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POTENTIAL BALNEAR SAU TURISTIC

Actualizare Plan Urbanistic General, Comuna Colti, Judetul Buzau

Acest studiu de fundamentare analizeaza potentialul turistic, cultural si balnear al comunei Colti
ca un sistem integrat de resurse, cu scopul de a transpune viziunea strategica de dezvoltare intr-
un set de reglementari urbanistice clare si coerente. Demersul este justificat de necesitatea crearii
unui cadru de dezvoltare durabila care sa valorifice patrimoniul local unic (ex: Ansamblul rupestru
de la Alunis, LMI BZ-II-a-A-02352), protejandu-l in acelasi timp de presiuni imobiliare

necontrolate si de o dezvoltare haotica.

Analiza se concentreaza pe interdependentele dintre resursele naturale, patrimoniul cultural
material si imaterial, si infrastructura de sustinere, propunand un model de dezvoltare echilibrat.
Finalitatea studiului este de a oferi administratiei publice locale un instrument de planificare
robust, bazat pe date concrete, care sa permitd atragerea de investitii si implementarea de proiecte

coerente, aliniate la obiectivele de dezvoltare durabila si la cadrul legislativ in vigoare.
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1. INTRODUCERE SI CADRU METODOLOGIC

Constatare factuala: Comuna Colti detine un patrimoniu cultural si natural unic, incluzand
Ansamblul rupestru de la Alunis (LMI BZ-II-a-A-02352) si un cadru natural subcarpatic valoros,
dar aceste resurse sunt sub-valorificate si vulnerabile. Problema clara: Absenta unei strategii de
dezvoltare si a unor reglementari urbanistice adaptate permite o presiune imobiliara necontrolata,
care risca sa degradeze peisajul si identitatea locala. Consecinta + Implicatie PUG: Prezentul
studiu este necesar pentru a fundamenta actualizarea Planului Urbanistic General, avand scopul
de a crea un cadru normativ care sa ghideze dezvoltarea durabila, sa protejeze patrimoniul si sa
transforme potentialul turistic intr-un motor de crestere economica si coeziune sociala. Demersul
se bazeaza pe o metodologie riguroasa, care imbina analiza documentara cu cercetarea pe teren,
pentru a asigura o tranzitie logica de la diagnoza teritoriului la formularea unor solutii fezabile si

adaptate.

Metodologia aplicata asigura rigoarea si trasabilitatea procesului de analiza si propunere, fiind
structurata pe trei etape succesive. 1. Etapa de documentare: Presupune colectarea si analiza
datelor din surse multiple, incluzand documente strategice la nivel national si regional, baze de
date statistice oficiale, inventare ale patrimoniului si legislatia in vigoare. 2. Etapa de cercetare
pe teren: Implicid inventarierea directa a resurselor si interviuri cu actorii locali pentru a valida
datele si a capta perspectiva comunitatii. 3. Etapa de sinteza si propunere: Include realizarea
analizei SWOT, formularea viziunii strategice, definirea unui portofoliu de proiecte prioritare si,
in final, transpunerea acestora in reglementari urbanistice concrete pentru Regulamentul Local de

Urbanism.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

Constatare factuala: Dezvoltarea turistici a comunei Colti este fragmentata si lipsita de o
directie  strategici, 1in ciuda existentei unor resurse de valoare nationala.
Problema clara: Absenta unui set de reguli urbanistice dedicate turismului nu poate gestiona
presiunea imobiliarda in crestere si nu poate ghida investitiile catre o dezvoltare durabila.
Consecinta + Implicatie PUG: Scopul principal al acestui studiu este stabilirea unui set de
reglementari urbanistice, integrate in PUG, care sa transforme potentialul turistic, cultural si
balnear intr-un motor de dezvoltare economicd sustenabild. Finalitatea este de a oferi
administratiei locale un instrument de planificare robust, care s permita atragerea de investitii in
forme de turism adaptate specificului local (ecoturism, turism cultural, agroturism) si sa asigure

protectia pe termen lung a patrimoniului. Acest demers nu doar raspunde unei nevoi de

NER
Finantat de , &
Uniunea Europeana . . ’
NextGenerationEU o) {':7
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reglementare, ci defineste o viziune strategica ce vizeaza cresterea calitatii vietii si combaterea

depopularii prin crearea de oportunitati economice locale.
Pentru atingerea acestui scop, au fost definite cinci obiective specifice:

1. Inventarierea si evaluarea exhaustiva a resurselor: Construirea unei baze de date
complete a patrimoniului natural si cultural, material si imaterial, ca fundament al oricarei
decizii de planificare.

2. Diagnoza infrastructurii existente: Analiza retelei de transport, a unitatilor de cazare si
alimentatie, si a dotarilor de agrement pentru a identifica deficitele critice si necesarul de
investitii.

3. Definirea profilului strategic: Realizarea unei analize SWOT pentru a sintetiza punctele
tari, slabiciunile, oportunitatile si amenintarile, si formularea unei viziuni de dezvoltare pe
termen lung.

4. Operationalizarea viziunii: Propunerea unor directii strategice de actiune si a unui
portofoliu de proiecte prioritare, fezabile si cu impact major.

5. Transpunerea in reglementari: Formularea de propuneri concrete de zonificare
functionala si articole pentru Regulamentul Local de Urbanism, care sa asigure
implementarea coerenta a strategiei.

Justificarea studiului este sustinuta de trei argumente principale. Primul este necesitatea de
protectie a patrimoniului, avand in vedere vulnerabilitatea resurselor unice, precum
ansamblul rupestru de la Alunis (LMI BZ-1I-a-A-02352), in fata unei dezvoltari necontrolate. Al
doilea argument este oportunitatea de dezvoltare economica, unde turismul reprezinta o
solutie viabild pentru diversificarea economiei locale, crearea de locuri de munca si combaterea
depopularii. Al treilea argument este nevoia de coerenta teritoriala, studiul asigurand o
abordare integrata care previne conflictele functionale dintre turism, agricultura, fond forestier si

infrastructura tehnico-edilitara.

1.2. Cadrul Legislativ Aplicabil

Constatare factuala: Orice demers de planificare urbanistica este strict conditionat de un cadru
legislativ complex si multi-sectorial. Problema clara: Dezvoltarea turistica la interfata cu
patrimoniul cultural si mediul necesita corelarea riguroasa a unor legi din domenii diferite, o
sarcind complexa pentru o administratie locala cu resurse limitate. Consecinta + Implicatie
PUG: Propunerile PUG trebuie sa fie perfect aliniate la legislatia in vigoare pentru a fi legal
aplicabile. Acest studiu integreaza cerintele din urmatoarele acte normative fundamentale,

asigurand conformitatea juridica a reglementarilor propuse.
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Legislatia de referinta care fundamenteaza acest studiu este structurata pe patru piloni principali:

1. Urbanism si Amenajarea Teritoriului: Legea nr. 350/2001, cu modificarile si
completdrile ulterioare, stabileste principiile si procedurile de elaborare si avizare a
documentatiilor de urbanism. Aceasta este completatd de normele metodologice si de
ordinele ministeriale relevante.

2. Turism: Ordonanta Guvernului nr. 58/1998 reglementeaza organizarea activitatii de turism,
clasificarea structurilor de primire si formele de turism. Hotararile de guvern privind
statiunile turistice si omologarea traseelor sunt, de asemenea, direct aplicabile.

3. Protectia Patrimoniului Cultural: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice defineste regimul de protectie si de interventie pentru monumentele clasate si
siturile arheologice, fiind de importanta critica pentru zone precum Alunis.

4. Protectia Mediului: Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 195/2005 impune evaluarea
strategica de mediu (SEA) pentru planurile urbanistice si stabileste regimul de protectie
pentru ariile naturale.

Pe langa legislatia nationala, PUG-ul se coreleaza obligatoriu cu documente de planificare si

strategice de nivel superior. Acestea includ:

a) Nivel european: Politici precum Pactul Verde European, care ghideaza directiile de dezvoltare

durabila.

b) Nivel national: Strategia Nationald pentru Dezvoltarea Turismului si Planul de Amenajare a

Teritoriului National (PATN), care stabilesc prioritati nationale.

c¢) Nivel regional si judetean: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buzdu si

Strategia de Dezvoltare a Judetului, cu care PUG-ul trebuie s fie in concordanta.

Acest proces de aliniere normativa si strategicd asigurd nu doar legalitatea documentatiei, ci si
integrarea dezvoltarii comunei Colti intr-un context teritorial mai larg, sporind sansele de a atrage

finantari si de a implementa proiecte sustenabile.

1.3. Metodologia de Cercetare

Constatare factuala: Fundamentarea unei strategii de dezvoltare necesita o baza de cunoastere
solidd, obtinuta printr-un proces de cercetare transparent si riguros. Problema clara: O analiza
bazata exclusiv pe date documentare risca sa fie incompleta sau depasita, in timp ce o abordare
bazata doar pe observatii de teren poate fi subiectivi. Consecinta + Implicatie PUG:
Metodologia acestui studiu este conceputa ca un proces iterativ in trei etape, care combina rigoarea
analizei de date cu validarea realitdtii din teren si cu sinteza strategica, pentru a asigura relevanta

si fezabilitatea propunerilor.
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Etapele metodologice ale studiului sunt urmatoarele:

1. Colectarea si analiza datelor existente: Aceasta etapa a constat in construirea unei baze
de date georeferentiate (GIS) prin centralizarea si prelucrarea informatiilor din patru surse
principale: A. Documente strategice si de planificare relevante (europene, nationale, locale).
B. Date statistice oficiale (INS, ONRC). C. Documentatii tehnice si administrative puse la
dispozitie de autoritatea locala. D. Publicatii de specialitate si surse online. Aceasta etapa a
fundamentat intelegerea contextului general si a tendintelor care influenteaza teritoriul.

2. Cercetarea pe teren si inventarierea resurselor: Aceasta faza a avut rolul de a valida
datele documentare si de a culege informatii noi, direct din teritoriu. Au fost utilizate fise
de inventar standardizate pentru a evalua sistematic toate categoriile de resurse cu potential
turistic: patrimoniul natural, patrimoniul cultural material (cu focus pe asezarile rupestre),
patrimoniul imaterial si infrastructura turistica existenta. Procesul a inclus si interviuri
semi-structurate cu actori locali cheie pentru a capta perspectiva comunitatii.

3. Analiza, sinteza si formularea propunerilor: Aceasta este etapa centrald a studiului, in
care datele colectate sunt transformate in strategie si reglementari. Fluxul de lucru a inclus:
A. Realizarea diagnozei situatiei existente. B. Elaborarea analizei SWOT pentru a structura
concluziile. C. Formularea viziunii de dezvoltare turistica si a profilului strategic al
destinatiei. D. Materializarea viziunii intr-un portofoliu de proiecte prioritare. E.
Transpunerea finala a strategiei in propuneri de zonificare functionala, Unitati Teritoriale
de Referinta (UTR) si articole pentru Regulamentul Local de Urbanism.

Intregul parcurs metodologic asigurd o fundamentare solidi si trasabild pentru fiecare decizie de

planificare continuta in actualizarea PUG.
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2. ANALIZA RESURSELOR TURISTICE NATURALE

Constatare factuala: Potentialul turistic al comunei Colti este fundamentat pe un capital natural
diversificat, incluzand elemente de relief subcarpatic, o retea hidrografica bine conservata si arii
naturale protejate de interes national. Problema clara: Resursele mentionate sunt sub-
valorificate si vulnerabile, lipsind o abordare integrata care sa echilibreze dezvoltarea economica
pe termen lung cu imperativul protectiei mediului inconjurator. Consecinta + Implicatie PUG:
Acest capitol fundamenteaza deciziile de reglementare din Planul Urbanistic General, avand ca
scop final constructia unei baze de date spatializate si a unei diagnoze clare pentru a asigura
conservarea pe termen lung a ecosistemelor fragile si pentru a ghida investitiile catre forme de

turism sustenabil.

Metodologia adoptatda integreaza analiza datelor geospatiale cu cercetarea documentara si
observatiile de teren, asigurand trasabilitatea si fundamentarea solida a propunerilor. Baza
analizei o constituie suportul topografic si modelul digital al terenului (DTM), corelate cu
informatii din surse oficiale precum Agentia Nationald pentru Protectia Mediului si documentatii
de specialitate. Toate elementele naturale identificate sunt localizate si analizate in contextul grilei
canonice TKHC. Parcursul logic urmareste un set de patru actiuni distincte pentru fiecare
componenta a capitalului natural: 1. identificarea si cartografierea precisd a resurselor; 2.
descrierea caracteristicilor relevante pentru potentialul turistic si pentru riscurile asociate; 3.
evaluarea starii actuale de conservare si a vulnerabilitatilor in fata presiunilor antropice; 4.
formularea concluziilor preliminare privind necesititile de protectie sau de valorificare, cu

transpunere directa in propuneri de reglementare pentru PUG.

2.1. Relief si geomorfologie

Constatare factuala: Relieful comunei Colti este caracterizat printr-o succesiune de dealuri
subcarpatice cu altitudini ce variaza intre 400 si 900 de metri, cu vai adanci si versanti cu inclinari
variate. Problema clara: Aceasta configuratie genereaza simultan oportunitati pentru turismul
activ (drumetie, cicloturism montan) si riscuri geomorfologice semnificative, in special alunecari
de teren si eroziune hidrica accentuata. Consecinta + Implicatie PUG: Planificarea teritoriala
trebuie sa separe zonele cu vocatie pentru dezvoltare de cele care necesita un regim strict de
conservare sau de constructie conditionata. Configuratia geomorfologica este dominata de vai
adanci si versanti cu pante variate, aspect vizibil in special in KILOCAROURILE (Xo7, Yo7) si
(X08, Yo7), care acopera zona centrala si vestica a UAT. Aceste caracteristici morfometrice,

analizate pe baza curbelor de nivel cu echidistanta de 20 m, indica prezenta unor zone cu potential
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ridicat pentru amenajarea de trasee de drumetie, dar si a unor sectoare extinse cu risc la procese
geomorfologice active. iIn KILOCAROURILE de la limita nordicd, precum (X09, Y08), relieful
devine mai accidentat, favorizand peisaje spectaculoase, propice pentru amenajarea de puncte de
belvedere. Zonele mai joase, concentrate in lungul vailor principale, precum 1in
HECTA_CAROURILE din (X08, Y06) - (AX=300 m, AY=800 m), ofera conditii mai prielnice
pentru dezvoltarea infrastructurii de acces si a serviciilor turistice. Cartografierea detaliata a
pantelor evidentiaza sectoarele cu declivitate redusa (<15%), pretabile pentru amenajari, in
contrast cu versantii abrupti (>30%), care trebuie definiti ca zone de protectie peisagistica si de

limitare a constructiilor.

Constatare factuala: Comuna Colti prezinta forme de relief specifice, cu valoare turistica
intrinseca, precum chei, versanti stancosi si Avenul de la Alunis. Problema clara: Aceste puncte
de atractie majore nu sunt integrate intr-un circuit turistic coerent si sunt vulnerabile la presiuni
antropice necontrolate, de la constructii neautorizate in proximitate la managementul defectuos al
deseurilor lasate de vizitatori. Consecinta + Implicatie PUG: Este esentiald cartografierea
precisi a acestor elemente si instituirea unor regimuri de protectie adecvate. Formatiunile de tip
chei si versantii stancosi sunt localizati preponderent in KILOCAROURILE (Xo07, Y06) si (X08,
Yo07) si sunt deosebit de atractive pentru drumetie, alpinism de agrement si fotografie. Avenul de
la Alunis, situat in KILOCAROUL (X08, Y07), desi nu este accesibil publicului larg, reprezinta un
patrimoniu natural de mare valoare stiintifica, ce necesita un perimetru de protectie strict. Pentru
fiecare forma de relief de interes, este necesara o evaluare a starii de conservare si a capacititii de
suport. HECTA_CAROURILE din proximitatea unor chei, precum (Xo07, Y06) - (AX=800 m,
AY=500 m), necesitda un regim de protectie sporit, cu interdictii clare de construire, pentru a
preveni afectarea peisajului si a echilibrului ecologic. Aceste forme de relief nu sunt simple
curiozitati geologice, ci elemente active ale peisajului care pot structura experienta turistica si

contribui la identitatea destinatiei Colti.

Constatare factuala: Caracteristicile litologice (marne, argile, gresii), in combinatie cu pantele
accentuate, creeaza conditii favorabile pentru declansarea alunecarilor de teren. Problema
clara: Exista zone extinse cu risc geomorfologic ridicat si foarte ridicat, care nu sunt reglementate
corespunzator in prezent, punand in pericol siguranta constructiilor si a locuitorilor. Consecinta
+ Implicatie PUG: Orice dezvoltare teritoriala, in special cea rezidentiala si turistica, trebuie
conditionatad de analiza riguroasa a riscurilor naturale. Cartografierea zonelor de risc la alunecari
releva o concentrare a acestor fenomene in KILOCAROURILE (Xo07, Y08), (X08, Y08) si (X009,
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Yo07). In aceste areale, orice autorizatie de construire trebuie conditionatii de prezentarea unui
studiu geotehnic aprofundat care sa confirme stabilitatea terenului. HECTACAROURILE cu risc
ridicat si foarte ridicat, precum (X08, Y08) - (AX=200 m, AY=500 m), trebuie si fie supuse unor
restrictii severe de construire, fiind pretabile pentru a fi mentinute ca spatii naturale, pajisti sau
paduri cu rol de protectie. Ignorarea acestor constrangeri poate duce la pierderi economice,
degradarea capitalului natural si punerea in pericol a sigurantei. PUG-ul trebuie sa includa o harta
a constrangerilor geomorfologice ca piesa de baza, care va sta la baza definirii Unitatilor Teritoriale

de Referinta (UTR) cu regim special de reglementare.

2.2, Reteaua hidrografica

Constatare factuala: Reteaua hidrograficd a comunei, reprezentatd de raul Basca si afluentii sai
(Valea Coltilor, Valea Boului), constituie o componenta vitald a peisajului, cu un potential
semnificativ de agrement, sport si recreere. Problema clara: Resursa de apa este sub-valorificata
din punct de vedere turistic si supusa riscurilor de poluare punctuala (ape uzate menajere) si
degradare a malurilor prin constructii neconforme. Consecinta + Implicatie PUG:
Managementul durabil al resurselor de apd este o conditie fundamentald pentru dezvoltarea
turistica, implicand o abordare care sd balanseze oportunititile de valorificare cu necesitatea
protectiei ecosistemelor acvatice. Cursurile de apa traverseaza teritoriul pe directia NV-SE,
modeland vai largi in KILOCAROURILE (Xo07, Yo5) si (X08, Y05), pretabile pentru amenajari de
agrement, sau sectoare de chei spectaculoase in KILOCAROUL (Xo07, Y06). Calitatea apelor,
conform datelor de la Administratia Bazinala de Apa Buzau-Ialomita, indica o stare ecologica buna.
Potentialul turistic este legat de trei directii principale: 1. valoarea peisagistica, potrivitd pentru
trasee de promenada si cicloturism de-a lungul malurilor; 2. posibilitatea practicarii pescuitului
sportiv in sectoare special desemnate; 3. prezenta unor mici cascade si repezisuri care adauga
atractivitate traseelor de drumetie. De exemplu, in HECTA_CAROURILE din (X08, Yo5) -
(AX=300 m, AY=600 m), malurile raului Basca, fiind impadurite, sunt pretabile pentru

amenajarea de zone de popas si picnic cu impact redus.

Constatare factuala: Reteaua hidrografica genereaza riscuri naturale, in principal inundatii in
zonele de luncd joasd. Problema clara: Dezvoltarea necontrolata a constructiilor in zonele
inundabile poate duce la pagube materiale semnificative si riscuri pentru siguranta publicd, o
problema recurenta in multe UAT-uri din Romania. Consecinta + Implicatie PUG: Este
obligatorie delimitarea precisa a zonelor de risc la inundatii si instituirea unor reglementari stricte

de construire. Riscul la inundatii afecteaza cu precadere KILOCAROURILE (Xo07, Yo5) si (X08,
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Yo5). In HECTACAROURILE cu probabilitate ridicati de inundatii, precum (X07, Yo5) - (AX=500
m, AY=700 m), se vor institui interdictii de construire pentru locuinte noi sau unitati turistice,
aceste terenuri fiind utilizabile exclusiv ca pajisti, terenuri agricole sau zone de agrement extinse
(parcuri, terenuri de sport). Protectia surselor de apa potabila si gestionarea apelor uzate sunt, de
asemenea, masuri esentiale. PUG-ul va impune obligativitatea conectarii la sisteme centralizate de
canalizare acolo unde acestea exista sau se vor dezvolta, si va stabili conditii tehnice stricte pentru
sistemele individuale (fose septice ecologice), mai ales in contextul cresterii presiunii generate de

turism.

Tabel 1-Reteaua hidrografica

Sector Potential de Agrement Riscuri Asociate KILO_CAROURI

Hidrografic Relevanti

Raul Basca Promenada, cicloturism, Inundatii, poluare (Xo07,Yo5), (X08,
(lunca) pescuit, zone de picnic punctuala Yo5)

RAul Basca Drumetie, peisagistica Acces dificil, degradarea  (Xo07, YO6)

(chei) versantilor

Afluenti (V. Trasee de ecoturism, micro- Poluare difuza, (X08, Y06), (X009,
Coltilor) cascade degradarea malurilor Yo7)

Constatare factuala: Potentialul hidrografic poate fi valorificat prin produse turistice cu impact
redus, contribuind la diversificarea ofertei locale. Problema clara: Lipsa totald a unor amenajari
sia unor produse turistice structurate care sa utilizeze aceasta resursa. Consecinta + Implicatie
PUG: Este necesara crearea unei retele de ecoturism bazata pe resursa de apa si a unor reguli clare
de amenajare a malurilor. Se propune amenajarea unor trasee pietonale si de cicloturism de-a
lungul malurilor in KILO_CAROURILE (Xo07, Y06) si (X08, Yo5), dotate cu panouri informative
despre ecosistemul acvatic si puncte de odihna. Dezvoltarea pescuitului sportiv necesitd definirea
unor sectoare dedicate si stabilirea unor reguli de practicare. In intravilan, malurile pot fi integrate
in sistemul de spatii verzi prin crearea de parcuri liniare, care sa serveasca atat localnicilor, cat si
turistilor. Regulamentul Local de Urbanism va trebui sa includa prevederi clare privind retragerile
minime obligatorii fatd de maluri, materialele permise pentru amenajari si conditiile de realizare
a lucrarilor hidrotehnice, transformand reteaua hidrografica intr-un ax structurant al dezvoltarii

durabile a comunei.
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2.3. Arii naturale protejate

Constatare factuala: Pe teritoriul comunei Colti se afla doua arii naturale protejate, Avenul de
la Alunis si Rezervatia Bozioru-Arbanasi. Problema clara: Aceste zone impun un regim de
management specific, care conditioneaza strict orice dezvoltare teritoriala, dar planurile de
management sunt adesea inexistente, neimplementate sau necunoscute la nivel local. Consecinta
+ Implicatie PUG: Este obligatorie transpunerea limitelor precise si a regimului de protectie
(zonare internd) in PUG, care devine astfel principalul instrument de aplicare a legii la nivel local.
Ariile protejate sunt localizate in KILO_CAROURILE (X08, Y07) si (X09, Y08), acoperind o
suprafata de cateva zeci de hectare. Pentru fiecare arie, PUG trebuie sd preia regulile de zonare
interni (zoni de protectie integrald, zond tampon, zond de dezvoltare durabili). In zona de
protectie integrald, orice constructie este interzisa, fiind permise doar activitati de cercetare

stiintifica, monitorizare si ecoturism cu impact zero, farda amenajari permanente.

Constatare factuala: Ariile protejate sunt puncte de atractie majore, dar un flux necontrolat de
turisti poate genera presiuni antropice care degradeaza ecosistemele protejate. Problema clara:
Este necesar un echilibru fin intre valorificarea turistica si conservarea stricta a biodiversitatii.
Consecinta + Implicatie PUG: Dezvoltarea infrastructurii turistice (pensiuni, centre de
vizitare) va fi permisad exclusiv in zonele de dezvoltare durabild definite de planurile de
management, cu reguli stricte privind integrarea in peisaj, materialele utilizate si managementul
deseurilor. Fluxurile de vizitatori vor fi canalizate pe trasee marcate si omologate, pentru a
minimiza impactul. In KILOCAROUL (X08, Y07), dezvoltarea de pensiuni va fi permisi doar in
zona de dezvoltare durabila, cu conditii de integrare in peisaj si management al deseurilor.
HECTACAROURILE din zona tampon, precum (X08, Y07) - (AX=100 m, AY=400 m), vor avea un
regim mai permisiv, dar conditionat de mentinerea caracterului rural si a practicilor agricole
traditionale. Colaborarea dintre autoritatea locala si administratorul ariei protejate este esentiala

pentru un management eficient.

