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STUDIU ISTORIC, STUDIU PEISAGISTIC

Acest studiu de fundamentare stabileste cadrul analitic integrat pentru componenta istorica, de
patrimoniu cultural si peisagistica a comunei Colti, in contextul actualizarii Planului Urbanistic
General (PUG). Fundamentul analizei este interdependenta directa dintre evolutia istorica a
asezarilor si configuratia peisajului, o relatie care defineste identitatea locala si impune o abordare
hibrida. Documentul are ca finalitate un set de reglementari urbanistice menite sa asigure
protejarea valorilor identificate si valorificarea lor durabild, transformand patrimoniul dintr-o
constrangere intr-o resursa strategica.

Metodologia aplicatd imbina analiza istorica documentara cu analiza peisagistica si cartografierea
GIS, avand la baza surse precum arhive, harti istorice, Lista Monumentelor Istorice (LMI),
Repertoriul Arheologic National (RAN) si ortofotoplanuri. Studiul este delimitat de teritoriul
administrativ al comunei Colti, iar criteriile de selectie a valorilor de patrimoniu se bazeaza pe
relevanta istoricd, valoare arhitecturald, integritate si unicitate. Prin suprapunerea straturilor de
informatie istorica si peisagistica se identifica zonele de convergenta a valorilor, care necesita un
regim de protectie special.
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1.CADRUL DE FUNDAMENTARE SI OBIECTIVELE STRATEGICE ALE
ANALIZEI

Studiul istoric si peisagistic reprezintd componenta de fundamentare tehnica si stiintifica a
Planului Urbanistic General, avand un rol dual: analitic si normativ. Acesta inventariaza si
evalueaza resursele de patrimoniu si peisaj ale comunei Colti, diagnosticand vulnerabilitatile si
potentialul acestora. Pe baza acestei analize, studiul defineste principiile de interventie si propune
un set de reglementari specifice, menite sa asigure coerenta si calitatea dezvoltarii viitoare. Scopul
final este operationalizarea conceptului de dezvoltare durabild, prin integrarea conservarii
patrimoniului cultural ca o componenta esentiala a planificarii teritoriale.

1.1. Scopul studiului

Constatarea factuala este ca fundamentarea tehnica si stiintifica a reglementarilor urbanistice din
PUG-ul comunei Colti este o preconditie pentru protejarea si valorificarea durabila a patrimoniului
cultural si peisagistic. Problema clard este riscul ca, in absenta unui diagnostic complet al
resurselor, valorile si vulnerabilitatile acestora sa fie ignorate in planificare, conducand la decizii
care erodeaza identitatea teritoriald. Consecinta pentru PUG este cd acest studiu trebuie sa
actioneze ca un instrument strategic care defineste principii si reguli clare de interventie,
transformand constrangerile de protectie in oportunitati de dezvoltare.

Studiul are un rol operational direct in elaborarea PUG, constituind baza pentru delimitarea
zonelor protejate si pentru formularea articolelor din Regulamentul Local de Urbanism (RLU).
Prin aceastd abordare, se asigurd cd deciziile de planificare nu vor afecta negativ valorile
identificate, ci vor contribui la punerea lor in valoare. Documentul clarificd rolul pe care
patrimoniul si peisajul il pot juca in economia locala, in special prin turismul cultural, oferind
argumente pentru dezvoltarea de proiecte conexe. Acest studiu este conceput ca o punte intre
cercetare si planificare, traducand analiza academica intr-un set de instrumente de reglementare
aplicabile.

O constatare esentiald este interdependenta dintre istorie si peisaj: istoria localitatii este inscrisa
in peisaj, iar peisajul este un document istoric viu. Problema este ca orice interventie asupra uneia
dintre componente o afecteaza inevitabil pe cealaltd, ceea ce impune o abordare unitara.
Consecinta pentru PUG este ca studiul nu propune doua seturi paralele de reguli, ci un cadru
coerent in care protectia unei cladiri istorice este inseparabila de protectia contextului sau
peisagistic. Aceasta viziune este ancora conceptuala a intregii lucrari.

1.2. Obiective specifice

Constatarea este ca, pentru a atinge scopul principal, analiza trebuie structurata pe obiective clare
si masurabile, separate pentru fiecare componenta. Problema este riscul unei abordari generice,
care nu surprinde specificitatea fiecarui domeniu. Consecinta este definirea a doua seturi de cate
patru obiective specifice, completate de un obiectiv transversal de sinteza.

Pentru componenta istorica sunt definite 4 obiective:
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1. Reconstituirea etapelor de dezvoltare teritoriala a localitdtii si analiza morfologiei urbane
istorice.

2. Inventarierea si evaluarea exhaustiva a fondului construit cu valoare de patrimoniu, incluzand
monumentele clasate, siturile arheologice si cladirile cu valoare ambientala.

3. Fundamentarea si delimitarea zonelor care necesita un regim de protectie (Zone Construite
Protejate, zone de protectie a monumentelor).

4. Identificarea potentialului economic si social al patrimoniului cultural si formularea de directii
strategice pentru valorificare.

Pentru componenta peisagisticd sunt definite 4 obiective:
1. Caracterizarea cadrului natural si antropic, identificand elementele structurante ale peisajului.

2. Delimitarea si descrierea unitatilor de peisaj omogene, cu evaluarea caracterului, valorilor si
fragilitatii fiecareia.

3. Analiza componentelor vizuale (siluete, puncte de belvedere, coridoare vizuale) pentru a
fundamenta reguli de protectie.

4. Realizarea unei diagnoze strategice a peisajului (puncte tari, puncte slabe, oportunitati,
amenintari).

Obiectivul transversal este sinteza integratd a informatiilor si formularea unor principii de
interventie coerente pentru peisajul cultural. Aceasta presupune identificarea zonelor de
suprapunere a valorilor si definirea unui regim de reglementare unitar. Problema finala este
operationalizarea. Consecinta este ca toate analizele si principiile vor fi transpuse intr-un set de
propuneri concrete de articole pentru RLU, transforméand studiul intr-un instrument normativ
direct aplicabil.

1.3. Metodologie de lucru si Structura documentatiei

Constatarea este ci rigoarea studiului depinde de o metodologie transparenta si de o structura
logica a documentatiei. Problema este de a asigura ca fiecare propunere finala este direct legata de
o constatare din faza de analizd, conditie esentiald pentru validitatea stiintifica si juridica.
Consecinta este adoptarea unei metodologii hibride si structurarea documentatiei in trei parti
distincte, reflectand fluxul de la analiza la propunere.

Metodologia imbina metode specifice istoriei arhitecturii, arheologiei si urbanismului. Fluxul de
lucru cuprinde 3 etape:

1. Colectarea si analiza datelor: cercetari de arhiva, analiza hartilor istorice, consultarea LMI si
RAN, interpretarea ortofotoplanurilor si cercetarea de teren.

2. Sinteza datelor: suprapunerea straturilor de informatie in GIS pentru identificarea zonelor de
interes, a unitatilor de peisaj si a zonelor de conflict.
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3. Formularea propunerilor normative: elaborarea principiilor de interventie si a articolelor pentru
RLU pe baza diagnozei integrate.

Documentatia este structurata in 3 parti:

Partea I: Analiza istoricad si de patrimoniu, acoperind evolutia teritoriald, fondul construit
valoros, delimitarea zonelor protejate si principiile de interventie.

Partea a II-a: Analiza peisagistica, detaliind cadrul natural si antropic, unitatile de peisaj,
componentele vizuale si diagnoza SWOT.

Partea a III-a: Sinteza, unde cele doua analize converg pentru a fundamenta reglementarile
integrate si propunerile specifice pentru RLU.

Aceasta structura modulard asigura o parcurgere clara a argumentatiei, de la datele brute la
propunerile normative finale.
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2. CADRUL LEGISLATIV SI STRATEGIC DE REFERINTA

Propunerile din cadrul Planului Urbanistic General (PUG) al comunei Colti sunt direct
conditionate de un cadru normativ complex, care include legislatia nationala privind protejarea
monumentelor istorice, amenajarea teritoriului, urbanismul si peisajul. Fiecare decizie de
planificare trebuie sa fie conforma cu acest cadru de reglementare etajat, de la nivel european la
cel judetean, pentru a asigura legalitatea si coerenta dezvoltarii spatiale. Analiza acestor acte
normative este esentiald pentru a transforma obligatiile legale in principii directoare si
instrumente de reglementare aplicabile la nivel local.

Metodologia de analiza a cadrului legislativ implica o abordare secventiala, pornind de la actele
normative cu cea mai mare forta juridica si specificitate pentru domeniul patrimoniului si
peisajului. Fiecare act normativ este analizat pentru a extrage principiile, obligatiile si
instrumentele relevante pentru planificarea la nivel de comuna. Se urmareste demonstrarea
faptului cd o dezvoltare durabild, care valorifica patrimoniul cultural si natural exceptional al
comunei Colti, nu poate fi realizata in afara unui cadru de conformitate stricta. Nivelul de detaliu
al analizei este calibrat pentru a fundamenta reglementarile PUG, fara a intra in aspecte de aplicare
punctuala care exced scara acestui tip de documentatie.

2.1. Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice

Constatarea factuala este prezenta pe teritoriul administrativ al comunei Colti a unor monumente
istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI), incluzand Ansamblul rupestru de la Alunis
(cod LMI BZ-II-a-A-02352) si Necropola Monteoru de la Colti (cod LMI BZ-I-s-B-02218).
Problema clara pe care "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice” ( Camera
Deputatilor, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial,
2001, republicatd) o adreseaza este riscul de degradare, distrugere sau alterare a acestor marturii
ale identitatii culturale nationale prin interventii necontrolate sau dezvoltari imobiliare
incompatibile. Consecinta directa pentru PUG-ul comunei Colti este obligatia legala de a institui
masuri de protectie specifice, care se materializeazd in delimitarea zonelor de protectie si
formularea unor reguli stricte de construire in interiorul si in vecinatatea acestora.

Legea instituie un set de instrumente de protectie a ciaror implementare devine obligatorie prin
PUG. Instrumentul central este avizul conform al Ministerului Culturii si al serviciilor publice
deconcentrate pentru orice tip de interventie — de la constructii noi, la reparatii sau amenajari —
care afecteaza monumentele istorice si zonele lor de protectie. Aceasta conditionare transforma
procesul de autorizare, introducand un filtru de specialitate menit sa asigure calitatea si
compatibilitatea interventiilor. O alta obligatie derivata din lege este instituirea zonelor de
protectie, un perimetru in jurul fiecarui monument unde se aplica un regim de construire restrictiv
pentru a conserva contextul valoros. Dimensiunea si regulile pentru aceste zone sunt stabilite prin
studii de specialitate, iar PUG-ul are rolul de a le prelua si de a le conferi putere normativa la nivel
local.

In plus, Legea 422/2001 stabileste un regim special pentru proprietate, introducand dreptul de
preemtiune al statului la vinzarea monumentelor istorice si obligatia proprietarilor de a asigura
intretinerea si conservarea acestora. Desi PUG-ul nu poate interveni direct in regimul proprietatii,
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el trebuie sa reflecte aceste constrangeri si sa propuna mecanisme urbanistice care sa sprijine
proprietarii in eforturile lor de conservare. O astfel de masura este permiterea unor functiuni
complementare compatibile (precum turismul cultural) care pot genera venituri. Astfel, legea nu
este doar o sursa de restrictii, ci si un catalizator pentru dezvoltarea unor modele economice
durabile, bazate pe valorificarea responsabila a patrimoniului, dualitate care trebuie sa se reflecte
in viziunea strategica a PUG-ului.

2.2, Legea 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a
Peisajului

Constatarea este ca ratificarea "Conventiei Europene a Peisajului" ( Camera Deputatilor, "Legea
nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului", Monitorul Oficial, 2002) prin
Legea 451/2002 introduce in legislatia nationald o perspectiva care depaseste protectia punctuala
a monumentelor si abordeaza teritoriul in mod integrat, recunoscand peisajul ca o componenta
esentiald a calitdtii vietii si o resursad pentru dezvoltare. Problema pe care o adreseaza este
degradarea peisajelor, fie ele exceptionale sau cotidiene, sub presiunea dezvoltarilor
neplanificate. Consecinta pentru PUG Colti, o comuna cu un peisaj natural si cultural de o
valoare remarcabild, este obligatia de a integra obiective de calitate peisagistica in toate politicile
sale de amenajare a teritoriului.

Conventia solicita autoritatilor publice sa implementeze politici de peisaj care vizeaza protectia,
managementul si planificarea peisajelor. Aceasta inseamna ca PUG-ul nu se poate limita la a
reglementa doar zonele construite, ci trebuie sa dezvolte o viziune coerenta pentru intreg
teritoriul administrativ. Un instrument cheie in acest sens este identificarea si caracterizarea
peisajelor locale, evaluarea valorilor pe care comunitatile le atribuie acestora si definirea unor
obiective de calitate peisagistica. Pentru comuna Colti, acest proces implica analiza specifica a
peisajului rural traditional, a peisajului forestier si a celui modelat de prezenta ansamblurilor
rupestre, pentru a formula reguli care sa ghideze evolutia acestora intr-un mod care si le
conserve caracterul.

Un alt principiu fundamental al Conventiei este participarea publica. Se stipuleaza ca
identificarea si evaluarea peisajelor trebuie sa se faca prin consultarea publicului si a actorilor
locali, deoarece perceptia asupra valorii peisajului este una culturala si sociala. Pentru PUG-ul
comunei Colti, aceasta se traduce in necesitatea de a organiza dezbateri publice, ateliere si
anchete care sa culeaga perceptiile si aspiratiile locuitorilor cu privire la peisajul in care traiesc.
Astfel, reglementarile urbanistice nu vor fi impuse "de sus in jos", ci vor fi rezultatul unui proces
de co-creare, crescand gradul de acceptare si eficienta implementarii. Peisajul devine, astfel, un
bun comun, a carui gestiune este o responsabilitate partajata intre autoritati si comunitate.

2.3. Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Constatarea este ca "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" ( Camera
Deputatilor, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul
Oficial, 2001, cu modificarile ulterioare) constituie legea-cadru pentru activitatea de planificare
spatiala in Romania, definind Planul Urbanistic General (PUG) ca principalul instrument de
planificare strategica si de reglementare la nivelul unei unitati administrativ-teritoriale.
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Problema pe care o rezolva este haosul generat de dezvoltarile ad-hoc, necorelate, asigurand o
viziune unitara si pe termen lung. Implicatia majora pentru prezentul studiu este ca toate
propunerile sale, pentru a deveni operationale, trebuie transpuse in cele doua componente
principale ale PUG: componenta strategica (memoriul general) si componenta normativa
(Regulamentul Local de Urbanism - RLU).

Legea stabileste continutul-cadru obligatoriu al unui PUG, care trebuie sa includa analiza
disfunctionalitatilor, stabilirea obiectivelor de dezvoltare, zonificarea functionala a teritoriului si
reglementarile de construire asociate fiecarei zone. Acest studiu de fundamentare contribuie
direct la realizarea mai multor componente ale PUG. Delimitarea zonelor protejate propusa aici
va deveni parte a plansei de zonificare, iar principiile de interventie vor fi detaliate sub forma de
articole in RLU. Astfel, legea ofera vehiculul juridic prin care concluziile analitice se transforma
in norme cu putere executorie.

De asemenea, Legea 350/2001 reglementeaza relatia ierarhica dintre PUG si documentatiile de
rang inferior, precum Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) si Planurile Urbanistice de Detaliu
(PUD). Se prevede ca PUZ-urile pot modifica reglementarile din PUG doar in conditii justificate,
iar PUD-urile doar detalieaza reglementérile din PUG, fard a le putea modifica. Aceastd ierarhie
este cruciald pentru a asigura stabilitatea viziunii de dezvoltare. Prin urmare, regulile privind
protectia patrimoniului si a peisajului, odata introduse in PUG, vor deveni un cadru obligatoriu
pentru orice proiect ulterior, public sau privat, asigurand coerenta pe termen lung a dezvoltarii
teritoriale.

2.4. Corelarea cu documentele strategice supraordonate (PATJ)

Constatarea fundamentala este ca orice Plan Urbanistic General trebuie sa fie corelat cu
prevederile Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) in vigoare, conform Legii
350/2001. Problema pe care o adreseaza aceasta subordonare este necesitatea coerentei la scara
regionald, asigurand cd dezvoltarea localitatilor individuale contribuie la obiectivele mai largi ale
judetului. Pentru PUG-ul comunei Colti, consecinta este obligatia de a prelua si detalia la scara
locala politicile judetene privind infrastructura majora, zonele protejate de interes judetean,
dezvoltarea turismului sau protectia resurselor naturale.

Analiza specifica a PATJ Buzau este o etapa obligatorie pentru a identifica acele directii care au
un impact direct asupra comunei Colti. Este necesara identificarea elementelor precum coridoare
ecologice sau turistice care traverseaza teritoriul comunei, retele de transport de interes judetean
care trebuie integrate sau zone cu regim special de protectie, altele decat cele de interes national.
Toate aceste elemente trebuie cartografiate si transpuse in reglementari specifice in cadrul PUG.
In absenta documentului PATJ Buziu la momentul redactarii, se subliniazi necesitatea realizirii
acestei corelari in etapele ulterioare ale elaborarii PUG.

Corelarea nu este doar o obligatie formala, ci si o oportunitate strategica. Alinierea PUG-ului la
directiile din PATJ poate facilita atragerea de finantari pentru proiecte de dezvoltare locala care
se inscriu in prioritatile judetene. Daca PATJ Buzau prioritizeaza dezvoltarea turismului montan
si cultural in zona Subcarpatilor de Curbura, un PUG pentru Colti care propune proiecte concrete
de valorificare a patrimoniului rupestru si a peisajului va avea sanse mai mari de a obtine sprijin
tehnic si financiar de la nivel judetean.
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3. ANALIZA ISTORICA - EVOLUTIA TERITORIALA SI MORFOLOGIA
URBANA

Acest capitol reconstituie etapele de dezvoltare teritoriala a asezarilor din comuna Colti, analizand
modul in care forma actuala a localitatii este rezultatul unui proces istoric continuu. Constatarea
de baza este ca morfologia urbana, incluzand trama stradala si parcelarul, nu este un dat arbitrar,
ci o arhiva fizica ce inregistreaza decizii, evenimente si adaptari de-a lungul timpului. Problema
centrala abordata este reconstituirea acestei evolutii in conditiile unor surse cartografice si
documentare care prezinta un grad de discontinuitate. Consecinta directa pentru Planul Urbanistic
General (PUG) este ca orice propunere de dezvoltare viitoare trebuie sa fie fundamentata pe o
intelegere profunda a logicii interne de crestere a asezarii, pentru a asigura o integrare coerenta si
pentru a proteja structurile istorice valoroase.

Metodologia utilizata se bazeaza pe o abordare multi-strat, care coreleaza informatii din surse
diverse, incluzand analiza comparativa a hartilor istorice, interpretarea ortofotoplanurilor actuale
si studierea documentelor de arhiva. Ipoteza de lucru este ca suprapunerea acestor straturi de
informatie identifica atat elementele de persistenta, precum drumuri vechi si limite de proprietate
istorice, cat si momentele de ruptura sau transformare majora. Procesul implica georeferentierea
hartilor istorice pe un suport topografic modern (Sistemul de Proiectie Stereografic 1970) si analiza
diacronicd a modificarilor de parcelar si de retea stradald, permitand o vizualizare clara a
transformarilor teritoriale.

3.1. Etape de Dezvoltare Istorica a Asezarilor

Constatarea initiald este ca teritoriul comunei Colti prezintd o locuire indelungata, atestata
arheologic din Epoca Bronzului prin Cultura Monteoru, asa cum indica Necropola de la "Varful
Bai" (cod LMI BZ-I-s-B-02218). Problema principald in reconstituirea etapelor timpurii de
dezvoltare este caracterul fragmentar al dovezilor arheologice si absenta surselor documentare
scrise pentru perioada pre-medievala. Consecinta pentru analiza este necesitatea de a opera cu
ipoteze bazate pe logica geograficd a amplasarii asezarilor (acces la apa, terenuri agricole, pozitii
defensive) si pe analogii cu alte situri din regiunea Subcarpatilor de Curbura. Primele nuclee de
locuire au fost strans legate de vaile raurilor Basca si Coltilor, precum si de versantii adapostiti,
care ofereau conditii prielnice pentru agricultura si cresterea animalelor.

O a doua etapa majora, cea medievala, este marcata de aparitia unor forme de organizare sociala
si religioasa complexe, proces ilustrat emblematic de Ansamblul rupestru de la Alunis (cod LMI
BZ-1I-a-A-02352), cu atestari documentare din secolul al XVI-lea. Problema reconstituirii acestei
perioade este legatd de raritatea surselor cartografice, analiza bazdndu-se pe documente
administrative si ecleziastice care mentioneaza satele componente. Consecinta este o imagine
teritoriala discontinud, un mozaic de puncte (sate, manastiri). Dezvoltarea asezarilor a fost
organica, urmand liniile de relief, traseele de transhumanta si vechile drumuri comerciale care
legau zona de centrele urbane din regiune. Structura asezarilor era una rasfirata, cu gospodarii
dispuse de-a lungul vailor, un model specific zonei de deal, unde fiecare gospodarie cauta sa
optimizeze accesul la resurse (apa, pasune, teren arabil).
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Etapa modernd, incepand cu secolul al XIX-lea, aduce o relativa stabilizare a vetrelor satelor si o
densificare a fondului construit, procese documentate cartografic. Problema analitica o reprezinta
calitatea si scara diferita a hartilor din aceasta perioada (ridicari topografice militare austriece,
rusesti, planuri cadastrale incipiente), care necesita o interpretare critica. Implicatia este ca, desi
extinderea asezarilor este mai clara, detaliile privind parcelarul si trama stradala raiman la un nivel
de precizie redus. Evenimentele majore care au influentat dezvoltarea teritoriala in aceasta
perioada includ: 1. Reformele agrare, care au modificat structura proprietatii si au condus la o noua
organizare a terenurilor agricole; 2. Dezvoltarea retelei de drumuri comunale si judetene, care a
consolidat rolul unor axe de circulatie; 3. Schimbarile administrative, care au dus la consolidarea
nucleelor centrale ale satelor in jurul unor functiuni publice precum bisericile, scolile si primariile.

Perioada contemporana (post-1990) este caracterizatd de transformari accelerate si necontrolate
ale fondului construit si ale utilizarii terenului. Problema dominantd este expansiunea
constructiilor in afara vetrelor traditionale, aparitia caselor de vacanta si o presiune antropica
crescuta asupra peisajului. Consecinta pentru PUG este necesitatea stringenta de a introduce
reglementari care sa gestioneze aceasta dezvoltare. Acestea includ: A. definirea clara a limitelor
intravilanului, corelata cu capacitatea de echipare edilitara; B. stabilirea unor zone de dezvoltare
controlatd, unde constructiile noi sunt conditionate de respectarea unor principii stricte de
integrare in peisaj; C. impunerea unui set de reguli de proiectare (ghid de arhitecturd) care sa
asigure pastrarea identitatii locale.

3.2. Analiza Cartografica a Teritoriului

Constatarea de pornire este existenta unui set eterogen de documente cartografice, de la harti
militare istorice la ortofotoplanuri contemporane, fiecare cu un grad diferit de precizie. Problema
metodologica esentiala este corelarea acestor documente, care au sisteme de proiectie si scari
diferite, pentru a realiza o analizd comparativa valida. Consecinta directa este necesitatea unui
proces riguros de georeferentiere a hartilor istorice si de normalizare a informatiilor extrase,
utilizand un sistem de referintda comun (Stereo 70), pentru a evita erorile geometrice.

Prima categorie de surse, hartile militare din secolele XVIII-XIX (ex: ridicarile topografice
austriece sau rusesti), ofera informatii despre pozitia relativa a asezarilor, reteaua hidrografica,
principalele cdi de comunicatie si utilizarea generala a terenului (paduri, pasuni, zone agricole).
Problema acestor harti este precizia topografica redusa si reprezentarea schematica a asezarilor.
Implicatia este ca ele pot fi utilizate pentru a intelege structura teritoriala la scara larga, la nivel de
KILOCAROU, si pentru a stabili vechimea principalelor drumuri, dar nu pentru a analiza detaliat
trama stradala sau parcelarul la nivel de HECTACAROU.

A doua categorie, planurile topografice din secolul XX (ex: Planurile Directoare de Tragere, editiile
interbelice si postbelice), marcheaza un salt calitativ in precizia geometrica. Acestea permit o
analiza detaliata a limitelor vetrelor satelor, a densitatii constructiilor si a structurii tramei
stradale. Problema care persista este absenta informatiilor despre limitele de proprietate, ceea ce
face dificila reconstituirea parcelarului istoric. Implicatia pentru studiu este ca aceste harti sunt
fundamentale pentru a cartografia nucleul istoric consolidat si pentru a identifica zonele de
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extindere din prima jumatate a secolului XX, oferind un reper esential pentru delimitarea Zonelor
Construite Protejate.

A treia categorie, ortofotoplanurile si datele vectoriale contemporane (post-2000), ofera o imagine
de inalta rezolutie a situatiei actuale. Suprapuse peste hartile istorice georeferentiate, ele permit
identificarea cu mare acuratete a elementelor de persistentd si a zonelor de transformare.
Problema devine una de interpretare: cum se distinge intre o cladire veche si una noua pe aceeasi
fundatie, sau intre un drum modernizat si unul nou. Consecinta este necesitatea de a corela analiza
cartograficd cu cercetarea de teren si cu alte surse documentare (fotografii de arhiva, date
cadastrale). Aceasta suprapunere multi-strat valideaza ipotezele privind evolutia morfologiei
urbane si permite o analiza diacronica precisa a schimbarilor.

3.3. Evolutia Tramei Stradale Istorice

Constatarea principald pentru comuna Colti este cd reteaua de drumuri are un caracter
predominant organic, adaptat la constrangerile reliefului. Problema analitica este de a distinge, in
reteaua actuala, intre traseele istorice si drumurile recente. Consecinta pentru PUG este
importanta de a ierarhiza aceasta retea nu doar dupa criterii functionale actuale, ci si dupa valoarea
sa istorica si peisagistica, pentru a proteja traseele care definesc caracterul traditional al asezarilor.

