, Y06] si [X08,
Yo6].

Conditie PUG/RLU: RLU va defini reglementari specifice pentru fiecare pol, incurajand
functiunile adecvate (de exemplu, cazare de tip boutique si ateliere mestesugaresti la Alunis,
servicii turistice diverse la Colti) si descurajand dezvoltarile incompatibile, pentru a crea o oferta

turistica diversificata si coerenta.
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13.3. Directive Specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea de dezvoltare, oricat de coerents, rimane ineficienti daci

nu este transpusa intr-un set de reguli clare si aplicabile la nivel de parcela.

PROBLEMA CLARA: Cum se asiguri cd RLU devine un instrument eficient pentru

implementarea strategiei, nu un document birocratic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a formula directive
RLU care sa fie directe, masurabile si cu verdict clar, pentru a reduce ambiguitatea si a descuraja

derogarile nefundamentate.

Directiva RLU-1 (Zonificare): Se va realiza o re-evaluare a zonificarii functionale, coreland-o cu
harta de potential si cu principiul consolidirii vetrelor. Se vor introduce subzone functionale
specifice pentru a ghida dezvoltarea in polii turistici, cu reguli adaptate fiecarui profil (cultural, de

servicii, ecoturistic).

Directiva RLU-2 (Indicatori Urbanistici): Se vor stabili Procente de Ocupare a Terenului (POT) si
Coeficienti de Utilizare a Terenului (CUT) diferentiate, care sd descurajeze densificarea in zonele
fragile si sa o permita controlat in perimetrele de consolidare. De exemplu, in zona de protectie a

monumentelor, POT maxim va fi de 15%, iar regimul de inaltime nu va depasi P+1E.

Directiva RLU-3 (Conditionalitati): Se va introduce un sistem robust de conditionalitati pentru
autorizare. Orice autorizatie de construire pentru o unitate turistica cu peste 10 locuri de cazare va
fi conditionatd de asigurarea individuald a epurdrii apelor uzate la standarde europene si de

realizarea unui studiu de impact peisagistic avizat.

Directiva RLU-4 (Ghid de Arhitecturd): RLU va fi insotit de un ghid de proiectare ilustrat, aprobat
ca anexa si avand caracter obligatoriu in zonele protejate. Acesta va oferi exemple de buna practica

pentru constructiile noi, vizand integrarea volumetrica, materialele si cromatica.

Directiva RLU-5 (Taxe de Impact): Se va reglementa, conform legislatiei in vigoare, mecanismul
de participare a investitorilor privati la dezvoltarea infrastructurii publice, prin taxe de impact sau
acorduri de urbanism, in special pentru PUZ-urile care genereaza o presiune suplimentara pe

retelele de utilitati si transport.
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Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu diagnostic multicriterial integrat

13.4. Portofoliul de Proiecte Prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de dezvoltare trebuie si fie sustinuti de un set de

proiecte concrete, care sa operationalizeze viziunea si sa abordeze disfunctionalitatile ierarhizate.

PROBLEMA CLARA: Ierarhizarea acestor proiecte in functie de urgent si impact, intr-un cadru

realist de finantare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unui portofoliu de proiecte
prioritare, care sa serveasca drept ghid pentru administratia locala in atragerea de finantari in
urmatorul ciclu de planificare. Pe baza matricei de prioritizare si a directivelor strategice, se
contureaza urmatorul portofoliu de proiecte:
1. Proiecte Prioritare (Termen Scurt: 0-3 ani): Aceste proiecte abordeaza cele mai critice
probleme de siguranta si accesibilitate.

a) Elaborarea studiilor de fezabilitate pentru modernizarea si asfaltarea drumului
comunal DC71 (spre Muscelu Caramanesti) si a tronsoanelor critice din DC78.

b) Realizarea studiului de specialitate pentru delimitarea zonei de protectie a
Ansamblului rupestru Alunis si implementarea regimului de protectie in PUG, ca o
conditie de avizare.

¢) Implementarea unui sistem de management al deseurilor, incluzand platforme de
colectare selectiva in toate satele si un program de eliminare a depozitelor necontrolate.

2. Proiecte Importante (Termen Mediu: 3-7 ani): Aceste proiecte vizeazd imbunatatirea
infrastructurii de baza si a celei turistice.

a) Extinderea sistemului de alimentare cu apa si demararea proiectului pentru un sistem
centralizat de canalizare in satul Colti.

b) Amenajarea unui punct de informare turistica si a unei parcari in zona centrald a
satului Colti (KILO_CAROU [X06, Y05]), ca nod principal de primire a vizitatorilor.

c) Crearea si semnalizarea traseelor tematice ("Drumul chihlimbarului”, "Traseul
asezarilor rupestre"), in parteneriat cu operatorii locali.

3. Proiecte Strategice (Termen Lung: 7+ ani): Aceste proiecte vizeaza sustenabilitatea pe
termen lung a comunei.

a) Extinderea sistemului de canalizare in satele Alunis si Muscelu Caramanesti,
conditionata de obtinerea de fonduri externe.

b) Crearea unui brand turistic local ("Tinutul Chihlimbarului") si a unei strategii de
marketing integrate, in parteneriat cu Consiliul Judetean.

Acest capitol final incheie studiul de fundamentare "Diagnostic Integrat Multicriterial", oferind o

foaie de parcurs clara pentru elaborarea viitorului Plan Urbanistic General al Comunei Colti.
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