Constatare factuala: Statutul de arie protejata poate fi o oportunitate majora de branding si
marketing teritorial. Problema clara: Comuna Colti nu utilizeaza acest avantaj competitiv in
promovarea sa turistici. Consecinta + Implicatie PUG: PUG-ul trebuie sa sustina activ
dezvoltarea ecoturismului ca forma prioritara de turism. Comuna Colti se poate promova ca o
destinatie "verde", oferind experiente bazate pe observarea naturii, educatie ecologica si
conservare. Veniturile generate din aceste activitati pot fi reinvestite partial in actiuni de

conservare. Se pot dezvolta pachete turistice care includ vizite ghidate in KILO_CAROUL (Xo09,
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Yo08), in parteneriat cu administratorul ariei. Regulamentul Local de Urbanism va include un
capitol distinct pentru ariile protejate si zonele lor tampon, specificand in detaliu interventiile
permise si interzise (tipuri de constructii, regim de inaltime, organizarea de evenimente,
managementul forestier). Astfel, PUG-ul devine un instrument eficient pentru implementarea
obiectivelor de conservare si pentru transformarea unei constrangeri legislative intr-o oportunitate

de dezvoltare.

2.4. Peisaje naturale valoroase si biodiversitate

Constatare factuala: Valoarea peisagistica a comunei Colti este o resursa turistica complexa si
difuza, definita de interactiunea dintre relief, hidrografie, vegetatie si modul traditional de utilizare
aterenurilor. Problema clara: Aceastd resursa este extrem de vulnerabila la interventii antropice
neintegrate (constructii cu arhitecturda inadecvatd, defrisari, abandonul pajistilor), care 1i pot
degrada calitatea si autenticitatea. Consecinta + Implicatie PUG: Protectia peisajului trebuie
sa devina un obiectiv central al planificarii, prin reguli care sa ghideze noile constructii spre o
integrare armonioasa in contextul local. KILOCAROURILE din zona inalta, precum (X10, Y08),
sunt caracterizate de peisaje forestiere compacte, in timp ce KILOCAROUL (X08, Y06) prezinta
un peisaj mozaicat, cultural-traditional, de o valoare deosebita. Punctele de belvedere, precum cele
din HECTA_CAROURILE (X09, Y08) - (AX=300 m, AY=500 m) si (X10, YO7) - (AX=700 m,
AY=200 m), necesitd protejarea conurilor de vizibilitate prin restrictii severe de inaltime si

volumetrie pentru constructiile din aval.

Constatare factuala: Teritoriul comunei gazduieste o biodiversitate bogata si coridoare
ecologice importante pentru fauna salbatica, in special de-a lungul cursurilor de apa si a trupurilor
de padure. Problema clara: Fragmentarea habitatelor prin constructii si dezvoltarea
necontrolata a infrastructurii reprezinta o amenintare majora pentru conectivitatea ecologica si
pentru supravietuirea speciilor. Consecinta + Implicatie PUG: Este necesaria protejarea
coridoarelor ecologice si a habitatelor valoroase prin reglementari urbanistice specifice.
KILO_CAROURILE care se suprapun peste coridoare ecologice majore, precum valea raului Basca
in (X07, Y05), necesita o atentie speciala, limitand extinderea constructiilor si mentinand o fasie
de protectie riverana. Dezvoltarea ecoturismului (birdwatching, tururi botanice) se bazeaza direct
pe aceasta resursa. Regulamentul Local de Urbanism poate contribui prin incurajarea mentinerii
pajistilor cu valoare naturala ridicata (prin conditionarea schimbarii categoriei de folosinta) si prin

impunerea unui procent minim de suprafatd verde permeabild pentru orice noua dezvoltare.
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Constatare factuald: Peisajul si biodiversitatea sunt resurse difuze, care necesitd o abordare
integrata la nivelul intregului teritoriu administrativ. Problema clara: Lipsa unui instrument de
planificare care sa gestioneze aceste resurse intr-un mod coerent si conectat. Consecinta +
Implicatie PUG: Se propune crearea si reglementarea unei "infrastructuri verzi" la nivelul comunei
Colti. Aceasta este o retea de spatii naturale si semi-naturale interconectate, cu functii multiple:
ecologice (suport pentru biodiversitate), de agrement (trasee turistice) si de productie (agricultura
traditionald). Reteaua va include coridoarele raurilor, trupurile de padure, pajistile valoroase si
chiar elemente liniare precum aliniamentele de arbori. KILO_CAROURILE desemnate ca parte a
acestei retele, precum (Xo07, Y07) (coridor forestier) si (X08, Y06) (peisaj cultural), vor avea
reglementari specifice menite sa le conserve caracterul si conectivitatea. Prin aceastd abordare,
PUG-ul devine un gestionar activ al peisajului si al biodiversitatii, asigurand ca dezvoltarea

turistica se realizeaza in armonie cu natura, nu in detrimentul acesteia.

Planul National 18 | Page

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

&8 COMUNA COLTI VEGO

N

L7 JUDETUL BUZAU
) Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu de fundamentare privind potential balnear si turistic

3. ANALIZA PATRIMONIULUI CULTURAL-ISTORIC ST ARHEOLOGIC

Constatare factuala: Memoria culturald a comunei Colti reprezinta un factor de identitate
profund si o resursa unica, materializata intr-un patrimoniu antropic de o valoare exceptionala.
Problema clara: Acest patrimoniu, de la asezarile rupestre la monumentele de arhitectura si
siturile arheologice, se afla intr-o stare de conservare precara si este sub-valorificat, existand un
decalaj major intre importanta sa istorica si vizibilitatea sa actuald. Consecinta + Implicatie
PUG: Riscul pierderii ireversibile a unor elemente de patrimoniu si ratarea unei oportunitati
majore de dezvoltare prin turism cultural impun instituirea unui cadru de reglementare robust.
Planul Urbanistic General trebuie sa asigure protectia activa a acestor resurse si sa ghideze
integrarea lor inteligenta in circuitul turistic, transformand memoria locului intr-un motor de

dezvoltare durabila.

Demersul este structurat pe patru axe de analiza, corespunzatoare subcapitolelor, fiecare axa
abordand o tipologie distincta de patrimoniu: asezari rupestre, monumente istorice de arhitectura,
situri arheologice si zone construite protejate. Pentru fiecare categorie, se realizeaza o analiza
detaliata ce include: 1. localizarea precisa a obiectivelor in teritoriul administrativ (grila TKHC); 2.
evaluarea starii actuale de conservare; 3. identificarea regimului juridic de protectie (LMI, RAN);
4. analiza vulnerabilitatilor si a presiunilor antropice; 5. formularea de propuneri preliminare
privind masurile de protectie si de punere in valoare ce trebuie integrate in PUG. Patrimoniul

imaterial nu este acoperit in acest capitol, fiind tratat distinct.

3.1. Asezari rupestre

Constatare factuala: Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), localizat in
KILOCAROUL (X08, Y06), constituie cel mai valoros obiectiv de patrimoniu al comunei Colti,
incluzand Biserica rupestra "Taierea Capului Sf. Ioan Botezatorul” (BZ-II-m-A-02352.01) si chiliile
anexe (BZ-1I-m-A-02352.02). La acesta se adauga o retea de vestigii mai putin cunoscute, precum
"Bisericuta lui Iosif" si "Agatonul Nou", situate in KILOCAROURILE (X08, Y07) si (X09, Y07).
Problemai clari: In ciuda statutului sdu, ansamblul principal nu beneficiazi de un plan de
management integrat, vizitarea se face necontrolat, iar obiectivele secundare nu au statut de
protectie si sunt inaccesibile, ceea ce duce la o presiune antropica neuniforma si la riscuri de
degradare. Consecinta + Implicatie PUG: Presiunea antropica constanta risca sa accelereze
degradarea monumentului principal, in timp ce siturile secundare sunt vulnerabile la distrugere.
Este obligatorie definirea unei Zone cu Regim Special de Protectie a Monumentelor Istorice

(ZSPMHo1) care sa acopere ansamblul si zona sa de protectie, conform avizului Ministerului
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Culturii. In HECTA_CAROURILE corespunzitoare, precum (X08, Y06) - (AX=800 m, AY=200
m), regulamentul PUG va interzice constructiile noi, cu exceptia celor de conservare, cercetare si
amenajare a unui circuit de vizitare cu impact minim. Totodatd, PUG-ul va institui zone de
protectie punctuale si coridoare de acces protejate pentru obiectivele secundare, vizand includerea

lor intr-un "Traseu al Asezarilor Rupestre".

Valorificarea acestor asezari rupestre, fara a le degrada, necesita o abordare multidisciplinara care
sa transforme vizita intr-o "descriere densa", adica o experienta de intelegere profunda. Cultura
nu este o entitate ocultd, ci un context in care actele sociale pot fi descrise inteligibil ('thickly").
(paraphrase: Geertz, Clifford, "The Interpretation of Cultures: Selected Essays", Basic Books, 1973,
p- 14). Povestile si legendele asociate cu aceste locuri, de la refugii in calea navalitorilor la centre
de spiritualitate isihasta, constituie un patrimoniu narativ valoros ce trebuie cules si integrat in
experienta de vizitare. O solutie modernd pentru nararea acestor povesti este dezvoltarea de
aplicatii de realitate augmentata, care sa suprapuna reconstituiri virtuale peste vestigiile actuale.
PUG-ul poate facilita astfel de initiative prin rezervarea spatiilor necesare pentru infrastructura
digitala (ex: puncte de acces Wi-Fi in zonele de primire). Regimul de interventie in zonele protejate
va fi extrem de strict, permitand doar lucrari de consolidare, conservare si restaurare, avizate
conform Legii nr. 422/2001. Orice dezvoltare turistica (pensiuni, restaurante) va fi mentinuta in
afara perimetrului de protectie, in zonele de dezvoltare definite in PUG, pentru a nu afecta
autenticitatea si integritatea siturilor. Aceste masuri restrictive sunt garantia pastrarii pe termen

lung a acestei mosteniri unice.

3.2. Monumente istorice si de arhitectura

Constatare factuala: Pe langa patrimoniul rupestru, comuna Colti detine si alte monumente
istorice clasate, de importanta considerabila, precum Ansamblul muzeului de chihlimbar (cod LMI
BZ-1I-m-A-01799), situat in KILO_CAROUL (X08, Y06). Problema clara: Aceste obiective sunt
percepute ca elemente izolate, nefiind integrate intr-o retea culturala coerenta. Consecinta este o
vizibilitate redusa si o sub-utilizare a potentialului lor educativ si turistic. Consecinta +
Implicatie PUG: Este necesara consolidarea rolului acestor monumente ca poli de atractie si
crearea de legaturi functionale si narative intre ele. Pentru fiecare monument istoric existent, PUG-
ul va delimita cu exactitate zona de protectie, in interiorul careia orice interventie va fi conditionata
de avizul Directiei Judetene pentru Cultura. O analiza de teren a fondului construit valoros poate
identifica si alte cladiri ce merita propuse spre clasare, precum vechea scoala din satul Colti sau o

serie de case traditionale bine conservate.
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Muzeul Chihlimbarului, localizat in HECTA_CAROUL (X08, Y06) - (AX=300 m, AY=800 m),
necesita o atentie speciala. Problema sa actuald este spatiul expozitional limitat si prezentarea
invechita. Oportunitatea consta in extinderea sa, un proiect ce trebuie ghidat de PUG prin alocarea
terenului necesar si prin stabilirea unor reguli de construire care sa asigure o integrare armonioasa
a noii aripi. Regimul de inaltime propus in zona de protectie a muzeului, pe o raza de 50 de metri,
este de maxim P+1E, pentru a nu afecta vizibilitatea si importanta sa simbolica. Regimul de
interventie in aceste zone protejate trebuie sa fie flexibil, permitand functiuni compatibile cu
statutul de monument, precum spatii culturale, ateliere mestesugaresti sau mici cafenele, care pot
contribui la animarea si la sustenabilitatea economica a obiectivelor. Povestile asociate cu aceste
monumente, de la istoria exploatdrii chihlimbarului la biografiile unor personalitati locale, sunt
resurse valoroase ce trebuie integrate in discursul de promovare. Prin astfel de masuri precise,
PUG-ul devine un instrument activ de protectie si de punere in valoare, asigurand ca dezvoltarea

urbanistica se face cu respect fata de memoria istorica.

3.3. Situri arheologice

Constatare factuala: Pe teritoriul comunei Colti se afld situri arheologice clasate in Lista
Monumentelor Istorice (LMI) si in Repertoriul Arheologic National (RAN), precum Necropola
Monteoru de la "Varful Bai" (cod LMI BZ-I-s-B-02218; cod RAN 46448.01), localizata in
KILO_CAROUL (Xo7, Yo6). Problema clara: Invizibilitatea este problema specifica
patrimoniului arheologic; siturile nemarcate la suprafatd sunt extrem de vulnerabile la distrugeri
accidentale prin lucrari agricole sau de constructii. Consecinta + Implicatie PUG: Delimitarea
obligatorie a zonelor de protectie a patrimoniului arheologic (ZPA) si instituirea unui regim de
supraveghere si interventie preventiva sunt de maxima importantd. PUG-ul va prelua limitele
siturilor cunoscute din documentatiile de specialitate si le va transpune in plansele de
reglementiri. In interiorul acestor perimetre, orice lucrare care implici sipituri la o adancime mai
mare de 30 cm va fi conditionatd de obtinerea avizului arheologic si de supraveghere de

specialitate.

Identificarea altor situri cu potential arheologic este o prioritate. Pe baza analizei toponimiei, a
surselor istorice si a configuratiei terenului, se pot delimita zone cu potential arheologic (ZPIA),
unde se va institui un regim similar. Zonele de terasd din lungul raului Basca, din
KILO_CAROURILE (Xo7, Yos) si (X08, Yo5), care au oferit conditii prielnice pentru asezari
umane, vor fi incluse in aceasta categorie. Valorificarea turistica a acestor situri este un proces

delicat. Solutia este interpretarea "in situ". Pentru situl de la "Varful Bai", se poate amenaja un
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punct de belvedere cu panouri informative care sa explice, cu ajutorul graficii si al reconstituirilor,
cum arata necropola din Epoca Bronzului (Cultura Monteoru), fara a necesita excavare extensiva.
Legendele locale despre comori, adesea legate de astfel de locuri, pot fi integrate in povestea sitului,
creand o punte intre stiinta si folclor. PUG-ul poate sprijini aceste demersuri prin rezervarea

accesului public cétre situri si prin permiterea unor amenajari minimale, cu impact redus.

3.4. Zone construite protejate

Constatare factuala: Valoarea patrimoniald a comunei Colti rezida si in coerenta si
autenticitatea vetrelor satelor Alunis si Colti, situate in KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X009,
Y06). Problemi clari: In absenta unui statut de protectie la nivel de ansamblu, aceste zone sunt
vulnerabile la interventii inadecvate care erodeaza caracterul traditional. Consecinta +
Implicatie PUG: Este necesara delimitarea si reglementarea acestor areale ca Zone Construite
Protejate (ZCP). Propunerea este un regim flexibil, bazat pe un set de reguli si recomandari incluse
intr-un ghid de design arhitectural, anexa la RLU. Pentru constructiile noi si extinderile din ZCP,
se vor impune reguli obligatorii privind regimul de indltime (maxim P+1E+M), alinierea, procentul
de ocupare a terenului (maxim 30%), forma acoperisului si materialele. Acest set de reguli nu
vizeaza crearea unui "muzeu al satului", ci incurajarea unei arhitecturi contemporane de calitate,

care sa dialogheze respectuos cu traditia.

Valorificarea acestor zone se poate face prin crearea de trasee pietonale tematice, "Pe urmele
arhitecturii locale", care sa ghideze vizitatorii. PUG-ul, prin delimitarea clara a ZCP-urilor si prin
adoptarea ghidului de design, devine principalul garant al pastrarii identitatii culturale a

asezarilor.

Tabel 2-Reguli Obligatorii pentru ZCP

Element Reguli Obligatorii pentru ZCP Recomandari

Arhitectural

Regim de Maxim P+1E+M (Parter + 1 Etaj + Adaptarea la indltimea medie a cladirilor
Inaltime Mansarda) din jur.

POT (Procent Maxim 30% Mentinerea unor curti si gradini
Ocupare) generoase.
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Element Reguli Obligatorii pentru ZCP
Arhitectural
Acoperis In dous ape, cu panti intre 30-45 de

grade; invelitoare din sita, sindrila sau
tabla faltuita de culoare inchisa.

Fatade Interzicerea materialelor cu aspect
artificial (PVC, sticla-oglinda, tencuieli
decorative stridente).

Imprejmuiri Garduri transparente din lemn sau
piatra, cu indltime maxima de 1,80 m.
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Recomandari

Evitarea ferestrelor de mansarda atipice;
utilizarea lucarnelor.

Utilizarea lemnului, a pietrei locale si a
tencuielilor albe sau in culori pastelate,
derivate din pigmenti naturali.

Reinterpretarea modelelor de porti
traditionale.

Aceastd abordare face trecerea cdtre capitolul urmator, care va analiza patrimoniul imaterial,

cultura vie a comunitatii, la fel de importanta pentru definirea specificului local.
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4. ANALIZA PATRIMONIULUI IMATERIAL SI A EVENIMENTELOR

Constatare factuala: Comuna Colti detine un capital cultural imaterial—un ansamblu de
practici, cunostinte si expresii vii—care defineste identitatea locala si reprezinta o resursa turistica
de o autenticitate deosebitd. Problema clara: Spre deosebire de patrimoniul material, cel
imaterial este dinamic si dependent de continuitatea transmiterii intergenerationale, ceea ce il face
vulnerabil la riscul disparitiei in contextul schimbarilor socio-economice. Consecinta +
Implicatie PUG: Fundamentarea propunerilor de reglementare urbanistica trebuie sa includa
masuri menite sa protejeze si sa stimuleze manifestarile culturii vii, considerand ca acestea sunt

una dintre cele mai valoroase atractii ale destinatiei.

Metodologia aplicata pentru acest capitol imbina cercetarea documentara cu metode de investigare
calitativa, specifice etnografiei si antropologiei culturale, pentru a asigura o diagnoza completa.
Sursele de date includ: 1. monografii locale si studii de specialitate care documenteaza traditiile si
mestesugurile din zona; 2. arhive digitale ale unor institutii precum Centrul Judetean pentru
Conservarea si Promovarea Culturii Traditionale Buzau; 3. interviuri cu mesteri locali, organizatori
de evenimente si alti "purtatori” de patrimoniu imaterial. Se urmareste o intelegere a contextului
social si economic in care aceste practici supravietuiesc sau se transforma. Fiecare subcapitol
abordeaza o componenta a patrimoniului imaterial, evaluandu-i starea actuala, potentialul turistic
si problemele, finalizand cu concluzii care fundamenteaza propuneri concrete, de la crearea de
spatii dedicate mestesugarilor, la definirea de zone pentru evenimente traditionale sau sustinerea

punctelor gastronomice locale.

4.1. Mestesuguri si traditii

Constatare factuala: Mestesugurile traditionale din comuna Colti, in special prelucrarea
chihlimbarului, se afla intr-un stadiu avansat de disparitie. Problema clara: Numarul mesterilor
activi este redus la sub cinci persoane, majoritatea fiind in varstd, iar procesul de transmitere a
cunostintelor catre tanara generatie este aproape inexistent, o situatie vizibila in KILO_CAROUL
(X08, Y06), unde se concentreaza activitatea. Consecinta + Implicatie PUG: Fara masuri de
revitalizare, aceste mestesuguri risca sa dispara, generand o pierdere culturala ireversibila si
diminuand unicitatea destinatiei. PUG-ul trebuie sa sustina crearea unui cadru urbanistic care sa
faciliteze practicile mestesugaresti si transmiterea lor. Alte mestesuguri identificate, precum
tesutul la razboi si prelucrarea lemnului, practicate sporadic in satele Alunis si Coltii de Jos, se
confrunta cu aceleasi amenintari. Documentarea traditiilor legate de calendarul agricol (claci,

sezatori) si de ciclurile vietii (ritualuri de nunta) este un prim pas necesar pentru revitalizarea lor,
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insa pentru a supravietui, aceste practici trebuie sa fie reintegrate intr-un context economic si

social functional.

Valorificarea turisticd a mestesugurilor si traditiilor este considerabila, oferind posibilitatea de a
crea experiente autentice si interactive pentru vizitatori, insa lipsa unei abordari strategice de
valorificare, care sd depaseasca simpla vanzare de suveniruri, este o problema evidenta. PUG-ul
trebuie sa defineasca zone cu functiune mixta (locuire si activitati mestesugaresti) pentru a permite
crearea de ateliere deschise. HECTA_CAROURILE din (X08, Y06) - (AX=400 m, AY=700 m) si
(AX=500 m, AY=700 m) sunt pretabile pentru un "sat al mestesugarilor", un nucleu unde turistii
pot interactiona direct cu artizanii. Integrarea produselor mestesugaresti in circuitul local, prin
parteneriate cu pensiunile, si organizarea de evenimente tematice pot atrage un public interesat
de turismul experiential. Acest proces trebuie realizat cu respect pentru autenticitate, pentru a
evita capcana "folklorizarii" excesive, transformand cultura intr-un spectacol superficial.
Adevarata valoare constd in prezentarea mestesugului ca parte a unei lumi vii, o abordare care
necesita o "descriere densa" a contextului. Cultura nu este o entitate ocultd, ci un context in care
actele sociale pot fi descrise inteligibil ("thickly"). (paraphrase: Geertz, Clifford, , The Interpretation
of Cultures: Selected Essays”, Basic Books, 1973, p. 14).

Tabel 3-Mestesuguri st traditii

Mestesug/Traditie Stare de Potential Turistic Masuri PUG Propuse
Conservare
Prelucrarea Critica Ridicat (ateliere Definire zona mestesugareasca in
Chihlimbarului deschise, brand local) (X08, Y06), facilitati pentru
ateliere.
Tesutul la Razboi Fragila Mediu (produse de Sprijin pentru reconversia unor
nisa, workshop-uri) anexe gospodaresti in ateliere.
Prelucrarea Medie Ridicat (elemente de Includerea in ghidul de design a
Lemnului arhitectura, mobilier) recomandarilor de utilizare a

lemnului local.

Obiceiuri de Sezon Medie Ridicat (evenimente Protejarea spatiilor publice
tematice, traditionale (vatra satului).
reconstituiri)

Revitalizarea mestesugurilor necesita masuri concrete de sprijin, in contextul absentei unui cadru

care sa sustina formarea profesionala si desfacerea produselor. Regulamentul Local de Urbanism
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poate incuraja utilizarea elementelor de arhitectura traditionala si a materialelor locale, creand o
cerere pentru mesteri. Autoritatea locala poate facilita accesul la finantari si promovarea online.
PUG-ul trebuie sa protejeze spatiile unde se desfasoara traditiile (curtea caminului cultural) si sa
conditioneze dezvoltarile din proximitate, transformand patrimoniul imaterial dintr-o mostenire

fragila intr-o resursa de dezvoltare vie.

4.2. Gastronomie locala

Constatare factuala: Gastronomia din Colti, bazata pe retete traditionale si ingrediente locale
precum pastrama de oaie si branza de burduf, reprezinta o resursa turistica cu potential insuficient
explorat. Problema clara: Productia este realizatd la nivel de gospodarie, cu disponibilitate
limitata si calitate variabild, iar tranzitia catre piatd este blocata de dificultdtile de conformare la
normele sanitare-veterinare. Consecinta + Implicatie PUG: Fara un cadru de sustinere,
aceasta resursa nu poate fi integrata intr-o oferta turistica standardizata si sigura. PUG-ul trebuie
sa faciliteze aparitia unor forme de valorificare precum Punctele Gastronomice Locale (PGL), o

solutie legislativa menita sa sprijine micile gospodarii.

Transformarea gastronomiei locale intr-un produs turistic necesita o abordare strategica, avand in
vedere lipsa unor canale de desfacere organizate si a unor evenimente de profil. PUG-ul poate
sprijini dezvoltarea unei retele de Puncte Gastronomice Locale prin definirea de reguli urbanistice
clare in KILO_CAROURILE accesibile, precum (X08, Y06) si (X09, Y06). De asemenea, poate
prevedea spatii special amenajate pentru evenimente tematice (festivaluri, targuri de produse
locale). Crearea unui brand local ("Gust de Colti") si colaborarea cu pensiunile pentru includerea
preparatelor locale in meniuri sunt esentiale. Aceste actiuni pot transforma gastronomia dintr-o
simpld componentd a vietii rurale intr-un produs turistic de sine statator, capabil sa atraga

vizitatori si sd genereze venituri direct in comunitate.

Reglementarile urbanistice pot sustine dezvoltarea turismului gastronomic, o dimensiune adesea
ignorata in planificarea traditionala. Noul PUG va defini zone pentru procesarea si desfacerea
produselor, de exemplu in HECTACAROUL (Xo08, Y06) - (AX=300 m, AY=700 m) pentru un
centru de colectare si procesare a laptelui. Regulamentul va facilita autorizarea Punctelor
Gastronomice Locale prin simplificarea conditiilor de construire si amenajare, in acord cu
legislatia specifica. Mai mult, protejarea terenurilor agricole valoroase, in special livezile si pajistile
din KILOCAROURILE (Xo7, Y06) si (X09, Yo5), devine o prioritate, limitand extinderea
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necontrolata a intravilanului si asigurand astfel sustenabilitatea pe termen lung a "materiei prime"

pentru gastronomia locala.