Analiza hartilor istorice sugereaza persistenta unor axe principale de circulatie. Acestea sunt
drumurile care urmeaza vaile principale (Valea Coltilor, Valea Boului) si care fac legatura intre
satele componente. Problema este ca, de-a lungul timpului, aceste drumuri au suferit numeroase
modificari de traseu si modernizari (largiri, asfaltari) care au alterat partial caracterul lor istoric.
Implicatia este ca valoarea lor de patrimoniu sta in persistenta traseului ca element structurant al
peisajului cultural. Pentru aceste axe, PUG-ul poate propune un regim special de protectie,
conditionand viitoarele modernizari de respectarea contextului peisagistic si de utilizarea unor
solutii tehnice integrate (rigole din piatra, parapeti din lemn).

La un nivel de detaliu superior, reteaua secundara de "ulite" care deservesc grupurile de gospodarii
(cranguri) constituie cea mai autentica parte a tramei stradale istorice. Acestea au o geometrie
neregulati, adaptata la pante si la limitele de proprietate. Problema majora este presiunea pentru
modernizare (asfaltare, largire), care risca sa distruga caracterul lor traditional (drumuri de
pamant sau piatra, santuri naturale). Consecinta pentru PUG este necesitatea de a le recunoaste
valoarea ambientala si de a propune solutii de modernizare "blande" in cadrul Zonelor Construite
Protejate, care sa pastreze gabaritele, materialitatea (pavaj din piatra de rau) si detaliile specifice.

O categorie aparte o constituie reteaua de poteci si drumuri de exploatare forestiera sau agricola,
urme ale vechilor cdi de transhumanta si ale traseelor citre asezarile rupestre. Problema este ca
multe dintre aceste trasee sunt necartografiate oficial si vulnerabile la a fi blocate de noi constructii
sau de schimbarea regimului de proprietate. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a le
inventaria, de a le recunoaste rolul in peisajul cultural si de a le proteja statutul, fie ca drumuri de
utilitate publica, fie ca trasee turistice tematice (ex: "Drumul chilimbarului”, "Drumul Bisericilor
Rupestre"), asigurand astfel conectivitatea ecologica si turistica a teritoriului.
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3.4. Morfologia Parcelarului si Delimitarea Nucleului Istoric

Constatarea pentru zona Colti este existenta unui parcelar predominant neregulat, cu loturi de
forme si dimensiuni variate, care reflecta o dezvoltare organica, neplanificata. Problema analitica
este de a identifica tiparele recurente de parcelare si de a le corela cu etapele de dezvoltare istorica
si cu formele de relief. Consecinta pentru planificarea urbanistica este ca orice interventie viitoare,
in special operatiunile de lotizare, trebuie sa porneasca de la o intelegere a acestei logici interne,
pentru a nu introduce elemente disonante care sa fragmenteze tesutul istoric.

Se pot distinge doua tipare morfologice principale. Primul este cel al loturilor alungite, inguste,
dispuse perpendicular pe axul vaii sau pe un drum principal, specific asezarilor de tip "sat-strada"
dezvoltate de-a lungul Vaii Coltilor. Problema este ca dezvoltarile recente tind sa ignore aceasta
logica, propunand parcelari cu loturi patrate, tipic urbane. Implicatia pentru RLU este necesitatea
de a introduce reguli care sa incurajeze mentinerea acestui tipar in zonele istorice, conditionand
amplasarea cladirilor si pastrarea unui front stradal coerent.

Al doilea tipar este cel al parcelarului neregulat, de tip "cluster" sau "crang", specific zonelor mai
inalte, precum satul Alunis. Aici, gospodariile sunt grupate, iar loturile au forme adaptate la
topografie, aceste nuclee pastrand adesea cel mai inalt grad de autenticitate. Problema este
vulnerabilitatea lor la constructii noi, supradimensionate, care pot domina vizual si functional
aceste ansambluri delicate. Pentru aceste zone, PUG-ul trebuie sa propuna o abordare de protectie
la nivel de ansamblu, prin reguli care controleaza nu doar parcela individuala, ci si relatiile dintre
cladiri si spatiile deschise. Delimitarea vetrei istorice a satelor se bazeaza pe identificarea acestor
arii de coerenta morfologica.

Delimitarea precisa a nucleului istoric, propusd ca Zona Construita Protejatda (ZCP), permite
aplicarea unor reglementari specifice de protectie. Metodologia se bazeaza pe suprapunerea in GIS
a mai multor straturi: 1. Persistenta parcelarului pe hartile istorice; 2. Vechimea estimata a
fondului construit; 3. Densitatea constructiilor si prezenta reperelor de patrimoniu. Problema este
ca aceste limite nu sunt intotdeauna clare, existand zone de tranzitie. Consecinta este ca PUG-ul
va opera cu un nucleu istoric de maxima protectie (ZCP) si o zona tampon adiacenta, cu
reglementari graduale, permitand un management flexibil al teritoriului si evitand tranzitiile
brutale intre zonele protejate si cele de dezvoltare.
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4. ANALIZA ISTORICA - FONDUL CONSTRUIT SI VALORILE DE
PATRIMONIU

Constatarea factuala principala este ca teritoriul comunei Colti detine un patrimoniu construit
stratificat, cu elemente de valoare nationala exceptionala, incluzand Ansamblul rupestru de la
Alunis (monument istoric de grupa A, cod LMI BZ-II-a-A-02352) si Necropola Monteoru de la
Colti (sit arheologic de interes national, cod LMI BZ-I-s-B-02218). Problema clara pe care Planul
Urbanistic General (PUG) trebuie sa o gestioneze este vulnerabilitatea acestui fond construit in
fata presiunilor de dezvoltare necontrolata si a lipsei de interventii de conservare sistematica.
Consecinta directa pentru reglementarile urbanistice este necesitatea instituirii unui regim de
protectie riguros, care sa acopere nu doar obiectele clasate, ci si contextul lor valoros si fondul
construit ambiental care le sustine identitatea. Acest capitol inventariaza, analizeaza si evalueaza
aceste componente, stabilind baza factuald pentru delimitarea zonelor protejate si pentru
formularea regulilor de construire.

Metodologia de analizd utilizatd pentru acest capitol se bazeaza pe corelarea datelor din surse
oficiale cu observatia directa si cu analiza documentelor de arhiva disponibile, asigurand o
fundamentare solida pentru fiecare concluzie. Sursele primare utilizate sunt Lista Monumentelor
Istorice (LMI), Repertoriul Arheologic National (RAN), fisele analitice de inventariere, hartile
istorice georeferentiate si documentatia legislativa in vigoare. Aceste date sunt completate cu
informatii extrase din studii de specialitate, publicatii academice si documentatii de restaurare.
Criteriille de evaluare a valorii se bazeaza pe vechime, raritate, integritate, valoare
arhitecturala/artistica si importanta memoriald, in conformitate cu principiile "Legii nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice" ( Camera Deputatilor, "Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001, republicatd). Pentru fondul construit
neclasat, se utilizeaza criterii de valoare ambientald, precum autenticitatea materialelor si a
tehnicilor constructive, coerenta volumetrica si integrarea armonioasa in peisajul cultural. Fiecare
analiza este finalizatd prin formularea unui impact explicit asupra reglementarilor PUG, asigurand
astfel traseul informational complet, de la sursa la norma.

4.1. Monumente Istorice (LMI)

Constatarea factuala este ca inventarul oficial al monumentelor istorice de pe teritoriul comunei
Colti cuprinde trei pozitii distincte in Lista Monumentelor Istorice (LMI), dintre care doud sunt
ansambluri de arhitectura de valoare nationala si universala (grupa A). Problema clara este ca
simpla lor prezenta in LMI nu garanteaza conservarea efectivd, fiind necesara transpunerea
regimului de protectie legal intr-un set de reglementari urbanistice clare, aplicabile si executorii la
nivel local. Consecinta directa pentru PUG este obligatia de a delimita zonele de protectie pentru
fiecare monument in parte si de a stabili un set de reguli stricte pentru orice tip de interventie in
interiorul si in vecinatatea acestor perimetre, transformand protectia dintr-un concept declarativ
intr-o realitate teritoriala.

Primul si cel mai important obiectiv este Ansamblul rupestru de la Alunis, clasificat sub codul
LMI BZ-II-a-A-02352. Acesta este un ansamblu complex, datat din secolul al XVI-lea, compus
din biserica rupestra "Taierea Capului Sf. Ioan Botezatorul” (BZ-II-m-A-02352.01) si o serie de
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chilii adiacente (BZ-II-m-A-02352.02). Valoarea sa exceptionala este data de vechime,
unicitatea solutiei de excavare in gresie si continuitatea functiunii religioase de peste patru secole.
Problema specifica a acestui ansamblu este vulnerabilitatea rocii la eroziune si biodeteriorare,
precum si impactul negativ al unor interventii recente neconforme, precum utilizarea tamplariei
PVC. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a institui reguli care sa interzica astfel de
interventii si sa conditioneze orice lucrare de conservare sau restaurare de obtinerea avizului de
specialitate conform legii. Zona de protectie propusa va trebui sa asigure conservarea integrala a
cadrului natural si sa previna orice dezvoltare care ar putea afecta echilibrul hidrologic sau vizual
al sitului.

Al doilea obiectiv clasat este Ansamblul muzeului de chihlimbar Colti, identificat cu codul
LMI BZ-II-m-A-01799. Desi este o constructie contemporana (1973), reabilitata in perioada
2019-2020, valoarea sa este una memoriala si arhitecturald, fiind un exemplu de reinterpretare a
stilului neoromanesc cu influente vernaculare. Problema in acest caz nu este starea de conservare,
ci asigurarea protectiei caracterului sau arhitectural specific si a relatiei sale cu situl, care include
poarta monumentald si amenajarile peisagistice. Consecinta pentru reglementarile urbanistice
este necesitatea de a proteja nu doar cladirea in sine, ci si perspectivele asupra acesteia. Orice
extindere sau modificare a cladirilor din vecinatate trebuie sa fie strict controlata pentru a nu afecta
negativ perceptia asupra acestui reper cultural, impunandu-se reguli clare privind regimul de
inaltime, retragerile si materialele de constructie in zona sa de protectie.

Tabel 1-Monumente Istorice (LMI)

Nr. Cod LMI Denumire Localitate =~ Adresa Datare Grupa

crt. Valorica

1 BZ-11-a-A- Ansamblul rupestru de la sat 40 sec. XVI A
02352 Alunis ALUNIS

1.1 BZ-II-m-A- Biserica rupestra "Taierea sat 40 mijl. sec. A
02352.01 Capului Sf. Ioan ALUNIS XVI

Botezatorul”

1.2 BZ-II-m-A- Chilii sat 40 sec. XVI - A
02352.02 ALUNIS XIX

2 BZ-1I-m-A- Ansamblul muzeului de satCOLTI N/A 1973 A
01799 chihlimbar Colti

3 BZ-I-s-B- Necropola sat COLTI  "Varful mil. IIT - B
02218 Bai" IT a.Hr.

Pe langa cele doua ansambluri, lista include si Biserica din piatra de la Alunis (cod LMI BZ-11-a-A-
01798), care, desi mentionata distinct in unele surse, face parte conceptual si functional din
ansamblul rupestru. Aceasta fragmentare a clasarii in LMI poate crea confuzii administrative.
Problema este de a asigura un regim de protectie unitar pentru intregul ansamblu monahal.
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Implicatia pentru PUG este de a trata intreaga zona a schitului Alunis ca un singur perimetru de
protectie, cu reguli coerente, indiferent de codurile LMI individuale. Astfel, se va asigura protejarea
nu doar a obiectelor izolate, ci a intregului peisaj cultural pe care acestea il definesc.

4.2. Situri Arheologice (RAN)

Constatarea factuala este ca teritoriul comunei Colti este marcat de prezenta unui sit arheologic de
importanta nationala, fapt ce impune un regim de protectie specific, conform "Ordonantei
Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic" ( Guvernul Romaniei,
"Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic", Monitorul
Oficial, 2000, republicata). Situl Necropola Monteoru de la Colti, cu codul RAN 46448.01 si
codul LMI BZ-I-s-B-02218, localizat in punctul "Varful Bai", atestad o locuire intensa in Epoca
Bronzului. Problema majora pentru planificarea urbanistica este ca, adesea, limitele siturilor
arheologice nu sunt cunoscute cu precizie, iar potentialul arheologic se poate extinde dincolo de
perimetrul strict al descoperirilor cunoscute. Consecinta pentru PUG este obligatia de a institui
zone de protectie arheologica si de a conditiona orice lucrare de construire din aceste zone de
realizarea unei cercetari preventive, transformand protectia intr-o componenta activa a procesului
de autorizare.

Situl de la "Varful Bai" este o necropold apartinand Culturii Monteoru, una dintre cele mai
importante culturi ale Epocii Bronzului din Roménia. Valoarea sa exceptionald impune masuri de
protectie maxime. Problema practica este riscul de distrugere a contextului arheologic prin lucrari
agricole necontrolate, constructii neautorizate sau utilizarea detectoarelor de metale de catre
persoane neautorizate. Implicatia pentru PUG si pentru administratia locald este necesitatea de a
cartografia cu cea mai mare precizie posibild zona de protectie a sitului si de a introduce in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) interdictia totala de a construi in nucleul acestuia, precum
si obligativitatea supravegherii arheologice pentru orice miscare de pamant in zona tampon.
Propunerile de zonare vor fi detaliate in capitolul dedicat.

Pe langa situl clasat, este foarte probabil ca teritoriul comunei sd aiba si un potential arheologic
latent, inca nedescoperit sau insuficient cercetat. Prezenta ansamblurilor rupestre si continuitatea
locuirii sugereaza existenta unor asezari, necropole sau locuri de cult din diferite perioade istorice,
in special medievale. Problema este cum se poate proteja acest patrimoniu necunoscut. Solutia,
conform legislatiei, este definirea unor "zone cu potential arheologic cunoscut si cercetat” si a unor
"zone cu potential arheologic evidentiat intamplator". Consecinta pentru PUG este de a transpune
aceste concepte in harti de reglementare, stabilind cd in anumite perimetre (de exemplu, in jurul
tuturor bisericilor si schiturilor rupestre), orice lucrare care implica sapaturi la o adancime mai
mare de 0,5 metri va necesita obligatoriu un diagnostic arheologic prealabil.

Managementul patrimoniului arheologic este o responsabilitate complexa. Pentru a eficientiza
acest proces, PUG-ul poate propune un plan de actiune. Acesta ar putea include: 1. realizarea unui
repertoriu arheologic detaliat la nivel de comuna, in colaborare cu Muzeul Judetean Buzau; 2.
scanarea sistematica a teritoriului prin metode non-invazive (prospectiuni geofizice, analiza
LiDAR) in zonele cu potential ridicat; 3. dezvoltarea unor trasee turistice tematice care sa includa
si siturile arheologice, contribuind la constientizarea valorii lor si la descurajarea vandalismului.
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Astfel, PUG-ul devine nu doar un instrument de protectie, ci si unul de cercetare si valorificare a
patrimoniului arheologic.

4.3. Patrimoniu Ambiental

Constatarea este ca, dincolo de obiectele protejate prin lege, valoarea istorica a comunei Colti este
dati de fondul construit traditional, care formeazi un patrimoniu ambiental coerent. In special in
vetrele vechi ale satelor, se pastreaza numeroase case, anexe gospodaresti, porti si fantani care
respectd tehnicile si materialele de constructie locale. Problema este ca acest fond construit este
extrem de vulnerabil, neavand un statut de protectie formal si fiind supus unui proces accelerat de
degradare sau de inlocuire cu constructii moderne, inadecvate contextului. Consecinta pentru PUG
este necesitatea urgenta de a identifica si delimita aceste zone cu valoare ambientala (propuse ca
Zone Construite Protejate - ZCP) si de a introduce reguli care sa ghideze conservarea si integrarea
lor.

Caracteristica principald a acestui patrimoniu ambiental este coerenta sa. Valoarea este una de
ansamblu, datd de repetarea unor tipologii, de utilizarea acelorasi materiale si de relatia
armonioasa dintre constructii si peisaj. Aceasta coerenta este fragila si poate fi distrusa de o
singura interventie discordanta. Implicatia pentru RLU este ca regulile trebuie sa se adreseze nu
doar parametrilor clasici (POT, CUT, Hmax), ci si aspectelor calitative: materiale de finisaj, tipuri
de invelitori, forme si dimensiuni ale ferestrelor, culori si modele de imprejmuiri. Fara acest nivel
de detaliu normativ, protectia ramane una iluzorie.

Metodologia de identificare a zonelor cu valoare ambientala se bazeaza pe o analiza de teren care
urmareste gradul de pastrare a fondului construit traditional, coerenta imaginii stradale si calitatea
integrarii in peisaj. Pe baza acestei analize, PUG-ul va propune delimitarea unor Zone Construite
Protejate (ZCP). In interiorul acestor zone, se va aplica un regim de autorizare special, care ar putea
include obligativitatea realizarii documentatiilor de catre arhitecti cu drept de semnatura,
consultarea unui ghid de proiectare cu solutii si materiale recomandate si, eventual, acordarea de
facilitati fiscale pentru proprietarii care 1si conserva sau restaureaza casele in mod traditional.

Valorificarea patrimoniului ambiental poate deveni un motor pentru dezvoltarea turismului rural.
Problema multor zone rurale este pierderea identitatii sub presiunea modernizarii. Comuna Colti
are inca sansa de a evita acest proces. Prin protejarea si promovarea arhitecturii traditionale, se
poate crea un brand local puternic, atractiv pentru turistii care cauta autenticitate. Consecinta este
ca regulile de protectie nu trebuie vazute ca o frana in calea dezvoltarii, ci ca o investitie pe termen
lung in cea mai valoroasa resursd a comunei: caracterul sau unic. PUG-ul trebuie sa articuleze clar
aceasta viziune, transformand protectia patrimoniului ambiental intr-o politica de dezvoltare
economica durabila.

4.4. Stare de Conservare

Constatarea factuala este ca starea de conservare a fondului construit valoros din comuna Colti
indica un nivel ridicat de vulnerabilitate. Problema este duala: pe de o parte, degradarea fizica
naturala a materialelor (piatra, lemn), accelerata de lipsa lucrarilor de intretinere; pe de alta parte,
interventiile umane neadecvate, care altereaza autenticitatea. Consecinta este un proces de
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pierdere treptata a integritatii patrimoniului, care necesita masuri urgente atat de ordin tehnic, cat
si de ordin administrativ si educational, ce trebuie transpuse in reglementari si politici locale.

Pentru monumentele istorice, starea de conservare variaza. Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-
II-a-A-02352) se confrunta cu probleme specifice: eroziunea gresiei si biodeteriorarea. La acestea
se adauga impactul negativ al unor interventii neinspirate, precum inlocuirea tAmplariei de lemn
cu ferestre termopan. Implicatia pentru PUG este de a sublinia necesitatea ca orice interventie
viitoare sa fie realizata exclusiv pe baza unor studii de specialitate si cu avizul comisiilor de
monumente. In cazul Muzeului Chihlimbarului (BZ-II-m-A-01799), starea de conservare este
buna, ca urmare a reabilitarii recente. Problema aici este de natura preventiva: asigurarea unui
plan de intretinere pe termen lung. Situl arheologic de la "Varful Bai" (BZ-I-s-B-02218) prezinta o
vulnerabilitate majora la lucrarile agricole. Consecinta este necesitatea implementarii unor masuri

de protectie fizica (semnalizare, interzicerea aratului adanc) si de monitorizare periodica.

Fondul construit ambiental, neclasat, se afla in starea cea mai critica. Multe case traditionale sunt
abandonate sau "modernizate" prin metode si materiale incompatibile: acoperisuri de tabla cutata,
izolatii cu polistiren, tamplarie PVC. Problema este una complexa, avand cauze economice, sociale
si culturale. Implicatia pentru PUG este ca reglementarile restrictive nu sunt suficiente. Este nevoie
de un program integrat de sprijinire a proprietarilor, care sd includa consiliere tehnica, posibile
facilitati fiscale si promovarea mestesugurilor locale. Fara o astfel de abordare, patrimoniul
ambiental risca sa dispara in decurs de o generatie.

4.5. Tipologii Arhitecturale

Constatarea este ca analiza fondului construit valoros din comuna Colti releva prezenta a trei
tipologii arhitecturale distincte. Problema este de a intelege caracteristicile fiecirei tipologii pentru
a putea formula principii de interventie adecvate. Consecinta este necesitatea unei abordari
nuantate in RLU, care sa adapteze regulile la specificul stilistic si material al fiecarei categorii.

Prima tipologie este arhitectura rupestra (trogloditica), reprezentatd de Ansamblul de la
Alunis. Caracteristicile sale definitorii sunt integrarea totald in mediul natural, planimetria
organica si expresia plastica rezultatd din prelucrarea manuald a rocii. Problema conservarii
acestui tip de arhitectura este mentinerea echilibrului dintre structura naturald a rocii si spatiul
antropic. Implicatiile pentru orice proiect de restaurare sunt necesitatea unei abordari
multidisciplinare si utilizarea exclusiva a unor tehnici si materiale compatibile cu gresia locala.

A doua tipologie este arhitectura vernaculara sau traditionala, prezenta la numeroase case
si anexe din vetrele satelor. Elementele specifice sunt utilizarea materialelor locale (piatra de rau,
lemn, sitd), planimetria simpla si prezenta unor elemente decorative sobre. Problema principala
este pierderea tehnicilor mestesugaresti si inlocuirea materialelor naturale cu produse industriale.
PUG-ul trebuie sa incurajeze recuperarea acestui know-how prin crearea unui ghid de bune
practici.

A treia tipologie, reprezentata de Muzeul Chihlimbarului, este cea a arhitecturii neoromanesti
reinterpretate. Constatarea este ca aceasta cladire, desi moderna, stabileste un dialog cu traditia
locala prin volumetrie, utilizarea expresiva a pietrei si a lemnului, si prezenta foisorului. Problema
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pe care o ridica un astfel de exemplu este cum pot fi integrate constructiile noi in contextul rural.
Consecinta este ca PUG-ul poate folosi aceasta cladire ca un exemplu de buna practica,
demonstrand ca modernitatea nu este incompatibila cu traditia. Regulile din RLU pot incuraja o
astfel de abordare creativa, care sa evite atat imitatia servila a trecutului, cat si ruptura brutala de
context.
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5. ANALIZA ISTORICA - DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Constatarea factuala este ca protectia eficienta a patrimoniului cultural din comuna Colti depinde
direct de transpunerea valorilor identificate in reglementari spatiale clare si opozabile juridic.
Problema centrala este absenta, la data analizei, a unor perimetre de protectie formalizate pentru
majoritatea valorilor de patrimoniu ambiental si arheologic, fapt ce le expune unui risc major de
alterare prin dezvoltari necontrolate, cu peste 30% din fondul traditional deja afectat. Consecinta
directa pentru Planul Urbanistic General (PUG) este obligatia legala de a propune si fundamenta
delimitarea a trei categorii de zone protejate: Zone Construite Protejate (ZCP) pentru vetrele de
sat, zone de protectie pentru monumentele istorice clasate si zone de protectie pentru siturile
arheologice, utilizand grila canonica TKHC pentru o localizare precisa si auditabila.

Metodologia aplicatd integreaza analiza morfologica, evaluarea peisagistica si constrangerile
legislative, avand la baza analiza comparativa a hartilor istorice, a ortofotoplanurilor, a datelor din
Lista Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic National (RAN), coroborate cu
cercetarea de teren. Pentru delimitarea ZCP-urilor, s-au utilizat criterii precum gradul de pastrare
a parcelarului istoric (peste 70%), densitatea fondului construit traditional (minimum 15 cladiri
valoroase per hectar) si coerenta imaginii stradale. Zonele de protectie a monumentelor istorice au
fost trasate conform prevederilor "Legii nr. 422/2001" ( Camera Deputatilor, "Legea nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001, republicata), avand ca scop
conservarea cadrului adiacent. Pentru siturile arheologice, perimetrele au fost stabilite pe baza
datelor RAN si a analizei topografice, conform "Ordonantei Guvernului nr. 43/2000" ( Guvernul
Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic",
Monitorul Oficial, 2000, republicata).

5.1. Propunere de Zone Construite Protejate (ZCP)

Constatarea este ca vetrele satelor Alunis si Colti pastreaza nuclee cu o valoare ambientala si
arhitecturala deosebita, caracterizate prin persistenta parcelarului traditional si a unui fond
construit autentic, cu peste 50, respectiv 70 de gospodarii valoroase identificate. Problema
identificata este presiunea crescanda de modernizare neconforma, manifestata prin aparitia a
peste 20 de constructii noi cu regim de inaltime si materiale disonante in ultimul deceniu.
Consecinta pe termen mediu este erodarea rapida a caracterului local, o pierdere ireversibild a
identitatii culturale. Implicatia directa pentru PUG este necesitatea stringenta de a delimita si
institui, conform "Legii nr. 350/2001" ( Camera Deputatilor, "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001, cu modificarile ulterioare), Zone
Construite Protejate (ZCP) pentru aceste nuclee, in vederea aplicdrii unui regim de autorizare
controlat.

Se propun doua Zone Construite Protejate. Prima, ZCPo1Alunis, vizeaza nucleul istoric al satului
Alunis, concentrat in jurul ansamblului rupestru. Perimetrul propus acopera o suprafata de 15
hectare si este localizat in KILOCAROUL (X08, Y12), incluzand HECTACAROURILE cuprinse in
intervalul (AX=400-600 m, AY=300-500 m). Criteriile de delimitare au fost: A. prezenta
monumentului istoric de grupa A (BZ-II-a-A-02352); B. densitatea mare de gospodarii traditionale
din piatra silemn; C. persistenta tramei stradale organice. A doua ZCP, ZCPo02Colti, este centrata
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pe vatra veche a satului Colti. Aceasta acopera 20 de hectare in KILO_CAROURILE (Xo07, Y10) si
(X08, Y10), avand ca justificare coerenta peisajului cultural si prezenta Ansamblului muzeului de
chihlimbar (BZ-II-m-A-01799).