4.3. Calendar de evenimente

Constatare factuala: Activitatea culturalda din comuna Colti este sporadica, limitata la
evenimente religioase cu vizibilitate redusa in afara localitatii, precum hramul Bisericii rupestre
de la Alunis. Problema clara: Lipseste un eveniment-fanion cu o identitate clara, capabil sa
atragd un public larg si sa devina un brand pentru destinatie, din cauza absentei unei viziuni
strategice si a unei promovari insuficiente. Consecinta + Implicatie PUG: Potentialul de a
atrage turisti si de a anima comunitatea prin evenimente este nevalorificat, iar destinatia ramane
dependentd de fluxuri turistice spontane si neorganizate. PUG-ul trebuie sa creeze cadrul spatial

pentru o oferta de evenimente coerenta.

Crearea unui calendar de evenimente echilibrat, care sa acopere o perioada lunga din an, este o
necesitate strategica, insa se loveste de lipsa infrastructurii adecvate si a unei structuri
organizatorice. Se propune un calendar structurat pe evenimente majore, de nisa si comunitare.
Evenimentul principal ar putea fi un "Festival al Chihlimbarului si al Asezarilor Rupestre",
organizat in august. Evenimentele de nisa ar putea include un festival de muzica folk sau tabere de
creatie. Evenimentele comunitare, precum "Focul lui Sumedru", ar trebui revitalizate si integrate
in oferta turistica. PUG-ul va defini zone pentru evenimente in aer liber in KILO_CAROUL (Xo08,

Yo06), dotate cu utilitati, si va prioritiza modernizarea Caminului Cultural.

Implementarea unui calendar de evenimente viabil necesitd un parteneriat solid si o entitate
dedicatd managementului turistic, care in prezent lipseste. Se propune infiintarea unei asociatii de
promovare, de tip Organizatie de Management al Destinatiei (OMD), formata din reprezentanti ai
primariei, ai operatorilor turistici si ai comunitatii. PUG-ul va aloca un teren pentru constructia
unui Centru de Informare Turisticd in HECTA_CAROUL (X08, Y06) - (AX=300 m, AY=600 m),
care va servi si ca sediu pentru aceasta asociatie. Finantarea evenimentelor va proveni din surse
mixte: buget local, sponsorizari, taxe de participare si fonduri europene dedicate. Acest cadru
institutional si spatial este esential pentru a trece de la evenimente sporadice la o strategie culturala

generatoare de valoare.

4.4. Capital uman si implicare comunitara

Constatare factuala: Vitalitatea patrimoniului imaterial depinde de o resursa umana valoroasa,

dar fragild, formatd in principal din "tezaure umane vii" in varsta. Problema clara: Implicarea
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comunitara este nestructurata, iar institutiile cheie (scoala, camin cultural) au o activitate limitata
in conservarea traditiilor, blocand transferul de cunostinte intergenerational. Consecinta +
Implicatie PUG: Fara un cadru care sa stimuleze implicarea comunitara si transferul de
cunostinte, cultura vie risca sa dispara. PUG-ul trebuie sa ofere suportul fizic si de reglementare

pentru revitalizarea acesteia.

Dezvoltarea capitalului uman necesita crearea de oportunitati si consolidarea retelelor locale, in
contextul absentei programelor educationale si a formelor asociative. Se propune introducerea de
cursuri optionale de mestesuguri locale in scoala si transformarea Caminului Cultural intr-un
centru comunitar activ, care sda gazduiasca ateliere si evenimente. PUG-ul poate sprijini acest
demers prin modernizarea si extinderea Ciminului Cultural. Infiintarea de asociatii ale mesterilor
este cruciala, iar implicarea tinerilor poate fi stimulatd prin proiecte ce combina traditia cu
tehnologia (ex: crearea unui muzeu virtual al mestesugurilor). Aceste initiative creeaza reteaua de
cooperare necesara pentru ca productia culturald sa fie sustenabild. Arta nu este opera unui geniu
individual, ci rezultatul activitatii colective a unei intregi retele de suport. (paraphrase: Becker,

Howard S., ,,Art Worlds”, University of California Press, 1982, p. 34).

Planificarea fizica, desi adesea ignorata in acest context, poate sustine semnificativ dezvoltarea
capitalului uman. PUG-ul va oferi suportul material prin: 1) Modernizarea Caminului Cultural,
alocandu-i o functiune mixta de cultura si educatie non-formala. 2) Alocarea de terenuri pentru
ateliere mestesugaresti si piete, in special in KILO_CAROUL (X08, Y06). 3) Protejarea vetrei
satului ca spatiu public destinat evenimentelor comunitare. Un proces de planificare participativ,
care implicd activ comunitatea in definirea acestor spatii, va creste gradul de asumare a strategiei
si va mobiliza energiile locale. O comunitate implicatd este garantia unui turism autentic si
sustenabil. Investitia in oameni devine astfel la fel de importanta ca investitia in infrastructura,
creand o punte catre capitolul urmator, care va evalua suportul fizic necesar pentru valorificarea

intregului potential.
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5. INFRASTRUCTURA TURISTICA EXISTENTA

Constatare factuala: Calitatea experientei turistice in comuna Colti este direct dependenta de
infrastructura suport, care include patru piloni: capacitatea de primire (cazare, alimentatie),
dotérile de agrement, accesibilitatea (transport) si suportul informational. Problema clara:
Diagnoza situatiei existente releva deficite structurale, disfunctionalitati si puncte critice la nivelul
tuturor celor patru piloni, limitand competitivitatea destinatiei. Consecinta + Implicatie PUG:
Prezentul capitol construieste o baza de date factuala, cantitativa si calitativa, care fundamenteaza
necesitatea unor reglementari urbanistice menite sa remedieze aceste deficite si sa ghideze

dezvoltarea viitoare a infrastructurii turistice.

Analiza se bazeaza pe corelarea datelor statistice oficiale privind fluxurile turistice, a informatiilor
administrative locale si a datelor colectate prin cercetare directa pe teren. Toate elementele de
infrastructura identificate sunt cartografiate si georeferentiate utilizand grila canonica TKHC
pentru a permite o analiza spatiala precisa a distributiei si a gradului de acoperire teritoriala.
Fiecare subcapitol urmareste o structura logica de diagnoza: 1. inventar, capacitate si localizare; 2.
identificarea deficitelor si a calitatii necorespunzatoare; 3. formularea implicatiilor directe pentru

dezvoltarea turisticd si pentru reglementarile PUG.

5.1. Infrastructura de cazare si alimentatie

Constatare factuala: Capacitatea de primire turistica a comunei Colti este redusa, constituind
un factor limitativ major. Inventarul unitétilor de cazare clasificate oficial identifica 8 structuri,
totalizand aproximativ 100 de locuri. Acestea sunt exclusiv pensiuni turistice si agroturistice, cu
un grad de confort mediu (2-3 stele/margarete). Problema clara: Oferta este neuniforma
teritorial si lipsita de diversitate. Concentrarea unitatilor este vizibila in satul Alunis, in
KILOCAROURILE (Xo08, Y06) si (X09, Y06), in timp ce satele Colti, Coltii de Jos si Muscelu
Caramanesti au o ofertd aproape inexistenta. Lipsesc total unitdti de tip hotelier, camping sau
hostel, care s-ar putea adresa altor segmente de turisti. Consecinta + Implicatie PUG: Aceasta
situatie limiteaza capacitatea de a gestiona varfuri de cerere si de a atrage grupuri organizate. PUG
trebuie sa incurajeze o distributie teritoriala mai echilibrata a viitoarelor dezvoltari si sa defineasca
zone care sa permita diversificarea tipologica a unitatilor de cazare, in special in KILOCAROURILE

cu potential, dar slab deservite.

Constatare factuala: Infrastructura de alimentatie publica este subdezvoltata si dependenta de

unitdtile de cazare. Majoritatea pensiunilor ofera servicii de masa exclusiv pentru turistii cazati.
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Numarul unitatilor cu circuit deschis este de doar 2, ambele situate in KILOCAROUL (Xo08, Y06).
Problema clara: Aceasta carenta afecteaza direct turistii in tranzit si vizitatorii de o zi, reducand
atractivitatea generala a destinatiei si timpul mediu petrecut in localitate. Potentialul gastronomiei
locale nu este valorificat. Consecinta + Implicatie PUG: Veniturile generate de turism sunt limitate.
PUG trebuie sa defineasca zone cu functiune de servicii turistice si alimentatie publica in
HECTACAROURI cu accesibilitate buna, adiacente drumurilor comunale DC69 si DC71, pentru a
stimula aparitia de noi restaurante si Puncte Gastronomice Locale. Fara aceasta dezvoltare, orice

strategie de crestere a fluxului turistic va fi blocata de o limitare structurala.

Tabel 4-Infrastructura de cazare st alimentatie

Tipologie Unitate Numar Capacitate Localizare Principala Observatii
Unitati Totala (locuri) (KILO_CAROU)

Pensiune 6 ~80 (X08, Y06), (X09,Yo6) Grad mediu de

Agroturistica confort (2-3
margarete)

Pensiune Turistica 2 ~20 (X08, Y06) Grad mediu de

confort (2-3 stele)

Restaurant (circuit 2 ~60 (X08, Y06) Ofertd limitata,
deschis) asociata cu pensiuni
Punct Gastronomic 0 0] N/A Potential

Local (PGL) nevalorificat

5.2. Infrastructura de agrement

Constatare factuala: Infrastructura de agrement este subdimensionatd, bazandu-se aproape
exclusiv pe capitalul natural, fara a fi organizata. Singurul obiectiv cultural cu infrastructura de
vizitare este Muzeul Chihlimbarului, localizat in KILOCAROUL (X08, Y06), insa facilitatile sale de
primire sunt precare. Problema clara: Lipsa dotarilor si a produselor turistice structurate. Nu
exista trasee turistice marcate si omologate oficial, reteaua existenta fiind marcata artizanal.
Potentialul pentru cicloturism este complet nevalorificat, iar activitatile de agrement legate de apa
sunt sporadice. Lipsesc total dotarile pentru sport si recreere (terenuri de sport, parcuri de
aventura, piscine). Consecinta + Implicatie PUG: Oferta turistica este monotona si nu poate retine
turistii pentru sejururi lungi. PUG trebuie sa identifice si sa protejeze coridoarele optime pentru

viitoarele trasee de drumetie si cicloturism. De asemenea, trebuie definite zone specifice pentru
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dotari de agrement si sport, de exemplu in HECTACAROUL (X08, Y06) - (AX=500 m, AY=500

m), care sa nu intre in conflict cu functiunile de locuire sau cu zonele de protectie naturala.

Constatare factuala: Presiunea turistica se concentreaza pe un numar redus de atractii, precum
Ansamblul rupestru de la Alunis. Problema clara: Absenta unei retele de trasee care sa
disperseze fluxul de vizitatori genereaza supra-aglomerare in anumite puncte si lasa neexplorate
alte zone valoroase. Consecinta + Implicatie PUG: Impactul negativ asupra zonelor
suprasolicitate creste, iar oportunitatile economice in satele mai putin vizitate sunt ratate. O retea
de drumetie ar putea valorifica peisajele din KILO_CAROURILE (X10, Y07) si (X09, Y08). PUG
trebuie sa trateze reteaua de trasee ca pe o componenta de infrastructura verde, protejand-o prin
reglementari clare. Fara investitii directionate in acest sector, comuna Colti risca sa ramana o

destinatie de tranzit, incapabila sa se transforme intr-o destinatie de sejur.

5.3. Accesibilitate si transport

Constatare factuala: Accesibilitatea reprezinta o vulnerabilitate criticd. Teritoriul comunei nu
este deservit de drumuri nationale sau judetene. Infrastructura interna, formata din drumurile
comunale DC69, DC71 si DC78, se afla intr-o stare tehnica precara, cu sectoare neasfaltate si
degradari semnificative. Drumul comunal DC71, care asigura accesul vital catre satul Alunis
(KILOCAROURILE (Xo08, Yos) si (X08, Y06)), este dificil practicabil. Problema clara:
Infrastructura rutiera precard, absenta transportului public regulat si lipsa acutd a semnalizarii
turistice descurajeaza accesul si limiteaza drastic potentialul de dezvoltare. Consecintd +
Implicatie PUG: Numarul de vizitatori este redus, obiective de valoare nationala raman sub-
valorificate, iar comunitatile sunt izolate. PUG-ul trebuie sa joace un rol strategic prin ierarhizarea
retelei de drumuri, definirea profilelor transversale necesare (anticipaAnd modernizarile) si
identificarea necesarului de parcari. Se impune amenajarea unei parcari in HECTACAROUL (X08,
Y06) - (AX=200 m, AY=800 m), adiacentd Muzeului Chihlimbarului. Fara o imbunatatire radicala

a accesibilitatii, potentialul turistic va ramane latent.

5.4. Centre de informare turistica

Constatare factuala: Infrastructura de informare si promovare turistica la nivelul comunei Colti
este inexistentd. Problema clara: Nu existd un centru de informare turistica functional, un punct
de contact oficial pentru vizitatori. Informatiile sunt fragmentate, disponibile doar informal.
Prezenta online a destinatiei este precara. Consecinta + Implicatie PUG: Experienta turistului este

ingreunata, operatorii locali nu au un canal de promovare, iar administratia locala nu poate
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gestiona coerent fluxul de vizitatori. Este imperativ ca PUG-ul sa rezerve un teren pentru
constructia unui Centru de Informare Turistici. Amplasamentul ideal este in HECTA_CAROUL
(X08, Y06) - (AX=400 m, AY=800 m), intr-o zonid cu vizibilitate maxima, langa Muzeul
Chihlimbarului. Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa defineasca aceasta functiune ca fiind
de interes public. Acest centru este un pas esential pentru profesionalizarea managementului
destinatiei si face tranzitia catre analiza potentialului balnear, un sector care necesita o abordare

strategica distincta.
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6. ANALIZA POTENTIALULUI BALNEAR

Constatare factuala: Prezenta istorica si toponimica a unor surse de apa cu proprietati
minerale, cunoscute local ca "ape de leac", este un fapt documentat in memoria comunitatii, desi
in prezent niciuna dintre aceste surse nu este certificata sau exploatata oficial. Problema clara:
Exista un decalaj major intre un potential latent, recunoscut la nivel local, si absenta totala a unei
infrastructuri si a unui cadru legal care sa permita capitalizarea acestor resurse. Consecinta +
Implicatie PUG: Potentialul balnear este complet nevalorificat, iar comuna nu beneficiaza de
avantajul unui turism activ pe tot parcursul anului. Planul Urbanistic General trebuie sa creeze,
pentru prima data, un cadru de reglementare care sa anticipeze si sa ghideze o posibila dezvoltare
viitoare in acest sector, de la protejarea perimetrelor de resurse la definirea zonelor pretabile

pentru constructia de facilitati specifice.

Metodologia acestui capitol urmareste un parcurs logic, de la inventarierea resurselor la analiza
oportunititilor. Intr-o primi fazi, se realizeazi o inventariere a factorilor naturali de curi
cunoscuti la nivel local, precum izvoare minerale sau zone cu namoluri, localizandu-le cu precizie
in grila TKHC. Ulterior, se analizeaza necesitatea realizarii unor studii de specialitate, precum
analize fizico-chimice, pentru a determina compozitia si potentialul terapeutic, un pas obligatoriu
in vederea obtinerii avizelor de la Agentia Nationala pentru Resurse Minerale (ANRM). O a doua
etapd majora este diagnoza infrastructurii: se constata absenta bazelor de tratament si se evalueaza
in ce masura infrastructura de cazare existenta ar putea fi adaptata. A treia componenta a analizei
vizeaza cadrul juridic si oportunitatile, examinand procedura complexa de obtinere a licentelor de
exploatare si criteriile necesare pentru ca localitatea sa poata aplica, pe termen lung, pentru
statutul de statiune balneara. Fiecare subcapitol detaliaza aceste aspecte, creand un cadru de

intelegere solid pentru fundamentarea deciziilor de planificare.

6.1. Factori naturali terapeutici

Constatare factuala: Datele colectate in teren, coroborate cu sursele orale din comunitate,
indica prezenta a cel putin doud areale cu izvoare minerale necertificate, cunoscute local sub
denumirea de "sardaturi”. Acestea sunt localizate in KILOCAROURILE (Xo7, Yo5) si (X09, Y07),
in proximitatea albiei unor paraie. Pe langa acestea, traditia localGd mentioneaza existenta unor
zone cu namoluri sapropelice, in special in zonele mlastinoase de lunca din KILOCAROUL (Xo6,
Yos5). Problema clara: Absenta totala a unor analize fizico-chimice recente si certificate care sa
ateste compozitia acestor ape (continut de sulf, sodiu, calciu, magneziu), temperatura la sursa si

proprietatile lor terapeutice face ca orice discutie despre potentialul balnear sa ramana la nivel
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speculativ si neoperabil economic. Consecinta + Implicatie PUG: Imposibilitatea oricarei
forme de exploatare economica si riscul degradarii sau poluarii surselor impun masuri preventive.
PUG-ul trebuie sa instituie perimetre de protectie hidrogeologica in jurul acestor surse identificate.
HECTACAROURILE (Xo07, Y05) - (AX=400 m, AY=600 m) si (X09, YO7) - (AX=200 m, AY=300
m) trebuie marcate ca zone cu regim special, unde constructiile si anumite activitati agricole (ex:
utilizarea intensiva a ingrasamintelor chimice) sunt conditionate sau interzise, pentru a preveni
contaminarea panzei freatice. Pentru zonele cu potential de namol din KILOCAROUL (X06, Yo5),
PUG-ul va introduce un regim de protectie a zonelor umede, coreland potentialul balnear cu

obiectivele de conservare a biodiversitatii.

Caracteristicile fizico-chimice potentiale, estimate prin analogie cu alte surse din regiunea
subcarpatica a judetului Buziu, indica o probabilitate ridicata pentru ape sulfuroase, sodice si
clorurate. Aceste tipuri de ape sunt recunoscute pentru eficienta lor in cura externa pentru tratarea
a trei mari categorii de afectiuni: 1. afectiuni reumatismale degenerative si inflamatorii; 2. afectiuni
dermatologice (psoriazis, eczeme cronice); 3. afectiuni ale sistemului nervos periferic. Problema
clara: Fara studii balneoclimatice complete, realizate de institutii acreditate precum Institutul
National de Recuperare, Medicina Fizica si Balneoclimatologie, nicio investitie serioasa nu poate
fi demaratd. Consecinta + Implicatie PUG: Se perpetueaza un cerc vicios: fara investitii nu se
fac studii, iar fara studii nu se atrag investitii. PUG-ul poate contribui la ruperea acestui cerc prin
recunoasterea oficiala a acestor zone ca avand potential balnear si prin crearea unui cadru de
reglementare favorabil, care si semnaleze investitorilor o deschidere strategica. Un alt factor
natural terapeutic, adesea neglijat, este bioclimatul specific zonei, un climat de tip sedativ-
indiferent, caracterizat prin presiune atmosferica relativ constantd, variatii moderate de
temperatura si o ionizare negativa a aerului, in special in zonele impadurite. Acest bioclimat are
un efect benefic general asupra sanatatii, fiind recomandat pentru stari de stres si surmenaj.
Problema este ca acest avantaj nu este cuantificat sau promovat. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a proteja acest bioclimat prin masuri stricte de control al poluarii. Regulamentul
local de urbanism trebuie sa interzica activitatile industriale poluatoare in KILO_CAROURILE
care adapostesc vetrele satelor, precum (Xo08, Y06) si (X09, Y07), si sa protejeze masivele

forestiere din (X07, YO8) si (X10, Y08), care joaca un rol esential in mentinerea calitatii aerului.
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Tabel 5-Factori naturali terapeutici

Factor Natural Localizare TKHC Stare Actuala Necesar Studii de Specialitate

de Cura (KILOCAROU / (Obligatorii)

Potential HECTACAROU)

Izvoare (Xo7,Yo5) - (AX=400 m, Necertificat, Analize fizico-chimice complete

minerale AY=600 m), (X09, YO7) - neamenajat (minim 1 an), studii

("saraturi") (AX=200 m, AY=300 m) hidrogeologice, studii
balneoclimatice.

Namoluri (X06, YO5) (zone de lunci) Neconfirmat, Analize de laborator pentru

sapropelice vulnerabil proprietati terapeutice, studii de

impact asupra zonelor umede.

Bioclimat Intreg teritoriul UAT Nevalorificat Studiu de bioclimatologie,
sedativ- masuratori sistematice ale
indiferent calitatii aerului.

6.2. Infrastructura balneara

Constatare factuala: Pe teritoriul UAT Colti nu existd in prezent nicio baza de tratament balnear
autorizata, niciun hotel balnear si nicio facilitate publica destinata utilizarii factorilor naturali de
curd. Problema clara: Exista un gol total intre potentialul resurselor naturale si capacitatea
efectiva de a oferi servicii balneare, ceea ce face ca turistii atrasi de renumele local al izvoarelor sa
nu aiba la dispozitie nicio facilitate pentru a beneficia de proprietatile acestora in mod organizat si
sigur. Consecinta + Implicatie PUG: Potentialul balnear ramane pur teoretic. Dezvoltarea
acestui sector necesita alocarea de terenuri si definirea de reguli pentru o infrastructura complet
noua, oferind oportunitatea unica de a planifica de la zero o dezvoltare coerenta. PUG-ul trebuie
sd identifice KILOCAROURILE potrivite pentru viitoarele complexe balneare, considerand 4
criterii cumulative: 1. proximitatea fatd de resurse; 2. accesibilitatea (drumuri existente sau
planificate); 3. disponibilitatea terenurilor (regim de proprietate); 4. impact redus asupra mediului
si peisajului. KILOCAROURILE (X08, Yo5) si (X09, Y06) sunt considerate zone de interes

principal.

Absenta totala a infrastructurii este o oportunitate unicd de a crea un model de statiune balneara
de secol XXI, axata pe sustenabilitate, integrare in peisaj si concepte de wellness holistic, in
contrast cu modelele invechite, de masa. Problema clara: Cum poate ghida PUG-ul acest proces

inovator, fara a bloca investitiile? Consecinta + Implicatie PUG: Prin reguli urbanistice
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specifice, flexibile si stimulative. In HECTA_CAROURILE desemnate pentru dezvoltare balnears,
precum (Xo08, Yo5) - (AX=700 m, AY=300 m), se pot impune conditii stricte privind eficienta
energetica a cladirilor (standarde nZEB), utilizarea materialelor locale (piatra, lemn) si crearea de
coridoare verzi care sa asigure conectivitatea ecologica. Un regim de inaltime redus (maxim P+2E)
si o densitate scazuta (POT maxim 30%) pot asigura o integrare armonioasa, diferentiind Colti de
alte statiuni si atragand un segment de turisti premium. Regulamentul Local de Urbanism va fi
completat de un ghid de proiectare ilustrat. Un exemplu conceptual ar fi o baza de tratament
moderna, cu arhitectura organicd, acoperisuri verzi si spatii vitrate generoase, care deschid
cladirea cdtre peisajul inconjurator. Analiza necesarului de infrastructura trebuie sa ia in

considerare trei scenarii de dezvoltare:

1. Scenariu Minimalist: Un pavilion de tratament de mici dimensiuni (sub 500 mp), cu
functiuni de balneofizioterapie, localizat in KILO_CAROUL (X09, Y07). Rentabilitatea este
redusa, dar poate servi ca proiect pilot.

2. Scenariu Mediu: Un complex balnear integrat, cu o capacitate de 150-200 de locuri de
cazare (3-4 stele), baza de tratament si centru wellness, localizat in KILO_CAROUL (Xo08,
Y05). Acest scenariu are un impact economic major, creand 50-70 de locuri de munca.

3. Scenariu Maximalist: Dezvoltarea mai multor complexe specializate, totalizand peste 400
de locuri de cazare. Acest scenariu prezintad un risc considerabil de presiune pe resursele de
mediu si pe infrastructura existenta.

PUG-ul trebuie sa fie suficient de flexibil pentru a permite oricare scenariu, dar si restrictiv pentru
a preveni dezvoltarea necontrolata. Acest echilibru se atinge prin definirea unor Unitati Teritoriale
de Referinta (UTR) dedicate, cu indicatori urbanistici (POT, CUT) care sa permita o dezvoltare

graduala si sa stimuleze investitiile de calitate.

6.3. Statutul juridic al resurselor si oportunitati

Constatare factuala: Statutul juridic al resurselor minerale, incluzand apele minerale
terapeutice, este reglementat de Legea minelor nr. 85/2003. Resursele subsolului constituie
proprietatea publica a statului, iar dreptul de explorare si exploatare se acorda prin licenta de catre
Agentia Nationald pentru Resurse Minerale (ANRM). Problema clara: Procesul de licentiere
este complex, de lunga durata si costisitor, reprezentand o bariera semnificativa pentru investitori.
Etapele obligatorii includ: realizarea studiilor hidrogeologice si fizico-chimice pe o perioada de
minimum un an, obtinerea avizelor de la multiple institutii (Mediu, Sanatate) si participarea la un
concurs public de oferta pentru obtinerea licentei. Consecinta + Implicatie PUG: Rolul

administratiei locale nu este de a realiza aceste studii, ci de a crea un mediu favorabil pentru
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atragerea unui investitor strategic care sa isi asume acest proces. PUG-ul contribuie decisiv prin 3
actiuni: 1. Confirmarea potentialului balnear ca directie strategica oficiala a UAT; 2. Delimitarea
clara a perimetrelor de protectie hidrogeologica pentru sursele identificate (in KILOCAROURILE
(Xo7, Yo5) si (X09, Y07)); 3. Definirea unor zone cu functiune balneara (in KILOCAROUL (Xo08,
Yo5)) care sa ofere predictibilitate si siguranta juridica. Aceste masuri reduc riscurile si cresc
atractivitatea unei investitii. Clarificarea regimului de proprietate asupra terenurilor din
proximitatea izvoarelor este, de asemenea, un pas esential. PUG-ul trebuie sa coreleze propunerile

de zonificare cu structura funciara existenta.