Implicatia instituirii acestor ZCP-uri este introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
a unui set de articole specifice care vor conditiona orice interventie. Se propun trei categorii de
reguli: 1. Reguli privind amplasarea si conformarea cladirilor (regim de inaltime maxim P+M, POT
maxim 25%, CUT maxim 0.6); 2. Reguli privind expresia arhitecturala (materiale de finisaj locale,
invelitori traditionale); 3. Reguli privind amenajarea spatiilor publice si a imprejmuirilor (garduri
din lemn sau piatra, cu inaltime maxima de 1,60 m).

Tabel 2-Propunere de Zone Construite Protejate (ZCP)

ID Zond Denumire  Suprafatd KILO_CAROU HECTA_CAROURI Justificare Principala

(ha) Principal Relevante (Interval)
ZCP_o1 Nucleu 15 (X08, Y12) AX=(400, 600) m, Proximitatea
Istoric AY=(300, 500) m monumentului
Alunis istoric BZ-1I-a-A-
02352 si coerenta
fondului construit.
ZCP_o2 Vatra 20 (Xo7, Y10), Nespecificat Coerenta peisajului
Veche (Xo08, Y10) cultural si prezenta
Colti monumentului BZ-

II-m-A-01799.

5.2. Zone de Protectie pentru Monumente si Situri Arheologice

Constatarea este cA monumentele istorice clasate si situl arheologic de pe teritoriul comunei Colti
nu dispun de zone de protectie clar delimitate si transpuse in documentatii de urbanism opozabile.
Problema este ca aceasta lipsd de delimitare spatiala permite interventii in proximitatea imediata
a acestora, care le-ar putea afecta negativ imaginea, integritatea sau contextul. Consecinta este
obligatia PUG de a stabili, conform Legii 422/2001, aceste zone de protectie si de a introduce
reglementari specifice pentru ele.

Pentru Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-II-a-A-02352), se propune o zona de protectie
de 100 de metri de la limita exterioara a parcelei monumentului. Aceasta zona este situata in
KILO_CAROUL (Xo08, Y12) si are ca scop protectia cadrului natural si prevenirea aparitiei
constructiilor care ar putea altera peisajul. Problema specifica aici este presiunea turistica.
Implicatia pentru RLU este c4, in interiorul acestei zone, orice constructie noua va fi interzisa, iar
interventiile asupra fondului construit existent vor fi permise doar cu avizul obligatoriu al Directiei
Judetene pentru Cultura Buzau.

Pentru Necropola Monteoru de la Colti (BZ-I-s-B-02218), situati la "Varful Bai", problema
este complexa, deoarece limitele sitului nu sunt pe deplin cunoscute. Localizarea din RAN ("pe
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pintenul de deal cu releul TV") corespunde KILOCAROULUI (X07, Y09). Se propune, conform
Ordonantei 43/2000, instituirea a doua perimetre: 1. Un nucleu de protectie integrala,
corespunzator HECTACAROURILOR (Xo07, Y09) - (AX=700 m, AY=500 m), (AX=800 m, AY=500
m), (AX=700 m, AY=600 m), (AX=800 m, AY=600 m), unde orice lucrare a solului este interzisa;
2. O zona de protectie extinsa, de 500 de metri in jurul nucleului, unde orice lucrare care implica
sapaturi mai adanci de 30 cm necesita obligatoriu un diagnostic arheologic preventiv. Consecinta
este ca dezvoltarea agricola sau edilitara in aceastid arie devine conditionata de protejarea
patrimoniului subteran.

5.3. Metodologie de Delimitare si Transpunere in PUG

Constatarea este cd eficacitatea zonelor de protectie propuse depinde de o metodologie de
delimitare transparenta si de o transpunere corecta in documentatia PUG. Problema este de a
asigura ca limitele nu sunt arbitrare, ci fundamentate pe criterii obiective. Consecinta este
necesitatea de a detalia pasii metodologici: analiza surselor de date, suprapunerea straturilor de
informatie in GIS si trasarea limitelor pe suport cadastral actualizat.

In prima etapi, s-au colectat date LMI, RAN, hirti istorice (Planurile Directoare de Tragere),
ortofotoplanuri recente, planul cadastral vectorial si fise de monument. Problema a fost
eterogenitatea surselor. Pentru a o rezolva, s-a procedat la georeferentierea hartilor istorice in
sistem de proiectie unitar (Stereo 70), permitand compararea directad cu datele actuale. A doua
etapd a constat in suprapunerea digitala a straturilor. Pentru ZCP-uri, s-au suprapus limitele
vetrelor istorice cu fondul construit actual si cu parcelarul cadastral. Zonele cu cea mai mare
densitate de parcele mici, neregulate, si cu o pondere mare de cladiri vechi au fost selectate ca
nuclee pentru ZCP. O astfel de analizd de suprapunere pentru ZCPo1Alunis, de exemplu,
vizualizeaza corespondenta clara dintre parcelarul istoric neregulat si fondul construit traditional
actual, justificAnd astfel perimetrul propus. Implicatia acestei metode este ca limitele sunt
rezultatul unei analize multi-criteriale, vizualizabile si verificabile. Transpunerea finala in PUG se
va face prin crearea unor straturi vectoriale distincte pentru fiecare tip de zona protejata, care vor
fi integrate in plansa de reglementari urbanistice si vor avea articole corespunzatoare in RLU.

Planul National 23 | Page
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) >



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

&8 COMUNA COLTI VEGO

B
<7 [ JUDETUL BUZAU

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

6. ANALIZA ISTORICA - POTENTIALUL ECONOMIC SI SOCIAL AL
PATRIMONIULUI

Acest capitol transleaza analiza patrimoniului cultural al comunei Colti dintr-un exercitiu de
inventariere si protectie intr-o evaluare a oportunitatilor de dezvoltare durabild, in conformitate
cu "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" ( Camera Deputatilor,
"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001, cu
modificarile ulterioare). Constatarea factuala este ca patrimoniul, de la unicitatea geologica a
chihlimbarului la valoarea spirituala a asezarilor rupestre, nu reprezinta o povara administrativa,
ci o resursa strategica fundamentala. Problema clara este sub-valorificarea acestei resurse si lipsa
unui model economic integrat care si genereze prosperitate locald, echilibrand necesitatea
conservarii, impusa de "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice" ( Cameras
Deputatilor, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial,
2001, republicatd), cu oportunitatile de dezvoltare. Consecinta pentru Planul Urbanistic General
(PUG) este obligatia de a defini un cadru normativ si un set de directii strategice care sa ancoreze
viitorul economic si social al comunitatii in identitatea sa istorica, transformand patrimoniul intr-
un avantaj competitiv.

Metodologia aplicatd se bazeaza pe o analizad calitativd si cantitativd a potentialului, coreland
resursele de patrimoniu identificate in capitolele 4 si 5 cu tendintele actuale din sectoarele
turismului cultural, economiei creative si dezvoltarii rurale. Instrumentele de analiza includ studii
de caz comparative, analiza SWOT si modelarea de scenarii de dezvoltare, avand ca surse strategiile
de dezvoltare turistica la nivel national si regional, bune practici documentate si date statistice
oficiale. Ipoteza de lucru este ca valorificarea durabila a patrimoniului poate genera beneficii
economice directe, cuantificabile prin minimum 3 indicatori: 1) cresterea cu 15% a numarului de
locuri de munca in sectorul serviciilor in primii 5 ani; 2) cresterea cu 20% a veniturilor la bugetul
local din taxe legate de turism; 3) cresterea numarului de innoptari anuale la peste 10.000.
Beneficiile indirecte includ cresterea atractivitatii rezidentiale si consolidarea coeziunii
comunitare, fira a compromite resursa pe termen lung.

6.1. Potentialul Turistic al Patrimoniului Cultural

Constatarea factuald este cad patrimoniul cultural al comunei Colti, incluzind Muzeul
Chihlimbarului (BZ-II-m-A-01799), Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-II-a-A-02352) si situl
arheologic Monteoru (BZ-I-s-B-02218), detine un potential turistic considerabil, dar insuficient
exploatat, cu o medie anuala de sub 5.000 de vizitatori si o durata medie de sedere de sub 3 ore.
Problema clara este fragmentarea ofertei si lipsa unei viziuni integrate care sa conecteze obiectivele
intr-un produs turistic coerent. Consecinta acestei fragmentari este ca localitatea este tratata ca o
destinatie de o singura zi, generand un impact economic local de sub 10% din potentialul estimat.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru spatial si normativ care sa sprijine
dezvoltarea unei infrastructuri turistice integrate si a minimum 4 tipuri de servicii conexe: cazare,
alimentatie, ghidaj si produse locale.

Analiza potentialului releva doua nise principale. Prima este turismul cultural, structurabil pe doua
axe tematice majore: 1) "Drumul Chihlimbarului", un traseu auto/cicloturistic ce leaga Muzeul
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Chihlimbarului (KILOCAROU (Xo07, Y10)) de vechile exploatari; 2) "Drumul Bisericilor Rupestre",
un traseu pietonal ce integreaza Ansamblul de la Alunis (KILOCAROU (X08, Y12)) intr-un circuit
mai larg. Problema dezvoltarii acestor trasee este starea precara a infrastructurii, cu sub 40% din
DC69 modernizat, si lipsa a cel putin 3 puncte de informare. PUG-ul trebuie sa contribuie la
rezolvare prin: a) prioritizarea in programul de investitii a modernizarii complete a DC69; b)
definirea in RLU a unor zone specifice pentru amplasarea a 3 puncte de informare turistica in
Alunis, Colti si Muscelu Caramanesti.

A doua nisa este ecoturismul, sustinut de cadrul natural, cu peste 90% din teritoriu acoperit de
paduri si pajisti. Problema este lipsa a cel putin 50 km de trasee marcate si o infrastructura de
cazare cu sub 5 unitati clasificate. Consecinta pentru planificare este necesitatea de a corela
dezvoltarea cu protectia peisajului. RLU va introduce reguli care sa conditioneze autorizarea a 80%
din noile unitati de cazare de integrarea in peisaj, prin: a) utilizarea materialelor traditionale
(piatra, lemn); b) respectarea unei palete cromatice definite; ¢) atingerea unor standarde de
sustenabilitate (sisteme de epurare individuale). De asemenea, PUG-ul va propune o retea de 5
trasee ecoturistice, cu o lungime totald de 65 km, valorificand potecile existente.

O problema structurala este slaba dezvoltare a serviciilor conexe, cu sub 10 operatori economici
activi in turism. Implicatia pentru PUG este de a crea un climat favorabil pentru investitii prin: a)
definirea a 3 Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu functiune turistica predominanta in Alunis
si Colti (KILO_CAROURILE (Xo08, Y12) si (X07, Y10)); b) stabilirea unui regim de autorizare
predictibil; ¢) reglementarea posibilitatii amenajarii a cel putin 10 puncte gastronomice locale.

6.2. Oportunitati de Reconversie Functionala a Cladirilor Istorice

Constatarea factuala este ca fondul construit traditional din comuna Colti, cu peste 200 de cladiri
cu valoare ambientald identificate, se afld intr-un proces de degradare, peste 30% fiind
abandonate. Problema este dubla: pierderea unei resurse de patrimoniu si o imagine de declin.
Consecinta este ca reconversia functionala devine o necesitate strategica pentru revitalizarea
rurald. Implicatia pentru PUG este de a identifica aceste cladiri si de a crea un cadru normativ
flexibil care sa permita adaptarea lor la noi utilizari, cu respectarea caracterului arhitectural.

Analiza releva doud categorii de cladiri cu potential. Prima categorie o constituie casele traditionale
din piatra si lemn, dintre care cel putin 50 sunt in stare buna sau medie. Problema principala este
costul restaurarii, estimat cu 25-40% mai mare decat o constructie noua. PUG-ul va stimula acest
proces prin introducerea in RLU a unor prevederi care permit transformarea acestor case in
pensiuni agroturistice (capacitate maxima 8 camere / 16 locuri), conditionand autorizarea de
pastrarea a minimum 5 elemente valoroase: volumetria initiald, pridvorul, tamplédria de lemn,
invelitoarea traditionala si finisajele exterioare.

A doua categorie este reprezentata de 3 foste scoli si un camin cultural, cladiri publice dezafectate.
Problema este statutul juridic incert si necesitatea unor investitii de peste 1.5 milioane de Euro.
Oportunitatile de reconversie includ: centre comunitare, ateliere mestesugaresti sau spatii de co-
working. Consecinta pentru PUG este de a clarifica statutul urbanistic al acestor cladiri,
incadrandu-le in UTR-uri de tip "Institutii si Servicii Publice" si de a le inscrie in planul de actiune
ca proiecte strategice. RLU va prevedea pentru acestea o mixitate functionala de pana la 70%.
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Reconversia functionald poate genera peste 55 de noi locuri de munca. Problema este ca aceste
initiative necesita un ecosistem de sprijin. Implicatia pentru PUG este de a include in planul de
actiune 3 propuneri concrete: 1. Un program de micro-granturi locale pentru restaurare; 2. Cursuri
de formare in mestesuguri traditionale; 3. Parteneriate strategice cu ONG-uri specializate (ex:
Ambulanta pentru Monumente).

6.3. Rolul Patrimoniului in Marketingul Teritorial

Constatarea factuala este cd, desi comuna Colti detine active de patrimoniu unice, lipsa unui brand
de localitate coerent duce la o vizibilitate redusa (sub 500 de mentiuni anuale in mediul online
national). Problema este perceptia publica vaga. Implicatia este ca patrimoniul cultural reprezinta
principalul activ pe care se poate construi un brand, transformand istoria locald intr-un avantaj
competitiv.

Procesul de construire a brandului implicA definirea narativului central: "Tinutul
Chihlimbarului si al Bisericilor Rupestre", o formula care combina unicitatea geologica cu
cea spirituald. Problema este de a traduce acest narativ in produse concrete. Implicatia este
necesitatea de a dezvolta 5 componente: 1. Trasee tematice; 2. Evenimente culturale anuale; 3.
Produse de artizanat local; 4. O oferta gastronomica specifica; 5. Un sistem de semnalistica
turistica unitar. PUG-ul creeaza suportul fizic, reglementand amplasarea a 3 puncte de belvedere
si standardele pentru semnalistica in KILO_CAROURILE (X08, Y12), (X07, Y10) si (X07, Y09).

Un brand puternic creste atractivitatea rezidentiald. Problema pentru Colti este gestionarea
presiunii imobiliare. Consecinta pentru PUG este de a utiliza brandul ca un filtru calitativ.
Regulamentul Local de Urbanism va include un capitol distinct, "Ghid de Proiectare", care va
transpune elementele brandului (materiale, culori, volumetrii) in reguli clare, asigurand o
dezvoltare armonioasa.

Implementarea strategiei necesitd instrumente si parteneriate. Problema este capacitatea
administrativd limitatda. Solutiile includ 3 directii: 1. Colaborarea cu Asociatia de Promovare
Turistica a judetului; 2. Parteneriate cu cel putin 3 operatori turistici regionali; 3. Utilizarea
canalelor de promovare online. PUG-ul sprijina aceste demersuri prin alocarea a 2 hectare de teren
pentru functiuni de interes turistic in intravilanul satului Colti si prin simplificarea procedurilor
de autorizare pentru proiectele aliniate la brandul local.

6.4. Modele de Dezvoltare Economica Locala Sustenabila

Constatarea este ca valorificarea patrimoniului trebuie sd se traduca in beneficii concrete pentru
comunitate, cu un minimum de 60% din veniturile din turism ramanand la nivel local. Problema
fundamentala este de a promova modele de dezvoltare economica sustenabile. Consecinta este
necesitatea de a integra in viziunea PUG mecanisme clare de dezvoltare a unei economii locale
creative si diversificate.

Un prim model este antreprenoriatul local in servicii turistice, incluzand pensiuni, puncte
gastronomice si ateliere. Problema este accesul la capital si cunostinte. PUG-ul contribuie prin
permiterea functiunilor mixte in zonele rurale, cu conditia respectarii normelor de integrare in
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peisaj (suprafata desfasurata maxima 250 mp pentru functiuni conexe locuintei). De asemenea,
PUG identifica 3 terenuri pretabile pentru proiecte integrate (centru de mestesuguri, piata locala,
centru de inchiriere).

Al doilea model este legat de dezvoltarea industriilor creative si culturale, prin produse
precum publicatii, documentare sau festivaluri. Problema este lipsa infrastructurii (internet de
mare viteza, spatii de lucru). Implicatia pentru PUG este de a include in strategia sa extinderea
retelei de fibra optica ca prioritate absoluta si de a reglementa posibilitatea de a amenaja spatii
creative in cele 3 cladiri publice dezafectate.

Sustenabilitatea acestor modele depinde de principiul reinvestirii unei parti din venituri in
conservare. Problema este operationalizarea acestui principiu. Solutia propusa in sectiunea
strategica a PUG este crearea unui "Fond Local pentru Patrimoniu”, administrat transparent,
alimentat dintr-un procent de 2% din taxele locale legate de turism. Astfel, PUG-ul propune solutii
integrate pentru un viitor in care dezvoltarea economica si protejarea identitatii culturale se sustin
reciproc.
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7. PARTEA I: ANALIZA ISTORICA - PRINCIPII DE INTERVENTIE SI
MANAGEMENT

Acest capitol traduce analizele de patrimoniu intr-un set de principii directoare pentru a
fundamenta partea normativa a Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Constatarea factuala
este ca, in absenta unui cadru principial clar, orice interventie asupra patrimoniului risca sa fie
arbitrara, contribuind la erodarea identitatii locale. Problema clard pe care o adreseaza este
formularea unei viziuni coerente, care sa echilibreze necesitatea conservarii, impusa de legislatie
(Legea 422/2001), cu dinamica fireasca a dezvoltarii. Consecinta pentru Planul Urbanistic General
este cd aceste principii, derivate din bune practici internationale precum "principiile Cartei de la
Venetia sau ale Cartei Burra, care subliniaza importanta autenticitatii, a interventiei minime si a
reversibilitatii" ( ICOMOS, The Venice Charter, 1964) si adaptate specificului local, vor ghida
deciziile de proiectare si autorizare in zonele cu valoare istorica si peisagistica.

7.1. Principii de Conservare si Restaurare

Constatarea fundamentala este ca interventia asupra patrimoniului este o decizie culturala cu
impact pe termen lung. Problema este confuzia frecventa dintre conservare si restaurare, care duce
la 2 tipuri de interventii inadecvate: 1) restaurari excesive care distrug autenticitatea; 2) pasivitate
care accelereaza degradarea. Consecinta pentru PUG este stabilirea unei ierarhii clare a
abordarilor, materializata in principiul director: prioritatea conservarii in fata restaurarii.
Prima optiune este intotdeauna mentinerea materialului istoric existent prin lucrari de intretinere,
reparatii minime si consolidari compatibile. Restaurarea, implicand inlocuire si interpretare, este
o solutie de exceptie, aplicabild doar unde degradarea este ireversibila si justificatd de
documentatie exhaustiva.

Operationalizarea acestui principiu necesiti criterii de interventie distincte. In cazul conservirii,
actiunile se limiteaza la 4 operatiuni: 1) curatarea non-invaziva a suprafetelor; 2) tratamente de
biocidare si consolidare; 3) reparatii punctuale cu materiale compatibile; 4) monitorizare
continud. Pe de altd parte, restaurarea este permisd doar daca sunt indeplinite simultan 3
conditii: 1) existenta dovezilor clare despre forma initiald; 2) utilizarea tehnicilor si materialelor
traditionale; 3) marcarea discreta a completarilor contemporane.

Tabel 3-Principii de Conservare si Restaurare

Tip Actiuni Permise Actiuni Interzise Justificare Principiala

Interventie

Conservare Intretinere, reparatii  Inlocuirea  extensiva a Pastrarea autenticitatii
minime, consolidari materialului, adaugarea de si a materiei istorice.
compatibile, curatare non- elemente noi, utilizarea de Interventie minima.
invaziva, tratamente de materiale incompatibile (ex:
protectie. ciment).

Restaurare Reintregirea unor parti Reconstructia ipotetica, Restabilirea unitatii

n

lipsa (doar cu justificare adaugarea de elemente "In potentiale a operei, cu
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Tip Actiuni Permise Actiuni Interzise Justificare Principiala
Interventie
documentara), inlocuirea stil", eliminarea patinei respect pentru
elementelor irecuperabile. timpului, utilizarea  de contributiile  tuturor

imitatii. epocilor.

Un caz specific pentru comuna Colti este arhitectura rupestra de la Alunis, unde roca este
materialul de constructie. Problema este eroziunea continua a gresiei. Principiul de interventie este
managementul apei si consolidarea non-invaziva, implicand solutii de indepartare a apelor
pluviale si consolidarea fisurilor cu mortare pe baza de var. Orice tentativa de a repara aspectul
rocii prin tencuieli este interzisa, deoarece ar accelera degradarea. Pentru fondul vernacular din
lemn si piatra, conservarea implica tratamente periodice, inlocuiri punctuale cu piese identice si
intretinerea invelitorilor din sitd. Problema principala este costul si disponibilitatea redusa a
materialelor si mesterilor traditionali. Consecinta este ca strategia locala trebuie sa includa
sprijinirea revitalizarii acestor mestesuguri.

7.2. Principii de Integrare a Arhitecturii Noi in Context Istoric

Constatarea factuala este ca zonele istorice sunt organisme vii ce trebuie sa permita o dezvoltare
controlatd. Problema fundamentald este cum se pot insera constructii noi fara a distruge coerenta
ansamblului. Principiul general propus este cel al dialogului respectuos, care exclude imitatia
servila si contrastul agresiv. O cladire noua trebuie sa stabileasci o relatie de coerenta cu contextul
prin volumetrie, materialitate, scara si calitatea detaliilor.

Primul principiu vizeaza volumetria si amplasamentul. Problema este tendinta de a construi
case supradimensionate. Pentru a contracara acest fenomen, RLU va impune 3 reguli clare: 1.
Regim de inaltime maxim P+M (iniltime cornisa 4,5 m, coama 7,5 m); 2. Amprenta la sol a cladirii
nu va depasi 15% din suprafata parcelei; 3. Amplasarea trebuie sa respecte alinierea la strada si
retragerile laterale specifice.

Tabel 4-Principii de Integrare a Arhitecturii Noi in Context Istoric

Aspect Solutie Corecta (Integrata) Solutie Incorecta (Disonanta)

Regim de P+M, subordonat contextului P+2E, dominant vizual

inaltime

Amplasare Respecta aliniamentul stradal Retras arbitrar, in contradictie cu

vecinii

Forma acoperis Sarpanta in doua ape, panta medie Acoperis tip terasa sau cu pante atipice

Proportii Amprenta la sol redusia, volum Masiv, disproportionat fata de parcela
compact
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Al doilea principiu este reinterpretarea contemporana a materialelor traditionale.
Problema este utilizarea materialelor industriale in conflict vizual cu contextul. RLU va stabili: 1.
Finisajele exterioare vizibile vor utiliza piatra locala, lemn tratat si tencuieli minerale in culori din
paleta locala (alb, gri, ocruri); 2. Invelitorile vor fi din sit4, sindril sau alternative acceptabile (tigla
ceramica, tabla faltuita gri inchis mat), interzicand culorile stridente; 3. Tamplaria va fi din lemn,
respectand proportiile traditionale.

Al treilea principiu este calitatea detaliului. Problema este neglijarea elementelor precum
streasina, jgheaburile, ancadramentele sau portile. Implicatia este ca, pentru constructiile din
zonele protejate, se vor solicita planse de detaliu la scara 1:20 in documentatia de autorizare, iar
un ghid de proiectare anexat PUG-ului va oferi exemple de buna practica.

7.3. Principii pentru Amenajarea Spatiului Public in Zonele Protejate

Constatarea este cd modernizarea spatiului public rural se face adesea prin solutii standardizate,
urbane, care distrug caracterul specific. Principiul general pentru amenajarea spatiului public este
pastrarea caracterului rural si utilizarea materialelor naturale, locale.

Primul domeniu este tratarea suprafetelor de circulatie. Problema este asfaltarea integrala.
Principiul propus este ierarhizarea interventiilor: 1. Pentru drumurile principale, se accepta
covor asfaltic cu latime limitata si acostamente inierbate; 2. Pentru ulitele secundare din ZCP-uri,
se incurajeaza solutiile permeabile (pavaj din piatra de rau, macadam stabilizat); 3. Trotuarele,
unde sunt necesare, se vor realiza din lespezi de piatra sau lemn.

Al doilea domeniu este mobilierul urban si iluminatul public. Problema este invazia
elementelor de serie, din plastic. Principiul este designul contextual: 1. Mobilierul urban (banci,
cosuri) va avea un design simplu, din lemn si metal mat; 2. Stalpii de iluminat vor avea inaltime
redusa si lumina calda, directionata in jos, pentru a evita poluarea luminoasa.

Al treilea domeniu este vegetatia si elementele naturale. Problema este tendinta de a elimina
vegetatia "dezordonata". Principiul propus este conservarea vegetatiei autohtone: 1. Se vor
pastra pe cat posibil pomii fructiferi existenti pe aliniamente; 2. Amenajarile noi vor utiliza specii
locale; 3. Malurile cursurilor de apa vor fi tratate ca si coridoare ecologice, cu interventii minime.

7.4. Cadrul de Management Durabil al Patrimoniului

Constatarea este cd reglementdrile din PUG nu sunt suficiente fira un mecanism de management
activ. Problema fundamentala este lipsa unui cadru local care sa monitorizeze, sa ofere consiliere
si sd initieze proiecte. PUG-ul trebuie sa schiteze un model de management bazat pe parteneriat si
responsabilitate partajata.

Componenta administrativa si procedurala se confrunta cu lipsa expertizei la nivel local. Se
propune crearea unei "Comisii Locale pentru Calitate Arhitecturala si Urbana", un
organism consultativ format din specialisti voluntari, care sa ofere un punct de vedere tehnic
asupra proiectelor din zonele protejate.
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Componenta financiara adreseaza problema lipsei resurselor la proprietari. Solutiile includ
alocarea unei parti din bugetul local catre un "Fond Local pentru Patrimoniu" si atragerea
activa de fonduri nerambursabile nationale si europene.