Oportunitatea strategica pe termen lung este obtinerea statutului de statiune turistica de interes
local, cu profil balnear, conform Hotirarii de Guvern nr. 852/2008. Problems clari: In prezent,
comuna Colti nu indeplineste criteriile minime obligatorii legate de infrastructura de primire
(minimum 100 de locuri de cazare clasificate), existenta unei baze de tratament autorizate si a
factorilor naturali de cura certificati, creand un cerc vicios. Consecinta + Implicatie PUG: PUG-ul
trebuie conceput ca Faza 1 a acestui demers. Planul poate stabili un program de dezvoltare a
infrastructurii care, odata implementat, va permite indeplinirea treptata a criteriilor, propunand
o tinta de crestere a capacitatii totale de cazare la 200 de locuri in urmatorii 5-10 ani in
KILO_CAROURILE desemnate pentru turism. Obtinerea statutului ar aduce beneficii majore:
vizibilitate crescutd la nivel national, acces prioritar la finantari guvernamentale si europene
pentru infrastructura si posibilitatea de a deconta servicii medicale prin Casa Nationala de
Asigurari de Sanatate. Includerea acestui obiectiv in viziunea PUG poate mobiliza resurse si oferi
o directie clara pe termen lung. Acest capitol face tranzitia catre capitolul urmator, care va integra
toate analizele sectoriale intr-o diagnoza SWOT completd, consolidand argumentul pentru

dezvoltarea balneara ca axa strategica de diversificare economica.
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7. DIAGNOSTIC SWOT SI VIZIUNE STRATEGICA

Constatare factuala: Analizele sectoriale precedente (capitolele 1-6) au conturat profilul unui
teritoriu cu un patrimoniu rupestru de valoare nationala (LMI BZ-II-a-A-02352) si un cadru
natural subcarpatic valoros, dar sever constrans de o infrastructura de acces precara (DC71, DC69)
si de un declin demografic de 15% intre 2011 si 2021. Problema clara: Absenta unei viziuni
strategice integrate articuleaza aceste elemente disparate intr-o directie de dezvoltare coerenta,
permitand continuarea unei dezvoltari fragmentate si reactive. Consecinta + Implicatie PUG:
Riscul erodarii pe termen lung a resurselor unice ale comunei Colti impune necesitatea critica de
a sintetiza aceste date intr-o diagnoza strategica onesta (analiza SWOT) si de a formula, pe baza
acesteia, o viziune pe termen lung si un profil strategic clar, care sa ghideze toate reglementarile si

proiectele viitoare definite in Planul Urbanistic General.

Acest capitol fundamenteaza tranzitia de la analiza teritoriului la propunerile de reglementare,
avand un rol de pivot strategic. Primul pas consta in consolidarea concluziilor factuale din
capitolele anterioare intr-o matrice SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari),
unde fiecare afirmatie este ancoratd in date verificabile. Al doilea pas este diagnoza integrata, o
interpretare a matricei SWOT care identificd axele de tensiune si sinergie strategica. Al treilea pas
este formularea viziunii de dezvoltare pentru un orizont de 10 ani, care raspunde la intrebarea
fundamentali: "Ce fel de destinatie doreste si devind Comuna Colti?". In final, aceasta viziune este
operationalizatd printr-un profil strategic, definind publicul tinta, produsele turistice cheie si

elementele de diferentiere, stabilind astfel cadrul pentru capitolele subsecvente.

7.1. Analiza SWOT

Constatare factuala: Teritoriul comunei Colti prezintd un profil dual, definit de atuuri
exceptionale si vulnerabilititi structurale profunde. Problema clara: Aceastd dualitate
genereaza un echilibru precar, in care potentialul este anulat de constrangeri. Consecinta +
Implicatie PUG: Matricea SWOT devine fundamentul obiectiv pe care se construieste intreaga
strategie de dezvoltare, fiecare element al sdau generand implicatii directe pentru reglementarile

urbanistice.

Puncte Tari (Strengths) - Atuurile interne, resursele si capacitatile existente care pot fi valorificate.

1. Patrimoniu cultural de valoare universala: Existenta Ansamblului rupestru de la Alunis
(BZ-1I-a-A-02352), localizat in KILO_CAROUL (X08, Y06), constituie un factor de
unicitate absoluta la nivel national si un pol de atractie major.

B) >
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2. Cadru mnatural si peisagistic deosebit: Relieful subcarpatic variat din
KILO_CAROURILE nordice ((X09, Y08), (X10, Y08)), prezenta ariilor naturale protejate
(Avenul de la Alunis) si a coridoarelor ecologice bine conservate ofera un potential major
pentru ecoturism.

3. Potential balnear nevalorificat: Existenta resurselor hidrominerale necertificate in
KILO_CAROUL (X08, Yo5) reprezinta o oportunitate strategica de diversificare a ofertei
turistice si de extindere a sezonalitatii.

4. Autenticitate si traditii conservate: Fondul construit vernacular valoros din
KILO_CAROURILE (X08, Y06) (Alunis) si (X09, Y06) (Colti), alaturi de mestesugurile
locale, constituie o resursa pentru dezvoltarea turismului experiential.

5. Unicitatea resursei de chihlimbar: Prezenta Muzeului Chihlimbarului (BZ-II-m-A-
01799) si a istoriei asociate ofera o tema narativa puternica ("storytelling") pentru
brandingul destinatiei.

Puncte Slabe (Weaknesses) - Vulnerabilitdtile interne, lipsurile si constrangerile care trebuie
depasite.

a) Infrastructura de transport precara: Starea tehnica necorespunzatoare a drumurilor comunale
DC69, DC71 si DC78, care afecteaza accesul catre toate satele, in special catre Alunis in
KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X09, Y06), este principalul factor limitativ al dezvoltarii.

b) Infrastructura turistica subdezvoltata: Numarul redus de unitati de cazare clasificate (sub 100

de locuri) si lipsa dotarilor de agrement si alimentatie publica cu circuit deschis.

¢) Management deficitar al siturilor de patrimoniu: Absenta unui plan de management pentru
ansamblul rupestru si a unei infrastructuri de vizitare genereaza o experienta turistica

neorganizata si riscuri de degradare.

d) Depopulare si imbatranire demografica: Populatia de 1.834 de locuitori (conform datelor INS la
recensamantul din 2021) este in declin, cu un indice de imbatranire demografica ridicat, ceea ce

reduce forta de munca disponibila.

e) Inexistenta unui brand de destinatie: Lipsa unei strategii de marketing coerente, a unui website

oficial si a unui centru de informare face ca destinatia sa fie practic invizibila pe piata turistica.

f) Capacitate administrativa redusa: Dificultati in atragerea de fonduri externe si in managementul

de proiect, o vulnerabilitate comuna pentru unitatile administrativ-teritoriale de mici dimensiuni.
Oportunitati (Opportunities) - Factorii externi favorabili care pot fi valorificati.

1. Cresterea cererii pentru turism rural si de experienta: Tendintele post-pandemie
favorizeaza destinatiile autentice, neaglomerate si orientate spre natura, un profil perfect
compatibil cu oferta comunei Colti.

o e
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2. Disponibilitatea fondurilor europene si nationale: Perioada de programare 2021-
2027, prin Programul Regional si Planul National Strategic, ofera axe de finantare dedicate
dezvoltarii rurale, infrastructurii si patrimoniului cultural.

3. Proximitatea fata de piete urbane majore: Localizarea la aproximativ 150 km de
Bucuresti si la 50 km de Buzau ofera acces la un bazin de peste 2,5 milioane de potentiali
turisti pentru sejururi de weekend.

4. Dezvoltarea retelelor de producatori locali: Interesul crescut pentru conceptul "slow
food" si pentru gastronomia locald poate fi capitalizat prin infiintarea de Puncte
Gastronomice Locale (PGL), sustinute de legislatia in vigoare.

5. Parteneriate strategice la nivel regional: Posibilitatea de a integra comuna Colti in
produse turistice regionale, precum Geoparcul International UNESCO "Tinutul Buzaului",
crescandu-i vizibilitatea si atractivitatea.

Amenintari (Threats) - Factorii externi negativi care pot periclita dezvoltarea.

a) Presiune imobiliard necontrolati: Riscul aparitiei unor constructii noi, cu arhitectura
inadecvata, care degradeaza peisajul cultural si natural, in special in KILO_CAROURILE (Xo08,
Yo06) si (X09, Y06).

b) Concurenta altor destinatii rurale: Necesitatea unei diferentieri clare a ofertei comunei Colti fata

de alte zone cu profil similar din judetul Buzau sau din regiune.

¢) Schimbari climatice: Intensificarea fenomenelor extreme (ploi torentiale) poate creste riscul de
inundatii in luncile din KILO_CAROURILE (Xo07, Y05) si (X08, Y05) si poate accelera procesele

de eroziune si alunecari de teren.

d) Instabilitate legislativda si birocratie: Modificarile frecvente ale legislatiei in domeniul
turismului, constructiilor si finantarilor europene pot crea incertitudine si pot intarzia

implementarea proiectelor.

e) Pierderea capitalului uman: Continuarea declinului demografic poate lasa comunitatea fara

resursa umana necesara pentru a sustine serviciile turistice, ducand la un cerc vicios.

Matricea SWOT reprezinta radiografia starii de fapt si punctul de plecare pentru diagnoza

integrata, care va interpreta aceste elemente si va identifica directiile de actiune.

7.2. Diagnoza integrata a potentialului turistic

Constatare factuala: Analiza SWOT releva o contradictie fundamentala: comuna Colti detine
un capital simbolic (cultural, natural) exceptional, dar capitalul sau functional (infrastructura,
servicii, brand) este deficitar. Problema clara: Cele doua forme de capital se afla intr-un

echilibru precar; o dezvoltare inadecvata a capitalului functional poate distruge ireversibil
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capitalul simbolic. Consecinta + Implicatie PUG: Strategia de dezvoltare trebuie sa fie una de
"acupunctura teritoriala", cu interventii precise si de inalta calitate, nu una extensiva.
Reglementarile PUG trebuie sa conditioneze orice dezvoltare noud de respectarea stricta a

identitatii locale si a capacitatii de suport a teritoriului.

Diagnoza identifica trei axe de tensiune si o axa de sinergie care structureaza spatiul strategic.
Prima si cea mai importanta axa de tensiune este intre oportunitatea dezvoltarii imobiliare
(cerere dinspre zonele urbane) si amenintarea degradarii peisajului cultural. Fara
reglementari ferme, aceasta tensiune risca sa se rezolve in defavoarea patrimoniului. A doua axa
de tensiune este intre potentialul turistic ridicat si capacitatea administrativa si umana
redusa de a-1 valorifica. A treia axa este intre nevoia de accesibilitate moderna si riscul de
a pierde caracterul rural, izolat, care constituie o parte din farmecul locului. Pe de alta parte,
axa de sinergie puternica intre patrimoniu, natura si autenticitate (puncte tari) si cererea
de pe piata pentru ecoturism si experiente (oportunitati) este motorul principal al strategiei.
Diagnoza releva, de asemenea, o dependenta critica: succesul turismului cultural depinde de
managementul profesionist al siturilor, succesul ecoturismului depinde de conservarea riguroasa

a naturii, iar ambele depind de modernizarea infrastructurii de acces.

Profilul de risc al destinatiei este mediu spre ridicat si are trei componente esentiale: 1. Risc
strategic: Esecul in implementarea proiectelor critice de infrastructura (modernizarea DC71) si
de management al patrimoniului; 2. Risc de dezvoltare anarhica: Aparitia de constructii
haotice care distrug iremediabil specificul local; 3. Risc de "folklorizare" si pierdere a
autenticitatii: Transformarea culturii vii intr-un spectacol comercial superficial. Concluzia este
ca dezvoltarea turistica trebuie sa fie prudenta, etapizata si axata pe un profil de destinatie de nisa,

pentru un public educat, care cauta calitate, liniste si experiente autentice, nu turism de masa.

Implicatiile pentru PUG sunt multiple si imperative: 1. Necesitatea de a delimita zone de protectie
extinse (ZSP) si unitati teritoriale de referinta (UTR) cu reguli stricte de construire, in special in
KILO_CAROURILE (Xo08, Yo06) si (X09, Y06); 2. Corelarea autorizarii noilor dezvoltari cu
planurile de extindere a retelelor de utilitati, eventual prin introducerea unei taxe de infrastructura
pentru a co-finanta investitiile publice; 3. Crearea si protejarea prin PUG a unei "infrastructuri
verzi si culturale" (reteaua de trasee turistice); 4. Elaborarea unui ghid de design arhitectural cu
caracter obligatoriu pentru zonele construite protejate. Diagnoza solicita un PUG care sa
functioneze ca un proiect cultural, un instrument activ de protectie a identitatii si de management

al dezvoltarii, nu doar ca un set pasiv de reguli.
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7.3. Viziunea de dezvoltare turistica si profilul strategic

Constatare factuala: Diagnoza integratd impune un model de dezvoltare calitativ, bazat pe
unicitatea resurselor si pe gestionarea prudenta a vulnerabilitatilor. Problema clara: Absenta
unei viziuni sintetice, memorabile si mobilizatoare, care sa ghideze actiunile tuturor actorilor locali
si sd comunice o promisiune clara catre piatd. Consecinta + Implicatie PUG: Fara o viziune
asumata, dezvoltarea ramane haotica, iar eforturile fragmentate. Aceasta viziune devine
"constitutia" planului, principiul director care informeaza toate deciziile de reglementare,

asigurand coerenta pe termen lung.

Viziunea de dezvoltare turisticA pentru comuna Colti la orizontul anului 2035 este:

"Comuna Colti va fi recunoscuta la nivel national ca o destinatie de excelenta pentru
ecoturism si turism cultural, un sanctuar de autenticitate rurala si istorie vie, unde
patrimoniul unic al asezarilor rupestre si al chihlimbarului este protejat, interpretat
si integrat intr-o experienta turistica de inalta calitate, generand prosperitate si
bunastare pentru comunitatea locala." Viziunea se fundamenteaza pe patru piloni strategici
non-negociabili:

1. Conservare Activa: Protejarea si managementul profesionist al patrimoniului natural si

cultural sunt prioritati absolute.

2. Experienta Autentica: Oferta se va concentra pe experiente imersive si educative, care
conecteaza vizitatorul cu natura, istoria si comunitatea.

3. Dezvoltare Durabila: Cresterea economicad trebuie sa fie sustenabila ecologic (impact
redus), social (beneficii pentru comunitate) si economic (viabilitate pe termen lung).

4. Calitate si Inovatie: Toate componentele ofertei, de la cazare la ghidaj, trebuie sa tinda spre
standarde inalte de calitate.

Pe baza acestei viziuni, se defineste urmatorul profil strategic:

a) Tipul destinatiei: Destinatie de nisa, rurald, axata pe ecoturism si turism cultural, cu o

componenta de wellness pe termen mediu.

b) Elementul de unicitate (USP - Unique Selling Proposition): "Singurul loc din Romania unde poti
explora misterul asezarilor rupestre si legenda chihlimbarului intr-un cadru natural subcarpatic
exceptional.”

c¢) Publicul tinta principal: Turisti educati, cu venituri medii si superioare, in cautare de experiente

autentice (familii cu copii, turisti activi, pasionati de istorie si spiritualitate).
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d) Produse turistice cheie: 1. Traseul Asezarilor Rupestre (produs emblematic); 2. Reteaua de
trasee de drumetie si MTB; 3. Experiente de agroturism si gastronomie locala (Puncte

Gastronomice Locale).

e) Pozitionare pe piata: O alternativa premium, neaglomerata, la destinatiile rurale traditionale

din Carpati, care ofera mai mult decat peisaj — ofera o poveste.

Implicatiile pentru PUG sunt directe: reglementarile trebuie sa sprijine acest profil, incurajand
dezvoltarea de pensiuni de calitate (3-4 margarete) in detrimentul volumului, protejand
coridoarele traseelor turistice si interzicand dezvoltarile de masa care ar contrazice viziunea. Acest
capitol finalizeaza sectiunea de strategie, pregatind tranzitia catre capitolele operationale, care vor
detalia directiile strategice si portofoliul de proiecte necesare pentru a transforma viziunea in

realitate.
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8. DIRECTII STRATEGICE DE DEZVOLTARE

Constatare factuala: Comuna Colti detine un capital natural si cultural latent, dar vulnerabil,
incluzand Ansamblul rupestru de la Alunis (LMI BZ-II-a-A-02352). Problema clara: Lipseste o
abordare strategicd unitara care sa ghideze dezvoltarea, permitand initiativelor necorelate sa
genereze conflicte functionale si si degradeze resursele pe termen lung. Consecinta +
Implicatie PUG: Aceasta lipsa de viziune operationala duce la stagnare economica si sociala.
Acest capitol defineste axele prioritare care vor structura setul de reglementari si proiecte,

asigurand ca fiecare decizie de planificare contribuie la atingerea unui obiectiv strategic asumat.

Metodologia de definire a directiilor strategice se bazeaza pe principiul specializarii inteligente,
adaptat la scara unei comunitati rurale. Fiecare axa strategica este rezultatul corelarii dintre un tip
de resursa specifica zonei si o tendinta de pe piata turistica, avand ca scop crearea de produse
turistice competitive si sustenabile. Procesul a inclus: 1. ierarhizarea oportunitatilor din analiza
SWOT; 2. definirea a patru axe strategice prioritare: ecoturism si turism activ, turism cultural si
istoric, turism balnear si de wellness, si agroturism; 3. stabilirea de obiective specifice (SMART) si

indicatori de performanta (KPI) pentru fiecare axa.

8.1. Axa 1: Ecoturism si Turism Activ

Constatare factuala: Resursa naturala a comunei Colti, caracterizata prin peisaje subcarpatice,
o retea hidrografica bine conservata si arii naturale protejate, constituie principalul activ turistic.
Problema clara: Acest potential este aproape exclusiv pasiv, nefiind valorificat prin experiente
organizate, sigure si cu impact redus asupra mediului. Consecinta + Implicatie PUG: Se
inregistreaza o sub-valorificare economica. PUG trebuie sa creeze cadrul pentru o infrastructura
de ecoturism si turism activ, care sa disperseze vizitatorii, sa creasca durata sederii si sa genereze
venituri. Dezvoltarea trebuie judecata prin expansiunea libertatilor reale ale oamenilor, care sunt
atat scopul ultim (rol constitutiv), cat si principalul mijloc (rol instrumental) al dezvoltarii.
(paraphrase: Sen, Amartya, ,Development as Freedom”, Alfred A. Knopf, Inc., 1999). Axa

urmareste expansiunea capabilitatilor locuitorilor si vizitatorilor de a se bucura de natura.
Obiectivele specifice pentru aceasta axa sunt 4:

1. OS 1.1: Dezvoltarea si omologarea unei retele de trasee de drumetie tematice de 50 km in
urmatorii 5 ani, conectand punctele de interes din KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X10,
Yo7). KPI: km de traseu marcat si omologat.
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2. OS 1.2: Dezvoltarea infrastructurii de cicloturism prin marcarea a 30 km de trasee MTB si
facilitarea a minimum doua centre de inchiriere de biciclete in 3 ani. KPI: numar de centre
functionale si km de traseu marcat.

3. OS 1.3: Amenajarea a 5 puncte de belvedere si observare a faunei in locatii precum
HECTA_CAROURILE din (X10, Y08), dotate cu panouri informative. KPI: numar de
puncte amenajate.

4. OS 1.4: Crearea a 3 produse de ecoturism ghidat (ex: birdwatching, tururi botanice), in
parteneriat cu ghizi locali. KPI: numarul de produse active si de participanti.

Aceste obiective necesita transpunere in PUG prin protejarea coridoarelor pentru trasee si

definirea zonelor pentru amenajari punctuale in RLU.

Implicatiile pentru PUG sunt directe. PUG-ul trebuie sa introduca intr-un regim de protectie
coridoarele pentru reteaua de trasee in KILO_CAROURILE relevante, precum (X09, YO7) sau
(X10, Y08), interzicand constructiile care le-ar putea fragmenta. Pentru punctele de belvedere,
PUG-ul va defini o sub-zona functionala de agrement in spatii naturale, cu reguli clare privind tipul
constructiilor permise (structuri usoare, materiale naturale). Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va conditiona dezvoltarea infrastructurii turistice de respectarea principiilor de

sustenabilitate.

8.2. Axa 2: Turism Cultural si Istoric (focus pe rupestru)

Constatare factuala: Valoarea patrimoniului cultural material, dominat de ansamblul de
asezari rupestre (LMI BZ-1I-a-A-02352), este exceptionala. Problema clara: Patrimoniul este
valorificat punctual si pasiv, lipsind produsele turistice integrate care sa ofere o "descriere densa",
adica o intelegere profunda a contextului. Cultura nu este o entitate ocultd, ci un context in care
actele sociale pot fi descrise inteligibil (‘thickly'). (paraphrase: Geertz, Clifford, ,,The Interpretation
of Cultures: Selected Essays”, Basic Books, 1973, p. 14). Consecinta + Implicatie PUG:
Experienta turistica ramane superficiala. PUG trebuie sa protejeze integritatea monumentelor si
sa faciliteze dezvoltarea unei infrastructuri de interpretare culturala. Arta nu este opera unui geniu
individual, ci rezultatul activitatii colective a unei intregi retele de suport. (paraphrase: Becker,
Howard S., ,,Art Worlds”, University of California Press, 1982, p. 34). Este necesara crearea unei
"lumi a artei" in jurul obiectivelor. Dezvoltarea produselor culturale trebuie sa tina cont de
"capitalul cultural" Capitalul cultural poate exista in trei forme: incorporat, obiectivat si
institutionalizat. (paraphrase: Bourdieu, Pierre, ,,The Forms of Capital”, in Handbook of Theory
and Research for the Sociology of Education, 1986) al publicului. PUG-ul devine un instrument

de "design social" Teoria organizationala si designul sunt instrumente pentru intelegerea si
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modelarea structurilor sociale. (paraphrase: Daft, Richard L., ,,Organization Theory and Design”,

Thomson South-Western, 2007), modeland spatiul pentru a favoriza aceste interactiuni.
Obiectivele specifice ale axei sunt 4:

1. OS 2.1: Elaborarea si implementarea unui plan de protectie si management pentru Ansamblul
rupestru de la Alunis in urmatorii 2 ani. KPI: existenta planului aprobat.

2. OS 2.2: Modernizarea si extinderea Muzeului Chihlimbarului in 4 ani, pentru a include spatii
interactive si ateliere. KPI: numarul de vizitatori anuali.

3. OS 2.3: Crearea "Traseului Asezarilor Rupestre", un produs turistic complex care leaga
principalele obiective rupestre. KPI: numarul de turisti care parcurg traseul.

4. OS 2.4: Dezvoltarea unui program de evenimente culturale (reconstituiri istorice, festivaluri).
KPI: numarul de evenimente si participanti.

Aceste obiective vizeaza crearea unei mase critice de atractii culturale.

Implicatiile pentru PUG sunt critice. Se va delimita cu precizie zona de protectie a monumentelor
din KILOCAROUL (X08, Y06), unde RLU va institui interdictii de construire si va impune avizul
obligatoriu al Directiei Judetene pentru Cultura Buzau. Se va defini o zona de servicii turistice in
HECTACAROURILE adiacente, unde se vor permite centre de vizitare si parcari, conditionate de
un ghid de proiectare. PUG-ul va rezerva coridoarele pentru "Traseul Asezdrilor Rupestre" si va

aloca terenul necesar extinderii Muzeului Chihlimbarului.

8.3. Axa 3: Turism Balnear si de Wellness

Constatare factuala: Exista un potential balnear latent, semnalat de prezenta istorica a unor
izvoare minerale necertificate. Problema clara: Absenta totala a infrastructurii specifice si a unui
cadru juridic care sa permita valorificarea. Consecinta + Implicatie PUG: Resursa, care ar
putea genera turism permanent, ramane necapitalizatd. PUG trebuie sa anticipeze acest parcurs.
Atragerea unui investitor ar actiona ca un "catalizator" Un catalizator accelereazi o reactie fara a
fi consumat. (paraphrase: Odobleja, Stefan, ,Psihologia consonantista”, Editura Stiintifica si
Enciclopedica, 1982), accelerand dezvoltarea intregii destinatii. Riscurile asociate trebuie

gestionate proactiv printr-un PUG robust.
Obiectivele specifice sunt 4 si au caracter secvential:

1. OS 3.1 (1-2 ani): Realizarea studiilor de specialitate pentru certificarea apelor minerale din
KILO_CAROURILE (Xo07, Y05) si (X09, YO7). KPI: obtinerea certificatului ANRM.

2. 0S 3.2 (2-3 ani): Obtinerea licentei de concesiune pentru exploatare. KPI: existenta licentei

valabile.
) -
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3. OS 3.3 (3-5 ani): Atragerea unei investitii pentru un proiect pilot (centru de wellness sau
baza de tratament). KPI: semnarea contractului de investitie.