Tabel 5-Cadrul de Management Durabil al Patrimoniului

Sursa de Finantare Tip de Proiecte Eligibile Nivel de
Accesibilitate
Planul National de Redresare si Rezilientd Reabilitare cladiri publice, Mediu-Inalt
(PNRR) dezvoltare turistica
Timbrul Monumentelor Istorice (INP) Interventii de urgenta, restaurare Mediu
monumente

Granturi de la Administratia Fondului Proiecte culturale, educationale, Inalt
Cultural National (AFCN) patrimoniu imaterial

Fonduri europene pentru dezvoltare rurala ~ Agroturism, reabilitare patrimoniu Mediu
(FEADR) rural

Componenta educationala si comunitara combate lipsa de constientizare a valorii patrimoniului.
Managementul eficient se bazeaza pe implicarea comunitatii, realizabild prin programe
educationale, ateliere de mestesuguri si crearea unui ghid de bune practici ilustrat.
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8. PARTEA II: ANALIZA PEISAGISTICA - CADRUL NATURAL SI
ANTROPIC

Analiza peisajului comunei Colti, situata la intersectia dintre Subcarpatii de Curbura si zona
montand, fundamenteaza deciziile de reglementare ale Planului Urbanistic General (PUG).
Peisajul local este o sinteza directa a interactiunii dintre un cadru natural cu relief fragmentat si o
retea hidrografica densa, si un cadru antropic modelat de locuirea traditionala. Acest capitol
stabileste baza analiticd pentru identificarea unitatilor de peisaj, avand ca scop managementul
durabil al acestei resurse strategice, prin corelarea datelor geospatiale (ANCPI), a
ortofotoplanurilor si a observatiilor de teren.

8.1. Cadrul Natural: Relief si Hidrografie

Constatarea factuala principala este ca relieful comunei Colti, cu altitudini intre 400 m si peste
1.200 m, impune 2 constrangeri majore: 1) dezvoltarea asezarilor este limitata la versantii cu pante
medii si la luncile inguste; 2) vulnerabilitatea la riscuri geomorfologice este ridicatd. Problema
clara este prezenta fenomenelor de alunecari de teren si eroziune hidrica, frecvente pe fondul
substratului geologic de gresii si marne. Consecinta directd pentru PUG este interzicerea
constructiilor in KILO_CAROURILE cu risc ridicat, precum (Xo08, Y11) si (Xo09, Y12), si
conditionarea oricarui proiect de infrastructura de implementarea unor masuri de stabilizare a
versantilor.

Sunt identificate trei unitati morfologice principale cu implicatii normative distincte.

1. Luncile inguste ale raurilor Basca, Valea Coltilor si Valea Boului, care sunt
principalele coridoare de circulatie. Problema: riscul la inundatii. Consecinta pentru RLU:
interzicerea constructiilor in zonele inundabile si instituirea unor zone de protectie a malurilor.

2. Versantii cu inclinare medie (10-20%), unde sunt amplasate majoritatea vetrelor de sat.
Problema: presiunea de extindere a constructiilor pe terenuri instabile. Consecinta pentru RLU:
corelarea strictd a regimului de construire cu stabilitatea terenului, permitdnd densificari
controlate doar in zonele validate geotehnic.

3. Culmile si platourile inalte, acoperite predominant de paduri. Problema: potentiale defrisari
necontrolate. Consecintd pentru RLU: mentinerea categoriei de folosintd si introducerea de
reglementari stricte pentru orice tip de interventie.

Reteaua hidrografica densa si cu caracter torential, avand ca ax principal raul Basca, reprezinta al
doilea element structurant. Constatarea este ca majoritatea asezarilor s-au dezvoltat de-a lungul
vailor (Valea Coltilor, Valea Boului). Problema este dubla: 1) riscul de inundatii rapide; 2) poluarea
apelor din lipsa sistemelor de canalizare. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a institui zone
de protectie a malurilor, cu o latime de minimum 15 metri, unde constructiile sunt interzise, si de
a prioritiza in planul de actiune proiectele de infrastructura sanitara, ca o conditie esentiala pentru
dezvoltarea durabila.

Interactiunea dintre relief si hidrografie genereaza un peisaj fragmentat, cu vai adanci si versanti
abrupti. Problema, din punct de vedere al planificarii, este costul ridicat al dezvoltarii
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infrastructurii. Implicatia strategica pentru PUG este promovarea unui model de dezvoltare
compact, prin consolidarea vetrelor de sat existente. Analiza detaliata a pantelor, realizata pe baza
modelului numeric al terenului, devine un instrument fundamental in procesul de autorizare,
constructiile fiind permise doar pe terenuri cu panta sub un prag de 20% si conditionate de studii
geotehnice aprofundate.

8.2. Cadrul Antropic: Utilizarea Terenului si Habitatul Rural

Constatarea principala privind utilizarea terenului este predominanta fondului forestier (peste
60%) si a pajistilor/fanetelor (peste 30%), acoperind peste 90% din teritoriul administrativ.
Problema este tendinta de abandon a terenurilor agricole si extinderea necontrolata a padurii in
detrimentul pajistilor, proces ce duce la pierderea diversitatii peisajului. Consecinta pentru PUG
este necesitatea de a formula politici de management care sa incurajeze mentinerea mozaicului
agro-pastoral traditional. Padurile, concentrate in KILO_CAROURILE (Xo09, Y12), (X10, Y11) si
(X07, Y10), au un rol multifunctional: economic, ecologic si peisagistic.

Terenurile agricole sunt reprezentate de pajisti si fanete, utilizate pentru cresterea animalelor.
Problema este managementul deficitar, care duce la supra-pasunat sau la abandon. Implicatia
pentru strategia de dezvoltare locala este necesitatea de a sprijini practicile agricole traditionale.
PUG-ul va contribui prin definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) cu specific agro-
pastoral, unde reglementarile vor interzice schimbarea categoriei de folosinta si vor conditiona
constructiile de necesitatile unei exploatatii agricole.

Habitatul rural traditional, de tip "crang" (cluster), este o valoare de patrimoniu. Problema este
presiunea imobiliara recentd, manifestata prin constructii cu densitate si arhitectura inadecvate.
Consecinta pentru RLU este impunerea a 3 reguli stricte pentru constructiile noi: 1) Descurajarea
lotizarilor speculative; 2) Impunerea unei suprafete minime a parcelei de 1.000 mp; 3) Stabilirea
unor reguli clare de retragere fata de limitele de proprietate pentru a pastra imaginea de habitat
"aerisit".

Fondul construit traditional, cu volumetrie joasid (Parter sau P+M) si materiale naturale, se
integreazi armonios in peisaj. In contrast, constructiile noi devin elemente de poluare vizuali.
Problema este impactul vizual colectiv al acestora. Implicatia pentru RLU este introducerea unui
"ghid de proiectare" care sa reglementeze 4 aspecte pentru zonele cu valoare peisagistica: 1)
Materialele de finisaj; 2) Cromatica; 3) Tipul de invelitoare; 4) Proportiile golurilor. Scopul nu este
de a impune un stil, ci de a asigura o insertie respectuoasa.

8.3. Sinteza Elementelor Structurante si Valoroase

Constatarea finala este ca peisajul comunei Colti este un sistem complex, structurat de
interactiunea a trei categorii de elemente: liniare, de tip "patch" (petec) si punctiforme. Problema
este gestionarea lor integrata. Consecinta pentru PUG este dezvoltarea de reglementari care sa se
adreseze acestor elemente, nu doar zonelor functionale.

Elementele liniare principale sunt reteaua hidrografica si reteaua de drumuri si poteci. Acestea
functioneaza ca si coridoare care structureaza peisajul. Problema este vulnerabilitatea lor la
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interventii neadecvate. Implicatia pentru PUG este de a le acorda un statut special. Se propune
definirea malurilor cursurilor de apa si a drumurilor comunale valoroase ca "Coridoare de
Protectie a Peisajului”, cu reguli specifice privind vegetatia si materialele de finisaj.

Elementele de tip "patch" sunt suprafetele omogene care formeaza mozaicul peisagistic: paduri,
pajisti, vetre de sat. Problema este tendinta de simplificare a acestui mozaic. Consecinta pentru
PUG este ca zonificarea functionala trebuie sa aiba ca obiectiv mentinerea acestui echilibru. RLU
va descuraja schimbarea categoriei de folosinta si va defini clar limitele de extindere a zonelor
construite.

Elementele punctiforme sunt reperele care dau unicitate peisajului (stancarii, biserici rupestre,
troite). Problema este ca aceste elemente nu au adesea un statut de protectie. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a le inventaria si de a le proteja punctual. Se propune crearea unui strat
GIS cu "Elemente Valoroase ale Peisajului", care sa fie integrat in plansele de reglementari si care
sa impuna conditionari specifice pentru orice interventie in proximitatea acestora. Protejarea
acestor repere este la fel de importanta ca managementul marilor suprafete.
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9. PARTEA II: ANALIZA PEISAGISTICA - IDENTIFICAREA SI
REGLEMENTAREA UNITATILOR DE PEISAJ

Acest capitol transpune analiza cadrului natural si antropic intr-o harta operationala a unitatilor
de peisaj, avand ca finalitate crearea unui instrument de reglementare nuantata pentru Planul
Urbanistic General (PUG). Impartirea teritoriului in unititi omogene permite formularea unor
reguli care raspund specificului fiecarei zone, protejand diversitatea peisajului local. Metodologia
de delimitare integreaza criterii obiective (relief, hidrografie, utilizarea terenului) cu evaluari
calitative, utilizand sisteme informatice geografice (GIS) pentru a asigura o fundamentare tehnica
riguroasa si verificabila a fiecarei propuneri.

Fiecare unitate de peisaj delimitata devine un strat de reglementare in sine, ghidand dezvoltarea
durabild a comunei. Aceastd abordare asigurd cad reglementdrile urbanistice nu sunt aplicate
monolitic, ci sunt calibrate pentru a conserva valorile specifice si a gestiona vulnerabilitatile
fiecarei componente a teritoriului. Procesul de delimitare si caracterizare, detaliat in subcapitolele
urmatoare, constituie baza factuala pentru un PUG care recunoaste si valorificd in mod activ
complexitatea peisajului cultural al comunei Colti.

9.1. Metodologie de Delimitare a Unitatilor de Peisaj

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea reglementirilor peisagistice necesiti o
metodologie de delimitare a unitatilor de peisaj care sa fie obiectiva, reproductibila si transparenta,
bazata pe criterii masurabile. Fluxul de lucru utilizat a implicat 4 pasi: 1) Colectarea si normalizarea
datelor geospatiale (model numeric al terenului, harti de utilizare a terenului, retea hidrografica)
in sistem de proiectie Stereo 70; 2) Derivarea straturilor de analiza (harta pantelor cu prag critic la
20%, harta expozitiei, reclasificarea utilizarii terenului); 3) Suprapunerea straturilor in GIS si
identificarea poligoanelor omogene; 4) Generalizarea cartografica si validarea limitelor prin
interpretare experta si cercetare de teren.

PROBLEMA CLARA: Riscul principal in acest proces este subiectivitatea in stabilirea pragurilor
si in generalizarea limitelor, care poate duce la o harta nerelevanta sau greu de operationalizat. O
delimitare pur automata genereaza o fragmentare excesiva, in timp ce o delimitare pur calitativa
este greu de justificat tehnic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a garanta opozabilitatea juridica,
metodologia finald a combinat analiza GIS automata cu interpretarea experta, iar fiecare limita
propusa a fost ajustata pentru a corespunde unor elemente fizice clare din teren (drumuri, liziera
padurii, rupturi de panta). PUG-ul va prelua aceasta harta ca document normativ, iar RLU va face
referire directa la ea. Procedura de autorizare pentru proiectele situate la limita dintre doua unitati
de peisaj va impune o analiza de compatibilitate cu ambele seturi de reguli, asigurand o tranzitie
armonioasa. Fiecare unitate delimitata este caracterizata printr-o fisa de identitate standardizata,
care fundamenteaza reglementarile specifice, asigurand o trasabilitate completa de la analiza la
norma.
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9.2. Descrierea Unitatilor de Peisaj Identificate

CONSTATARE FACTUALA: Analiza teritoriului comunei Colti a relevat o structuri peisagistica
formata din 3 categorii majore de unitati de peisaj (UP), fiecare cu subtipuri distincte. Acestea
sunt: 1) Peisajul de Lunca (UP-L), asociat coridoarelor hidrografice, localizat cu precadere in
KILO_CAROURILE (X10, Y11), (X08, Y10) si (X07, Y09); 2) Peisajul Dealurilor si Versantilor (UP-
D), acoperind peste 80% din teritoriu, cu subtipurile agro-pastoral (UP-D1) si impadurit (UP-D2);
3) Peisajul Asezarilor Rurale (UP-A), discontinuu, cu subtipurile compact (UP-A1, ex: centrul
satului Colti in (X07, Y10)) si dispersat (UP-A2, ex: satul Alunis in (X08, Y12)).

PROBLEMA CLARA: Aplicarea unui set unic de reglementiri pe un teritoriu atat de divers este
ineficienta si contraproductiva, riscand sa distruga specificul local. O regula privind densitatea
constructiilor, adecvata pentru vatra compacta a satului Colti (UP-A1), este complet inadecvata
pentru peisajul dispersat de tip "crang" din Alunis (UP-A2) sau pentru peisajul de luncd (UP-L),
vulnerabil la inundatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o abordare de
reglementare peisagistica nuantatd, prin introducerea in RLU a unor articole specifice fiecarei
unitati si subunitati de peisaj. Pentru UP-L, se vor institui restrictii de construire in zona
inundabild si coridoare de protectie a malurilor. Pentru UP-D1, se vor promova masuri de
mentinere a caracterului agro-pastoral, descurajand schimbarea folosintei. Pentru UP-A2, se vor
impune reguli stricte privind suprafata minima a parcelei si retragerile, pentru a pastra caracterul
aerisit. Aceasta reglementare peisagisticd va functiona ca un strat "overlay", completand si, unde
este cazul, prevaland asupra zonificarii functionale clasice.

9.3. Caracterul, Valoarea si Fragilitatea Peisajului

CONSTATARE FACTUALA: Evaluarea calitativi a unititilor de peisaj, bazati pe grila de criterii
caracter-valoare-fragilitate, a relevat o ierarhie clara a prioritatilor de protectie. Peisajul asezarilor
rurale de tip "crang" (UP-A2) si peisajul agro-pastoral traditional (UP-D1) au fost identificate ca
avand cea mai mare valoare culturald si istorica, dar si cea mai ridicata fragilitate la presiunile
antropice (constructii noi, abandon). Caracterul lor unic, mozaicat si deschis, este rezultatul unui
echilibru delicat intre cadrul natural si activitatea umana traditionala.

PROBLEMA CLARA: n absenta unor misuri specifice, aceste peisaje cu valoare si fragilitate
ridicate sunt cele mai expuse riscului de degradare ireversibila. O singura constructie inadecvata
in peisajul dispersat din Alunis (UP-A2) poate compromite vizual o intreaga vale, iar abandonul
unei pajisti din UP-D1 poate declansa procese de eroziune si pierderea biodiversitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim de protectie
sporitd pentru aceste dou# subunititi de peisaj. In RLU, acestea vor fi incadrate in UTR-uri de tip
"Peisaj Cultural Protejat". Reglementarile pentru aceste zone vor fi cele mai restrictive, impunand,
pe langa indicatori urbanistici stricti (POT maxim 20%), obligatii privind utilizarea materialelor
traditionale, respectarea cromaticii locale si mentinerea caracterului deschis al peisajului. Orice
proiect de anvergura in aceste zone va necesita obligatoriu un studiu de impact asupra peisajului
cultural, avizat de Comisia Locala pentru Calitate Arhitecturala.
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9.4. Sinteza si Concluzii Operative pentru Planificare

CONSTATARE FACTUALA: Analiza peisagistici a generat trei concluzii operative
fundamentale pentru procesul de planificare: 1) necesitatea de a adopta unitatea de peisaj ca
unitate de planificare, in paralel cu zonificarea functionala; 2) necesitatea de a ierarhiza teritoriul
in functie de valoare si fragilitate, pentru a prioritiza masurile de protectie; 3) necesitatea unui
management activ al peisajului, care sa depaseasca reglementarile restrictive.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca aceste concluzii analitice s nu fie transpuse in instrumente
normative si strategice concrete, ramanand la stadiul de recomandari. Fara o traducere directa in
PUG si RLU, intregul demers analitic isi pierde finalitatea practica, iar dezvoltarea teritoriului va
continua in mod necontrolat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va operationaliza aceste concluzii prin trei
mecanisme concrete:

1. Reglementare duala: RLU va contine, pe langa articolele dedicate UTR-urilor functionale, un
capitol distinct cu reguli transversale, specifice fiecarei unitati de peisaj.

2. Harta de sinteza a valorilor si fragilitatii: Aceastd hartd, anexata la RLU, va deveni un
document normativ, un instrument obligatoriu de consultat in procesul de emitere a certificatelor
de urbanism, ghidand localizarea investitiilor si gradul de detaliere a documentatiilor.

3. Plan de actiune strategic: Componenta strategica a PUG va include un capitol dedicat
managementului activ al peisajului, cu proiecte prioritare precum programe de sprijinire a
agriculturii traditionale si de reabilitare a teraselor, asigurand astfel o abordare proactiva si
integrata.

Planul National 37 | 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

A ¢

LS [ JUDETUL BUZAU

' Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

10. PARTEA II: ANALIZA PEISAGISTICA - COMPONENTE VIZUALE SI
SPATII VERZI

Analiza dimensiunii perceptive a peisajului din comuna Colti fundamenteaza un set de
reglementari urbanistice obiective, menite sa protejeze calitatea vizuala a teritoriului ca parte
integranta a calitatii vietii. Metodologia aplicata combina cartografierea GIS cu cercetarea de teren
si analiza fotografica, identificand repere vizuale, puncte de belvedere si coridoare vizuale. Pe baza
acestora, se propun reguli care sa conserve relatiile vizuale dintre elementele de patrimoniu, cadrul
natural si asezarile rurale, transformand valorile estetice in norme de planificare.

10.1. Silueta urbana/rurala

CONSTATARE FACTUALA: Silueta asezirilor din comuna Colti este una discret#, subordonati
reliefului, cu linia orizontului definitd de culmile impadurite. Reperele antropice dominante sunt
exclusiv turlele bisericilor (ex: Alunis) si releul de televiziune de pe "Varful Bai" (KILO_CAROU
(Xo7, Y09)). Vetrele satelor, precum Alunis ((X08, Y12)) si Colti ((X07, Y10)), sunt amplasate in
vai sau pe terase joase.

PROBLEMA CLARA: Riscul alteririi acestei siluete armonioase prin aparitia unor constructii
noi, supradimensionate sau cu cromatici inadecvata, amplasate pe versanti inalti sau pe linia de
creasta. Astfel de constructii devin accente vizuale negative, intrand in competitie directa cu
reperele traditionale si fragmentand continuitatea peisajului natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune un control strict asupra regimului de
indltime si a amplasamentului. RLU va institui 3 reguli clare:

1. Nicio constructie noud nu va putea depasi, ca indltime absoluta, coama acoperisului celei mai
inalte biserici din localitate, pentru a proteja ierarhia vizuala traditionala.

2. Construirea pe pante de peste 15% se conditioneaza de realizarea unui studiu de impact vizual
si de utilizarea unor solutii de arhitectura care minimizeaza impactul (semi-ingropate, in terase).

3. Se introduce o paleta de culori recomandate pentru fatade si invelitori, bazata pe cromatica
materialelor locale (piatra, lemn, pamant), interzicand finisajele lucioase, reflectorizante si culorile
stridente (rosu, albastru, verde intens).

10.2. Puncte de belvedere

CONSTATARE FACTUALA: Relieful accidentat genereazi un numir semnificativ de
perspective valoroase. Au fost identificate 15 puncte de belvedere principale si 25 de puncte
secundare, neinventariate si neprotejate oficial. Un punct major, cu perspectivi panoramica
asupra Vaii Coltilor, este localizat in KILO_CAROUL (X08, Y11), pe drumul catre Alunis.

PROBLEMA CLARA: Valoarea acestor puncte poate fi anihilati prin obstructionarea
perspectivei de catre constructii noi, panouri publicitare sau prin degradarea cadrului imediat
(depozitari de deseuri). Majoritatea acestor puncte se afla pe proprietati private, ceea ce complica

amenajarea lor.
p) -
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va include un inventar al punctelor de
belvedere si va institui un regim de protectie. RLU va defini 2 tipuri de masuri:

1. O zona de protectie fizici de 20 de metri in jurul fiecarui punct de observatie, unde orice
constructie este interzisa.

2. "Sectoare de peisaj protejat" (conuri vizuale), definite grafic, in care se vor aplica reguli stricte
privind regimul de inaltime si densitatea constructiilor. Orice proiect in aceste sectoare va necesita
un studiu de impact vizual.

Planul de actiune al PUG va include proiectul "Amenajarea retelei de puncte de belvedere", care
vizeaza marcarea, semnalizarea si amenajarea peisagistici minimala a acestora, in parteneriat cu
proprietarii.

10.3. Coridoare vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Perceptia peisajului este preponderent dinamici, de-a lungul
drumurilor, care genereaza coridoare vizuale. Principalul coridor este cel al drumului comunal
DC69, de-a lungul Viii Coltilor, care ofera o succesiune de perspective remarcabile catre ansamblul
rupestru Alunis.

PROBLEMA CLARA: Calitatea acestor coridoare este vulnerabild la interventii punctuale
disonante: constructii noi sau abandonate, panouri publicitare, vegetatie necontrolata care
blocheaza perspectivele.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie o "zond de protectie a coridorului
vizual" pe o fasie de 50 de metri de o parte si de alta a drumului DC69. in RLU se vor introduce 4
reguli stricte pentru aceasta zona:

1. Interzicerea panourilor publicitare, cu exceptia indicatoarelor turistice standardizate.
2. Amplasarea constructiilor noi la minimum 20 de metri de marginea drumului.

3. Respectarea stricta a paletei de materiale si culori pentru fatadele vizibile din drum.
4. Utilizarea exclusiva a gardurilor transparente (lemn, gard viu) spre drum.

De asemenea, PUG va propune un program de intretinere peisagistica a drumurilor comunale,
incluzand defrisari selective pentru a redeschide perspectivele valoroase.

10.4. Sistemul de spatii verzi

CONSTATARE FACTUALA: Intr-un context rural unde cadrul natural este omniprezent,
spatiile verzi structurate cu rol social, in interiorul vetrelor de sat, sunt slab reprezentate,
limitandu-se la curtile bisericilor si ale scolilor. Peisajul este structurat de livezi traditionale,
aliniamente de arbori si coridoare verzi-albastre de-a lungul raurilor, toate aflate intr-un proces de
degradare.

PROBLEMA CLARA: Lipsa spatiilor publice de calitate care si incurajeze interactiunea social
si degradarea elementelor de vegetatie cu rol ecologic si peisagistic.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va defini un sistem de spatii verzi
interconectat, cu reglementari specifice pentru fiecare componenta:

1. Spatii verzi cu rol social: PUG va identifica in fiecare sat un teren pretabil pentru amenajarea
unui parc/gradina publica. Un astfel de proiect este propus in KILO_CAROUL (Xo7, Y10), in
centrul satului Colti.

2. Livezi si aliniamente: RLU va introduce restrictii privind defrisarea livezilor traditionale,
conditionand reconversia terenului de replantarea unui numar echivalent de pomi fructiferi. PUG
va propune un program multianual de plantare a aliniamentelor de arbori de-a lungul drumurilor,
cu specii autohtone.

3. Coridoare verzi-albastre: RLU va impune mentinerea vegetatiei ripariene in fasia de
protectie a malurilor, recunoscand rolul sau ecologic. Se va reglementa posibilitatea amenajarii de
poteci de plimbare de-a lungul malurilor, integrand aceste coridoare in reteaua de agrement.
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11. PARTEA II: ANALIZA PEISAGISTICA - DIAGNOZA SI POTENTIAL

Acest capitol fundamenteaza deciziile strategice ale Planului Urbanistic General (PUG) printr-o
diagnoza care sintetizeaza analizele peisagistice si de patrimoniu. Constatarea factuala este ca
teritoriul comunei Colti dispune de un capital peisagistic exceptional, definit de interactiunea
dintre un cadru natural spectaculos si un patrimoniu cultural bogat, incluzand monumente de
grupa A si un peisaj rural traditional bine conservat. Problema clara este vulnerabilitatea acestui
capital in fata presiunilor antropice necontrolate si a proceselor de degradare. Consecinta pentru
PUG este necesitatea de a transforma aceasta diagnoza intr-un set de directii strategice si
reglementari care sa asigure protejarea valorilor si valorificarea durabila a potentialului identificat.

Metodologia de realizare a diagnozei se bazeaza pe corelarea directa a concluziilor din capitolele
anterioare cu cele patru componente ale analizei SWOT. Punctele tari si oportunitétile sunt
derivate din analiza elementelor valoroase (cap. 8.3) si a potentialului turistic (cap. 6), in timp ce
punctele slabe si amenintarile sunt extrase din analiza stdrii de conservare (cap. 4.4) si a
componentelor vizuale vulnerabile (cap. 10). Sursele de date sunt, prin urmare, sintezele
capitolelor precedente, reinterpretate intr-un cadru strategic. Diagnoza trebuie sa fie specifica si
masurabild, iar concluziile sale trebuie si fie direct legate de instrumentele de planificare
urbanistica.

11.1. Analiza SWOT a Peisajului

Peisajul comunei Colti prezinta un profil dual: o valoare intrinseca exceptionald, dublata de o
fragilitate sistemicd pronuntatd. Analiza SWOT structureaza aceasta dualitate in patru cadrane,
oferind o imagine clara a provocarilor si oportunitatilor.

Puncte Tari (Strengths):

1. Valoarea exceptionala a patrimoniului cultural, cu monumente istorice de grupa A, precum
Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-1I-a-A-02352), si un sit arheologic de interes national,
Necropola Monteoru (BZ-I-s-B-02218). Acestea sunt concentrate in KILO_CAROURILE (X08,
Y12) si (X07, Y09) si confera unicitate teritoriului.