4. OS 3.4 (termen lung): Dezvoltarea unui complex balnear integrat si aplicarea pentru
statutul de statiune turistica.

Implicatiile pentru PUG sunt strategice si preventive. Se vor institui perimetre de protectie
hidrogeologica in jurul izvoarelor identificate. RLU va interzice activitatile poluatoare in aceste
zone. Se va defini o zona functionala dedicata in KILO_CAROUL (X08, Y05), considerat optim
datorita accesibilitatii. O Unitate Teritoriald de Referinta (UTR) specifica va stabili indicatori

(POT, CUT) si reguli care sa incurajeze investitiile de calitate.

8.4. Axa 4: Agroturism si Gastronomie Locala

Constatare factuala: Specificul rural autentic, peisajul agricol si produsele locale reprezinta o
resursd valoroasd, dar ne-structurata si ne-promovatd. Problema clara: Gospodariile nu sunt
integrate intr-un circuit agroturistic, ratandu-se o oportunitate de a genera venituri suplimentare
pentru populatie. Consecinta + Implicatie PUG: PUG trebuie sa sustind micile initiative
antreprenoriale si sa protejeze peisajul agricol. Fundamentul este teoria marketingului social
Marketingul social vizeazd influentarea comportamentelor pentru a imbundtiti bunastarea
individuala si sociala. (paraphrase: Kotler, Philip & Lee, Nancy R., ,,Social Marketing: Influencing
Behaviors for Good”, SAGE Publications, 2008), care se concentreaza pe incurajarea localnicilor

sd-si transforme gospodariile in puncte de atractie.
Obiectivele specifice ale axei sunt 4:

1. OS 4.1: Stimularea infiintarii a 10 Puncte Gastronomice Locale autorizate in 3 ani. KPI:
numarul de PGL-uri functionale.

2. OS 4.2: Crearea brandului local "Cosul de la Colti" si certificarea a cel putin 15 producatori
locali in 2 ani. KPI: numarul de producatori certificati.

3. OS 4.3: Organizarea unui targ saptamanal de produse locale in perioada mai-septembrie.
KPI: numarul de editii si de participanti.

4. OS 4.4: Dezvoltarea unui "Traseu Gastronomic" promovat digital. KPI: numarul de utilizatori
ai hartii traseului.

Transpunerea in PUG implica masuri flexibile. RLU trebuie sa faciliteze autorizarea Punctelor
Gastronomice Locale, definind o functiune mixta de locuire si servicii agroturistice. PUG-ul va
delimita o zond pentru targul saptamanal in KILOCAROUL (X08, Y06). Protejarea peisajului
agricol prin limitarea extinderii intravilanului in KILOCAROURILE cu terenuri agricole de

calitate, precum (X07, Y06) si (X09, Y05), este 0 masura critica.
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8.5. Sinteza Directiilor Strategice

Constatare factuala: Cele patru axe strategice formeaza o viziune integrata, unde fiecare
componenta o sustine pe cealaltd. Problema clara: Implementarea necesita coerenta si prioritizare.
Consecinta + Implicatie PUG: Ecoturismul (Axa 1) creeaza infrastructura de baza. Turismul
cultural (Axa 2) confera unicitate. Turismul balnear (Axa 3) asigura sustenabilitate pe termen lung,
iar agroturismul (Axa 4) adauga autenticitate. Sinergiile sunt evidente: un turist venit pentru
siturile rupestre poate parcurge un traseu de drumetie si poate lua masa la un punct gastronomic.
PUG-ul trebuie sa functioneze ca un instrument de orchestrare strategica, reflectand aceasta
viziune in zonificarea functionala. De exemplu, in KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X09, Y06),
reglementdrile vor viza crearea unui centru de greutate al destinatiei, in timp ce in (X10, Y07) si

(X10, Y08), accentul va fi pe conservarea peisajului.
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9. PORTOFOLIU DE PROIECTE PRIORITARE

Constatare factuala: Viziunea de dezvoltare a comunei Colti ca destinatie de ecoturism si turism
cultural necesita un set de interventii concrete pentru a depasi decalajul dintre potentialul
exceptional si starea actuala de sub-valorificare. Problema clara: Resursele financiare si
administrative limitate impun o ierarhizare riguroasa a investitiilor, pentru a evita dispersia
eforturilor si pentru a maximiza impactul pe termen scurt. Consecinta + Implicatie PUG: Acest
capitol materializeaza directiile strategice intr-un portofoliu de 12 proiecte prioritare, fezabile si
ierarhizate, care transforma strategia intr-un plan de actiune tangibil si fundamenteaza alocarea

de resurse si reglementarile urbanistice subsecvente.

Metodologia de selectie a proiectelor, bazatd pe o analizd multi-criteriald, asigura alinierea
strategica si fezabilitatea. A fost generatd o lista extinsa de idei de proiecte, corelate cu cele patru
axe strategice definite in Capitolul 8. Ulterior, fiecare propunere a fost evaluata pe baza unei grile
de prioritizare ce a inclus 5 criterii: 1. alinierea la viziunea strategica a PUG; 2. impactul estimat
asupra dezvoltarii economice si sociale; 3. fezabilitatea tehnica si financiara; 4. capacitatea de a
atrage finantari externe (nationale sau europene); 5. urgenta implementarii, determinata de rolul
de preconditie pentru alte proiecte. Proiectele cu cel mai mare punctaj au fost selectate si grupate
in patru categorii tematice, corespunzatoare subcapitolelor urmatoare: proiecte de infrastructura,
de patrimoniu, de marketing si de dezvoltare a capitalului uman, fiecare avand un rol specific in

constructia ecosistemului turistic al comunei Colti.

9.1. Proiecte de infrastructura

Constatare factuala: Diagnoza teritoriala din Capitolul 5 a identificat infrastructura de acces ca
fiind vulnerabilitatea critica si principalul factor care limiteaza dezvoltarea turistica, starea precara
a drumurilor comunale DC69, DC71 si DC78 descurajand accesul. Problema clara: Exista un
decalaj major intre valoarea recunoscutd a patrimoniului local si calitatea infrastructurii rutiere
care 1l deserveste. Consecinta + Implicatie PUG: Sub-valorificarea economica a tuturor
resurselor turistice impune ca modernizarea infrastructurii de acces sa fie o prioritate absoluta, o
preconditie pentru succesul oricarei alte interventii. Proiectele din acest subcapitol sunt concepute
ca interventii fundamentale, menite sa deblocheze potentialul teritoriului si sa asigure o experienta

de vizitare sigura si confortabila.

Proiectul Prioritar 1 (P.INF.01): Modernizarea Drumurilor Comunale de Interes Turistic.

Justificarea acestui proiect este absoluta; fara drumuri practicabile, comuna Colti ramane o
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destinatie inaccesibila. Obiectivele specifice ale proiectului sunt: A. Reabilitarea si asfaltarea
integrala a drumului comunal DC71, pe tronsonul cheie care leaga satul Colti de satul Alunis,
asigurand accesul facil catre ansamblul rupestru si pensiunile din zona; B. Reabilitarea si
modernizarea drumului comunal DC69, care asigura legatura cu comuna Panatau, facilitand
accesul dinspre sud; C. Reabilitarea drumului comunal DC78, care deserveste satele Coltii de Jos
si Muscelu Caramanesti. Localizarea interventiilor acopera KILO_CAROURILE (X08, Y06), (X09,
Yo06), (X08, Yo5) si (X07, Yo5). Beneficiarii directi sunt toti locuitorii comunei si operatorii
economici, iar beneficiarii indirecti sunt turistii. Partenerii cheie in implementare sunt Consiliul
Judetean Buzau si Compania Nationala de Investitii (CNI). Impactul estimat este major: cresterea
fluxului de turisti cu peste 50% in primii 3 ani post-implementare, cresterea valorii proprietatilor
si imbunatatirea calitatii vietii localnicilor.

Proiectul Prioritar 2 (P.INF.02): Amenajarea de Parcari Publice in Zonele de Interes Turistic.
Aglomerarea de autovehicule in jurul obiectivelor turistice genereaza blocaje si degradeaza
peisajul, din cauza lipsei totale a unor spatii de parcare amenajate. Obiectivele proiectului sunt: a)
Amenajarea unei parcari publice cu o capacitate adecvatd pentru a deservi fluxul de vizitatori
(autoturisme si autocare) in proximitatea Muzeului Chihlimbarului, in HECTACAROUL (Xo08,
Yo06) - (AX=300 m, AY=700 m); b) Amenajarea unei parcari de capacitate medie la punctul de start
al traseului citre ansamblul rupestru de la Alunis, in HECTACAROUL (X08, Y06) - (AX=800 m,
AY=200 m). Partenerii sunt administratia locala si operatorii turistici din zona. Impactul estimat
este fluidizarea traficului, reducerea impactului vizual negativ si crearea unei experiente mai

confortabile pentru vizitatori.

Proiectul Prioritar 3 (P.INF.03): Infrastructura Suport pentru Turismul Activ. Justificarea provine
din Axa Strategica 1, care vizeazd dezvoltarea ecoturismului, in contextul absentei oricarei
infrastructuri dedicate. Obiectivele sunt: 1) Amenajarea si marcarea unei retele de trasee de
drumetie de aproximativ 50 km, conform propunerilor din capitolul urmator, traversand
KILO_CAROURILE (X08, Y06), (X09, Y07), (X10, Y07), (X10, Y08); 2) Amenajarea a 5 puncte de
belvedere si popas de-a lungul acestor trasee; 3) Instalarea unui sistem unitar de semnalizare
turistica in intreaga comuna. Beneficiarii sunt turistii activi si operatorii de ecoturism. Partenerii
cheie pot fi asociatii de turism montan si administratorii ariilor protejate. Impactul este
diversificarea ofertei turistice, cresterea duratei medii a sederii si promovarea unei imagini de

destinatie "verde".
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Tabel 6-Proiecte de infrastructura

ID Denumire Proiect Prioritate  Estimare Cost Surse de Finantare

Proiect (EUR) Potentiale

P.INF.o1 Modernizarea Drumurilor CRITICA  3.500.000 - Programul "Anghel
Comunale 4.500.000 Saligny", Fonduri

Europene

P.INF.02 Amenajarea de Parcari MAJORA  200.000 - Buget Local, Fonduri
Publice 300.000 Europene, PPP

P.INF.03 Infrastructura Suport MAJORA  150.000 - Fonduri Europene, Buget
pentru Turismul Activ 250.000 Local

Ierarhizarea acestor proiecte plaseaza modernizarea drumurilor (P.INF.01) pe primul loc, cu un
statut de prioritate CRITICA, fiind o preconditie pentru ca celelalte proiecte si aibd un impact
semnificativ. Succesul atragerii finantarilor depinde de pregitirea unor documentatii tehnico-
economice solide (studii de fezabilitate, proiecte tehnice), un pas administrativ necesar ce trebuie

demarat de urgenta de catre administratia locala.

9.2. Proiecte de patrimoniu

Constatare factuala: Patrimoniul cultural, in special ansamblul de asezari rupestre (LMI: BZ-
II-a-A-02352), este resursa cea mai valoroasa si unicad a comunei Colti. Problema clara:
Obiectivele se afla intr-o stare de sub-protectie si sub-valorificare, nefiind integrate intr-un circuit
de vizitare coerent si gestionat profesionist. Consecinta + Implicatie PUG: O experienta
turistica fragmentata si un risc constant de degradare a monumentelor impun o abordare proactiva
de management integrat al patrimoniului, care sa imbine conservarea cu educatia si dezvoltarea

turistica, transformand siturile in puncte de atractie de nivel european.

1. Proiectul Prioritar 1 (P.PAT.01): Plan de Management si Valorificare pentru
Ansamblul Rupestru de la Alunis. Justificarea este data de importanta nationala a
sitului si de vulnerabilitatea sa in fata unui turism necontrolat. Obiectivele sunt: A.
Elaborarea unui plan de management care sa includa studii aprofundate, un regulament de
vizitare si un plan de conservare preventiva; B. Amenajarea unui punct de primire a
vizitatorilor in HECTA_CAROUL (X08, Y06) - (AX=700 m, AY=100 m); C. Crearea unui
traseu de vizitare marcat si securizat in interiorul sitului. Partenerii indispensabili sunt
Directia Judeteana pentru Cultura Buzau, Arhiepiscopia Buzaului si Vrancei si Institutul
National al Patrimoniului. Impactul este cresterea calitatii experientei de vizitare si
asigurarea protectiei pe termen lung. Prioritatea acestui proiect este CRITICA.
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2. Proiectul Prioritar 2 (P.PAT.02): Modernizarea si Extinderea Muzeului
Chihlimbarului. Muzeul actual (LMI: BZ-1I-m-A-01799), situat in KILO_CAROUL (Xo08,
Yo06), are un spatiu limitat si o prezentare invechita, nevalorificind povestea unica a
"aurului galben". Obiectivele sunt: 1) Extinderea cladirii pentru a dubla suprafata
expozitionala; 2) Refacerea expozitiei de baza cu tehnici interactive moderne; 3) Crearea
unui atelier demonstrativ si a unui magazin de prezentare. Partenerul principal este
Consiliul Judetean Buzau. Impactul va fi transformarea muzeului intr-o atractie culturala
majori. Prioritatea proiectului este MAJORA.

3. Proiectul Prioritar 3 (P.PAT.03): Crearea "Traseului Asezarilor Rupestre". Acest
proiect integreaza obiectivele individuale intr-un produs turistic coerent. Obiectivele sunt:
a) Conectarea principalelor obiective rupestre (Alunis, Bisericuta lui Iosif etc.) printr-un
traseu de drumetie marcat; b) Dezvoltarea unei aplicatii mobile cu ghidaj GPS si
reconstituiri virtuale; ¢) Crearea unei identitati vizuale unitare. Proiectul se coreleaza direct
cu P.INF.03. Prioritatea sa este MAJORA. Implementarea acestor proiecte interconectate
necesita o colaborare inter-institutionald stransa. Sursele de finantare pot proveni din
programe europene dedicate (PNRR, Programul Regional) sau nationale (INP), iar PUG-ul
le va facilita prin rezervarea terenurilor necesare si prin introducerea de reglementari stricte
in zonele de protectie.

9.3. Proiecte de marketing si promovare

Constatare factuala: Comuna Colti nu exista ca destinatie turistica pe piata nationald, din cauza
absentei unei identitati de brand si a unei strategii de marketing. Problema clara: Fluxul de
turisti este redus si accidental, iar imaginea publica este difuza si neprofesionistd. Consecinta +
Implicatie PUG: Fara marketing strategic, impactul investitiilor in infrastructura si patrimoniu
va fi diminuat. Proiectele din acest subcapitol sunt menite sa construiascd imaginea si notorietatea

destinatiei, transformand resursele locale intr-o promisiune atractiva pentru publicul tinta.

1. Proiectul Prioritar 1 (P.MKT.01): Dezvoltarea Brandului de Destinatie "Coltii de
Chihlimbar". Prioritatea este CRITICA, fiind fundatia intregii comuniciri. Obiectivele
sunt: A. Realizarea unei cercetari de piatd pentru a intelege perceptiile si asteptarile
publicului tintd; B. Crearea identitatii de brand (valori, storytelling, slogan, identitate
vizuala); C. Elaborarea unui manual de brand detaliat. Impactul este crearea unei imagini
coerente, memorabile si atractive, care sa diferentieze destinatia.

2. Proiectul Prioritar 2 (P.MKT.02): Crearea Platformei Digitale a Destinatiei.
Prioritatea este MAJORA. Obiectivele sunt: a) Dezvoltarea unui website oficial
(www.coltiidechihlimbar.ro) cu informatii complete si actualizate; b) Crearea unei aplicatii
mobile cu harti interactive si ghidaj pentru trasee; c) Dezvoltarea unei strategii de
comunicare pe retelele sociale (Facebook, Instagram).

3. Proiectul Prioritar 3 (P.MKT.03): Infiintarea Centrului de Informare si
Promovare Turistici. Prioritatea este MAJORA. Obiectivul este crearea unui spatiu fizic
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de contact pentru vizitatori, cu functiuni de informare, distribuire de materiale
promotionale si vanzare de produse locale. Localizarea optima este in satul Colti, in
KILOCAROUL (X08, Y06), in HECTACAROUL (X08, Y06) - (AX=300 m, AY=600 m), in
proximitatea Muzeului Chihlimbarului. PUG-ul trebuie sa rezerve terenul necesar pentru
aceasta functiune de interes public. Aceste trei proiecte formeaza un ecosistem de marketing
coerent, a ciarui implementare se recomanda a fi coordonatd de o Organizatie de
Management al Destinatiei (OMD) la nivel local.

9.4. Proiecte de dezvoltare a capitalului uman

Constatare factuala: Resursa umana locala este insuficient pregatita pentru a sustine un sector
turistic de calitate, competitiv. Problema clara: Lipsa competentelor specializate in domenii
precum ghidajul turistic,c, managementul pensiunilor, marketingul digital si revitalizarea
mestesugurilor. Consecinta + Implicatie PUG: Calitatea serviciilor oferite este neuniforma, iar
capacitatea de inovare si antreprenoriat la nivel local este redusa. Investitia in oameni este la fel

de importanta ca investitia in infrastructura, fiind garantia sustenabilitatii pe termen lung.

a) Proiectul Prioritar 1 (P.UMAN.01): Program de Formare pentru Ghizi Locali si
Operatori de Turism. Prioritatea este MAJORA. Obiectivele sunt: 1) Organizarea unui curs de
formare acreditat pentru 20 de ghizi locali, cu specializare pe patrimoniul rupestru si natural; 2)
Organizarea de workshop-uri pentru proprietarii de pensiuni pe teme de management, marketing
si sustenabilitate. Partenerii pot fi Autoritatea Nationald pentru Turism si centre de formare

profesionala. Impactul va fi cresterea calitatii serviciilor si a satisfactiei turistilor.

b) Proiectul Prioritar 2 (P.UMAN.02): Program de Revitalizare a Mestesugurilor si
de Sprijinire a Producitorilor Locali. Prioritatea este MAJORA. Obiectivele sunt: 1)
Infiintarea a 3 ateliere-scoali, cu focus pe prelucrarea chihlimbarului, in KILO_CAROUL (X08,
Yo06); 2) Crearea unui program de mentorat intre mesterii seniori si tineri; 3) Oferirea de
consultanta pentru 20 de producitori locali pentru autorizarea ca Puncte Gastronomice Locale.

Partenerii pot fi Muzeul Judetean Buzau si asociatii de mesteri.

¢) Proiectul Prioritar 3 (P.UMAN.03): Program de Educatie pentru Turism Durabil si Implicare
Comunitara. Prioritatea este SECUNDARA, dar importanti pe termen lung. Obiectivele sunt: 1)
Implementarea unui program de educatie turistica in scoala locald; 2) Organizarea de campanii de
congtientizare in comunitate privind beneficiile si responsabilitatile turismului; 3) Crearea unui
program de voluntariat pentru intretinerea traseelor. Fara oameni pregatiti si implicati,
infrastructura ramane o cochilie goala. Finantarea acestor proiecte poate proveni din fonduri

europene dedicate resurselor umane (FSE+), iar PUG-ul le poate facilita prin alocarea spatiilor
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necesare (ateliere, camin cultural). Acest portofoliu ofera o imagine completa a actiunilor necesare

pentru a transforma comuna Colti intr-o destinatie de succes.
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10. PROPUNERI DE TRASEE TEMATICE

Constatare factuala: Vizitarea obiectivelor turistice valoroase ale comunei Colti se desfasoara
in prezent fragmentat, fara o structura narativa care sa ghideze vizitatorul si sa aprofundeze
intelegerea contextului local. Problema clara: Absenta unor produse turistice structurate, care
sd conecteze obiectivele intr-o poveste coerenta, limiteaza experienta turistica la un nivel
superficial si duce la o sub-valorificare a potentialului economic, cu o durata medie a sederii
estimata la sub 1,5 zile. Consecinta + Implicatie PUG: Se impune crearea unui suport fizic si
de reglementare pentru materializarea unor trasee tematice. Planul Urbanistic General va proteja
coridoarele necesare, va defini punctele de infrastructura suport si va integra propunerile —
Traseul Asezarilor Rupestre, Traseele de Drumetie si Cicloturism, Traseul Gastronomic Local si

conceptul de Eco-Muzeu — ca instrumente esentiale de dezvoltare.

Metodologia de proiectare a traseelor, fundamentata pe axele strategice din Capitolul 8 si pe
proiectele prioritare din Capitolul 9, urmareste crearea unor fire narative care sa conecteze
obiectivele intr-un mod logic si atractiv. Procesul a inclus cinci pasi: 1) definirea temei centrale si
a publicului tintd pentru fiecare traseu; 2) selectarea si ierarhizarea punctelor de interes, utilizand
datele din Tabula Fortis (ex: LMI BZ-1I-a-A-02352); 3) cartografierea traseului optim in grila
TKHC, identificand coridoarele si punctele cheie (KILOCAROURI si HECTACAROURI); 4)
definirea necesarului de infrastructura suport (parcari, puncte de informare, semnalisticd); 5)
schitarea experientei turistice si a mesajelor de comunicare principale, conform brandului de
destinatie. Aceastd abordare asigura transformarea fiecarui traseu propus intr-un produs turistic

complet, fezabil si aliniat cu viziunea strategica a PUG-ului.

10.1. Traseul cultural: "Traseul Asezarilor Rupestre"

Constatare factuala: Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI BZ-II-a-A-02352), localizat in
KILO_CAROUL (X08, Y06), impreuna cu celelalte vestigii similare, reprezinta cel mai puternic
element de unicitate al destinatiei, un activ de importanta nationald. Problema clara: Aceste
obiective sunt vizitate izolat, fara a fi integrate intr-un context narativ care sa explice fenomenul
rupestru in ansamblul sau, ceea ce duce la o intelegere partiala a importantei lor istorice si
spirituale, reducand valoarea perceputa a experientei. Consecinta + Implicatie PUG: Este
necesar ca PUG-ul sa sustina proiectul prioritar P.PAT.03 prin crearea unui produs turistic dedicat,
"Traseul Asezarilor Rupestre", ca axa principala a turismului cultural. Traseul este conceput ca un
circuit imersiv si educativ, ce transforma o simpla vizita intr-o calatorie de descoperire, cu

segmente ce pot fi parcurse atat auto, cat si pietonal, pentru a se adresa unor categorii variate de
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vizitatori. Acest demers este esential pentru a creste durata medie a sederii si pentru a consolida

brandul destinatiei.

Propunerea de traseu are ca punct de plecare Muzeul Chihlimbarului (cod LMI BZ-1I-m-A-01799)
din satul Colti, localizat in HECTA_CAROUL (X08, Y06) - (AX=300 m, AY=800 m). Circuitul este

structurat pe trei segmente principale, fiecare cu caracteristici si public tinta specifice:

1. Segmentul Principal (auto/pietonal): Nucleul traseului, care include Biserica rupestra
Alunis (cod LMI BZ-II-m-A-02352.01) si chiliile anexe, situate in KILO_CAROUL (Xo08,
Y06). Acest segment este accesibil unui public larg.

2. Segmentul de Explorare (pietonal): Un traseu marcat de 4,5 km, care porneste de la
Alunis si urca spre vestigiile rupestre "Bisericuta lui Iosif" si "Agatonul Nou". Acesta
traverseaza KILO_CAROURILE (X08, Y07) si (X09, YO7) si se adreseaza turistilor activi,
cu o buna conditie fizica.

3. Segmentul Arheologic (pietonal, optional): O extensie a traseului catre situl arheologic
"Varful Bai" (cod LMI BZ-I-s-B-02218), o necropola din Epoca Bronzului (Cultura
Monteoru), localizata in KILO_CAROUL (Xo07, Y06), adresata publicului specializat.

Implementarea necesita o infrastructura suport specifica, definita ca proiect prioritar: un sistem
de semnalizare unitar, panouri de interpretare la fiecare obiectiv, puncte de popas si o aplicatie
mobila cu ghidaj GPS si reconstituiri 3D. PUG-ul trebuie sa asigure protectia coridorului acestui
traseu si sa rezerve terenurile necesare pentru amenajari punctuale, precum parcarea de la Alunis

(proiect P.INF.02) si punctul de primire a vizitatorilor (proiect P.PAT.01).

Publicul tinta pentru acest traseu este format din trei segmente principale, fiecare necesitand o

abordare de marketing specifica:

a) Turistii culturali: Interesati de istorie, arta si spiritualitate, atrasi de componenta educativa a
traseului si de unicitatea fenomenului rupestru. Acest segment reprezinta aproximativ 50% din

publicul estimat.

b) Pelerinii: Atrasi de incarcatura spirituala a bisericilor rupestre functionale, in special cea de la

Alunis. Acest segment, desi mai redus numeric (estimat la 15-20%), are o motivatie puternica.

c¢) Turistii activi: Interesati de drumetie, peisaje si explorare, care vor fi atrasi de segmentele

pietonale si de legatura cu reteaua de ecoturism. Acest segment este estimat la 30-35%.

Pentru a deservi aceste segmente, este necesara formarea de ghizi locali specializati (proiect
P.UMAN.01) si dezvoltarea de mici puncte de vanzare cu suveniruri tematice si produse locale.

Prin aceasta abordare multi-segment, "Traseul Asezarilor Rupestre" devine produsul turistic

B) >
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emblematic al comunei Colti, un model de valorificare a patrimoniului ce imbina conservarea,

educatia si dezvoltarea economica.

10.2. Trasee de ecoturism si cicloturism

Constatare factuala: Potentialul natural al comunei, cu peisaje variate si paduri ce acopera peste
60% din teritoriu, este remarcabil, dar inaccesibil si nevalorificat din cauza absentei totale a unei
infrastructuri organizate pentru turismul activ. Problema clara: Oferta turistica este unilaterala,
axata pe obiectivele culturale, si nu reuseste sa retina turistii pentru sejururi mai lungi de 2 zile.
Consecinta + Implicatie PUG: Este necesara dezvoltarea unei retele de trasee de drumetie si
cicloturism (Axa Strategica 1, proiect P.INF.03), ca instrument de management teritorial ce
disperseaza fluxul turistic, deschide noi zone catre beneficiile economice ale turismului si creste

atractivitatea generala a destinatiei.

Se propune dezvoltarea unei retele modulare de 4 trasee, cu grade de dificultate variate, pentru a

acoperi un spectru larg de preferinte si niveluri de pregatire fizica:

1. Traseu de drumetie "Circuitul Culmilor": Cu o lungime de 16 km, dificultate medie si o
diferentd de nivel de 450 m, acest traseu va urmari culmile dealurilor din
KILO_CAROURILE (X09, Y08), (X10, Y08) si (X10, Y07), oferind panorame extinse catre
Muntii Buzaului.

2. Traseu de drumetie "Poteca Apei": Cu o lungime de 8 km, dificultate redusa si o diferenta
de nivel de sub 100 m, acest traseu va urma cursul raului Basca in KILO_CAROURILE (Xo7,
Yos5) si (X08, Y05), fiind ideal pentru familii cu copii.

3. Circuit de Mountain Biking (MTB): Cu o lungime de 28 km si dificultate medie-ridicata,
acest circuit va utiliza drumurile forestiere din KILO_CAROURILE (Xo7, Yo7) si (Xo7,
Y08), adresandu-se ciclistilor experimentati.

4. Traseu de cicloturism de agrement: Un circuit de 12 km, pe drumurile comunale
modernizate DC69 si DC71, care va conecta satele Colti si Alunis, fiind accesibil oricarui tip
de bicicleta.

Implementarea retelei necesitd marcarea standardizata a traseelor, amenajarea punctelor de
plecare cu panouri informative detaliate (harta, profil, timp estimat) si intretinerea periodica a
potecilor. PUG-ul va asigura protectia acestor coridoare verzi, interzicand constructiile care le-ar

putea obtura sau fragmenta.

Infrastructura suport pentru aceste trasee include puncte de popas (banci, cosuri de gunoi), un
refugiu montan de mici dimensiuni in KILO_CAROUL (X10, Y08) (structura din lemn, ne-

racordatd la utilititi) si servicii conexe. Infiintarea a minimum doui centre de inchiriere de
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biciclete (clasice si electrice) si formarea de ghizi specializati in ecoturism (proiect P.UMAN.01)
sunt esentiale pentru viabilitatea economica a acestei retele. Publicul tinta este format din turistii
activi, un segment in crestere rapida, care cauta destinatii cu o oferta bogata de activititi in aer
liber. Prin dezvoltarea acestei retele, comuna Colti se poate pozitiona ca o destinatie atractiva
pentru ecoturism. Sinergia este evidenta: traseele pot fi combinate cu vizitarea obiectivelor

culturale, iar cicloturistii pot deveni clienti pentru punctele gastronomice.

10.3. Traseu gastronomic: "Traseul Gustului Local"

Constatare factuala: Produsele gastronomice locale, de o calitate si autenticitate deosebite, nu
sunt integrate intr-o oferta turisticd structurata, fiind disponibile doar sporadic si neorganizat.
Problema clara: Fragmentarea ofertei si lipsa de vizibilitate a micilor producétori limiteaza
accesul turistilor la aceste produse si lasa potentialul economic al gastronomiei nevalorificat.
Consecinta + Implicatie PUG: Este necesara crearea unui produs turistic dedicat, "Traseul
Gustului Local", care sa conecteze producatorii, Punctele Gastronomice Locale (PGL) si pensiunile,

aliniat cu Axa Strategica 4 si proiectele P.UMAN.02 si P.MKT.02.

Traseul este conceput ca un circuit auto/cicloturistic flexibil, a carui harta va include urmatoarele

4 tipuri de puncte de interes:

a) Puncte Gastronomice Locale (PGL): Minimum 10 gospodarii autorizate, concentrate in satele
Alunis si Colti, in KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X09, Y06), unde turistii pot servi o masa
traditionald, pe baza de rezervare.

b) Producatori locali: Gospodarii care produc branzeturi, produse apicole, dulceturi si tuicd,
promovate sub brandul "Cosul de la Colti", deschise pentru degustare si camparaturi in weekend.

c) Ateliere mestesugdresti: Includerea atelierelor de prelucrare a chihlimbarului sau de tesut

pentru a crea o legatura intre gastronomie si mestesug, oferind o experienta culturald completa.

d) Targul de produse locale: Un punct central al traseului, un loc de intalnire saptamanal intre
producatori si consumatori, propus a fi amplasat in HECTA_CAROUL (X08, Y06) - (AX=400 m,

AY=700 m), in apropierea Muzeului Chihlimbarului.

Infrastructura suport este preponderent informationala: o harta tiparita si o aplicatie mobila,

completate de o semnalizare specifica la drumul principal pentru fiecare punct inclus in traseu.

Succesul traseului depinde de calitatea constanta a ofertei si de o promovare eficienta, coordonata
de administratia locala prin viitorul Centru de Informare Turistica. Publicul tinta este format din

turistii interesati de experiente autentice, de conceptul slow-food si de sustinerea economiilor
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locale, un segment in crestere. Sinergia cu celelalte forme de turism este perfecta: un drumet poate
incheia ziua cu o masa la un PGL, iar un vizitator al muzeului poate cumpara produse locale de la
targ. Implicatiile pentru PUG sunt legate de facilitarea acestor initiative: Regulamentul Local de
Urbanism trebuie sa defineasca simplu conditiile de autorizare a PGL-urilor, iar protejarea
terenurilor agricole prin PUG, in special a livezilor si pajistilor din KILO_CAROURILE (Xo07, Y06)
si (X09, Yo5), asigura conservarea "materiei prime" care sta la baza acestui tip de turism,

contribuind la dezvoltarea economica durabila a comunitatii.

10.4. Conceptul de "Eco-Muzeu al Tinutului Buzaului"

Constatare factuala: Patrimoniul comunei Colti este dispersat in teritoriu, fiind compus din
elemente materiale (biserici, case), naturale (peisaje, geosituri) si imateriale (mestesuguri,
povesti). Problema clara: Un muzeu traditional, inchis intre ziduri, nu poate captura aceasta
complexitate, rezultdnd o prezentare fragmentata si scoasa din context. Consecinta +
Implicatie PUG: Se propune dezvoltarea unui "eco-muzeu", un concept de muzeu al teritoriului
fara ziduri, unde comunitatea devine curatorul propriei mosteniri. Acest concept, teoretizat de
Georges Henri Riviere, se bazeazd pe un pact comunitar si vizeazd dezvoltarea durabild prin
conservarea si interpretarea patrimoniului in contextul sidu natural si social, transformand

intreaga comuna intr-un spatiu expozitional viu.

Eco-muzeul "Tinutul Buzdului - Poarta de Chihlimbar" ar functiona ca o retea de "antene"
tematice, conectate intr-o singura poveste si administrate de o structura locala. Arhitectura retelei

este compusa din 4 tipuri de antene:

1. Antena Centrala: Muzeul Chihlimbarului modernizat (proiect P.PAT.02), localizat in
KILO_CAROUL (X08, Y06), care va functiona ca poarta de intrare in eco-muzeu si centru
de interpretare principal.

2. Antene Culturale: Asezirile rupestre de la Alunis ((X08, Y06)), Bisericuta lui Iosif ((X08,
Y07)) si alte situri istorice, interpretate "in situ".

3. Antene ale Naturii: Puncte de informare in ariile protejate si la punctele de belvedere de pe
"Circuitul Culmilor" ((X10, Y08)).

4. Antene ale Comunitatii: Atelierele mesterilor, Punctele Gastronomice Locale si case
traditionale conservate "in situ", care devin puncte de vizitare.

Fiecare "antena" va fi dotata cu panouri de interpretare si conectata printr-o semnalistica unitara
si o platforma digitalda comuna. Conceptul nu necesitd constructii masive, ci se bazeaza pe

reabilitarea si punerea in valoare a patrimoniului existent. PUG-ul poate sprijini acest demers prin
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identificarea cladirilor traditionale ce pot fi transformate in puncte muzeale si prin facilitarea

reabilitarii lor, prin reguli specifice in UTR-urile de tip Zone Construite Protejate.

Beneficiile acestui concept sunt multiple: ofera o experienta turistici autentica si imersiva,
consolideaza identitatea locala prin implicarea activa a comunitatii si genereaza venituri direct la
nivel local. Proiectul este perfect aliniat cu principiile dezvoltarii durabile si cu statutul de Geoparc
International UNESCO al "Tinutului Buzaului", din care comuna Colti face parte. Implementarea
sa necesita un parteneriat puternic intre autoritatea locala, institutiile culturale judetene, Geoparc
si comunitate. Acest capitol, prin propunerea unor produse turistice integrate si inovatoare,
finalizeaza sectiunea strategica a studiului si ofera materialul de baza pentru capitolul urmator,
"Plan de Marketing si Branding Teritorial", care va defini modul de comunicare si promovare a

acestei oferte turistice complexe.
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11. PLAN DE MARKETING SI BRANDING TERITORIAL

Constatare factuala: Comuna Colti, in ciuda unui patrimoniu natural si cultural unic, incluzand
Ansamblul rupestru de la Alunis (LMI BZ-II-a-A-02352), este practic invizibild pe piata turistica
nationald, analiza prezentei online relevand sub 5% din vizibilitatea organica a unor destinatii
rurale comparabile. Problema clara: Absenta totala a unei identitati de brand definite si a unei
strategii de marketing structurate blocheaza capitalizarea acestor resurse si mentine fluxul turistic
la un nivel redus, estimat la sub 5.000 de vizitatori organizati anual. Consecinta + Implicatie
PUG: Reglementarile urbanistice si proiectele de infrastructura definite in PUG nu pot atinge
impactul economic maxim fara un plan de comunicare care si atragd publicul tinta si sa
construiasca o reputatie solida pentru destinatie. Acest capitol fundamenteaza un plan de actiune
pentru marketing, structurat pe patru piloni succesivi: definirea identitatii de brand, stabilirea
strategiei digitale, conturarea strategiei de relatii publice si crearea materialelor de promovare

necesare.

Acest plan de actiune este fundamentat pe modelul de planificare strategica in marketing social,
adaptat pentru branding teritorial. Procesul este structurat pe patru piloni interconectati pentru a
asigura o abordare coerentd. 1. Definirea identitatii de brand (Branding): Constructia unei
"povesti" centrale, a unui set de valori si a unei identitati vizuale care sa confere coerenta si
recunoastere destinatiei. 2. Stabilirea strategiei de marketing digital: Dezvoltarea unui
ecosistem digital (website, social media, SEO) ca principal canal de atractie a vizitatorilor. 3.
Conturarea strategiei de relatii publice: Construirea credibilitatii prin generarea de
vizibilitate organica (earned media). 4. Definirea setului de materiale de promovare:
Crearea instrumentelor concrete necesare pentru a sustine comunicarea brandului pe toate

canalele.

11.1. Branding de destinatie

Constatare factuala: Identitatea comunei Colti este in prezent fragmentata si comunicata ad-
hoc, neexistand un brand turistic definit care sa articuleze valorile unice ale locului. Problema
clara: Lipsa unei "povesti" centrale, a unui set de valori si a unei identitati vizuale coerente
genereaza o imagine publica difuza, care nu capteaza esenta locului si nu o transmite eficient catre
potentialii vizitatori. Consecinta + Implicatie PUG: Succesul implementarii PUG depinde de
capacitatea de a atrage investitii si turisti, capacitate direct legata de existenta unui brand puternic.
Acest subcapitol defineste componentele esentiale pentru constructia brandului, un exercitiu de

management al impresiei in care se construieste o "fatada" coerenta pentru a crea o perceptie
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favorabild, asa cum aratd si teoria sociologica. In calitatea lor de performeri, indivizii sunt

preocupati nu de problema morala de a realiza standardele, ci de problema amorala de a construi

o impresie convingatoare ca aceste standarde sunt realizate. (paraphrase: Goffman, Erving, ,, The

Presentation of Self in Everyday Life”, University of Edinburgh Social Sciences Research Centre,

1956, p. 161).

ADN-ul brandului este format din componente esentiale. Definirea valorilor reflecta autenticitatea

locului, stabilindu-se trei valori centrale: A. Autenticitate — experiente rurale veritabile; B.

Mister — legendele chihlimbarului si istoria asezarilor rupestre; C. Natura — peisaje subcarpatice

conservate. Sloganul selectat, "Colti: Poarta spre tinutul de chihlimbar", este memorabil si

direct legat de unicitatea locala. Identitatea vizuala va include un logo stilizat, o paleta cromatica

(verde forestier, maro pamantiu, auriu-chihlimbar) si fonturi care sugereaza traditie. Toate acestea

vor fi codificate intr-un manual de brand pentru a garanta consistenta. Pozitionarea pe piata

vizeaza o destinatie de nisd pentru un public educat, in contrast cu destinatiile aglomerate.

Tabel 7-Branding de destinatie

Componenta
Brand

Valori
Centrale

Slogan

Identitate
Vizuala

Povestea
Brandului

Pozitionare

Definitie Strategica

Autenticitate, Mister, Natura.

"Colti: Poarta spre tinutul de chihlimbar'

Logo, paleta cromatica (verde, maro,
auriu), tipografie (fonturi serif si sans-
serif robuste).

O calatorie de explorare a unui tinut
ascuns, unde istoria antica se impleteste
cu legendele si cu viata rurala.

Destinatie de nisd, premium, pentru un
public educat in cautare de experiente
autentice.

Implementare

Vor ghida crearea de continut si
dezvoltarea produselor turistice.

Va fi utilizat in toate materialele de
comunicare primara.

Va fi detaliata in manualul de brand si
aplicata pe website, materiale
promotionale si semnalistica.

Va fi narata prin articole de blog,
continut video si ghidaje tematice.

Va influenta politica de preturi,
parteneriatele si canalele de
distributie, evitand turismul de masa.

Pentru a asigura succesul, este necesara organizarea a 3 workshop-uri cu actorii locali pentru

validarea brandului. Publicurile tinta principale sunt: 1) Familii cu copii din mediul urban
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(Bucuresti, Ploiesti, Buzau); 2) Turisti activi (drumetie, cicloturism), cu varste intre 25-45 de ani;

3) Turisti culturali, cu educatie superioara. Mixul de marketing va fi adaptat fiecarui segment.

11.2. Marketing digital

Constatare factuala: Prezenta online a comunei Colti este cvasinexistentd, cu sub 1.000 de
mentiuni relevante lunar in motoarele de cautare. Problema clara: Absenta canalelor de
comunicare proprii si a unei strategii de continut blocheaza accesul la piata si vizibilitatea.
Consecinta + Implicatie PUG: Succesul functiunilor turistice reglementate prin PUG depinde
de atragerea clientilor, iar canalul digital este principalul motor de atractie. Acest subcapitol
defineste o strategie de marketing digital aliniata la logica "economiei atentiei", in care vizibilitatea
este o resursa disputatd. Atentia este moneda principala a erei digitale. Algoritmii favorizeaza
continutul popular si emotional, distorsionand discursul public. (paraphrase: Aral, Sinan, ,,The

Hype Machine”, Bookey, 2021).

Strategia se bazeazd pe 3 piloni. Pilonul central este website-ul destinatiei,
www.coltiidechihlimbar.ro (Proiect P.MKT.02), un hub de informatii optimizat pentru mobil
si disponibil in engleza si germana, cu sectiuni pentru obiective, trasee (cu harti si fisiere GPX),
cazare si evenimente. Al doilea pilon sunt canalele de social media (Facebook, Instagram), cu o
strategie de continut bazatd pe storytelling vizual si rubrici recurente ("Legenda sdptamanii",
"Mesterul local"). Al treilea pilon este optimizarea pentru motoarele de ciautare (SEO) pentru a
creste vizibilitatea organica pe cuvinte cheie precum "cazare Colti", "trasee Muntii Buzaului" si
"biserici rupestre", prin tactici de optimizare tehnici, creare de continut de calitate si obtinere de
link-uri (link building). Bugetul de marketing va acoperi dezvoltarea, crearea de continut si

publicitatea platita (PPC).

11.3. Relatii publice

Constatare factuala: Comuna Colti este aproape absenta din peisajul media national.
Problema clara: Lipsa unei strategii proactive de relatii publice (PR) duce la o notorietate redusa
si o dependenta de promovarea plitita. Consecinta + Implicatie PUG: Este necesar un plan de
PR pentru a genera vizibilitate organica (earned media), considerata mai credibild, transformand
elementele unice ale destinatiei in "povesti" de presa atractive. Scopul este de a construi o reputatie

solida si de a atrage atentia presei nationale si a influencerilor relevanti.

Strategia de PR se va concentra pe trei directii:
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1. Media Outreach: Construirea unei relatii active cu presa prin: A. Crearea unei baze de date
cu jurnalisti de turism, istorie si lifestyle; B. Distribuirea periodica de comunicate de presa;
C. Crearea unui kit de presa digital pe website; D. Organizarea anuala a 2 infotrip-uri pentru
jurnalisti.

2. Influencer Marketing: Colaborarea cu 5-10 influenceri si bloggeri de calatorii relevanti
pentru publicul tinta, prin vizite platite sau parteneriate, pentru a genera continut autentic
si a accesa audiente noi.

3. Managementul Reputatiei Online: Monitorizarea constantd a mentiunilor despre
destinatie si gestionarea proactiva a feedback-ului pe platforme precum TripAdvisor si
Google Maps, cu un timp de raspuns mediu sub 24 de ore.

Implementarea necesita o resursa dedicata, ideal in cadrul viitoarei Organizatii de Management al
Destinatiei (OMD). Eficienta se va masura prin indicatori precum numarul de aparitii in presa si

analiza sentimentului public.

11.4. Materiale de promovare

Constatare factuala: Nu existd un set de materiale de promovare standardizate si de calitate
profesionala pentru comuna Colti. Problema clara: Comunicarea este fragmentata si se bazeaza
pe materiale improvizate, care nu sustin o imagine de brand unitara si coerentid. Consecinta +
Implicatie PUG: Este necesard dezvoltarea urgentd a unui kit de materiale de promovare, atat
digitale, cat si tipdrite, care sa respecte identitatea de brand nou creata si sa sustind eficient

campaniile de marketing si PR.
Setul de materiale necesare este structurat astfel:

Materiale Digitale:

1. Website-ul destinatiei (Proiectul P.MKT.02).

2. Un kit de 5 sabloane pentru social media (postari Facebook, Instagram stories, coperte de
evenimente).

3. O prezentare a destinatiei in format PDF, destinata agentiilor de turism.
4. Un video de prezentare a destinatiei de 90 de secunde.
5. O galerie foto profesionala cu minimum 100 de imagini.

Materiale Tiparite:

a) Brosura de prezentare a destinatiei (16 pagini, tiraj 5.000 buc.).
b) Harta turistica a comunei, format A2, cu referinte la grila TKHC.
¢) O colectie de 10 vederi.

d) Flyere tematice pentru cele 3 trasee principale propuse.

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

Planul National 64 | Page

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

ila COMUNA COLTI VEGO

W
ki JUDETUL BUZAU
Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti

Studiu de fundamentare privind potential balnear si turistic

Alte Materiale:

1. Kit-ul de presa digital, disponibil pe website.

2. Un set de 5 suveniruri personalizate cu brandul destinatiei.
Realizarea acestor materiale necesitd colaborarea cu profesionisti (designeri, fotografi) si o
investitie estimatd initiald. Coordonarea productiei trebuie centralizata la nivelul viitoarei
Organizatii de Management al Destinatiei (OMD) pentru a garanta coerenta. Aceste instrumente
vor permite implementarea eficientad a strategiei de marketing si vor contribui decisiv la

transformarea comunei Colti intr-o destinatie turistica recunoscuta.
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12. REGLEMENTARI URBANISTICE PENTRU ZONELE CU POTENTIAL
TURISTIC

Constatare factuala: Analizele anterioare, in special din capitolele 2, 3 si 7, demonstreaza ca
teritoriul comunei Colti dispune de resurse turistice valoroase, dar vulnerabile, concentrate in
special in KILO_CAROURILE (X08, Y06) (zona Alunis), (X09, YO7) (vestigii rupestre secundare)
si (X10, YO8) (peisaje). Problema clara: Absenta unui cadru de reglementare urbanistica
specific, care sa protejeze aceste resurse si sa ghideze dezvoltarea intr-o maniera sustenabila,
reprezinta un risc strategic major. Consecinta + Implicatie PUG: Riscul aparitiei unor
dezvoltari haotice, incompatibile cu caracterul local, care ar putea degrada peisajul si patrimoniul,
subminand pe termen lung chiar potentialul turistic, impune obligatia de a transpune viziunea
strategica si proiectele prioritare intr-un set de reguli clare si aplicabile. Aceste reguli devin
instrumentul principal de management al teritoriului, formuland propuneri concrete de articole
destinate integrarii in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si actionand ca pilonul normativ al
intregului studiu, structurate pe patru niveluri de interventie: zonificare functionald, definirea
unitatilor teritoriale de referinta, stabilirea indicatorilor urbanistici si formularea unui ghid de

design.

Metodologia de elaborare a acestor propuneri de reglementare se bazeaza pe o corelare directa
intre diagnoza teritoriala si instrumentele de planificare, fundamentata pe Legea nr. 350/2001.
Pentru fiecare problema identificatd, se propune o solutie normativa specificd. Spre exemplu,
pentru a proteja ansamblul rupestru din KILO_CAROUL (X08, Y06), se defineste o Zona cu Regim
Special de Protectie. Pentru a gestiona dezvoltarea pensiunilor, se propun Unitati Teritoriale de
Referinta cu indicatori urbanistici adaptati. Fiecare propunere este conceputa pentru a fi clara si
usor de aplicat in procesul de autorizare, urmarind un echilibru intre restrictiile necesare protejarii
patrimoniului si flexibilitatea necesara incurajarii investitiilor de calitate. Fiecare subcapitol
detaliazd o componentd a acestui esafodaj normativ, construind pas cu pas un cadru de

reglementare robust si adaptat specificului comunei Colti.

12.1. Propuneri de Zonificare Functionala

Constatare factuala: Zonificarea existenta in PUG-ul anterior este una generica, neadaptata la
specificul si potentialul turistic al comunei Colti. Problema clara: Lipsesc 3 tipuri de zone
functionale dedicate: protectiei patrimoniului cultural si natural, dezvoltarii serviciilor turistice si
protectiei peisajului agricol. Consecinta + Implicatie PUG: Flexibilitatea excesiva in utilizarea

terenurilor permite aparitia unor functiuni incompatibile in zone sensibile, impunand redefinirea
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zonificarii functionale prin introducerea de subzone specializate. Propunerile de zonificare
formulate aici creeaza o harta clara a vocatiei teritoriului, separand zonele de conservare de cele
de dezvoltare, pe baza distributiei resurselor si a infrastructurii, utilizand grila TKHC pentru
localizare precisa. Aceasta abordare permite o mai buna gestionare a conflictelor de utilizare a

terenurilor si creeaza un cadru predictibil pentru investitori.

Definirea Zonelor cu Regim Special de Protectie (ZSP) este o prioritate critica, data fiind
vulnerabilitatea patrimoniului. Se propun urmatoarele 3 ZSP:

1. ZSPMHoO1 - Zona de Protectie a Monumentelor Istorice: Acest perimetru va include

Ansamblul rupestru de la Alunis si zonele de protectie aferente, conform avizului

Ministerului Culturii. Localizarea principald este in KILO_CAROUL (X08, Y06). Regimul
propus interzice constructiile noi, permitand doar cele de conservare, restaurare si vizitare.

2. ZSPPNo1 - Zona de Protectie a Patrimoniului Natural: Aceasta include perimetrele
ariilor naturale protejate (Avenul de la Alunis) si sectoarele de chei din KILO_CAROURILE
(Xo7,Y06) si (X07, Y07), unde regimul de construire va fi extrem de restrictiv.

3. ZSPPEISo01 - Zona de Protectie a Peisajului: Se includ coridoarele de vizibilitate catre
punctele de belvedere, precum cele din HECTA_CAROURILE (X10, Y08) - (AX=300 m,
AY=500 m) si (X10, YO7) - (AX=700 m, AY=200 m). Aici se impun restrictii severe de
inaltime si volumetrie.