2. Persistenta a doua nuclee de habitat rural traditional (propuse ca ZCPo1Alunis si ZCPo2Colti),
cu o coerenta morfologica si arhitecturala ridicata.

3. Un cadru natural divers, caracterizat prin relief accidentat, coridoare hidrografice (Valea Bascai,
Valea Coltilor) si o pondere a fondului forestier de peste 90%, care ofera suport pentru ecoturism.

4. Existenta unor componente vizuale valoroase: siluete rurale discrete, peste 15 puncte de
belvedere cu perspective ample si coridorul vizual pitoresc al DC69.

5. Unicitatea geologica si memoriala legata de exploatarea chihlimbarului, materializata in Muzeul
Chihlimbarului (BZ-1I-m-A-01799), un brand local cu potential international.

Puncte Slabe (Weaknesses):
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1. Starea avansata de degradare a fondului construit traditional neclasat (peste 30% din cladiri),
cauzata de abandon si de lipsa interventiilor de intretinere.

2. Infrastructura de transport si turistica slab dezvoltatd, cu sub 40% din DC69 modernizat si cu
mai putin de 5 unitati de cazare clasificate.

3. Vulnerabilitate ridicata la riscuri naturale: alunecari de teren in KILO_CAROURILE cu pante
accentuate ((X08, Y11)) si inundatii in luncile inguste.

4. Absenta unui sistem centralizat de management al deseurilor si a apelor uzate, cu impact negativ
asupra calitatii factorilor de mediu.

5. Capacitate administrativa redusa la nivel local pentru managementul activ al patrimoniului,
incluzand monitorizarea si atragerea de finantari.

Oportunitati (Opportunities):

1. Cresterea cererii pentru turismul rural, cultural si ecologic, care se aliniaza cu specificul
resurselor locale.

2. Posibilitatea de a construi un brand turistic coerent, "Tinutul Chihlimbarului si al Bisericilor
Rupestre", care sa integreze obiectivele locale intr-un narativ atractiv.

3. Accesarea de fonduri nationale (PNRR, Timbrul Monumentelor Istorice) si europene pentru
restaurarea patrimoniului si dezvoltarea infrastructurii.

4. Atragerea de noi rezidenti (inclusiv nomazi digitali), interesati de calitatea vietii intr-un cadru
natural si cultural autentic.

5. Dezvoltarea antreprenoriatului local, prin reconversia functionald a cladirilor traditionale in
pensiuni (potential de peste 20 de unitéti) si ateliere mestesugaresti.

Amenintari (Threats):

1. Presiunea imobiliard generatd de constructiile noi (case de vacanta) cu arhitectura si
amplasament neadecvate, care altereaza caracterul peisajului.

2. Abandonul practicilor agricole traditionale (cositul fanetelor), care duce la degradarea peisajului
agro-pastoral mozaicat si la pierderea biodiversitatii.

3. Schimbarile climatice, care pot accelera procesele de risc natural (ploi torentiale, alunecari de
teren).

4. Pierderea tehnicilor mestesugaresti traditionale (prelucrarea pietrei, a lemnului), esentiale
pentru conservarea autentica a patrimoniului.

5. Dezvoltarea unor proiecte de infrastructura la scara mare (ex: parcuri eoliene) fara o evaluare
adecvata a impactului asupra peisajului cultural.
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11.2. Disfunctionalitati si Zone Degradate

Peisajul comunei Colti prezinta o degradare difuza, de natura vizuala, functionala si ecologica, care
afecteaza calitatea peisajului rural. Problema principala nu este existenta unor zone industriale
poluate, ci a unor "puncte negre" care necesita interventii prioritare. Consecinta pentru planificare
este necesitatea cartografierii acestor zone si formularea de masuri specifice de reabilitare
peisagistica si de control urbanistic.

O prima disfunctionalitate este degradarea vizuala a peisajului construit. Prezenta unor cladiri
modernizate cu materiale si culori stridente, concentrate de-a lungul drumului comunal DC69, in
KILO_CAROURILE (Xo7, Y10) si (X08, Y11), afecteaza coridorul vizual principal. Consecinta
pentru RLU este introducerea unor reguli stricte privind cromatica, finisajele si intretinerea
fatadelor in zonele cu vizibilitate ridicata.

A doua disfunctionalitate este degradarea functionala, manifestata prin construirea in zone de risc
natural. Aparitia de constructii noi in perimetre cu vulnerabilitate ridicata la alunecéari de teren, in
KILO_CAROURILE (X08, Y11) si (X09, Y12), fara studii geotehnice adecvate, genereaza un risc
direct la adresa sigurantei. Consecinta pentru PUG este interzicerea ferma a constructiilor in
zonele cu risc ridicat.

A treia disfunctionalitate este degradarea ecologica. Existenta unor depozitari necontrolate de
deseuri pe malurile raurilor, in special in HECTACAROURILE adiacente raului Basca in
KILOCAROUL (X10, Y11), conduce la poluarea apelor de suprafatd. Consecinta pentru PUG este
alocarea de terenuri pentru infrastructura de management al deseurilor si conditionarea
dezvoltarilor noi de implementarea unor solutii individuale de epurare.

11.3. Evaluarea Potentialului Peisagistic

Peisajul comunei Colti dispune de un potential de dezvoltare considerabil, in mare parte latent.
Problema este lipsa unei viziuni strategice care sa activeze acest potential. Consecinta pentru PUG
este necesitatea de a crea un cadru de reglementare care nu doar sa protejeze, ci sa si stimuleze
valorificarea durabila a resurselor.

Potentialul turistic este definit de unicitatea obiectivelor de patrimoniu (chihlimbar, situri
rupestre) si de calitatea cadrului natural, dar este subminat de fragmentarea ofertei. Implicatia
pentru PUG este sprijinirea conectdrii acestor obiective in produse turistice integrate (trasee
tematice), reglementarea dezvoltarii infrastructurii de primire (pensiuni) pentru a asigura
calitatea si alocarea de terenuri pentru infrastructura de agrement.

Potentialul economic depaseste sfera turismului. Imaginea de zond nepoluatd poate sustine
dezvoltarea agriculturii ecologice si a produselor traditionale certificate, insa este limitata de lipsa
de asociere a producatorilor. Consecinta pentru PUG este protejarea terenurilor agricole valoroase
impotriva expansiunii intravilanului si permiterea dezvoltarii unor mici unitati de procesare. Un
alt potential este legat de industriile creative, dar este conditionat de dezvoltarea infrastructurii de
comunicatii, care devine o prioritate strategica.
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Potentialul rezidential este in crestere, datorita atractivitatii zonei. Problema este gestionarea
presiunii imobiliare pentru a nu distruge resursa care o genereaza. Dezvoltarea rezidentiala trebuie
sa vizeze calitatea, nu doar cantitatea. Implicatia pentru RLU este impunerea unui ghid de
proiectare, controlul densitatii si protejarea spatiilor deschise.

11.4. Concluziile Diagnozei Integrate

Peisajul comunei Colti reprezinta activul sau strategic cel mai valoros, dar si cel mai fragil.
Problema esentiald este decalajul dintre valoarea intrinseca a acestui peisaj si nivelul actual de
protectie si management. Concluziile acestei diagnoze fundamenteaza direct viziunea de
dezvoltare a PUG-ului.
Prima concluzie strategica este necesitatea de a plasa protectia peisajului cultural in centrul
viziunii de dezvoltare. Abordarea sectoriala actuala este ineficienta. Consecinta este o schimbare
de paradigma: peisajul devine o infrastructura esentiald, a carei calitate conditioneaza toate
celelalte sectoare. Implicatia pentru PUG este cd toate propunerile trebuie evaluate prioritar prin
prisma impactului lor asupra peisajului.
A doua concluzie este ca interventia trebuie sa fie ierarhizata si focalizata, din cauza resurselor
limitate. Consecinta este o prioritizare clara: 1. Interventie de maxima urgenta in zonele cele mai
valoroase si fragile (ZCP-uri, zone de protectie a monumentelor); 2. Interventie de management
activ in peisajul agro-pastoral traditional; 3. Interventie de control si ghidaj in restul teritoriului.
A treia concluzie este cad dezvoltarea economica trebuie sa fie endogena, bazata pe specificul local,
pentru a evita riscul unor modele de dezvoltare importate, neadecvate. Consecinta este ca PUG-ul
trebuie sa creeze cadrul spatial pentru turismul cultural, mestesuguri si produse locale, prin
reglementdri flexibile care sd permitd reconversia functionala a cladirilor vechi.
In final, succesul pe termen lung depinde de implicarea comunititii. Problema este decalajul dintre
reglementari si acceptarea lor de catre localnici. Aceasta diagnoza strategica trebuie tradusa intr-
un set de reglementari integrate si intr-un plan de actiune care sa includa o componenta puternica
de informare si participare publica.
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12. PARTEA III: SINTEZA SI REGLEMENTARI INTEGRATE

Acest capitol final al studiului de fundamentare transforma diagnoza teritoriala intr-un cadru de
reglementare unitar, articuland o viziune strategica si un set de principii de interventie integrate
pentru teritoriul comunei Colti. Constatarea fundamentala derivata din analizele anterioare este
interdependenta absoluta dintre patrimoniul cultural construit si cadrul peisagistic, o relatie care
defineste identitatea unica a localitatii. Problema centrald este depdsirea abordarilor sectoriale,
care trateaza monumentele si peisajul ca entitati separate. Consecinta directd pentru Planul
Urbanistic General (PUG) este transpunerea acestei viziuni integrate intr-un set de reguli clare si
opozabile, menite sa ghideze dezvoltarea viitoare a comunei intr-o directie care valorifica si
protejeaza simultan ambele componente ale patrimoniului, transformand intregul teritoriu
administrativ intr-un spatiu gestionat coerent.

Metodologia de sinteza se bazeaza pe corelarea spatiala si conceptuald a zonelor de valoare
identificate in capitolele 7-11. Instrumentul principal este cartografierea suprapusa in sistem GIS,
care a permis identificarea zonelor de convergenta unde valoarea istorica se suprapune cu cea
peisagistica, generand areale de importanta strategica. Principiile de interventie sunt formulate pe
baza analizei SWOT, transformand punctele slabe si amenintarile in obiective de reglementare, iar
punctele tari si oportunitatile in directii de dezvoltare. Aceasta parte a studiului construieste, pe
baza analizelor precedente, un esafodaj de principii si reguli menit sa ofere un cadru clar pentru
proiectele viitoare, creand o legdtura directa si verificabild intre fiecare principiu de interventie si
o problema specificd, documentata in diagnoza teritoriala.

12.1. Peisajul Cultural: Sinteza Valorilor Istorice si Peisagistice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Colti constituie un peisaj cultural complex,
unde suprapunerea dintre elementele de patrimoniu istoric si cele ale cadrului natural genereaza
o valoare cumulata superioara sumei partilor. Analiza suprapusa a Zonelor Construite Protejate, a
zonelor de protectie a monumentelor si a unitatilor de peisaj valoroase releva trei areale de maxima
importantad strategica.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei recunoasteri formale, acest peisaj cultural este gestionat
fragmentar, riscand sd-si piarda coerenta structurala si identitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari definirea si delimitarea, ca
instrumente de planificare, a acestor zone cheie ale peisajului cultural, unde interdependenta
dintre istoric si natural este cea mai puternica, si instituirea unui set de reglementari integrate,
formulate in RLU ca un capitol distinct cu prioritate.

Primul areal este Peisajul Cultural Rupestru Alunis, concentrat in KILOCAROUL (X08, Y12).
Aici, se constata suprapunerea perfecta intre monumentul istoric de grupa A, Ansamblul rupestru
(BZ-1I-a-A-02352), Zona Construita Protejata ZCPo1_Alunis si o unitate de peisaj a asezarilor
rurale (UP-A) cu un grad exceptional de autenticitate. Problema este vulnerabilitatea extrema a
acestui areal la orice tip de interventie neconforma, fie ca vizeaza monumentul, fondul construit
adiacent sau cadrul natural. Consecinta pentru PUG este ca acest areal trebuie tratat ca o zona de
protectie integrald, unde principiul conservarii are prioritate absoluta. Reglementarile pentru acest
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perimetru trebuie sa fie cele mai restrictive din intreaga comund, vizand controlul strict al
materialelor, volumetriilor, cromaticii si al oricaror lucrari care ar putea afecta echilibrul delicat
dintre stanca, construit si vegetatie.

Al doilea areal strategic este Peisajul Cultural Traditional Colti, localizat in principal in
KILOCAROURILE (Xo07, Y10) si (X08, Y10). Acesta se defineste prin convergenta dintre Zona
Construita Protejata ZCPo2_Colti, Ansamblul muzeului de chihlimbar (BZ-II-m-A-01799) si o
unitate de peisaj agro-pastoral (UP-D) bine conservata. Problema specifica aici este presiunea
imobiliara, manifestata prin tendinta de extindere a intravilanului in detrimentul peisajului agricol
valoros. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a stabili o limita clara intre vatra satului si
peisajul deschis. RLU va introduce reguli de tranzitie, care impun retrageri mai mari ale
constructiilor fata de limita intravilanului, garduri transparente care sa nu blocheze perspectivele
si obligatia de a mentine livezile existente ca parte a amenajarii peisagistice a noilor parcele.

Al treilea areal este Peisajul Arheologic si Natural "Varful Bai", situat in KILO_CAROUL
(X07, Y09). Valoarea sa este data de suprapunerea dintre situl arheologic al Necropolei Monteoru
(BZ-1-s-B-02218) si un peisaj de culme, deschis, care functioneaza ca un punct de belvedere major.
Problema este conflictul potential dintre protectia patrimoniului arheologic subteran si diverse
utilizari ale terenului, de la agricultura la posibila instalare de noi echipamente. Consecinta pentru
PUG este de a institui un regim de co-vizibilitate, care sa protejeze atat contextul arheologic, cat si
valoarea peisagistica a perspectivei. RLU va interzice orice constructie supraterana in nucleul
sitului arheologic si va conditiona strict orice lucrare in zona de protectie.

Tabel 6-Peisajul Cultural: Sinteza Valorilor Istorice si Peisagistice

Areal Peisaj KILO/HECTA Valori Convergente Probleme Specifice de
Cultural CAROURI Management
Reprezentative
Peisajul KILO: (Xo08, Yi2); Monument Grupa A (BZ- Vulnerabilitate extrema la
Cultural HECTA: (AX=400- II-a-A-02352), ZCP_o1, interventii; necesita regim
Rupestru 600m, AY=300-500m) Peisaj Rural Autentic de protectie integrala.
Alunis (UP-A)
Peisajul KILO: (Xo7, Yi0), ZCP_oz2, Muzeu Presiune imobiliara Ila
Cultural (X08, Y10) Chihlimbar (BZ-II-m-A- interfata cu extravilanul;
Traditional 01799), Peisaj Agro- necesitaregulide tranzitie.
Colt Pastoral (UP-D)
Peisajul KILO: (Xo7, Yo9); Sit Arheologic National Conflict potential intre
Arheologic HECTA: (AX=700- (BZ-I-s-B-02218), Punct protectia subteranda si
"Varful Bai" 800m, AY=500-600m) de Belvedere Major utilizarile de suprafata.
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12.2. Principii de Interventie Integrate

CONSTATARE FACTUALA: Gestionarea peisajului cultural necesiti un set de principii de
interventie care sa integreze dimensiunile ecologice, sociale si economice.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor principii directoare duce la reglementiri fragmentate si decizii
arbitrare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propun cinci principii directoare care vor
fundamenta toate reglementarile specifice din RLU, reprezentand filosofia de planificare a PUG-
ului.

Principiul 1: Conservarea caracterului integrat. Valoarea peisajului cultural rezida in
coerenta ansamblului, nu in elemente izolate. Problema este tendinta de a proteja monumentul,
ignorand contextul. Implicatia pentru RLU este solicitarea obligatorie a unor studii de impact
vizual pentru proiecte majore si introducerea de criterii de evaluare a relatiei dintre nou si vechi.
Se interzic interventiile care fragmenteaza continuitatea peisajului sau introduc elemente
disonante la nivel de scard, materialitate sau cromatica.

Principiul 2: Prioritatea conservarii active in fata reconstructiei. Acest principiu extinde
filosofia de interventie de la monumente la intregul fond construit si peisaj. Problema este riscul
de a inlocui autenticul cu replici. Interventiile trebuie sa prioritizeze reparatiile, intretinerea si
tehnicile traditionale. RLU va sprijini acest principiu prin acordarea unor bonusuri de indicatori
urbanistici pentru proiectele de reabilitare si conversie a fondului existent si prin conditionarea
demolarilor de o justificare tehnica riguroasa.

Principiul 3: Dezvoltarea prin continuitate, nu prin ruptura. Arhitectura contemporana
trebuie sa reinterpreteze principiile, materialele si scara arhitecturii traditionale intr-un limbaj
modern, nu s imite stilurile istorice. Problema este conflictul dintre dorinta de modernitate si
respectul fata de context. Implicatia pentru RLU este de a nu impune un "stil", ci un set de reguli
de compozitie si materialitate: raport plin-gol, tipologie de acoperis, paletda de materiale si culori,
si modul de tratare a imprejmuirilor.

Principiul 4: Multifunctionalitate si diversitate. Peisajele rurale traditionale erau
multifunctionale. Problema este tendinta moderna de monofunctionalitate. Consecinta este ca
PUG-ul trebuie sa incurajeze o diversitate de functiuni compatibile in cadrul asezarilor rurale. RLU
va permite, in mod controlat, dezvoltarea unor mici functiuni turistice, mestesugaresti sau
comerciale in cadrul gospodariilor, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca 30% din suprafata
construita a locuintei si sa nu genereze impact negativ.

Principiul 5: Managementul participativ. Protectia peisajului cultural necesita implicarea
activa a comunitatii. Problema este decalajul dintre reglementéarile impuse si perceptia localnicilor.
Implicatia pentru PUG este de a propune un cadru de management, reiterand recomandarea
crearii unei Comisii Locale pentru Calitate Arhitecturala si Peisaj, cu rol consultativ in procesul de
autorizare si initierea de proiecte educationale.
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12.3. Viziune de Dezvoltare Durabila a Peisajului Cultural

CONSTATARE FACTUALA: Principiile de interventie integrate trebuie sustinute de o viziune
de dezvoltare pe termen lung, care sa ofere o directie clara pentru viitorul comunei Colti.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni formalizate lasi dezvoltarea la voia intAmplirii, fara
o directie strategica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se defineste o viziune centrald pentru PUG:
"Comuna Colti — un laborator viu al peisajului cultural carpatic, unde inovatia se intalneste cu
traditia pentru a crea o comunitate rezilienta si prospera." Aceasta se fundamenteaza pe trei
directii strategice.

Directia Strategica 1: Consolidarea Identitatii prin Conservare si Inovare. Aceasta
implica protejarea stricta a patrimoniului si stimularea calitatii in arhitectura noua. Planul de
actiune al PUG trebuie sa includa proiecte prioritare, precum restaurarea unui set de case
traditionale model, crearea unui ghid de proiectare ilustrat si organizarea unui concurs anual de
arhitectura.

Directia Strategica 2: Dezvoltarea Economica prin Valorificare Sustenabila. Aceasta
vizeaza transformarea potentialului turistic si a resurselor locale in oportunitati economice
concrete. Planul de actiune derivat din PUG trebuie sa includa proiecte precum realizarea si
marcarea traseelor tematice "Drumul Chihlimbarului” si "Drumul Bisericilor Rupestre", crearea
unui brand local pentru produsele locale si dezvoltarea unui program de formare antreprenoriala
in agroturism.

Directia Strategica 3: Cresterea Rezilientei prin Management Adaptativ si Participare Comunitara.
Aceasta recunoaste ci peisajul cultural este un sistem dinamic. Solutia este crearea unui cadru de
management flexibil. Proiectele prioritare sunt infiintarea Comisiei Locale pentru Calitate
Arhitecturala si Peisaj, crearea Fondului Local pentru Patrimoniu si implementarea unui sistem
de monitorizare a starii peisajului, cu indicatori clari.
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13. PARTEA III: REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU RLU

Acest capitol transpune concluziile analitice ale studiului intr-un instrument operational,
formuland articole normative clare, juridic corecte si tehnic aplicabile pentru Regulamentul Local
de Urbanism (RLU). Constatarea factuala este ca analizele din Partea I si II au identificat un set de
valori de patrimoniu si peisaj, precum si vulnerabilitdti specifice, care necesitd un cadru de
reglementare opozabil pentru a fi protejate. Problema clard este cd un RLU standard este
insuficient pentru a gestiona nuantat aceste valori. Consecinta directa pentru actualizarea Planului
Urbanistic General (PUG) este necesitatea de a introduce o sectiune dedicata in RLU, care sa
defineasca domeniul de aplicare, regulile specifice (permisivitati, conditionari, interdictii) si
procedurile de autorizare necesare pentru a transforma diagnoza intr-o realitate administrativa.

Metodologia de transpunere normativa urmareste transformarea fiecirei probleme identificate
intr-un set de reguli care sa o adreseze. Pentru fiecare zona protejata, coridor vizual sau principiu
de interventie, se formuleaza articole care definesc domeniul de aplicare (unde se aplica regula),
reguli specifice si proceduri de autorizare. Un regulament eficient este prescriptiv, oferind praguri,
liste de materiale si conditii masurabile. Fiecare propunere de articol este direct legata de o
concluzie specificd a diagnozei, asigurand o trasabilitate completa intre analiza si reglementare.

13.1. Reglementari pentru Zonele Construite Protejate (ZCP)

CONSTATARE FACTUALA: Delimitarea Zonelor Construite Protejate ZCPo1Alunis (in
KILOCAROU (Xo08, Y12)) si **ZCPo2Colti** (in KILOCAROURILE (Xo7, Y10), (X08, Y10)),
bazata pe valoarea ambientala si coerenta fondului construit traditional, este lipsita de efect juridic
in absenta unor articole specifice in RLU.

PROBLEMA CLARA: Degradarea continui a acestor zone prin interventii neconforme
(materiale, volumetrii, cromaticd) erodeaza ireversibil caracterul local. Peste 30% din fondul
construit valoros este deja afectat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se introduce un capitol distinct in RLU dedicat
ZCP-urilor, care stabileste un regim de construire si interventie mult mai strict decat in restul
localitdtii, avand ca obiectiv principal conservarea patrimoniului arhitectural vernacular.
Propunerile sunt structurate pe patru paliere de control:

Primul palier vizeazd amplasarea si conformarea cladirilor, avand ca scop controlul
densitatii si al scarii interventiilor. Se stabilesc urmatoarele 3 reguli:

1. Se interzice orice constructie noua sau extindere care nu respecta alinierea la strada si regimul
de inaltime specific tesutului istoric. Regimul de inaltime maxim admis este P+M (parter cu
mansarda), cu o indltime maxima la cornisa de 4,5 metri si la coama de 7,5 metri.

2. Indicatorii urbanistici sunt mai restrictivi: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim este
de 25%, iar Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim este de 0,6.

3. Se impune o suprafata minima a parcelei pentru constructii noi de 1.500 mp, pentru a descuraja
lotizarile speculative si a pastra caracterul aerisit al asezarilor.
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Al doilea palier se refera la expresia arhitecturala si materialitate, fiind esential pentru
conservarea caracterului vizual. Se impun urmatoarele 4 conditii:

1. Fatadele trebuie finisate cu materiale traditionale sau cu un aspect similar acestora; sunt
interzise tencuielile decorative cu textura neregulata, placajele ceramice, compozite sau metalice;
sunt permise tencuieli minerale netede vopsite, placaje din piatra de rau sau lemn tratat.

2. Paleta cromatica este restransa la alb, nuante de gri derivate din piatra si nuante de maro
derivate din lemn si pamant; se interzic culorile intense si finisajele lucioase.

3. Acoperisurile trebuie sa fie de tip sarpanta, in doua sau patru ape, cu o panta cuprinsa intre 30
si 45 de grade; invelitorile permise sunt sita, sindrila de lemn, olanele ceramice sau tabla faltuita
de culoare gri inchis mat; se interzic tigla metalica profilata si tablele in culori stridente.

4. Tamplaria trebuie sa fie realizata din lemn si sa respecte proportia traditionald a golurilor
(predominant verticale); se interzic tamplaria din PVC si aluminiu.

Al treilea palier reglementeaza anexele gospodaresti si imprejmuirile. Se definesc 2 reguli:

>

1. Anexele (grajduri, suri, bucatarii de vara) trebuie sa aiba un regim de inaltime de maximum
parter (4 metri la cornisa) si sa utilizeze aceleasi materiale si finisaje ca si locuinta.

2. Imprejmuirile spre spatiul public trebuie si fie transparente si realizate din materiale
traditionale; se permit garduri din scindura de lemn pe soclu de piatra, cu o inaltime maxima de
1,60 metri; se interzic gardurile din beton prefabricat, zidarie tencuita, tabla cutata sau plasa de
sarma cu stalpi metalici.

Ultimul palier, cel procedural, instituie un mecanism de control al calitatii: pentru orice
constructie noud, extindere sau modificare de fatada in ZCP-uri, Certificatul de Urbanism va
solicita obligatoriu un aviz consultativ din partea Comisiei Locale pentru Calitate Arhitecturala si
Urbana. Documentatia pentru autorizatia de construire (DTAC) va trebui sd includa piese desenate
la scari de detaliu (1:20, 1:50) care sa explice clar solutiile de finisaj, cromatica si rezolvarea
detaliilor constructive.

13.2. Reglementari privind Integrarea Noilor Constructii in Peisaj

CONSTATARE FACTUALA: Presiunea de a construi (in special case de vacanti) se manifesta
pe intreg teritoriul comunei, nu doar in ZCP-uri, generand un risc de degradare a peisajului la scara
larga, in special in Peisajul Dealurilor si Versantilor (UP-D).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui set de reguli minime de integrare in peisaj pentru constructiile
situate in afara zonelor strict protejate, dar in areale cu valoare peisagistica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se introduce in RLU un capitol dedicat, care
functioneaza ca un ghid de proiectare simplificat, aplicabil la nivelul intregului intravilan care nu
se suprapune cu ZCP-urile, avand ca principiu subordonarea constructiei fata de cadrul natural.

Primul set de reguli vizeaza adaptarea la topografie:

) >
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a) Se interzice amplasarea constructiilor direct pe linia de creasta a dealurilor sau pe varfuri
proeminente, pentru a proteja silueta naturala a reliefului.

b) Pe terenurile cu panta de peste 15%, constructiile trebuie adaptate prin solutii de tip terasare
sau semi-ingropare; se interzic platformele artificiale extinse, iar volumul total de sapatura si
umplutura nu trebuie sa depaseasca 30% din amprenta la sol a cladirii.

¢) Accesurile auto si aleile pietonale pe terenurile in panta trebuie sa urmeze curbele de nivel,
evitand traseele rectilinii.

Al doilea set de reguli se refera la conservarea vegetatiei si la amenajarea peisagistica:

a) Se interzice defrisarea arborilor cu un diametru al trunchiului mai mare de 30 cm, acestia
trebuind integrati in amenajarea peisagistica.

b) Amenajarea peisagisticd a parcelelor va utiliza cu prioritate specii vegetale autohtone, cu
recomandarea de a planta cel putin 5 arbori la fiecare 1.000 mp de teren.

c¢) Pentru parcelele provenite din lotizarea fostelor livezi, se impune obligatia de a pdstra un
procent de minimum 40% din suprafata parcelei ca spatiu verde.

Al treilea set de reguli, mai permisiv decat in ZCP-uri, vizeaza materialitatea si cromatica:

a) Se recomanda utilizarea materialelor de finisaj cu aspect natural (lemn, piatra, tencuieli
minerale) si se descurajeaza suprafetele vitrate mari, reflectorizante.

b) Se interzice utilizarea culorilor stridente pentru finisajele exterioare. RLU va include o anexa cu
o paleta de culori recomandate.

¢) Invelitorile vor fi realizate din materiale cu finisaj mat, cu o panti a acoperisurilor intre 25 si 45
de grade.

13.3. Reglementari pentru Protectia Componentelor Vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Valoarea peisajului, conform capitolului 10, este dati si de relatiile
vizuale dintre componentele sale (siluete, puncte de belvedere, coridoare vizuale).

PROBLEMA CLARA: Aceste componente imateriale nu pot fi protejate prin zonificarea
functionala clasica, fiind vulnerabile la obstructionare si degradare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se introduce in RLU un set de reglementiri de tip
"overlay", care se aplica punctual in anumite zone, indiferent de functiunea de baza, pentru a
proteja calitatea vizuala a peisajului.

Primul tip de reglementare vizeaza protectia punctelor de belvedere. Pentru fiecare punct principal
cartografiat, se instituie doua niveluri de protectie:

a) O zona de protectie fizica a punctului, constand intr-un cerc cu raza de 30 de metri, unde se
interzice orice constructie.
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b) Conuri de vizibilitate protejate, definite grafic in plansa de reglementari. Orice constructie noua
in interiorul acestora va necesita o simulare de impact vizual care si demonstreze ca nu
obstructioneaza perspectiva (ex: conul vizual din KILO_CAROUL (Xo08, Y11) catre Ansamblul
rupestru Alunis).

Al doilea tip de reglementare se aplica coridoarelor vizuale de-a lungul drumurilor cu valoare
peisagistica, in special DC69. Se instituie o zona de protectie a peisajului drumului (50 de metri de
fiecare parte a axului), unde se aplica reguli stricte:

a) Interzicerea panourilor publicitare, cu exceptia indicatoarelor turistice standardizate.
b) Amplasarea constructiilor noi la minimum 20 de metri de marginea drumului.

¢) Respectarea stricta a paletei de materiale si culori.

d) Utilizarea exclusiva a gardurilor transparente spre drum (lemn, gard viu).

Al treilea tip vizeaza protectia siluetei asezarilor. Se introduce o regula generala aplicabila in
intreg teritoriul comunei: nicio constructie noua nu va putea depdsi, ca indltime absoluta, coama
acoperisului celei mai inalte biserici din localitate.

13.4. Proceduri si Conditionari Specifice de Autorizare

CONSTATARE FACTUALA: Un set de reglementiri, oricat de bine formulate, este ineficient
fara un proces de autorizare care sa asigure verificarea aplicarii lor.

PROBLEMA CLARA: Sistemul actual de autorizare este concentrat pe aspecte cantitative
(indicatori urbanistici) si are o capacitate redusa de a evalua calitatea arhitecturala si integrarea in
peisaj.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se introduce in procedura de autorizare o serie de
conditionari suplimentare pentru a creste calitatea proiectelor, in special in zonele protejate.

Se propune ca, pentru orice proiect in Zonele Construite Protejate sau in zonele de protectie a
monumentelor istorice, documentatia DTAC sa fie elaborata obligatoriu de un arhitect cu drept de
semnatura. Certificatul de urbanism pentru aceste zone va solicita piese suplimentare:

a) Un studiu cromatic si de materialitate.
b) Detalii de executie la scara 1:20 pentru fatada si imprejmuiri.
¢) O simulare fotorealista a integrarii in context.

Pentru proiectele situate in conurile de vizibilitate protejate sau in coridoarele vizuale, se
introduce obligativitatea prezentarii unui Studiu de Impact Vizual in cadrul DTAC. Acesta va
contine simulari de tip "vedere inainte si dupa" si o analiza a gradului de obstructionare a
perspectivelor.

Propunerea procedurald centrald este infiintarea Comisiei Locale pentru Calitate
Arhitecturala si Peisaj. Acest organism consultativ, format din specialisti voluntari si
reprezentanti ai societatii civile, va oferi un punct de vedere tehnic asupra proiectelor din zonele
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sensibile, sprijinind decizia administratiei locale. Avizul sau, desi consultativ, ar trebui sa devina o
conditie pentru inaintarea proiectelor catre forurile de avizare judetene.
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14. CONCLUZII SI DIRECTII STRATEGICE

Acest capitol final distileaza diagnoza complexa intr-un set de concluzii, directii strategice de
actiune si prioritati de interventie, menite sa fundamenteze deciziile din cadrul Planului Urbanistic
General. Fundamentul acestui demers este transpunerea directa a constatarilor factuale din
diagnoza in principii normative si directii operationale. Fiecare concluzie este ancorata intr-o
problema specifica, documentata in analizele precedente, si genereaza o consecinta directa pentru
reglementarile urbanistice si pentru politicile publice locale.

Capitolul functioneaza ca o punte logica intre faza de analiza aprofundata si cea de planificare,
asigurand ca viitorul Plan Urbanistic General va fi un instrument strategic, fundamentat pe o
intelegere profunda a realitatii si a potentialului teritoriului comunei Colti.

14.1. Concluzii Finale ale Diagnozei Integrate

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul cultural al comunei Colti reprezinti activul sidu cel mai
valoros, dar si cel mai fragil, recunoscut la nivel national prin clasarea unor monumente in grupa
A (Ansamblul rupestru de la Alunis, BZ-1I-a-A-02352).

PROBLEMA CLARA: Existi un decalaj major intre valoarea intrinsec# a acestui peisaj si nivelul
actual de protectie, management si valorificare la nivel local, care este aproape inexistent.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie o schimbare de paradigma in PUG:
peisajul cultural trebuie tratat ca o infrastructurd esentiald, a cdrei calitate conditioneaza
sustenabilitatea oricarei dezvoltari. Toate reglementirile, de la constructii la infrastructura,
trebuie subordonate principiului conservarii si punerii in valoare a caracterului peisajului.

CONSTATARE FACTUALA: Protectia eficientd nu se poate realiza firi o zonificare clari si fara
instrumente de control al calitatii. Peste 30% din cladirile din fondul traditional sunt deja
degradate sau alterate de interventii neconforme.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor perimetre de protectie opozabile juridic si a unor criterii
calitative in procesul de autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari transpunerea stringenti in plansele
PUG si in RLU a zonelor de protectie fundamentate: 1) Zonele Construite Protejate ZCPo1Alunis
(KILOCAROU (Xo08, Y12)) si ZCPo2Colti (KILOCAROURILE (Xo07, Y10), (X08, Y10)); 2) Zonele
de protectie pentru monumente si situri arheologice (Necropola Monteoru in (Xo07, Y09)); 3)
Coridoarele si conurile vizuale de importanta majora. Este imperativa infiintarea Comisiei Locale
pentru Calitate Arhitecturala si Peisaj, ca filtru profesional in avizarea proiectelor din aceste zone.

CONSTATARE FACTUALA: Patrimoniul cultural si peisagistic detine un potential de
dezvoltare considerabil, in prezent latent, cu sub 5.000 de vizitatori anuali si mai putin de 5 unitati
de cazare clasificate.

PROBLEMA CLARA: Modelul de dezvoltare actual este nesustenabil, bazat fie pe o agricultura
de subzistenta, fie pe o presiune imobiliara speculativda, ambele cu impact negativ pe termen lung.

Planul National 54 | Page
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

VEGO

@i COMUNA COLTI

B
<7 [ JUDETUL BUZAU

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si promoveze activ un model de
dezvoltare economica endogena, bazata pe valorificarea sustenabild a specificului local. RLU
trebuie sa permitd, in mod controlat, aparitia a cel putin 10-15 noi functiuni mixte (cazare,
gastronomie, ateliere) in vatra satelor, conditionand aceste dezvoltiri de respectarea unor
standarde inalte de calitate arhitecturala si de integrare in peisaj.

CONSTATARE FACTUALA: Succesul pe termen lung al oriciirei strategii depinde critic de
capacitatea administrativa si de implicarea comunitatii, ambele fiind in prezent reduse.

PROBLEMA CLARA: Gradul redus de constientizare a valorii patrimoniului la nivel local si
resursele limitate ale administratiei publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un catalizator
pentru actiune comunitara. Planul de Actiune asociat trebuie sa includa minimum 3 masuri "soft":
1) Programe de informare si educatie pentru patrimoniu; 2) Initiative de sprijinire a mesterilor
locali; 3) Crearea unor mecanisme financiare, precum un Fond Local pentru Patrimoniu.

Tabel 7-Concluzii Finale ale Diagnozei Integrate

Concluzie Finala Fundamentare Problema Cheie Consecintd/Implicatie pentru PUG
(Capitole) Identificata

1. Strategica 4, 8,11 Decalajul dintre Schimbarea paradigmei: peisajul
valoarea cultural devine infrastructura
patrimoniului si esentiald, subordonand celelalte
cadrul de reglementari.
management local.

2. Operationala 5,10, 13 Absenta zonificariide Transpunerea ZCP-urilor si a
protectie opozabile si  zonelor de protectie in RLU;
acontrolului calitativ. infiintarea obligatorie a Comisiei

Locale de Calitate.

3. Economica 6,9, 11 Model de dezvoltare Promovarea unui model economic
nesustenabil endogen bazat pe turism cultural,
(subzistenta vs. agroturism si mestesuguri prin
speculativ). reglementari flexibile.

4. Administrativa 7,12, 15 Capacitate Includerea in PUG a unui Plan de
administrativa Actiune cu masuri "soft" (educatie,

redusa si implicare
comunitara scizuta.

14.2. Directii Strategice de Actiune

sprijin mesteri, fond local).

Ansamblul de concluzii ale diagnozei impune o viziune de dezvoltare articulata pentru a echilibra
obiectivele de protectie si dezvoltare. Viziunea centrala pentru PUG este: "Comuna Colti — un
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peisaj cultural viu, unde identitatea istorica si cadrul natural exceptional devin
fundamentul unei comunitati prospere si reziliente." Pentru a operationaliza aceasta
viziune, se propun trei directii strategice de actiune interconectate.

Directia Strategica 1: Conservare Activa si Inovare in Traditie (Axa Identitatii).
Aceasta directie plaseaza protejarea si managementul activ al peisajului cultural in centrul politicii
de dezvoltare. Problema adresata este riscul de pierdere a autenticitdtii, documentat prin
degradarea a peste 30% din fondul construit traditional. Obiectivele specifice ale acestei axe sunt:

1. Asigurarea protectiei juridice si operationale a tuturor componentelor de patrimoniu
identificate, prin implementarea riguroasa a celor 5 tipuri de zone de protectie propuse in RLU.

2. Stoparea degradarii fondului construit traditional prin stimularea a cel putin 20 de proiecte de
conservare, reabilitare si reconversie functionala in urmatorii 10 ani, in detrimentul demolarii si
inlocuirii.

3. Promovarea calitatii in arhitectura noua, prin impunerea principiilor de integrare in peisaj si
prin incurajarea reinterpretarii creative a limbajului arhitectural local.

4. Managementul activ al peisajului agro-pastoral, prin sustinerea practicilor agricole extensive
care asigura mentinerea a peste 80% din suprafata actuala a pajistilor si livezilor traditionale.

Implicatia pentru PUG este un set de reglementari detaliate, sustinute de un ghid de proiectare si
de mecanisme de control al calitatii.

Directia Strategica 2: Dezvoltare Economica prin Valorificare Sustenabila (Axa
Prosperitatii). Aceasta directie vizeaza transformarea activelor de patrimoniu si peisaj in
motoare de dezvoltare economica locala. Problema este de a crea oportunitati economice care sa
nu distruga resursa pe care se bazeaza, generand beneficii care sa raimana in proportie de peste
60% in comunitate. Obiectivele specifice sunt:

1. Structurarea unei oferte turistice integrate si competitive, bazatd pe brandul "Tinutul
Chihlimbarului si al Bisericilor Rupestre", prin dezvoltarea a 3 trasee tematice si a serviciilor
conexe.

2. Stimularea a cel putin 15 noi initiative de antreprenoriat local in domeniile agroturismului,
gastronomiei locale si mestesugurilor creative, prin crearea unui cadru de reglementare favorabil.

3. Cresterea atractivitatii rezidentiale a comunei, prin asigurarea unei calitati ridicate a mediului
de viata si a infrastructurii de comunicatii (acoperire 100% fibra optica in vetrele satelor).

4. Sustinerea a minimum 5 proiecte de agricultura ecologica si produse locale, prin protejarea
terenurilor agricole valoroase.

Implicatia pentru PUG este definirea unor zone cu potential de dezvoltare economica si a unor
reguli care sa asigure un standard inalt de calitate.

Directia Strategica 3: Cresterea Rezilientei si Guvernanta Participativa (Axa
Comunitatii). Aceasta directie recunoaste ca sustenabilitatea pe termen lung depinde de
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capacitatea comunitatii de a se adapta la schimbari si de a se implica activ in gestionarea propriului
teritoriu. Problema este de a construi aceasta capacitate administrativa si comunitara, in prezent
redusa. Obiectivele specifice sunt:

1. Cresterea rezilientei la riscuri naturale si la schimbari climatice, prin implementarea de masuri
de preventie (interzicerea constructiilor in zone de risc) si de adaptare.

2. Imbunititirea guvernantei locale in domeniul patrimoniului si al urbanismului, prin crearea
Comisiei Locale pentru Calitate Arhitecturala.

3. Stimularea implicarii comunitatii in protejarea si valorificarea peisajului cultural, prin
minimum 3 programe anuale de educatie, constientizare si prin sprijinirea initiativelor locale.

Implicatia pentru PUG este de a fi conceput ca o platforma pentru actiune, care sa includa un plan
clar si mecanisme de monitorizare participativa.

14.3. Prioritati de Interventie

Resursele financiare, administrative si umane pentru implementarea obiectivelor strategice sunt
limitate. Problema fundamentald este stabilirea unei ierarhii clare a prioritatilor, pentru a
concentra eforturile acolo unde impactul si urgenta sunt cele mai mari. Consecinta este definirea
a trei niveluri de prioritate pentru interventiile propuse, care trebuie sa se reflecte in Planul de
Actiune al PUG si in programarea bugetara multianuala a comunei.

Prioritatea 1 (Termen Scurt: 0-3 ani) - Interventii Critice de Protectie si Stopare a
Degradarii. Acest nivel include actiunile absolut necesare pentru a salva valorile cele mai expuse
si pentru a pune bazele unui management functional.
1. Aprobarea PUG si a RLU cu includerea tuturor zonelor de protectie propuse (ZCP, zone de
protectie monumente/situri) si a reglementarilor aferente.

2. Infiintarea Comisiei Locale pentru Calitate Arhitecturald si Peisaj si elaborarea ghidului de
proiectare.

3. Realizarea unui program de interventii de urgenta pentru 3-5 case traditionale valoroase, aflate
in stare de pre-colaps.

4. Initierea proiectului de marcare si amenajare a traseelor tematice principale ("Drumul
Chihlimbarului", "Drumul Bisericilor Rupestre").

Prioritatea 2 (Termen Mediu: 3-7 ani) - Interventii de Consolidare si Dezvoltare a
Infrastructurii. Acest nivel vizeaza consolidarea cadrului creat in prima etapa si dezvoltarea

infrastructurii de suport.
1. Modernizarea drumurilor comunale care deservesc principalele obiective turistice (DC69 spre
Alunis), cu respectarea principiilor de integrare in peisaj.
2. Extinderea retelelor de utilitdti (apd, canalizare, fibra opticd) in vetrele satelor.
3. Implementarea  unui sistem de  management integrat al  deseurilor.
4. Crearea Fondului Local pentru Patrimoniu si lansarea primelor apeluri de finantare pentru
proprietarii privati.
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5. Dezvoltarea de parteneriate cu universitati si ONG-uri pentru proiecte de cercetare si
promovare.

Prioritatea 3 (Termen Lung: 7-10+ ani) - Interventii de Dezvoltare Integrata si
Inovare. Acest nivel se concentreaza pe proiecte complexe, cu impact pe termen lung, care
valorifica potentialul local.

1. Reabilitarea si reconversia functionala a cladirilor publice dezafectate (ex: vechea scoala din
Colti) in centre comunitare sau creative.

2. Dezvoltarea unor produse turistice de nisa (ateliere de mestesuguri, programe gastronomice).

3. Implementarea unor proiecte de reabilitare peisagistica la scard largd, precum reconstructia
ecologica a malurilor sau refacerea teraselor agricole.

4. Integrarea comunei Colti in retele de cooperare nationale si internationale dedicate peisajelor
culturale sau turismului sustenabil.

Aceasta esalonare ofera o foaie de parcurs clard, permitand administratiei locale sa planifice
investitiile si sd monitorizeze progresul.
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15. PLAN DE ACTIUNE SI PRIORITATI DE INTERVENTIE

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza integrati a demonstrat ci potentialul strategic al
comunei Colti, definit de peisajul sau cultural unic (cu monumente de grupa A precum BZ-II-a-A-
02352), este direct subminat de 3 vulnerabilitati critice: 1) degradarea a peste 30% din patrimoniul
vernacular; 2) o infrastructura subdezvoltata (sub 40% din DC69 modernizat); 3) lipsa unui cadru
de management activ.

PROBLEMA CLARA: Transpunerea viziunii strategice intr-un instrument operational, concret
si etapizat, este o conditie absoluta, fara de care strategia risca sa ramana o simpla declaratie de
intentie, incapabila sa produca efecte in teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest plan de actiune devine componenta
executiva a Planului Urbanistic General, definind portofoliul de proiecte, ierarhizarea temporala
(0-3 ani, 3-7 ani, 7-10+ ani), estimarile de cost si responsabilitatile necesare pentru a transforma
viziunea in realitate. Rolul sdau este de a asigura ca dezvoltarea viitoare a comunei va fi una ghidata,
coerenta si sustenabila, fiecare proiect fiind direct legat de o nevoie documentata si de o sursa de
finantare probabila.

Metodologia de elaborare a planului se bazeaza pe ierarhizarea si operationalizarea concluziilor
strategice din capitolul 14, aliniind fiecare proiect la una dintre cele trei axe strategice definite: Axa
Identitatii, Axa Prosperitdtii si Axa Comunitdtii. Succesul implementarii depinde de o etapizare
realista, care coreleaza complexitatea proiectelor cu capacitatea administrativa si cu sursele de
finantare probabile. Estimarile de costuri prezentate sunt preliminare, la nivel de ordin de marime,
si necesita studii de fezabilitate ulterioare, iar sursele de finantare sunt identificate la nivel de
tipologie (PNRR, Program Regional, "Anghel Saligny"), nu de angajament ferm. Criteriile de
prioritizare a proiectelor au fost: 1. Urgenta (interventii necesare pentru a stopa degradarea
ireversibila); 2. Impactul strategic (capacitatea de a genera efecte pozitive in lant); 3. Fezabilitatea
(posibilitatea de implementare cu resursele existente sau atrase pe termen scurt si mediu).

15.1. Proiecte Prioritare de Interventie

CONSTATARE FACTUALA: Ansamblul de probleme si oportunititi identificate in diagnozi, de
la starea critica a fondului construit la potentialul turistic latent, necesita o abordare focalizata prin
intermediul unor proiecte-pilot cu impact sistemic.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a dispersa resursele limitate in actiuni mirunte, fara efect
masurabil, este ridicat. Fara o concentrare a eforturilor, impactul va fi nul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se defineste un portofoliu restrans de 5 proiecte
prioritare, interconectate, considerate esentiale pentru a initia procesul de dezvoltare durabila si a
atinge obiectivele celor trei axe strategice. PUG-ul va acorda acestor proiecte prioritate maxima in
alocarea de terenuri si in simplificarea procedurilor de avizare.

1. Po1: Implementarea Cadrului de Protectie si Management al Peisajului Cultural
(Axa Identitatii) Acest proiect-cadru vizeaza operationalizarea instrumentelor de reglementare
si guvernanta, creand fundatia juridica si administrativa pentru toate celelalte interventii. Fara
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acest cadru, orice alt proiect este vulnerabil. Activitatile cheie sunt: a) Aprobarea PUG-ului cu setul
complet de reglementari pentru Zonele Construite Protejate (ZCPoi1Alunis in (X08, Y12) si
ZCPo2Colti in (X07, Y10), (X08, Y10)), zonele de protectie a monumentelor (BZ-1I-a-A-02352,
BZ-1I-m-A-01799) si coridoarele vizuale. b) Infiintarea si operationalizarea Comisiei Locale pentru
Calitate Arhitecturala si Peisaj (CLCAP), ca filtru tehnic obligatoriu. c¢) Elaborarea si diseminarea
unui Ghid de Proiectare ilustrat pentru constructiile din comuna, care sa traduca regulile din RLU
intr-un limbaj accesibil. Indicatori de succes: atingerea unui grad de conformitate de peste 90% a
noilor constructii cu principiile din ghid; evaluarea a 100% din proiectele din ZCP-uri de catre
CLCAP.

2. Po2: Salvarea si Reabilitarea Fondului Construit Traditional (Axa Identitatii & Axa
Prosperitatii) Acest proiect abordeaza direct problema critica a degradarii patrimoniului
vernacular. Obiectivele sunt: a) Realizarea unui program de interventii de urgentd (punere in
siguranta) pentru 5 case traditionale identificate ca fiind in stare de pre-colaps in ZCPo1Alunis si
ZCPo2Colti. b) Elaborarea a 3 proiecte-model de restaurare si reconversie functionala (ex:
pensiune, atelier mestesugdresc), care sa poata fi replicate de alti proprietari. ¢c) Organizarea unui
atelier anual de mestesuguri traditionale in constructii, pentru a revitaliza cunostintele locale.
Parteneri cheie: Institutul National al Patrimoniului, ONG-uri de profil (Ambulanta pentru
Monumente).

3. P0o3: Structurarea si Marcarea Traseelor Tematice "Tinutul Chihlimbarului" (Axa
Prosperitatii) Acest proiect este motorul credrii unui produs turistic coerent. Proiectul
urmareste: a) Definirea si cartografierea a 3 trasee tematice principale: Traseul Bisericilor
Rupestre (pietonal, vizand KILO_ CAROURILE (X08, Y12) si (X09, Y12)), Traseul Chihlimbarului
(auto/cicloturism, de-a lungul DC69) si Traseul Peisajelor Traditionale (drumetie). b) Realizarea
unui sistem de marcare si semnalizare turisticd bilingv pentru toate traseele si obiectivele. c)
Amenajarea peisagistici a 5 puncte de belvedere principale, cu mobilier rural si panouri de
interpretare. Impactul asteptat: cresterea duratei medii de sedere a vizitatorilor de la 3 ore la
minimum o zi.

4. Pog: Modernizarea Infrastructurii de Baza si a Conectivitatii Digitale (Axa
Comunitatii & Axa Prosperitatii) Acest proiect este un facilitator esential, fara de care comuna
ramane izolatd. Obiectivele prioritare sunt: a) Reabilitarea si modernizarea drumului comunal
DC69, cu aplicarea principiilor de integrare in peisaj. b) Extinderea retelei de internet de mare
viteza (fibra optica) pentru a acoperi integral vetrele satelor Colti si Alunis. ¢) Initierea studiilor de
fezabilitate pentru un sistem de canalizare si epurare in vatra satului Colti. Surse de finantare:
Programul National de Investitii "Anghel Saligny", fonduri europene de coeziune.

5. Po5: Centrul Comunitar "Scoala Vie" - Educatie pentru Patrimoniu si Mestesuguri
(Axa Comunitatii) Acest proiect "soft" are un impact strategic pe termen lung. Proiectul
propune: a) Reabilitarea unei cladiri vechi, dezafectate (fosta scoala din satul Coltii de Jos), si
transformarea ei intr-un centru comunitar. b) Dezvoltarea unui program educational anual, in
parteneriat cu scoala locala, care sa includa ateliere de mestesuguri si proiecte de documentare a
istoriei locale. ¢) Crearea unui "incubator" pentru micii mestesugari si producatori locali.
Finantare: fonduri AFCN, granturi culturale.
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15.2. Plan de Actiune si Etapizarea Implementarii

CONSTATARE FACTUALA: Definirea proiectelor prioritare trebuie insotitd de un calendar de
implementare realist, corelat cu capacitatea administrativa si ciclurile de finantare.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca, in absenta unei etapiziri clare, proiectele si rimana la stadiul
de intentie, fara a fi transpuse in actiuni concrete.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se structureazi planul de actiune pe trei orizonturi
de timp, fiecare cu un set de actiuni specifice. Aceasta etapizare asigura un proces de dezvoltare
organic si fezabil, devenind o foaie de parcurs obligatorie pentru administratia locald in urmatorii
10 ani.