Crearea de subzone functionale cu specific turistic este a doua componentd majora. Se propun 3

subzone distincte:
a) ZT1 - Zona pentru Structuri de Primire Turistica de tip Pensiune Agroturistica: Aceasta subzona

se suprapune peste vetrele satelor, in special in KILO_CAROURILE (X08, Y06) si (X09, Y06),

permitand dezvoltarea agroturismului.

b) ZT2 - Zona pentru Dezvoltari Balneare si de Wellness: Se aloca un perimetru dedicat in
KILO_CAROUL (X08, Y05), in proximitatea resurselor hidrominerale, pentru viitoare complexuri

balneare.

¢) ZT3 - Zona pentru Agrement si Sport: Include terenuri pentru amenajari recreative (parcuri de
aventura, centre de echitatie), propuse a fi localizate in HECTA_CAROURILE din (X08, Y05) -
(AX=500 m, AY=500 m), in afara zonelor protejate.

Ajustarea zonelor functionale existente este de asemenea necesara pentru a alinia intregul teritoriu
la viziunea strategicd. Se propune redefinirea zonelor agricole (A) pentru a include subzone de
protectie a peisajului agricol traditional (ATR) in KILO_CAROURILE (Xo07, Y06) si (X09, Y05),

unde se va incuraja mentinerea livezilor. Zonele de locuire (L) vor fi nuantate, definind subzone de
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locuire cu caracter rural (LR). Fiecare perimetru va fi justificat in detaliu in memoriul tehnic al

PUG-ului.

Tabel 8-Propuneri de Zonificare Functionala

ID Zona

Propusa

ZSPMHo1

ZSPPNo1

ZSPPEISo01

ZT1

ZT2

773

ATR

LR

Denumire Zona

Zona Protectie
Monumente
Istorice

Zona Protectie
Patrimoniu
Natural

Zona Protectie
Peisaj

Zona Pensiuni
Agroturistice

Zona Dezvoltari
Balneare

Zona Agrement si
Sport

Zona Agricola cu
Peisaj Traditional
Protejat

Zona Locuire cu
Caracter Rural

Localizare
TKHC
Principala

(X08, Y06)

(Xo7,Y06),
(Xo7,Yo07)

(X10, Y08),
(X10, YO7)

(X08, Yo6),
(Xo09, Y06)

(X08, Yos)

(X08, Yos)

(Xo7, Y00),
(X09, Yo5)

Vetrele
satelor
existente

Functiuni Admise
Principale

Conservare,
cercetare, vizitare

Ecoturism cu impact
Zero, cercetare

Puncte de belvedere,
trasee

Locuire, agroturism,
servicii conexe

Baze de tratament,
hoteluri balneare,
wellness

Amenajari
recreative, sportive

Agricultura
traditionala,
pomicultura

Locuinte, anexe,
functiuni
complementare

Restrictii Cheie

Interdictie constructii
noi, aviz obligatoriu
Ministerul Culturii

Regim de construire
extrem de restrictiv,
protectie habitate

Restrictii severe de
indltime si volumetrie
pentru protectia
perspectivelor

Respectarea caracterului
local, indicatori
urbanistici specifici

Indicatori urbanistici
adaptati, conditii de
integrare peisagistica

Minimizarea impactului
asupra mediului,
accesibilitate publica

Limitarea extinderii
intravilanului, protejarea
elementelor peisagistice
valoroase

Respectarea ghidului de
design arhitectural,
densitate redusa

Implementarea acestei noi zonificari va clarifica ce tip de dezvoltari sunt permise si in ce conditii,

oferind predictibilitate pentru proprietari si investitori. Orice certificat de urbanism va trebui sa
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fie in stricta conformitate cu functiunea definita, eliminand arbitrariul si asigurand implementarea

viziunii strategice.

12.2. Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu specific turistic

Constatare factuala: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) existent opereaza cu categorii
largi, neadaptate la diversitatea teritoriului. Problema clara: Lipsa unor reguli urbanistice
nuantate duce la aplicarea unor reguli uniforme pe teritorii cu vocatii diferite. Consecinta +
Implicatie PUG: Se impune crearea unui set de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu specific
turistic, care sa detalieze zonificarea functionala. Fiecare UTR va reprezenta o unitate omogena,

cu un set propriu de reguli, permitand un control fin al transformarilor.

Definirea unui set de UTR-uri este propusa dupa cum urmeaza:

a) UTR_ZSP - Unitdti pentru Zonele cu Regim Special de Protectie: Acestea vor avea cele mai
stricte reglementari. Pentru UTRMHO1, corespunzator monumentelor istorice din (Xo08, Y06),
functiunile admise vor fi limitate la cercetare, conservare si vizitare controlata. Pentru UTRPEISo1,
se vor admite doar constructii provizorii pentru turism (observatoare), cu conditia de a nu afecta
vizibilitatea.

b) UTR_T - Unitati pentru Zonele Turistice: Acestea vor fi nuantate. UTRTA01 (Agroturism) va
permite cazare si alimentatie ca functiune complementara locuirii, cu un procent de spatiu verde
de minim 50% si utilizarea materialelor traditionale. UTRTBo1 (Balnear), aplicabil in (X08, Yo5),
va permite complexe balneare cu regim de inaltime de maxim P+2E si un procent de spatii verzi

de minim 60%.

¢) UTR_L - Unitati pentru Zonele de Locuire: Pentru UTRLRO1 (Locuinte Rurale), se va limita
regimul de indltime la P+1E+M si se vor impune reguli privind forma acoperisului si materialele
de fatada.

d) UTR_C - Unitate pentru Zona Centrala de Servicii: Se propune UTRCSo01 in centrul satului Colti,
in jurul Muzeului Chihlimbarului ((X08, Y06)), unde se vor putea concentra functiuni comerciale

si servicii turistice, cu un regim de construire mai dens, dar controlat.

Pentru fiecare UTR propus, RLU-ul va contine o fisa detaliata, specificand functiunile, indicatorii

si conditiile de construire.

Crearea acestui sistem de UTR-uri personalizate va permite o administrare eficienta a teritoriului,
crescand transparenta si predictibilitatea pentru cetateni si investitori. Acest sistem granular de

reglementare permite, de asemenea, o mai buna protectie a zonelor sensibile. Odata stabilite
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regulile calitative, este necesar sa se defineascid parametrii cantitativi, respectiv indicatorii

urbanistici.

12.3. Indicatori urbanistici propusi

Constatare factuala: Indicatorii urbanistici din PUG-ul existent (POT, CUT, Hmax) sunt
definiti uniform si prea permisiv. Problema clara: Acesti indicatori nu pot preveni eficient o
dezvoltare excesiva in zonele de interes turistic. Consecinta + Implicatie PUG: Riscul unei
densificari necontrolate impune stabilirea unui set de indicatori nuantati, specifici fiecarui UTR,

pentru a controla densitatea si scara constructiilor.
Se propune un sistem de indicatori urbanistici maximali, diferentiati:

1. Pentru UTR_ZSP (Zone Protejate): Se stabilesc cei mai restrictivi indicatori. In
UTRMHo1 (monumente), POTmax = 5% si CUTmax = 0,1. In UTRPEISo01 (peisaj),
POTmax = 10% si CUTmax = 0,15.

2. Pentru UTR_T (Zone Turistice): In UTRTAo01 (Agroturism), pentru a pistra caracterul
aerisit, se propune POTmax = 20% si CUTmax = 0,4. In contrast, pentru UTRTBo1
(Balnear), se poate permite POTmax = 30% si CUTmax = 0,9, conditionat de minim 50%
spatii verzi.

3. Pentru UTR_L (Zone de Locuire): In UTRLRo1 (Locuinte Rurale), se recomandi
POTmax = 25% si CUTmax = 0,5, valori corespunzatoare modului traditional de ocupare.

4. Pentru UTRCSo01 (Zona Centrala): Se poate permite o densitate mai mare, POTmax =
40% si CUTmax = 1,2.

Regimul de inaltime (Hmax) va varia de la P in zonele de protectie, la P+1E+M in zonele rurale si

P+2E in zona balneara.

Tabel 9-Indicatori urbanistici propust

ID UTR POT CUT Hmax (Regim de Observatii
max max inaltime)
UTRMHo1 5% 0,10 P Doar constructii de vizitare,
provizorii.
UTRPEISo1 10% 0,15 P Protectie conuri de vizibilitate.
UTRTAoO1 20% 0,40 P+1E+M Pastrarea caracterului rural
aerisit.
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ID UTR POT CUT Hmax (Regim de Observatii
max max inaltime)

UTRTBo1 30% 0,90 P+2E Conditionat de min. 50% spatii
Verzi.

UTRLRoO1 25% 0,50 P+1E+M Corespunde modului traditional
de ocupare.

UTRCSo1 40% 1,20 P+1E+M incurajarea concentrarii
serviciilor.

Aplicarea acestor indicatori va functiona ca un filtru cantitativ, prevenind excesele si asigurand ca
noile dezvoltari respecta scara si caracterul locului. Un POT maxim de 20-25% in zonele rurale va
garanta pastrarea curtilor largi, element definitoriu al peisajului. Totusi, calitatea arhitecturii

depinde si de aspecte calitative, subiectul subcapitolului urmator.

12.4. Ghid de design arhitectural

Constatare factuala: Arhitectura traditionald din comuna Colti, caracterizatad prin simplitate si
materiale locale, se erodeaza rapid sub presiunea unor modele de constructie importate.
Problema clara: Absenta unor reguli care sa ghideze noile constructii duce la aparitia unor
cladiri disonante. Consecinta + Implicatie PUG: Banalizarea peisajului cultural impune
elaborarea unui ghid de design arhitectural, anexa la RLU, care sd promoveze principii de buna

practicd, incurajand o arhitectura de calitate, adaptata locului.

Ghidul de design arhitectural propus va fi structurat pe 5 capitole principale:

a) Principii de amplasare: Se va recomanda amplasarea cladirilor in acord cu topografia, evitand

terasarile masive.

b) Volumetrie si forma: Se va promova o volumetrie simpla, dreptunghiulara, specifica arhitecturii

locale, evitand formele atipice si balcoanele masive.

¢) Acoperisul: Se va impune, cu caracter obligatoriu pentru UTR-urile sensibile, utilizarea
acoperisurilor in doua ape, cu pante intre 30 si 45 de grade. Se va interzice utilizarea acoperisurilor
de tip terasa. Invelitoarea recomandata va fi sindrila sau tabla faltuita de culoare inchisa (gri,

maro).
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d) Materiale si cromatica: Se va incuraja utilizarea materialelor locale precum piatra si lemnul.
Pentru fatade, se va recomanda o paletd cromatica restransa, bazata pe alb, ocru si griuri,

interzicand culorile stridente.

e) Elemente de detaliu: Se vor oferi recomandari privind tamplaria, pridvoarele si imprejmuirile,

incurajand reinterpretarea modelelor traditionale.

Acest ghid va avea un rol de orientare, dar anumite recomandari vor deveni obligatorii in UTR-
urile protejate. Aplicarea consecventa a acestor principii va contribui la consolidarea identitatii

arhitecturale a comunei Colti, un element esential al atractivitatii sale.
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13. PLAN DE ACTIUNE SI ETAPIZARE

Constatare factuala: Portofoliul de proiecte identificat in capitolele anterioare, desi aliniat
strategic, depaseste capacitatea de implementare simultana a administratiei locale, atat din punct
de vedere financiar, cat si logistic. Problema clara: Riscul de blocaj sau de alocare ineficienta a
resurselor in absenta unei ierarhizari si a unui calendar de implementare este iminent.
Consecinta + Implicatie PUG: Esecul materializarii viziunii de dezvoltare impune necesitatea
ca Planul Urbanistic General sa ofere un plan de actiune concret, care sa prioritizeze interventiile,
sa le esaloneze in timp si sa identifice sursele de finantare, transformand strategia intr-un

instrument operational.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o analizd multi-criteriala pentru prioritizarea
proiectelor, urmata de o planificare secventiala care tine cont de dependentele dintre interventii.
Fiecare proiect din portofoliu este evaluat pe baza impactului sau strategic, a fezabilitatii tehnico-
financiare si a urgentei, rezultand o ierarhie clara. Ulterior, proiectele sunt grupate pe trei
orizonturi de timp — scurt (0-3 ani), mediu (4-7 ani) si lung (8-10 ani) — formand un calendar de
implementare realist. Fiecare etapa este insotita de o estimare preliminara a costurilor de investitie
side o analiza a surselor de finantare potentiale, de la bugetul local la programe nationale si fonduri
europene. Acest demers asigura ca planul de actiune este nu doar dezirabil, ci si ancorat in

realitatea economica si administrativa.

13.1. Prioritizarea investitiilor

Constatare factuala: Portofoliul de proiecte contine 12 propuneri, impartite in patru categorii
tematice: infrastructura (3), patrimoniu (3), marketing (3) si capital uman (3). Problema clara:
Resursele financiare disponibile din bugetul local acopera, conform estimarilor, doar 15-20% din
necesarul total de investitii, ceea ce face implementarea simultana imposibilda. Consecinta +
Implicatie PUG: Este necesara stabilirea unei ordini de prioritate care sa maximizeze impactul
pe termen scurt si sd creeze un efect de antrenare. PUG-ul ofera administratiei locale un
instrument de decizie obiectiv, bazat pe o metodologie de ierarhizare transparenta, esentiala
pentru concentrarea eforturilor administrative si financiare asupra interventiilor cu cel mai mare

randament.

Metodologia de prioritizare utilizata este o analiza multi-criteriala, unde fiecare proiect a fost
evaluat pe o scara de la 11a 5 pentru urmatoarele 5 criterii: 1. Impact Strategic (alinierea cu axele

de dezvoltare si capacitatea de a genera efecte multiple); 2. Urgenta (rolul de preconditie pentru

NER
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alte proiecte sau de rezolvare a unei disfunctionalitati critice); 3. Fezabilitate Tehnica
(complexitatea implementarii si disponibilitatea solutiilor); 4. Sustenabilitate Financiara
(potentialul de a se auto-intretine sau de a genera venituri post-implementare); 5. Oportunitate
de Finantare (existenta unor axe de finantare externe dedicate). Proiectele sunt clasificate in trei
categorii de prioritate: CRITIC (scor 22-25), MAJOR (scor 18-21) si SECUNDAR (scor <18).
Aceasta ierarhizare nu diminueaza importanta proiectelor secundare, ci le plaseaza intr-o secventa

logica de implementare, conditionata de finalizarea celor prioritare.
i.
Proiecte cu Prioritate CRITICA: Acestea sunt interventiile fundamentale, non-negociabile, care

conditioneaza intreaga strategie de dezvoltare.
1. P.INF.01: Modernizarea Drumurilor Comunale de Interes Turistic. Justificare:
Accesibilitatea este vulnerabilitatea zero a destinatiei. Fara drumuri moderne, niciun alt

proiect nu poate functiona la potential maxim. Acest proiect are cel mai mare impact
strategic si este o preconditie absoluta.

2. P.PAT.o01: Plan de Management si Valorificare pentru Ansamblul Rupestru de la
Alunis. Justificare: Reprezintd protejarea si organizarea celui mai valoros activ cultural al
comunei. Fara un management adecvat, resursa insasi este in pericol, iar potentialul turistic
este limitat.

3. P.MKT.0o1: Dezvoltarea Brandului de Destinatie "Coltii de Chihlimbar".
Justificare: Creeaza identitatea si povestea care vor atrage turistii si investitorii. Fara un
brand, investitiile in infrastructura si patrimoniu nu vor avea vizibilitatea necesara.

Proiecte cu Prioritate MAJORA: Acestea sunt proiectele care construiesc pe fundatia creati de cele

critice, adaugand straturi de valoare si diversificand oferta.

a) P.INF.02: Amenajarea de Parcari Publice in Zonele de Interes Turistic. Justificare: Este o
consecinta directd a cresterii accesibilitatii si a fluxului de turisti, gestionand o problema logistica
iminenta.

b) P.INF.03: Infrastructura Suport pentru Turismul Activ. Justificare: Operationalizeaza Axa

Strategica 1, diversificand oferta si dispersand fluxul de turisti.

¢) P.PAT.02: Modernizarea si Extinderea Muzeului Chihlimbarului. Justificare: Consolideaza

polul central de atractie al comunei si creste calitatea experientei culturale.

d) P.MKT.03: Infiintarea Centrului de Informare si Promovare Turistici. Justificare: Creeazi

interfata fizica esentiala intre destinatie si vizitator, profesionalizand serviciile de primire.
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e) P.UMAN.o01: Program de Formare pentru Ghizi Locali si Operatori de Turism. Justificare:

Asigura calitatea serviciilor, o componenta esentiala a experientei turistice.

Proiecte cu Prioritate SECUNDARA: Acestea adaugi profunzime si sustenabilitate pe termen lung,
consolidand ecosistemul turistic local.
1. P.PAT.03: Crearea "Traseului Asezarilor Rupestre". Justificare: Desi major ca importanta,
depinde de finalizarea P.PAT.01 si de modernizarea drumurilor.

2. P.MKT.02: Crearea Platformei Digitale a Destinatiei. Justificare: Este un instrument de
promovare esential, dar devine eficient dupa ce brandul este definit si oferta de baza este
structurata.

3. P.UMAN.o02: Program de Revitalizare a Mestesugurilor si de Sprijinire a Producéatorilor
Locali. Justificare: Contribuie la autenticitatea destinatiei si la dezvoltarea economica
locala, avand impact pe termen mediu si lung.

4. P.UMAN.03: Program de Educatie pentru Turism Durabil si Implicare Comunitara.
Justificare: Construieste sustenabilitatea sociald a dezvoltarii, un obiectiv pe termen lung.

Aceasta ierarhizare are implicatii directe pentru alocarea resurselor administrative si pentru
strategia de atragere a finantarilor. Toate eforturile trebuie concentrate initial pe pregatirea si
demararea celor trei proiecte critice. PUG-ul, prin reglementarile sale, trebuie sa sustina aceasta
ierarhie. De exemplu, reglementarile pentru KILO_CAROUL (X08, Y06) trebuie sa faciliteze cu
prioritate proiectele legate de ansamblul rupestru, muzeu si centrul de informare. Astfel,
prioritizarea devine un instrument de management strategic care asigura ca resursele limitate sunt

utilizate cu maxima eficienta.

13.2. Etapizarea implementarii

Constatare factuala: Implementarea celor 12 proiecte necesitd o planificare temporala
riguroasa, care sa tind cont de prioritati, dependente si un ritm realist de absorbtie a investitiilor.
Problema clara: Demararea simultana a prea multor proiecte ar duce la blocaje, depasirea
capacitatii administrative si utilizarea ineficienta a fondurilor. Consecinta + Implicatie PUG:
Se impune un calendar de implementare esalonat, structurat pe trei orizonturi de timp: termen
scurt (anii 1-3), mediu (anii 4-7) si lung (anii 8-10). Aceasta etapizare transforma PUG-ul intr-un
proces dinamic de management, bazat pe principiul "bulgarelui de zapada": succesele din prima
etapa genereaza vizibilitate si incredere, facilitind atragerea de resurse pentru etapele urmatoare.
Teoria organizationala si designul sunt instrumente pentru intelegerea si modelarea structurilor
sociale. (paraphrase: Daft, Richard L., ,Organization Theory and Design”, Thomson South-
Western, 2007).
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Planul de actiune propune urmatoarea distributie a proiectelor, asigurand o secventiere logica:

a) Etapa I (Termen Scurt: Anii 1-3) - "Fundatia": Aceasta etapa se concentreaza pe implementarea
proiectelor CRITICE. Obiectivele sunt: asigurarea accesibilitatii, protejarea activului principal si
crearea identitatii de brand.
1. P.INF.01: Modernizarea Drumurilor Comunale (focus pe DC71). Actiunea principala este
pregatirea documentatiei tehnico-economice si depunerea cererii de finantare.

2. P.PAT.o1: Plan de Management pentru Ansamblul Rupestru. Actiunea principala este
contractarea serviciilor de specialitate.

3. P.MKT.o01: Dezvoltarea Brandului de Destinatie. Actiunea principala este contractarea unei
agentii de branding.
4. P.UMAN.o01: Program de Formare pentru Ghizi. Demararea primului curs de formare.
b) Etapa II (Termen Mediu: Anii 4-7) - "Constructia'": Aceasta etapa vizeaza diversificarea

ofertei si cresterea calitatii serviciilor, construind pe fundatia din Etapa I.

1. P.INF.02 & P.INF.03: Amenajarea parcarilor si a infrastructurii pentru turism activ.
2. P.PAT.02: Modernizarea Muzeului Chihlimbarului.
3. P.MKT.03 & P.MKT.02: Constructia Centrului de Informare si lansarea platformei digitale.
4. P.UMAN.02: Program de Revitalizare a Mestesugurilor.
c) Etapa III (Termen Lung: Anii 8-10) - "Consolidarea'": Aceasta etapa se concentreaza pe

proiectele de anvergura si pe sustenabilitatea pe termen lung.

1. P.PAT.03: Crearea "Traseului Asezdrilor Rupestre".
2. P.UMAN.03: Program de Educatie pentru Turism Durabil.

3. Oportunitate strategica: Demararea studiilor de fezabilitate pentru dezvoltarea balneara
(Axa 3).

Implicatiile pentru administratia locala sunt clare: in primul an, focusul trebuie s fie pe elaborarea
studiilor de fezabilitate si a proiectelor tehnice pentru drumuri si planul de management al sitului
rupestru. PUG-ul, prin regulament, poate conditiona autorizarea unor dezvoltiari private de
finalizarea unor proiecte publice din Etapa I, pentru a preveni o presiune nesustenabild asupra

retelelor existente.

13.3. Analiza cost-beneficiu

Constatare factuala: Implementarea portofoliului de proiecte implica costuri de investitie
semnificative, care trebuie justificate. Problema clara: O simpld listd de costuri nu este

suficientd; este necesara o evaluare a beneficiilor pentru a demonstra rentabilitatea sociala a

B) >
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strategiei. Consecinta + Implicatie PUG: Analiza cost-beneficiu (ACB) devine un instrument
de argumentare esential in atragerea finantarilor, evaluand beneficiile cantitativ si calitativ, prin
prisma "abordarii capabilitatilor". Dezvoltarea trebuie judecata prin expansiunea libertatilor reale
ale oamenilor, care sunt atat scopul ultim (rol constitutiv), cat si principalul mijloc (rol
instrumental) al dezvoltarii. (paraphrase: Sen, Amartya, ,Development as Freedom”, Alfred A.

Knopf, Inc., 1999).

Estimarea costurilor de investitie, desi preliminara, aratda un efort financiar considerabil.
Modernizarea unui kilometru de drum comunal este estimata intre 200.000 si 250.000 de euro,
rezultand un cost total de aproximativ 3.600.000-4.500.000 de euro pentru cei 18 km propusi.
Amenajarea parcarilor si a infrastructurii de agrement se ridica la 350.000-550.000 de euro.
Costurile pentru patrimoniu sunt dominate de modernizarea Muzeului Chihlimbarului, estimata
la 1.500.000-2.000.000 de euro. Proiectele de marketing si capital uman au costuri de investitie
de aproximativ 150.000 de euro, plus costuri operationale anuale de circa 50.000 de euro. Costul

total estimat al investitiilor pe 10 ani se ridicd la aproximativ 5.600.000-7.200.000 de euro.

Analiza beneficiilor demonstreaza un impact pozitiv substantial. Beneficiile economice directe,
bazate pe o crestere estimatd a numarului de turisti de la 5.000 la 25.000 pe an, ar putea creste
veniturile anuale de la 250.000 de euro la 1.250.000 de euro. Se estimeaza crearea a 30-50 de noi
locuri de munca. Veniturile la bugetul local ar putea creste cu 200-300%. Beneficiile sociale si de
mediu includ imbunatatirea calitétii vietii pentru cei 1.834 de locuitori, conservarea mostenirii

culturale si cresterea coeziunii comunitare. Raportul cost-beneficiu este, asadar, net favorabil.

13.4. Surse de finantare

Constatare factuala: Bugetul local al comunei Colti este insuficient pentru a sustine efortul de
investitii necesar. Problema clara: Exista o dependenta critica de atragerea de fonduri externe.
Consecinta + Implicatie PUG: PUG-ul trebuie sd functioneze ca un portofoliu de proiecte
mature, pregdtite pentru a fi depuse pe diferite axe de finantare, altfel planul de actiune risca sa

ramana neimplementat.
Mixul de finantare propus este diversificat si corelat cu tipologia proiectelor:

1. Bugetul Local: Va acoperi co-finantarile (intre 2% si 15%), costurile ne-eligibile si elaborarea
documentatiilor.

2. Bugetul Judetean: Partener strategic pentru modernizarea drumurilor si a Muzeului
Chihlimbarului.
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3. Programe Guvernamentale: Programul National "Anghel Saligny" este sursa principala
pentru P.INF.01 (drumuri). Compania Nationala de Investitii (CNI) poate finanta
P.MKT.03 (Centrul de Informare).

4. Fonduri Europene Nerambursabile (2021-2027): Sursa cea mai importanta pe termen
mediu si lung. a) Programul Regional Sud-Est: Poate finanta infrastructura turistica
publica (muzeu, agrement) si conservarea patrimoniului. b) Planul National Strategic
(PNS): Poate finanta proiecte de agroturism si sprijin pentru micii producatori. ¢) Planul
National de Redresare si Rezilienta (PNRR): Poate oferi oportunitati punctuale.