Etapa 1 (Termen Scurt: 0-3 ani) - Faza de Fundamentare si Interventii de Urgenta
Aceasta etapa se concentreaza pe actiunile critice, cu cel mai mare impact de deblocare si protectie.

1. Actiuni Legislative si Administrative: a) Finalizarea, avizarea si aprobarea PUG-ului cu
intregul set de reglementiri (Anul 1). b) Infiintarea prin HCL a Comisiei Locale pentru Calitate
Arhitecturala si Peisaj (CLCAP) (Anul 1-2). ¢) Elaborarea si aprobarea Ghidului de Proiectare (Anul
2).

2. Proiecte de Investitii (Pregatire): a) Realizarea studiilor de fezabilitate si a proiectelor
tehnice pentru Po2 si Po4 (Anii 2-3). b) Depunerea cererilor de finantare pentru proiectele
prioritare Po1, Po2 si Po4 (Anii 2-3).

3. Actiuni "Soft": a) Initierea proiectului de marcare a traseelor tematice (Po3) (Anul 2). b)
Lansarea programului educational "Scoala Vie" (Po5s) (Anul 3).

Etapa 2 (Termen Mediu: 3-7 ani) - Faza de Consolidare si Dezvoltare a Infrastructurii
Aceastd etapa implementeaza proiectele majore si consolideaza modelul de dezvoltare.

1. Implementare Proiecte de Investitii: a) Executia lucrarilor de modernizare a DC69 (Anii
4-5). b) Implementarea proiectului pilot de restaurare (P02) (Anii 4-6). ¢c) Demararea lucrarilor la
sistemul de canalizare, conditionat de finantare (Anii 5-7).

2. Dezvoltare Economica: a) Crearea brandului turistic si a portalului web (Anul 4). b)
Infiintarea Fondului Local pentru Patrimoniu (Anul 5).

Etapa 3 (Termen Lung: 7-10+ ani) - Faza de Dezvoltare Integrata si Inovare
Aceasta etapa vizeaza proiecte complexe care consolideaza modelul pe termen lung.

1. Proiecte de Reabilitare la Scara Larga: a) Extinderea programului de reabilitare a fondului
construit (Incepand cu Anul 8). b) Implementarea unor proiecte de reabilitare peisagistici
(Incepand cu Anul 9).

2. Inovare: a) Reabilitarea si reconversia functionala a cladirii pentru Centrul Comunitar (Po5)
(Anii 8-10). b) Atragerea de investitii in industrii creative.

) >

Tabel 8-Etapizarea Implementdarii Proiectelor Prioritare
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15.3. Surse de Finantare si Estimari Bugetare

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea planului de actiune necesiti resurse financiare de
peste 5 milioane de euro, care depasesc capacitatea bugetului local.

PROBLEMA CLARA: Identificarea unui mix de surse de finantare diversificate este esentiald
pentru a permite co-finantarea proiectelor prioritare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari cartografierea principalelor
programe de finantare nationale si europene aplicabile si realizarea unei estimari bugetare
preliminare pentru fiecare proiect.

Estimari Bugetare Preliminare:

1. Po1 (Cadru de Protectie): 25.000 euro (consultanta, operare CLCAP).

2. Po2 (Salvare Fond Construit): 400.000 euro (interventii de urgenta + 3 proiecte model).
3. Po3 (Trasee Tematice): 50.000 euro (proiectare, marcare, amenajare).

4. Pogq (Infrastructura): > 5.000.000 euro (DC69: ~1.5 mil. euro; Fibra: ~300.000 euro;
Canalizare: >3 mil. euro).

5. Po5 (Centru Comunitar): 200.000 euro (reabilitare, dotare).
Surse de Finantare Identificate:

1. Fonduri Europene: a) Programul Regional Sud-Est 2021-2027 (dezvoltare urbana, turism,
patrimoniu). b) Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) (Valul Renovarii, Turism si
Cultura). ¢) Fondul European Agricol pentru Dezvoltare Rurala (FEADR) (agroturism, peisaj).

2. Fonduri Nationale: a) Programul National de Investitii "Anghel Saligny" (infrastructura). b)
Finantari de la Institutul National al Patrimoniului (Timbrul Monumentelor Istorice). ¢) Granturi
de la Administratia Fondului Cultural National (AFCN) (proiecte culturale).

3. Bugetul Local si Alte Surse: a) Co-finantare din bugetul local. b) Crearea Fondului Local
pentru Patrimoniu (taxe locale, donatii). ¢) Parteneriate public-private (infrastructura turistica).
15.4. Cadrul Institutional si Responsabilitati

CONSTATARE FACTUALA: Un plan de actiune este ineficient fird o definire clari a
responsabilitatilor si fara un cadru institutional adecvat.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea asumirii si coordonirii implementirii proiectelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune o matrice de responsabilititi, care
aloca fiecare proiect unei entitati lider si unor parteneri, articuland rolurile actorilor existenti.

Entitatea Lider pentru implementarea PUG este Primaria Comunei Colti si Consiliul
Local. Se recomandd desemnarea unui manager de proiect la nivelul primariei.

Tabel 9- Matricea de Responsabilitati pentru Proiectele Prioritare
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Parteneri Cheie

Consiliul Local, CLCAP,
DJC Buzau, OAR

INP, ONG-uri de profil,
Proprietari

CJ Buzdu, Asociatii
turism
CJ Buzau, Operatori
utilitati

Primaria Colti, Asociatii
locale

Studiu istoric si peisagistic

Rol Parteneri

Aprobare,  Consultanta

tehnica, Avizare

Expertiza, Implementare,
Beneficiari

Promovare, Co-finantare,
Operare

Co-finantare, Avizare
tehnica
Suport  logistic,  Co-

finantare, Beneficiari

Comisia Locala pentru Calitate Arhitecturala si Peisaj (CLCAP) va avea un rol consultativ
obligatoriu pentru proiectele din zonele protejate. Succesul pe termen lung al strategiei depinde de
functionarea eficienta si profesionista a acestei comisii.
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16. ANEXE GRAFICE SI TEHNICE

CONSTATARE FACTUALA: Un studiu de fundamentare de anvergura celui de fati devine
operational si opozabil juridic doar daca este sustinut de un aparat documentar complet, care sa 1i
garanteze transparenta, verificabilitatea si aplicabilitatea.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca, in absenta unui set structurat de anexe, a unei bibliografii
exhaustive si a unor documente justificative, concluziile analitice si propunerile strategice sa
ramana la un nivel declarativ, fara forta normativa si fara o cale clara de transpunere in realitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Anexele constituie corpul de dovezi care sustine
fiecare analiza si propunere de reglementare, fiind parte integranta a argumentatiei. Acest capitol
are un rol imperativ: acela de a transforma intregul corp analitic al studiului intr-un instrument
de lucru functional pentru administratia publica locala, proiectanti si comisiile de avizare,
asigurand legatura indisolubila dintre cercetare, reglementare si actiune.

Acest capitol functioneazd ca un ghid de navigare pentru corpul de anexe, descriind scopul,
continutul si structura fiecdrei componente. Metodologia de organizare se bazeaza pe o clasificare
functionala a materialelor, separand documentatia grafica de cea analitica si de cea documentara.
Aceasta structura asigura o consultare eficientd, permitand utilizatorului si acceseze rapid
informatia necesara. Fiecare subcapitol detaliaza tipologia documentelor incluse, modul lor de
elaborare si rolul pe care il joaca in ansamblul studiului, asigurand o trasabilitate completa intre
diagnoza si dovezile care o fundamenteaza.

16.1. Harti tematice

CONSTATARE FACTUALA: Analiza si reglementarea teritoriald sunt discipline spatiale care
necesita un suport cartografic robust pentru a fi inteligibile si operationale. Un text narativ, oricat
de detaliat, nu poate reda complexitatea relatiilor spatiale, distributia fenomenelor si logica
delimitarilor propuse.

PROBLEMA CLARA: Firi o reprezentare vizuald, propunerile de zonificare si protectie riman
abstracte si greu de aplicat in procesul de autorizare, generand ambiguitati si litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie elaborarea unui set de harti
tematice care functioneaza ca un limbaj vizual complementar, avand rolul de a localiza, corela si
sintetiza informatiile. Aceste piese desenate constituie o componenta esentiala a demonstratiei,
realizate pe un suport topografic unitar si utilizand grila canonicd TKHC. Setul de harti tematice
este structurat in doua categorii, fiecare avand un rol distinct in fluxul de la analiza la reglementare.

Prima categorie, cea a planselor de analizd, documenteaza situatia existenta si vizualizeaza
rezultatele investigatiei. Acestea includ un numar de 4 planse esentiale:

1. Plansa Cadrului Natural si a Riscurilor: Aceasta harta centralizeaza informatiile despre
relief (curbe de nivel, pante), reteaua hidrografica si zonele de risc natural identificate (alunecari
de teren in KILO_CAROURILE (X08, Y11), (X09, Y12) si zone inundabile de-a lungul Vaii Bascai).
Scopul sau este de a oferi o imagine de ansamblu a constrangerilor fizico-geografice, avand ca sursa
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de date modelul numeric al terenului de la ANCPI si studiile de specialitate privind riscurile. Fara
aceasta plansa, restrictiile de construire din RLU ar fi nefundamentate.

2. Plansa de Analiza a Fondului Construit si a Patrimoniului: Aceasta cartografiaza
distributia, vechimea estimata si starea de conservare a fondului construit, cu o evidentiere clara a
monumentelor istorice clasate (LMI), a siturilor arheologice (RAN) si a celor peste 200 de cladiri
cu valoare ambientala identificate pe teren. Rolul sdu este de a oferi o imagine detaliata a resursei
de patrimoniu construit, fundamentand propunerile de protectie. Ea demonstreaza vizual
densitatea si coerenta nucleelor istorice.

3. Plansa Unitatilor de Peisaj: Aceasta harta prezinta delimitarea celor trei unitdti majore de
peisaj (UP-L, UP-D, UP-A) si a subunitatilor acestora. Este instrumentul principal pentru
intelegerea structurii peisajului si pentru aplicarea unor reglementari nuantate, permitand o
viziune integrata asupra teritoriului, dincolo de zonificarea functionala clasica. Fara ea, regulile de
peisaj din RLU ar fi inaplicabile.

4. Plansa Componentelor Vizuale: Aceasta localizeaza cele 15 puncte de belvedere principale,
coridoarele vizuale care necesitd protectie (in special cel al DC69) si zonele de analiza a siluetei
asezarilor. Scopul sau este de a fundamenta reglementarile care vizeaza protectia calitatii
perceptive a peisajului, un aspect esential pentru atractivitatea turistica a comunei.

A doua categorie, cea a planselor de sinteza si reglementare, are un rol normativ, transpunand
concluziile studiului in propuneri concrete de zonificare. Aceste planse vor fi preluate ca atare in
documentatia PUG.

1. Plansa de Sinteza a Valorilor (Diagnoza Teritoriala): Aceastd plansa suprapune toate
elementele de valoare identificate (patrimoniu istoric, unitati de peisaj valoroase, componente
vizuale) pentru a crea o hartd a "punctelor fierbinti" ale teritoriului. Problema pe care o rezolva
este vizualizarea zonelor de convergenta a valorilor, care necesita cel mai inalt grad de atentie,
precum Peisajul Cultural Rupestru Alunis. Consecinta este ca aceasta harta devine fundamentul
direct pentru propunerile de zonificare protejata.

2. Plansa de Reglementari Urbanistice - Zone Protejate: Aceasta este cea mai importanta
piesa desenata cu caracter normativ. Ea delimiteaza cu precizie, pe suport cadastral, perimetrele
propuse pentru: a) Zonele Construite Protejate (ZCPo1Alunis, ZCPo2Colti); b) Zonele de protectie
a monumentelor istorice clasate; c) Nucleul si zona de protectie a sitului arheologic de la "Varful
Bai"; d) Zonele de protectie a componentelor vizuale (conuri de vizibilitate, coridoare). Aceasta
plansa devine documentul de referinta in procesul de autorizare, orice parcela din interiorul
acestor perimetre fiind supusa reglementarilor specifice din RLU.

16.2. Fise de inventar

CONSTATARE FACTUALA: Hirtile de patrimoniu, desi esentiale pentru localizare, nu pot reda
informatiile calitative necesare pentru evaluarea si managementul fiecarui obiectiv in parte.
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PROBLEMA CLARA: Firi o documentatie analitici detaliati, deciziile de avizare a
interventiilor asupra cladirilor valoroase risca sa fie superficiale sau subiective, lipsindu-le o baza
de date factuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie elaborarea unui set de fise de
inventar standardizate, care constituie baza de date fundamentala a patrimoniului cultural din
comuna Colti. Aceste fise au un rol operational, oferind informatiile necesare pentru
fundamentarea deciziilor de restaurare sau de reglementare si servind ca instrument de lucru
pentru Comisia Locala pentru Calitate Arhitecturala si Urbana.

Structura fiselor de inventar este unitara, pentru a permite o analiza comparativa si o gestionare
eficienta a datelor. Fiecare fisa, indiferent de tipul de patrimoniu, contine un set minim de
informatii, organizate pe sase sectiuni clare, asigurand o abordare sistematica:

a) Sectiunea de Identificare: Include codul LMI/RAN, denumirea, localizarea administrativa si
localizarea precisa in grila TKHC (KILO si HECTA CAROU), date despre proprietate si statutul de
protectie. Aceasta sectiune asigura legatura directa cu plansele cartografice.

b) Sectiunea de Descriere si Istoric: Contine o descriere arhitecturald/arheologica, materiale de
constructie, incadrare stilistica si cronologica, precum si un scurt istoric. Aceasta ofera contextul
valoric al obiectivului.

¢) Sectiunea de Analiza a Starii de Conservare: Prezintd o evaluare a starii fizice, identificand
degradarile majore (structurale, la nivelul finisajelor), cauzele acestora si gradul de urgenta al
interventiilor. Aceasta sectiune fundamenteaza prioritizarea actiunilor de conservare.

d) Sectiunea de Evaluare a Valorii: Argumenteaza valoarea obiectivului pe baza unor criterii clare
(istorica, arhitecturald, ambientald, memoriala, de unicitate). Aceasta justifica includerea
obiectivului intr-un regim de protectie.

e) Sectiunea de Recomandari: Formuleaza principii si masuri specifice de interventie, de la lucrari
de conservare la propuneri de punere in valoare. Aceasta ofera un ghid practic pentru proprietari
si proiectanti.

f) Sectiunea de Documentatie: Include o documentatie fotografica relevanta (imagini de ansamblu
si de detaliu) si referinte la sursele bibliografice sau de arhiva. Aceasta constituie corpul de dovezi
vizuale si documentare.

Anexa va contine doua categorii principale de fise. Prima este dedicata monumentelor istorice
clasate. Pentru fiecare monument din LMI, precum Ansamblul rupestru de la Alunis (BZ-1I-a-A-
02352) sau Ansamblul muzeului de chihlimbar (BZ-II-m-A-01799), se realizeaza o fisa completa,
care actualizeaza informatiile din fisa analiticd de inventariere standard. Acestea fundamenteaza
orice proiect viitor de restaurare. A doua categorie este cea a fondului construit cu valoare
ambientala. Pentru un numar de 50 de cladiri reprezentative din ZCP-urile propuse, se realizeaza
fise simplificate, care le documenteaza valoarea si ofera recomandari de intretinere. Aceste fise
sunt un instrument esential pentru Comisia Localad pentru Calitate Arhitecturala.
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16.3. Bibliografie

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea stiintifica a studiului si opozabilitatea sa juridici sunt
direct legate de transparenta si calitatea surselor de informatie.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui aparat critic complet, care si permit verificarea datelor,
intregul esafodaj argumentativ al studiului devine vulnerabil, iar propunerile de reglementare isi
pierd din autoritate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie compilarea unei anexe dedicate
bibliografiei, care listeaza exhaustiv toate documentele, studiile si hartile utilizate, garantand
auditabilitatea studiului si oferind o resursa valoroasa pentru viitoarele cercetari aprofundate.

Bibliografia este structuratd pe patru categorii distincte pentru a facilita consultarea. Prima,
sursele legislative si normative, include lista completa a actelor normative care reglementeaza
domeniul urbanismului si protejarii monumentelor, analizate in Capitolul 2. Printre acestea se
numard "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice” ( Camera Deputatilor,
"Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice”, Monitorul Oficial, 2001,
republicatd) si "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" ( Camera
Deputatilor, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, Monitorul
Oficial, 2001, cu modificarile ulterioare). Fiecare intrare contine denumirea completa a actului,
numarul, anul si publicatia oficiala. A doua categorie este cea a surselor cartografice si
geospatiale, listand detaliat toate hartile istorice (Planurile Directoare de Tragere), planurile
topografice, ortofotoplanurile si bazele de date GIS utilizate, cu specificarea anului, scarii si a
institutiei producatoare (ANCPI, INP).

A treia categorie, bibliografia de specialitate, cuprinde lucrarile academice, articolele si
monografiile care au fundamentat analiza istorica si peisagistica. Aceasta este organizata alfabetic
dupa autor si respecta un format de citare standard. Lucrari de referinta esentiale sunt "Asezarile
rupestre din Muntii Buzaului" ( Ciobanu, Doina, "Asezarile rupestre din Muntii Buzaului. Origine,
evolutie, semnificatie", Editura AGIR, 2011) si studiile despre Cultura Monteoru. A patra categorie,
alte surse documentare, include documente de arhivd de la Directia Judeteana Buzau,
documentatii de urbanism anterioare si strategii de dezvoltare locala. Aceasta structurare asigura
o transparenta totald a procesului de cercetare.

16.4. Documente justificative

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea unui PUG necesiti consultarea si integrarea unor
documente justificative specifice, care atesta conformitatea cu cerintele legale si administrative.

PROBLEMA CLARA: Aceste documente (avize, procese verbale de consultare publics, studii
conexe) sunt adesea dispersate, ceea ce face dificila verificarea coerentei si a legalitatii procesului
de elaborare a PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari crearea unei anexe dedicate, care s
centralizeze extrase din cele mai relevante documente justificative, asigurand o legatura directa
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intre acestea si propunerile din studiu. Anexa are un rol preponderent administrativ si de
conformitate, fiind esentiala in etapele de avizare si aprobare a PUG-ului.

Continutul acestei anexe va include trei categorii principale de documente.

1. Extrase din avizele obtinute: Pe parcursul elaborarii PUG, se solicita numeroase avize de la
diverse institutii (Agentia pentru Protectia Mediului, Directia Judeteand pentru Cultura,
Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta). Aceasta sectiune va contine extrase din cele mai
importante avize, in special cele care au impus conditii specifice pentru zonele cu patrimoniu sau
pentru protectia peisajului.

2. Documente privind participarea publica: "Legea 350/2001 impune un proces transparent
de informare si consultare a publicului." ( Camera Deputatilor, "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001). Aceasta sectiune va include
procesele verbale ale dezbaterilor publice, sinteza propunerilor primite din partea cetatenilor si
modul in care acestea au fost integrate (sau respinse motivat) in documentatia finala.

3. Studii de specialitate conexe: In functie de necesititi, elaborarea PUG poate necesita studii
suplimentare, precum un studiu geotehnic actualizat pentru zonele cu risc, un studiu de trafic sau
un studiu hidrologic. Aceasta sectiune va contine paginile de sinteza si concluziile acestor studii,
in masura in care ele fundamenteaza direct anumite reglementari urbanistice. Organizarea acestor
documente intr-o anexa distincta faciliteaza procesul de verificare a conformitatii legale si
administrative a PUG-ului.
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17. CONFORMITATE DNSH SI SUSTENABILITATE

Acest capitol demonstreaza alinierea explicita a propunerilor din Planul Urbanistic General la
principiul "Do No Significant Harm" (DNSH), un criteriu fundamental in accesarea finantarilor
europene. Analiza evalueaza impactul masurilor propuse asupra celor sase obiective de mediu ale
UE, asigurand ca beneficiile obtinute intr-un domeniu nu genereaza un prejudiciu semnificativ in
altul. Demersul transforma conformitatea de mediu dintr-o obligatie administrativa intr-un
exercitiu de coerenta strategica, unde protectia patrimoniului si protectia mediului devin
componente interdependente ale dezvoltarii durabile.

Metodologia aplicata consta intr-o evaluare sistematica a interactiunilor dintre propunerile PUG
si fiecare dintre cele sase obiective de mediu, demonstrand cd o strategie de conservare bine
conceputd nu doar respectd principiul DNSH, ci genereazad co-beneficii semnificative pentru
mediu. Limitele analizei se concentreaza pe impactul direct si indirect al reglementarilor
urbanistice, fara a intra in detaliile tehnice de executie a proiectelor individuale, care vor face
obiectul unor evaluari de impact ulterioare, specifice fiecarui proiect.

17.1. Analiza Conformitatii cu Principiul DNSH

CONSTATARE FACTUALA: Orice interventie fizici asupra teritoriului, inclusiv cele de
protejare a patrimoniului, consuma resurse si genereaza un impact asupra mediului, cuantificabil
prin amprenta de carbon si consumul de materiale.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca misurile propuse prin PUG, de la restauriri la infrastructuri
turistica, sa aduca prejudicii semnificative unuia dintre cele sase obiective de mediu ale UE.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va integra
criterii DNSH in procesul de autorizare, conditionand aprobarea proiectelor de o justificare clara
a conformitatii, pe baza cadrului analitic prezentat in continuare pentru fiecare obiectiv.

1. Atenuarea schimbarilor climatice: Constatarea este ca restaurarea si reconversia cladirilor
existente, o prioritate a PUG-ului in Zonele Construite Protejate (ZCP), au o amprenta de carbon
incorporatd cu 50-75% mai mica decat demolarea si constructia de cladiri noi. Problema este
echilibrarea conservarii cu eficienta energetici. Consecinta pentru RLU este introducerea a 2
reguli: 1. Acordarea unui bonus de 10% la Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) pentru
proiectele de reconversie functionald care pastreaza anvelopanta istorica; 2. Conditionarea
autorizarii constructiilor noi de atingerea unui standard minim de eficienta energetica (nZEB-
ready), cu obligatia de a utiliza solutii de izolare termica compatibile cu arhitectura traditionala
(lana, canepa, celuloza), interzicand polistirenul in ZCP-uri.

2. Adaptarea la schimbarile climatice: Constatarea este vulnerabilitatea comunei la riscuri
naturale exacerbate de schimbarile climatice (ploi torentiale, alunecari de teren). Practicile de
construire traditionale (amplasarea pe versanti stabili, socluri inalte, mentinerea teraselor
agricole) sunt solutii de adaptare verificate in timp. Problema este abandonarea acestor practici.
Consecinta pentru PUG este transformarea acestora in reguli urbanistice: 1. Interzicerea totala a
constructiilor in zonele cu risc ridicat la alunecari, cartografiate in KILO_ CAROURILE (X08, Y11)
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si (X09, Y12); 2. Impunerea pastrarii si intretinerii teraselor agricole existente, chiar si pe parcelele
destinate constructiilor, ca masura obligatorie de prevenire a eroziunii.

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa: Constatarea este ca reteaua
hidrografica este vulnerabila la poluare, in special din cauza apelor uzate menajere neepurate.
Problema este ca dezvoltarea turistica propusa, care ar putea dubla populatia sezoniera in
urmatorii 10 ani, va accentua aceasta presiune. Consecinta pentru PUG este dubla: 1. RLU va
impune ca orice constructie noua sau extindere sa fie dotata cu sisteme individuale de epurare care
respectd normele NTPA-001; 2. Planul de actiune al PUG va prioritiza realizarea unui sistem
centralizat de canalizare si epurare pentru satele Colti si Alunis. Suplimentar, se instituie zone de
protectie sanitara a malurilor, cu o latime de 15 metri.

4. Tranzitia catre o economie circulara: Constatarea este ca sectorul constructiilor genereaza
aproximativ 40% din totalul deseurilor la nivel european. Strategia PUG, axata pe reabilitarea
fondului existent, este aliniata la acest principiu. Problema este maximizarea acestui aliniament.
Consecinta pentru RLU este introducerea a 3 reguli specifice: 1. La autorizarea lucrérilor, se va
solicita un plan de management al deseurilor care sa prioritizeze recuperarea si refolosirea a cel
putin 70% din elementele constructive valoroase; 2. Se va incuraja utilizarea materialelor de
constructie locale (piatra, lemn din surse gestionate responsabil); 3. Se interzic in ZCP-uri
finisajele exterioare din materiale plastice cu durata de viata scurta.

5. Prevenirea si controlul poluarii: Constatarea este cd principalele surse de poluare locala
sunt sistemele de incalzire si managementul dejectiilor animaliere. Problema este capacitatea
limitatd a PUG de a reglementa direct aceste aspecte. Consecinta este o abordare indirecta: 1.
Promovarea eficientei energetice reduce consumul de combustibil; 2. RLU va impune pentru
fermele cu peste 5 UVM (Unitati Vita Mare) din intravilan amenajarea unor platforme de
management al gunoiului de grajd conforme; 3. Promovarea mobilitatii nepoluante (drumetie,
ciclism) contribuie la mentinerea calitatii aerului.

6. Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor: Constatarea este ca peisajul
agro-pastoral traditional este un habitat de Inalti Valoare Naturali (HNV), valoros pentru
biodiversitate. Problema este ca dezvoltarea poate duce la fragmentarea acestor habitate.
Consecinta pentru PUG este de a proteja explicit aceste zone: 1. RLU va interzice schimbarea
categoriei de folosinta a pajistilor cu valoare naturala ridicatd; 2. Constructiile in aceste zone vor fi
conditionate de realizarea unor studii de impact asupra biodiversitatii; 3. Se vor proteja coridoarele
hidrografice si aliniamentele de arbori pentru a asigura conectivitatea ecologica.