5. Parteneriate Public-Privat (PPP) si Investitii Private: Dezvoltarea sectorului balnear
si a unor facilitati de agrement se preteaza pentru PPP.

Capacitatea administrativa redusa a primariei este un factor critic de risc. Este imperativa
consolidarea echipei prin angajarea unui expert in management de proiect si accesare de fonduri
europene sau prin externalizarea acestor servicii. Infiintarea unei Organizatii de Management al
Destinatiei (OMD) ar putea prelua o parte din sarcini. Acest capitol oferd un cadru complet si
operational pentru implementarea strategiei, facind tranzitia catre ultimul capitol, care va

prezenta mecanismele de monitorizare si concluziile finale.
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14. MONITORIZARE, EVALUARE SI CONCLUZII

Constatare factuala: Aprobarea Planului Urbanistic General nu reprezinta finalul procesului de
planificare, ci inceputul implementarii sale, un demers a carui reusita depinde critic de capacitatea
de a masura progresul si de a ajusta directia. Problema clara: Esecul multor documente
strategice la nivel national consta in incapacitatea de a transpune viziunea in realitate, cauzata de
lipsa unui mecanism de urmarire a progresului si de ajustare a directiei. Consecinta +
Implicatie PUG: Planurile devin documente statice, rapid depasite de dinamica teritoriala, iar
investitiile si eforturile de planificare nu isi ating obiectivele. Pentru PUG Colti, este critica
instituirea unui cadru de monitorizare si evaluare robust, care sa transforme planul dintr-un set

de reguli fixe intr-un instrument de management adaptativ.

Acest capitol final defineste cadrul mentionat, stabilind indicatorii de performanta,
responsabilitatile, frecventa raportarilor si mecanismele de corectie, asigurand astfel ca viziunea
de dezvoltare a comunei Colti devine un proces viu, masurabil si capabil sa se adapteze in timp.
Metodologia se fundamenteaza pe principiile managementului bazat pe performanta, adaptate la
specificul planificirii urbane. Intr-o primi fazi, se defineste un set de Indicatori Cheie de
Performanta (KPI), derivati direct din obiectivele strategice, acoperind toate dimensiunile
dezvoltarii. A doua etapa proiecteaza cadrul de monitorizare, specificand sursele de date,
responsabilii si frecventa de raportare. A treia etapa detaliaza procesul de evaluare, care compara
rezultatele cu tintele si analizeazi deviatiile. In final, capitolul sintetizeazi concluziile studiului si

formuleaza recomandari strategice.

14.1. Indicatori de performanta (KPI)

Constatare factuala: Succesul implementarii strategiei de dezvoltare turistica a comunei Colti
trebuie sa fie masurabil prin date concrete, nu doar prin perceptii subiective. Problema clara:
Este necesard definirea unui set de indicatori relevanti, usor de colectat si direct legati de
obiectivele strategice, pentru a evita capcana unui sistem de monitorizare prea complex sau prea
simplist. Consecinta + Implicatie PUG: Se impune selectarea unui numar restrans de
Indicatori Cheie de Performanta (KPI) care sa functioneze ca un tablou de bord strategic,
transformand obiectivele in tinte cantitative a caror atingere valideaza succesul reglementarilor
propuse. Selectia este echilibrata, incluzand indicatori de rezultat (outcome) si de proces (output),

grupati pe cele patru axe strategice.
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Indicatorii selectati pentru Axa 1 (Ecoturism si Turism Activ) masoara direct atractivitatea

destinatiei si progresul in dezvoltarea infrastructurii specifice.

1. KPI.A1.1: Numarul de turisti anuali inregistrati la Centrul de Informare Turistica. Tinta
pentru anul 5 este de 15.000 de vizitatori.

2. KPI.A1.2: Lungimea totala (km) a traseelor de drumetie si cicloturism marcate si intretinute.
Tinta pentru anul 3 este de 50 km (drumetie) si 30 km (cicloturism).

3. KPI.A1.3: Gradul de satisfactie a vizitatorilor privind calitatea traseelor (scor mediu). Tinta
este de 4,5/5.
Indicatorii pentru Axa 2 (Turism Cultural si Istoric) se concentreaza pe impactul economic si

cultural al valorificarii patrimoniului.

a) KPI.A2.1: Numarul de bilete vindute anual la Ansamblul rupestru de la Alunis si la Muzeul

Chihlimbarului. Tinta este o crestere anuala compusa de 15%.

b) KPI.A2.2: Numarul de evenimente culturale organizate anual. Tinta este de minim 4 evenimente

majore.

¢) KPI.A2.3: Gradul de conservare a monumentelor istorice. Tinta este mentinerea starii "bunad"

sau "foarte buna".

Indicatorii pentru Axa 3 (Turism Balnear si de Wellness), fiind o axad pe termen lung, sunt

de proces.

1. KPI.A3.1: Stadiul documentatiei pentru certificarea apelor minerale. Tinta pentru anul 2 este
depunerea dosarului complet la Agentia Nationala pentru Resurse Minerale (ANRM).

2. KPI.A3.2: Numarul de scrisori de intentie primite de la investitori. Tinta este de a atrage cel
putin o oferta de investitie in primii 5 ani.

Indicatorii pentru Axa 4 (Agroturism si Gastronomie Locald) masoara direct impactul asupra

economiei comunitare.

A. KPI.A4.1: Numarul de Puncte Gastronomice Locale (PGL) autorizate. Tinta este de 10 PGL-uri

in anul 3.
B. KPI.A4.2: Venitul mediu anual generat de agroturism per gospodarie. Tinta este o crestere de
30% 1n 4 ani.

Pentru a asigura relevanta, acest set de indicatori va fi revizuit o data la 3 ani. Responsabilitatea
principald pentru centralizarea si raportarea datelor va reveni compartimentului de urbanism si

dezvoltare locald din cadrul primariei.

Planul National 80 | Page

Finantat de
Uniunea Europeana ’ . ags "
NextGenerationEU de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

s COMUNA COLTI VEGO

v ] JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu de fundamentare privind potential balnear si turistic

14.2. Cadru de monitorizare si evaluare

Constatare factuala: Definirea indicatorilor este un pas necesar, dar insuficient pentru a
garanta implementarea strategiei. Problema clara: Este necesara organizarea unui proces prin
care acesti indicatori sunt colectati, analizati si utilizati pentru a imbunatati deciziile, altfel
monitorizarea riscad sa devind un exercitiu birocratic. Consecinta + Implicatie PUG: Se
propune un mecanism institutional si un flux de lucru pentru monitorizare, conceput ca o bucla de
feedback. Acest cadru este inspirat de principiile ciberneticii Cibernetica: sau Controlul si
Comunicarea la Animal si Masina (paraphrase: Wiener, Norbert, ,Cybernetics: or Control and
Communication in the Animal and the Machine”, The M.I.T. Press, 1961), unde informatia despre
starea sistemului este utilizata pentru a regla actiunile viitoare, asigurand o guvernanta adaptativa.

Cadrul are trei componente: structura responsabild, fluxul de raportare si procesul decizional.

Structura responsabild este un "Grup de Monitorizare a Implementarii PUG" (GMIP), coordonat
de viceprimarul comunei. Grupul va fi format dintr-un reprezentant al compartimentului de
urbanism, un reprezentant al operatorilor de turism si un reprezentant al comunitatii locale
(ONG). Rolul GMIP este de a superviza procesul, de a valida rapoartele anuale si de a formula

recomandari strategice catre Consiliul Local.

Fluxul de raportare este ciclic si transparent. Colectarea datelor se realizeaza periodic. Pana la data
de 1 martie a fiecarui an, compartimentul de urbanism elaboreaza un Raport Anual de
Monitorizare, care prezinta valoarea masurata a fiecarui KPI, comparatia cu tinta si o analiza a
cauzelor deviatiilor. Raportul este avizat de GMIP, prezentat in Consiliul Local si publicat pe

website-ul primdriei pentru transparenta totala.

Procesul decizional transformi raportul intr-un instrument activ de management. In cazul
atingerii tintelor, se analizeazi oportunitatea acceleririi proiectelor. In cazul deviatiilor negative
semnificative, GMIP si Consiliul Local au obligatia de a analiza cauzele si de a propune masuri
corective. Aceste masuri pot include realocarea de fonduri, ajustarea unor proiecte sau
intensificarea promovarii. Teoria organizationala si designul sunt instrumente pentru intelegerea
si modelarea structurilor sociale. (paraphrase: Daft, Richard L., ,,Organization Theory and Design”,
Thomson South-Western, 2007). Prin acest mecanism, PUG-ul devine un document viu, iar
implementarea sa un proces de invatare continua. Evaluarea majora a strategiei se va realiza o data

la 5 ani.
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14.3. Concluzii finale si Recomandari strategice

Constatare factuala: Desi comuna Colti se confruntd cu provocari semnificative precum
depopularea, o infrastructura precara si lipsa locurilor de munca, ea detine un capital patrimonial
si natural de o valoare exceptionala. Problema clara: Decalajul dintre potentialul imens si
stadiul actual de sub-valorificare este principala problema identificata transversal in toate
capitolele. Consecinta + Implicatie PUG: Este necesara o schimbare de paradigma, de la o
abordare pasiva la una proactiva. Acest subcapitol sintetizeaza concluziile demersului si

formuleaza recomandari strategice finale.
Concluziile finale ale studiului sunt patru.

1. Resursa centrala, unica si non-replicabila a comunei Colti este patrimoniul cultural rupestru,
care trebuie tratat ca un activ strategic de importanta nationala.

2. Dezvoltarea turisticd este singura alternativa economica viabild pe termen lung, capabild sa
genereze venituri si sa combata declinul demografic, dar succesul sau este conditionat critic
de modernizarea infrastructurii de acces.

3. Sustenabilitatea depinde de un echilibru fragil intre valorificare si conservare; orice dezvoltare
agresiva va distruge pe termen lung resursa pe care se bazeaza.

4. Implementarea strategiei necesita o abordare integrata si o colaborare stransa intre sectorul
public, cel privat si comunitate.

Recomandarile strategice finale pentru Administratia Locala sunt cinci si ierarhizate.

a) Recomandarea 1 (Prioritate CRITICA, Termen 0-1 an): Concentrarea tuturor eforturilor pe
demararea proiectului de modernizare a drumurilor comunale (P.INF.01), prin pregatirea

documentatiilor si lobby activ pentru finantare. Acesta este pasul zero.

b) Recomandarea 2 (Prioritate MAJORA, Termen 0-2 ani): Initierea unui parteneriat formal cu
Directia Judeteana pentru Cultura si Arhiepiscopia Buzaului si Vrancei pentru elaborarea Planului

de Management pentru Ansamblul Rupestru (P.PAT.01).

¢) Recomandarea 3 (Prioritate MAJORA, Termen 1-2 ani): Alocarea de resurse pentru dezvoltarea

brandului de destinatie (P.MKT.01) si pentru consolidarea capacitatii administrative a primariei.

d) Recomandarea 4 (Actiune Continuad): Adoptarea unei atitudini proactive in aplicarea
regulamentului de urbanism, cu toleranta zero fata de constructiile ilegale, pentru a asigura

credibilitatea PUG-ului.

e) Recomandarea 5 (Viziune pe Termen Lung): Mentinerea pe agenda publica a obiectivelor pe

termen lung, precum dezvoltarea sectorului balnear.

B) >
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Dezvoltarea trebuie judecata prin expansiunea libertatilor reale ale oamenilor, care sunt atat
scopul ultim (rol constitutiv), cat si principalul mijloc (rol instrumental) al dezvoltarii.
(paraphrase: Sen, Amartya, ,Development as Freedom”, Alfred A. Knopf, Inc., 1999). Acest studiu
ofera viziunea, strategia si instrumentele. Trecerea de la potential la prosperitate depinde acum de

actiunea hotarata a comunitatii si a liderilor sai.
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15. ANEXE

Constatare factuala: Fundamentarea riguroasa a unui Plan Urbanistic General (PUG) depinde
critic de o baza documentara completa, verificabila si transparenta, care sa asigure trasabilitatea
fiecarei decizii de planificare. Problema clara: Corpul principal al studiului, desi sintetizeaza
analize si propuneri, nu poate include volumul extensiv de date brute, materiale cartografice
detaliate si documente suport care stau la baza concluziilor. Consecinta + Implicatie PUG:
Acest capitol final consolideaza integritatea intregului demers prin listarea si structurarea
exhaustiva a intregii documentatii suport. Anexele enumerate constituie dovada materiala a
procesului de cercetare si fundamentare, garantand auditabilitatea si oferind un nivel suplimentar

de profunzime tehnica si stiintifica.

Acest capitol functioneaza ca un registru centralizat, structurat pe patru categorii distincte de
materiale suport, pentru a asigura o navigare facila si o transparenta totala a procesului de
cercetare. Prima categorie reuneste hartile tematice, instrumente esentiale de vizualizare si analiza
spatiala. A doua categorie detaliaza fisele de inventar, care ofera o analizd aprofundata a
obiectivelor de patrimoniu. A treia categorie listeaza seturile de date statistice brute care au
alimentat analizele cantitative. Ultima categorie prezintd bibliografia completd, fundamentand
cadrul teoretic si legal al studiului. Prezentarea nu este narativa, ci serveste ca un inventar precis

al documentelor ce vor fi atasate documentatiei finale.

15.1. Harti tematice

Constatare factuala: Analiza spatiald a teritoriului comunei Colti a necesitat elaborarea unui set
de 7 harti tematice, la scéri cuprinse intre 1:25.000 si 1:5.000, pentru a vizualiza si corela diferitele
straturi de informatie. Problema clara: Complexitatea fenomenelor teritoriale (relief, retele,
patrimoniu) nu poate fi inteleasa adecvat fara o reprezentare cartografica precisa. Consecinta +
Implicatie PUG: Fiecare harta listatd mai jos devine o piesd de fundamentare esentiald, oferind
suportul vizual pentru zonificarea functionald si regulile propuse in RLU, si asigurand o

comunicare clara a viziunii de dezvoltare in procesul de consultare publica.

Urmatoarele materiale cartografice, elaborate in cadrul studiului, vor fi incluse ca planse distincte

in anexa documentatiei finale:

1. Harta 1: Incadrarea in Teritoriu si Limite Administrative. Aceasti planss, la scara
1:25.000, defineste contextul teritorial al comunei Colti, incluzand limitele administrative
ale UAT-ului si ale UAT-urilor invecinate (Bozioru, Patarlagele, Panatau), localizarea celor
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patru sate componente (Alunis, Colti, Coltii de Jos, Muscelu Caramanesti) si principalele
cai de comunicatie care asigura legatura la nivel regional. Rolul sdu este de a oferi o imagine
de ansamblu a pozitionarii strategice a comunei.

2. Harta 2: Analiza Reliefului si a Retelei Hidrografice. La scara 1:10.000, aceasta harta
detaliaza caracteristicile fizico-geografice fundamentale ale teritoriului. Include curbele de
nivel cu o echidistanta de 20 de metri, modelul digital al terenului (DTM) pentru o
vizualizare 3D a morfologiei, reteaua hidrografica ierarhizata (Raul Basca si afluentii
principali) si, cel mai important, delimitarea zonelor cu risc geomorfologic activ, precum
alunecari de teren si eroziune acceleratd. Aceasta hartd fundamenteaza direct
reglementarile privind construibilitatea.

3. Harta 3: Arii Naturale Protejate si Patrimoniu Natural. Plansa, la scara 1:10.000,
centralizeaza toate elementele de patrimoniu natural care impun un regim de protectie.
Sunt delimitate cu precizie perimetrele ariilor naturale protejate de interes national (Avenul
de la Alunis, Rezervatia Bozioru-Arbanasi), monumentele naturii si coridoarele ecologice
identificate, esentiale pentru mentinerea biodiversitatii.

4. Harta 4: Patrimoniu Cultural si Istoric. La o scara de detaliu (1:5.000), aceasta harta
localizeaza cu precizie monumentele istorice clasate (cod LMI), siturile arheologice din
Repertoriul Arheologic National (RAN) si zonele de protectie aferente acestora. Este un
instrument esential pentru definirea zonelor construite protejate si a regimului de
interventie.

5. Harta 5: Analiza Infrastructurii Turistice Existente. Aceasta harti, la scara 1:10.000,
realizeaza o radiografie a dotarilor actuale, localiziand unitatile de cazare clasificate,
restaurantele, Muzeul Chihlimbarului si alte puncte de interes. Rolul sdu este de a evidentia
deficitele si distributia neuniforma a serviciilor.

6. Harta 6: Zonificarea Functionala Propusa pentru Zonele Turistice. Aceasta este o
harta de sinteza, la scara 1:5.000, care materializeaza propunerile de reglementare.
Delimiteaza zonele cu regim special de protectie (ZSP), zonele pentru dezvoltare turistica
(ZT1, ZT2, ZT3) si Unitatile Teritoriale de Referinta (UTR) cu specific turistic.

7. Harta 7: Propuneri de Trasee Tematice. La scara 1:10.000, aceastad plansa ilustreaza
viziunea de dezvoltare a produselor turistice, cartografiind Traseul Asezarilor Rupestre,
reteaua de trasee de drumetie si cicloturism, si Traseul Gastronomic Local, cu indicarea
punctelor de interes si a infrastructurii suport necesare.

15.2. Fise de inventar

Constatare factuala: Analiza detaliata a obiectivelor de patrimoniu a necesitat elaborarea unor
fise de inventar standardizate, care centralizeaza informatiile esentiale pentru fiecare element.
Problema clara: O simpla listare a monumentelor este insuficientd pentru a fundamenta masuri
de protectie nuantate. Consecinta + Implicatie PUG: Fisele de inventar devin documente
tehnice de referinta in procesul de autorizare, oferind o baza de date structurata pentru evaluarea

impactului oricdrei interventii propuse in proximitatea unui obiectiv protejat.
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Urmatoarele fise de inventar, elaborate conform unei structuri standard, vor fi incluse ca anexe

individuale:

a) Fise de inventar pentru Patrimoniul Cultural: Acestea documenteaza in detaliu cele mai
importante monumente si situri, asigurand o baza de cunoastere solida pentru reglementarile de

protectie.

1. Fisa de inventar - Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI: BZ-II-a-A-02352).
2. Fisa de inventar - Muzeul Chihlimbarului (cod LMI: BZ-1I-m-A-01799).

3. Fisa de inventar - Necropola Monteoru de la "Varful Bai" (cod LMI: BZ-I-s-B-02218; cod RAN:
46448.01).

4. Fisd de inventar - Biserica rupestra "Taierea Capului Sf. Ioan Botezatorul” (cod LMI: BZ-II-
m-A-02352.01).

5. Un set de fise de inventar pentru 10 obiective de arhitecturd vernaculard reprezentative,
selectate din Zonele Construite Protejate propuse.

b) Fise de inventar pentru Patrimoniul Natural: Aceste fise detaliaza elementele naturale

care necesita o atentie speciala in procesul de planificare.

1. Fisa de inventar - Rezervatia naturala Avenul de la Alunis.
2. Fisa de inventar - Sectoare de chei pe raul Basca.

3. Fise de inventar pentru cele 5 puncte de belvedere naturale identificate in KILO_CAROURILE
(X09, Y08) si (X10, YO7).

¢) Structura standard a unei fise de inventar: Fiecare fisa este un micro-studiu, continand

10 sectiuni obligatorii pentru a asigura o analiza completa si standardizata:

« Denumirea obiectivului si codul de clasificare (LMI, RAN, cod intern).

+ Localizarea precisa, incluzand satul si referintele spatiale TKHC (KILOCAROU si
HECTACAROU).

« Descrierea detaliata (istoric, caracteristici fizice, culturale si peisagistice).

« Evaluarea starii de conservare, realizata pe baza observatiilor directe din teren.

« Regimul de proprietate (public/privat) si regimul de protectie juridica in vigoare.
« Analiza accesibilitatii (rutiera, pietonald) si a infrastructurii de vizitare existente.
« Analizd SWOT punctuala, specifica obiectivului.

« Recomandari concrete de valorificare si masuri de protectie specifice pentru Regulamentul
Local de Urbanism.

« Documentatie fotografica relevanta, incluzand ortofotoplanuri si imagini de la fata locului.
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15.3. Date statistice

Constatare factuala: Analizele demografice, economice si turistice din corpul studiului se
bazeaza pe date cantitative provenite din surse oficiale. Problema clara: Transparenta si
verificabilitatea acestor analize impun prezentarea datelor brute utilizate. Consecinta +
Implicatie PUG: Seturile de date statistice listate mai jos vor fi incluse sub forma de tabele in
anexele corespunzatoare, garantand replicabilitatea analizelor si oferind un fundament cantitativ

solid pentru diagnoza.
Urmatoarele anexe vor centraliza datele statistice cheie:

1. Anexa DS.1: Evolutia populatiei pe sate componente (1992-2021). Datele, provenite
de la Institutul National de Statistica (INS), pe baza recensamintelor, evidentiaza tendintele
demografice pe termen lung, inclusiv declinul populatiei si distributia teritoriala.

2. Anexa DS.2: Structura populatiei pe grupe de varsta si sexe. Datele de la
recensamantul din 2021 (INS) sunt esentiale pentru calcularea indicelui de imbatranire
demografica si pentru evaluarea resursei de munca.

3. Anexa DS.3: Numarul de unitati de cazare clasificate si capacitatea de cazare
(evolutie 2015-2024). Informatiile, obtinute de la INS si de la autoritatea centrala pentru
turism, cuantifica evolutia infrastructurii de primire.

4. Anexa DS.4: Numarul de sosiri si innoptari in structurile de primire turistica
(evolutie 2015-2024). Aceste date de la INS permit analiza fluxurilor turistice si
calcularea duratei medii a sederii.

5. Anexa DS.5: Numarul de agenti economici si structura pe domenii de activitate
(coduri CAEN). Datele de la Oficiul National al Registrului Comertului (ONRC), la
31.12.2024, ofera o imagine a structurii economice locale.

6. Anexa DS.6: Rezultatele brute ale consultarilor publice. Centralizatoarele
chestionarelor si procesele verbale ale sedintelor publice documenteaza procesul de
participare publica, esential pentru legitimitatea PUG-ului.

15.4. Bibliografie

Constatare factuala: Fundamentarea stiintifica si tehnica a studiului se bazeaza pe un set extins
de surse documentare. Problema clara: Transparenta academica si conformitatea juridica
necesitd listarea completd a acestor surse. Consecinta + Implicatie PUG: Bibliografia
garanteaza validitatea stiintifici a demersului si oferd referinte esentiale pentru aprofundarea

anumitor teme, fiind structurata pe trei categorii principale pentru claritate.

Urmatoarele surse documentare, formatate conform standardelor de citare academica, au fost

utilizate la elaborarea studiului:
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a) Legislatie:
1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.
2. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata.

3. Ordonanta Guvernului nr. 58/1998 privind organizarea si desfasurarea activititii de turism in
Romania, cu modificarile ulterioare.

4. Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu
modificari si completari.
5. Legea minelor nr. 85/2003, republicata.

b) Documente strategice si de planificare:

1. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buzau, aprobat.
2. Strategia de Dezvoltare a Judetului Buzau pentru perioada 2021-2027.
3. Planul de management al Geoparcului International UNESCO "Tinutul Buzaului".

c¢) Carti, articole si studii de specialitate:

1. Cultura nu este o entitate ocultd, ci un context in care actele sociale pot fi descrise inteligibil
("thickly"). (paraphrase: Geertz, Clifford, ,,The Interpretation of Cultures: Selected Essays”,
Basic Books, 1973, p. 14)

2. Teoria organizationala si designul sunt instrumente pentru intelegerea si modelarea
structurilor sociale. (paraphrase: Daft, Richard L., ,Organization Theory and Design”,
Thomson South-Western, 2007)

3. Capitalul cultural poate exista in trei forme: incorporat, obiectivat si institutionalizat.
(paraphrase: Bourdieu, Pierre, ,The Forms of Capital”, in Handbook of Theory and
Research for the Sociology of Education, 1986)

4. Arta nu este opera unui geniu individual, ci rezultatul activitatii colective a unei intregi retele
de suport. (paraphrase: Becker, Howard S., ,,Art Worlds”, University of California Press,
1982, p. 34)

5. In calitatea lor de performeri, indivizii sunt preocupati nu de problema morali de a realiza
standardele, ci de problema amorald de a construi o impresie convingatoare cad aceste
standarde sunt realizate. (paraphrase: Goffman, Erving, ,The Presentation of Self in
Everyday Life”, University of Edinburgh Social Sciences Research Centre, 1956, p. 161)

6. Marketingul social vizeaza influentarea comportamentelor pentru a imbunatati bunastarea
individuala si sociald. (paraphrase: Kotler, Philip & Lee, Nancy R., ,Social Marketing:
Influencing Behaviors for Good”, SAGE Publications, 2008)

7. Dezvoltarea trebuie judecata prin expansiunea libertdtilor reale ale oamenilor, care sunt atat
scopul ultim (rol constitutiv), cat si principalul mijloc (rol instrumental) al dezvoltarii.
(paraphrase: Sen, Amartya, ,Development as Freedom”, Alfred A. Knopf, Inc., 1999)

B) >
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ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA COLTI VEGO

JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu de fundamentare privind potential balnear si turistic

8. Psihologia consonantista (paraphrase: Odobleja, Stefan, ,,Psihologia consonantista”, Editura
Stiintifica si Enciclopedici, 1982)
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