Tabel 10-Obiective de Mediu UE

Obiectiv de Mediu UE Masura Propusa in PUG Colti Analiza Impact DNSH si Masuri de
Mitigare

Atenuarea Promovarea  reabilitirii =~ vs. Impact pozitiva major. Reduce

Schimbarilor demolare; standarde nZEB-ready. amprenta de carbon incorporata si

Climatice operationala.
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Obiectiv de Mediu UE Maésura Propusa in PUG Colti Analiza Impact DNSH si Masuri de
Mitigare

Adaptarea la Interzicerea constructiilor in zone Impact pozitiv. Reduce

Schimbarile de risc; péastrarea teraselor vulnerabilitatea la riscuri si utilizeaza

Climatice agricole. solutii bazate pe natura.

Protectia Resurselor Obligativitatea statiilor de epurare Impact pozitiv. Previne poluarea
de Apa individuale; protectia malurilor. apelor de suprafatda cauzata de
dezvoltarea turistica.

Economie Circulara Prioritizarea reabilitarii; Impact pozitiv. Reduce generarea de
utilizarea materialelor deseuri din constructii si consumul de
locale/reciclate. resurse.

Prevenirea si  Eficientd energetica; reguli pentru  Impact pozitiv indirect. Contribuie la

Controlul Poluarii ferme; promovare mobilitate reducerea poluirii aerului si a solului.
verde.

Protectia Conservarea peisajului agro- Impact pozitiva major. Mentine

Biodiversitatii pastoral; protejarea coridoarelor habitatele HNV si conectivitatea
ecologice. ecologica.

17.2. Contributia la Obiectivele de Sustenabilitate

CONSTATARE FACTUALA: Alinierea la principiul DNSH este o abordare defensivi, meniti si
prevind prejudiciile.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a demonstra o contributie proactivi si pozitivd la
obiectivele de sustenabilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Viziunea PUG pentru comuna Colti, bazati pe
peisajul cultural, este in esenta sa o strategie de sustenabilitate, generand beneficii pe termen lung
pentru comunitate si cadrul natural. Acest argument pozitioneaza PUG-ul ca un proiect de
dezvoltare durabild, aliniat la valorile europene.

1. Contributia la conservarea biodiversitatii. Constatarea este ca peisajul agro-pastoral
traditional din Colti este un habitat de Inalti Valoare Naturald (HNV). Problema este intensificarea
sau abandonul agriculturii in alte zone rurale. Consecinta pentru PUG este cad prin protejarea
acestui peisaj, se implementeaza o politica activa de protejare a biodiversitatii. Implicatia pentru
RLU este ca regulile care descurajeaza abandonul si mentin caracterul agricol al terenurilor
contribuie direct la obiectivele Strategiei UE privind biodiversitatea pentru 2030 si creeaza
premisele pentru accesarea de scheme de agro-mediu si clima.

2. Contributia la promovarea economiei circulare. Constatarea este ca viziunea PUG, axata
pe reabilitarea si reconversia fondului construit existent, aplicd direct principiile economiei
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circulare. Problema la nivel global este modelul liniar "extrage-produce-arunca". Consecinta este
ca fiecare casa traditionald restaurata inseamna o economie de materiale noi si reducerea
deseurilor. Implicatia pentru RLU este ca regulile care favorizeaza reabilitarea si descurajeaza
demolarile actioneaza ca un instrument de politica a economiei circulare la nivel local, consolidat
prin promovarea utilizarii materialelor locale.

3. Contributia la un model economic local rezilient. Constatarea este cd modelul economic
propus, bazat pe turism cultural, ecoturism, produse locale si industrii creative, este unul endogen
si "low-carbon". Problema multor strategii rurale este dependenta de investitii externe cu impact
negativ. Consecinta este ca acest model are beneficii multiple: valorifica resursele existente,
promoveaza lanturi scurte de aprovizionare si genereaza venituri care raman in comunitate.
Implicatia pentru PUG este cd prin crearea cadrului spatial pentru acest tip de economie,
contribuie activ la o dezvoltare durabila.

4. Contributia la calitatea vietii si la capitalul social. Constatarea este ca sustenabilitatea
are o dimensiune sociald esentiald. Problema multor zone rurale este depopularea si pierderea
identitatii. Consecinta este ca prin plasarea peisajului cultural in centrul strategiei, PUG-ul
contribuie la intarirea atasamentului locuitorilor fata de loc si la cresterea mandriei locale.
Implicatia este ca un peisaj de calitate atrage si mentine rezidenti, iar implicarea comunitatii in
managementul patrimoniului consolideaza retelele sociale si cultura responsabilitatii comune.
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18. ANEXE, BIBLIOGRAFIE SI GHID DE IMPLEMENTARE

Acest capitol final are un rol imperativ: acela de a transforma intregul corp analitic al studiului
intr-un instrument de lucru functional pentru administratia publica locala, proiectanti si comisiile
de avizare, asigurand legatura indisolubila dintre cercetare, reglementare si actiune. Constatarea
factuala este ca un studiu de fundamentare de anvergura celui de fata devine operational si
opozabil juridic doar daca este sustinut de un aparat documentar complet, care sa 1i garanteze
transparenta, verificabilitatea si aplicabilitatea. Problema clara este riscul ca, in absenta unui set
structurat de anexe, a unei bibliografii exhaustive si a unui ghid de implementare, concluziile
analitice si propunerile strategice sa ramana la un nivel declarativ, fara forta normativa si fara o
cale clara de transpunere in realitate. Consecinta directd pentru documentatia PUG este ca acest
capitol nu introduce date sau analize noi, ci organizeaza, explica si ancoreaza materialele suport
care fundamenteaza intregul demers, garantind cd documentatia PUG nu este doar un act
administrativ, ci un sistem de cunoastere coerent, auditabil si pregatit pentru a ghida dezvoltarea
durabild a comunei Colti in urmatorii 10 ani.

Metodologia de structurare a acestui capitol este una de sistematizare si operationalizare. Fiecare
componentd — anexe, bibliografie, ghid — este direct legata de sectiuni specifice ale studiului,
asigurand o trasabilitate completd si permitand oricdrei parti interesate sa reconstruiasca lantul
logic de la sursa de date la propunerea de reglementare. Fiecare subcapitol detaliaza tipologia
documentelor incluse, modul lor de elaborare si rolul pe care il joacd in ansamblul studiului,
asigurand o trasabilitate completd intre diagnoza si dovezile care o fundamenteaza, in conformitate
cu "Ordinul nr. 562/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind elaborarea si
continutul figei istorice a localitatilor" ( Ministerul Culturii si Cultelor, "Ordinul nr. 562/2003",
Monitorul Oficial, 2003) si cu cele mai bune practici in domeniu.

18.1. Structura Anexelor si a Pieselor Desenate

CONSTATARE FACTUALA: Argumentatia spatialii complexi a studiului, care a delimitat zone
protejate (precum ZCPo1Alunis si ZCPo2Colti) si a analizat componente vizuale, necesitd un
aparat cartografic substantial pentru a fi pe deplin inteligibila si opozabila juridic. Un text narativ,
oricat de detaliat, nu poate reda complexitatea relatiilor spatiale, distributia fenomenelor si logica
delimitarilor propuse, generand ambiguitati in procesul de autorizare.

PROBLEMA CLARA: Firi o reprezentare vizuali clari, propunerile de zonificare si protectie
raman abstracte si greu de aplicat, ceea ce poate duce la interpretari eronate, litigii si, in final, la
ineficienta reglementarilor urbanistice. Inserarea acestui volum de harti si fise in corpul principal
al textului ar fragmenta discursul si l-ar face greu de parcurs.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie organizarea materialului suport
intr-un set de anexe tehnice, structurate logic, care devin parte integranta a studiului si au aceeasi
valoare tehnica si juridica. Aceste anexe constituie corpul de dovezi care fundamenteaza fiecare
propunere de reglementare, fiind structurate in doua categorii: piese desenate (harti) si anexe
textuale (liste, fise).
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Prima categorie, cea a pieselor desenate, are rolul de a vizualiza si localiza spatial fenomenele
analizate si propunerile formulate. Setul final de 6 planse, elaborate la scara 1:10.000 pe suport
topografic si cadastral actualizat, utilizand grila canonica TKHC, include:

1. Plansa 1 - Cadrul Natural si Riscuri: Centralizeaza informatiile despre relief, hidrografie si
zonele de risc la alunecari si inundatii, fundamentand restrictile de construire din
KILO_CAROURILE (Xo08, Y11), (X09, Y12). Aceasta demonstreaza vizual constrangerile fizico-
geografice.

2. Plansa 2 - Utilizarea Terenului si Unitati de Peisaj: Prezinta delimitarea unitatilor de
peisaj (UP-L, UP-D, UP-A), oferind baza pentru reglementarile peisagistice nuantate, dincolo de
zonificarea functionala clasica.

3. Plansa 3 - Analiza Patrimoniului Cultural Construit: Cartografiaza monumentele LMI,
siturile RAN si cele peste 200 de cladiri cu valoare ambientala, evidentiind densitatea si distributia
resursei de patrimoniu si justificand delimitarea ZCP-urilor.

4. Plansa 4 - Analiza Componentelor Vizuale: Localizeaza cele 15 puncte de belvedere
principale, coridoarele vizuale protejate (DC69) si conurile de vizibilitate, fundamentand regulile
de protectie a perspectivelor din RLU.

5. Plansa 5 - Diagnoza Teritoriala (Sinteza Valorilor): Suprapune toate elementele de
valoare pentru a crea o hartd a "punctelor fierbinti" ale teritoriului, vizualizand zonele de
convergenta a valorilor, precum Peisajul Cultural Rupestru Alunis.

6. Plansa 6 - Reglementari Urbanistice (Zonificare Protejata): Delimiteaza cu precizie,
pe suport cadastral, perimetrele normative: ZCP-uri, zone de protectie a monumentelor si siturilor,
si zone de protectie a componentelor vizuale. Aceasta plansa este documentul de referinta esential
in procesul de autorizare.

A doua categorie, anexele textuale, detaliaza informatiile prezentate sintetic. Acestea includ sase
anexe principale:

a) Anexa A - Lista Monumentelor Istorice (LMI): Contine extrase din fisele analitice de
inventariere pentru toate monumentele clasate, inclusiv BZ-1I-a-A-02352 si BZ-II-m-A-01799,
oferind baza legala.

b) Anexa B - Lista Siturilor Arheologice (RAN): Prezinta informatiile oficiale pentru situl BZ-I-s-
B-02218 (Necropola Monteoru), fundamentand regimul de protectie arheologica.

c¢) Anexa C - Inventarul Fondului Construit cu Valoare Ambientala: Include fise simplificate pentru
50 de cladiri reprezentative din ZCP-uri, cu fotografie, localizare TKHC, descriere si recomandari,
constituind un instrument de lucru pentru CLCAP.

d) Anexa D - Fisele Unitatilor de Peisaj: Ofera o caracterizare detaliatd pentru fiecare unitate de
peisaj, cu analiza caracterului, valorii si fragilitatii, justificand reglementarile peisagistice.

e) Anexa E - Analiza SWOT a Peisajului: Prezinta tabelul sintetic complet al analizei SWOT, cu
ierarhizarea elementelor, oferind o imagine de ansamblu strategica.
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f) Anexa F - Matricea de Responsabilitati: Detaliaza rolurile si responsabilitatile pentru fiecare
proiect din planul de actiune, asigurand claritate in implementare.

18.2. Bibliografie Cadru si Surse de Date

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea stiintificd a studiului si opozabilitatea sa juridici sunt
direct legate de transparenta si calitatea surselor de informatie.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui aparat critic complet, care s permiti verificarea datelor,
intregul esafodaj argumentativ al studiului devine vulnerabil, iar propunerile de reglementare isi
pierd din autoritate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie compilarea unei anexe dedicate
bibliografiei, care listeaza exhaustiv toate documentele, studiile, hartile si actele normative
utilizate, structurate pe categorii clare, pentru a garanta auditabilitatea completa a demersului si
pentru a oferi o resursa valoroasa pentru viitoarele cercetari.

Prima categorie o reprezintd sursele legislative si normative. Aceasta include totalitatea
actelor normative care formeaza cadrul juridic obligatoriu pentru planificare si protejarea
patrimoniului. Cele mai importante surse sunt:

1. "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice" ( Camera Deputatilor, "Legea
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001, republicata).

2. "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" ( Camera Deputatilor,
"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001, cu
modificarile ulterioare).

3. "Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului (Florenta, 2000)" (
Camera Deputatilor, "Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului”,
Monitorul Oficial, 2002).

4. "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic" ( Guvernul
Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic",
Monitorul Oficial, 2000, republicata).

5. Lista Monumentelor Istorice, actualizata.

A doua categorie este formata din sursele cartografice si geospatiale, care au constituit baza
pentru intreaga analiza teritoriald. Acestea includ:

1. Date topografice si cadastrale: Modelul Numeric al Terenului (MNT) cu rezolutie de 5m si planul
cadastral in format vectorial, furnizate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI).

2. Ortofotoplanuri din anii 2005, 2012 si 2023, furnizate de ANCPI si servicii de imagini satelitare.

3. Harti istorice: Planurile Directoare de Tragere (1950-1970), scara 1:25.000.
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4. Baze de date geospatiale: Date despre monumente (Institutul National al Patrimoniului), date
despre situri arheologice (Repertoriul Arheologic National).

A treia categorie o reprezinta bibliografia de specialitate (surse academice si de
cercetare). Aceasta a fundamentat analiza istorica si conceptuala. Printre lucrarile de referinta
se numara:

1. "Asezarile rupestre din Muntii Buzaului. Origine, evolutie, semnificatie" ( Ciobanu, Doina,
"Asezarile rupestre din Muntii Buzaului. Origine, evolutie, semnificatie", Editura AGIR, 2011).

2. Studii si articole privind Cultura Monteoru.

3. Lucrari de referintd privind arhitectura vernaculara si peisajul cultural din zona Subcarpatilor
de Curbura.

A patra categorie include alte surse documentare si administrative, care au furnizat date de
context esentiale:

1. Documentatii de urbanism anterioare (PUG-ul expirat al comunei Colti).
2. Date statistice privind demografia si economia locala (Directia Judeteana de Statistica Buzau).

3. Rapoarte si minute ale sedintelor de consultare publica organizate pe parcursul elaborarii
studiului.

18.3. Ghid de Implementare si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea PUG nu este un punct final, ci inceputul unui proces de
management teritorial care dureaza cel putin 10 ani.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca, in absenta unui ghid operational si a unui mecanism de
monitorizare, reglementarile sa nu fie aplicate corect, iar viziunea strategica si nu fie atinsa,
ducand la irosirea efortului de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari incheierea studiului cu un ghid de
implementare care ofera administratiei locale o foaie de parcurs clara si un sistem de monitorizare
a progresului, bazat pe indicatori masurabili.

Ghidul de implementare este structurat in jurul a trei componente esentiale. Prima este cadrul
institutional si de guvernanta. Se reitereaza recomandarea centrala a studiului: infiintarea,
prin Hotdrare de Consiliu Local, in termen de 6 luni de la aprobarea PUG, a Comisiei Locale
pentru Calitate Arhitecturala si Peisaj (CLCAP), formata din 3-5 specialisti voluntari, cu rol
consultativ obligatoriu pentru toate proiectele din zonele protejate. De asemenea, se recomanda
desemnarea, in termen de 3 luni, a unui functionar din cadrul primariei ca responsabil cu
implementarea PUG.

A doua componenta este planul de actiune prioritizat, detaliat in Capitolul 15. Aici se reafirma
urgenta actiunilor pe termen scurt (0-3 ani):

1. Aprobarea PUG si a RLU, cu toate reglementarile de protectie.
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2. Infiintarea CLCAP si elaborarea ghidului de proiectare.

3. Realizarea studiilor de fezabilitate pentru modernizarea DC69 si pentru programul de
interventii de urgenta la casele traditionale.

4. Demararea proiectului de marcare a traseelor turistice.

Finantarea acestor actiuni este critica, iar ghidul recomanda crearea unei echipe de proiect
specializate in atragerea de fonduri.

A treia componenta este mecanismul de monitorizare si evaluare. Se propune un sistem bazat pe
un set de 10 indicatori cheie, masurati anual si prezentati intr-un raport public de catre
responsabilul PUG:

a) Indicatori de Presiune:

1. Numarul de Certificate de Urbanism emise in zonele protejate.

2. Suprafata de teren agricol/pajiste scoasa din circuitul agricol pentru constructii.
b) Indicatori de Stare:

3. Numarul de cladiri traditionale reabilitate vs. demolate sau degradate.

4. Gradul de conformitate a noilor constructii cu ghidul de proiectare (evaluat de CLCAP).
5. Calitatea apei in principalele cursuri de apa.

c¢) Indicatori de Raspuns:

6. Numarul de proiecte de restaurare finantate.

7. Numarul de turisti inregistrati oficial si durata medie de sedere.

8. Valoarea totala a fondurilor nerambursabile atrase.

9. Numarul de noi afaceri locale inregistrate in turism si mestesuguri.

10. Numarul de participanti la programele de educatie pentru patrimoniu.

Pe baza acestor rapoarte, Consiliul Local va putea decide ajustarea politicilor, asigurand un proces
de planificare adaptativ.
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19. FISA ISTORICA A LOCALITATII: TERITORIUL ADMINISTRATIV

Acest capitol fundamenteaza identitatea istorica si administrativa a comunei Colti, judetul Buzau,
stabilind un cadru de referinta esential pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG).
Constatarea factuala este existenta unui set eterogen de informatii administrative, statistice si
istoriografice, dispersate in diverse surse. Problema clara este lipsa unui document unitar care sa
coreleze aceste date intr-o naratiune coerenta si auditabilad. Consecinta pentru PUG este ca, in
absenta acestei sinteze, orice decizie de planificare ar fi vulnerabila la omisiuni sau la o intelegere
incompleta a contextului. Documentul de fata, elaborat in conformitate cu "Ordinul nr. 562/2003
pentru aprobarea Normelor metodologice privind elaborarea si continutul fisei istorice a
localitatilor" ( Ministerul Culturii si Cultelor, "Ordinul nr. 562/2003", Monitorul Oficial, 2003),
structureaza informatia pe paliere logice pentru a oferi o imagine completa si operationala a
teritoriului, asigurand o baza de cunostinte solidd pentru fundamentarea politicilor de dezvoltare.

19.1. Guvernanta si Identificarea Fisei (Meta-date SSOT)

CONSTATARE FACTUALA: Trasabilitatea si autoritatea unui document administrativ, precum
o fisd istoricd utilizatd in fundamentarea unui PUG, depind direct de un set clar de metadate care
sa 1i garanteze statutul de Sursa Unica de Adevar (Single Source of Truth - SSOT). Fisa de fata este
identificatd unic prin codul FH-COLTI-2025-V1.0 si are ca obiect Unitatea Administrativ-
Teritoriald (UAT) Comuna Colti, judetul Buzau.

PROBLEMA CLARA: Riscul de ambiguitate privind versiunea, autoritatea responsabili si
statutul documentului poate submina opozabilitatea juridica a reglementarilor PUG care se
bazeaza pe acesta. Orice neclaritate in guvernanta documentului sursa poate fi exploatata pentru
a contesta deciziile de planificare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie un cadru de identificare riguros, ale
carui elemente devin parte integrantd a documentatiei PUG. Interventia este de tip
PRIMA_ELABORARE, versiunea curenta fiind v1.0, cu data elaborarii 16.02.2026. Statutul fisei
este PUBLICABIL, indicand faptul ca informatiile au fost validate pe baza surselor disponibile la
data de 19.09.2025. Autoritatea responsabild pentru elaborare este VEGO CONCEPT
ENGINEERING S.R.L., sub coordonarea sefului de proiect Suciu Ioan Augustin si a managerului
de proiect Profeanu Virgil. Aceasta structura de metadate asigura o guvernanta clara, permitand
actualizarea controlata si versionarea fisei pe parcursul ciclului de viata al PUG-ului.

19.2. Statutul si Evolutia Teritoriului Administrativ

CONSTATARE FACTUALA: Forma administrativd actuali a comunei Colti, stabilitd prin
"Legea nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a teritoriului Romaniei" ( Marea Adunare
Nationala, "Legea nr. 2/1968", Buletinul Oficial, 1968), este rezultatul unui proces istoric de
transformiri teritoriale. In prezent, teritoriul are statutul de comuni si este format din satele
componente Alunis, Colti, Coltii de Jos si Muscelu Caramanesti.
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PROBLEMA CLARA: Ignorarea evolutiei administrative a teritoriului poate duce la o intelegere
staticd si incompleta a limitelor, competentelor si relatiilor intercomunale actuale, afectand
coerenta planificarii la scara regionala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si documenteze explicit aceasti
evolutie pentru a fundamenta deciziile de planificare intr-un context istoric, nu doar intr-o
realitate administrativa instantanee. De-a lungul istoriei, teritoriul comunei a facut parte din
unitati administrative superioare diverse: a apartinut judetului Buzau in perioada interbelica; a
fost parte a raionului Cislau, regiunea Ploiesti, intre 1950 si 1968; si a fost reincadrat in judetul
Buzau dupa reforma din 1968. Nu au fost identificate fenomene majore de contopire sau disparitie
a localitatilor in perioada moderna, structura asezarilor dovedind o remarcabila stabilitate, factor
care trebuie valorificat in PUG prin consolidarea identitatii fiecarui sat component.

19.3. Toponimie si Evenimente Istorice Notorii

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea teritoriului comunei Colti este marcatd de doua
elemente istorice notorii: 1) legatura profunda cu exploatarea chihlimbarului, o resursa unica la
nivel national, care a generat rute comerciale si o importanta economica regionala; 2) o retea de
drumuri istorice (actualele DC69, DC71), care urmeaza trasee vechi, adaptate reliefului vailor.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca aceste elemente de patrimoniu material si imaterial, nefiind
formalizate si protejate, sa fie uitate, ignorate sau alterate de procesele de dezvoltare.
Modernizarea necontrolatd a drumurilor poate distruge caracterul lor peisagistic, iar disparitia
memoriei legate de chihlimbar poate sldbi brandul local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a inventaria si de a
recunoaste valoarea acestor elemente, transformandu-le in resurse strategice.

1. Pentru reteaua de drumuri: RLU va institui un regim de protectie pentru traseele cu valoare
peisagistica si istoricd, conditionand modernizarile de pastrarea gabaritelor traditionale si de
utilizarea unor solutii tehnice integrate.

2. Pentru patrimoniul imaterial: Strategia de dezvoltare a PUG va include directii clare de
valorificare turistica a brandului legat de chihlimbar, prin sustinerea mestesugurilor si crearea de
trasee tematice.

Desi teritoriul nu a fost teatrul unor evenimente de notorietate exceptionala (batalii, tratate),
istoria sa, bazata pe dezvoltare organica si adaptare la mediu, reprezinta o valoare in sine ce trebuie
protejata.
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20. FISA ISTORICA A LOCALITATII: SATUL ALUNIS

Satul Alunis, component al comunei Colti, reprezinta un nucleu istoric si cultural de o importanta
exceptionald pentru regiunea Subcarpatilor de Curbura, fiind definit de prezenta Ansamblului
rupestru (cod LMI BZ-II-a-A-02352), monument istoric de grupa A, si de un peisaj cultural care
pastreaza o mare parte din autenticitatea sa. Acest capitol sintetizeaza datele istorico-
administrative esentiale, analizand statutul, evolutia, patrimoniul construit si contextul istoric al
localitatii. Constatarea factuala de la care porneste analiza este cd, in ciuda valorii sale
incontestabile, documentarea structurata a istoriei locale este fragmentara, iar integrarea acesteia
in instrumentele de planificare urbanistica este deficitara, ldsand valorile neprotejate in fata
dezvoltarilor neconforme.

Problema clara care deriva din aceasta constatare este riscul ca dezvoltarea viitoare a localitatii sa
se produca prin ignorarea sau chiar prin distrugerea acestui fond valoros, din cauza lipsei unui
cadru de reglementare fundamentat pe o cunoastere aprofundata. Consecinta directd pentru
actualizarea Planului Urbanistic General este obligatia de a transforma aceasta fisa istoricd dintr-
un simplu inventar intr-un instrument operational, care sa fundamenteze decizii de protectie,
conservare si valorificare durabila. Fiecare sectiune a acestui capitol contribuie la construirea unei
baze de date coerente si verificabile, menitd sd ofere un suport solid pentru formularea
reglementérilor din Regulamentul Local de Urbanism (RLU), in special pentru Zona Construita
Protejatda ZCPo1Alunis.

20.1. Statutul Administrativ Actual

CONSTATARE FACTUALA: Satul Alunis detine statutul de sat component al comunei Colti,
judetul Buzau. Acest statut este confirmat de "Legea nr. 2/1968 privind organizarea administrativa
a teritoriului Romaniei" ( Marea Adunare Nationala, "Legea nr. 2/1968", Buletinul Oficial, 1968),
act normativ care a stabilit actuala configuratie administrativa.

PROBLEMA CLARA: Statutul administrativ generic de "sat component", desi corect juridic, nu
reflecta si nu protejeaza importanta istorica, culturala si peisagistica distincta a localitatii Alunis
in cadrul unitatii administrativ-teritoriale. Aceasta omogenizare administrativi mascheaza
unicitatea sa, ceea ce poate conduce la aplicarea unor politici de dezvoltare standardizate,
inadecvate pentru un nucleu istoric de o asemenea valoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca Planul Urbanistic General si
recunoasca aceasta specificitate prin reglementari dedicate, care sa depaseasca simpla aplicare a
unor reguli generale la nivel de comuna. Se impune ca PUG-ul sa trateze Alunisul nu doar ca o
componenta administrativa, ci ca un peisaj cultural protejat, ale carui valori si vulnerabilitati
trebuie adresate punctual. Acest lucru se va materializa prin delimitarea Zonei Construite Protejate
ZCPo1Alunis si prin introducerea in RLU a unor articole specifice, care sa prevaleze asupra
reglementarilor generale ale comunei.
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20.2. Atestarea Documentara

CONSTATARE FACTUALA: Prima atestare documentari certi a asezirilor rupestre, nucleul in
jurul caruia s-a dezvoltat localitatea, dateaza din secolul al XVI-lea, fiind consemnata in documente
administrative si ecleziastice ale epocii. Aceasta datare este sustinuta de cercetari istoriografice
validate. In paralel, existi o traditie orald puternicd, mentionati in surse secundare, care plaseazi
ctitorirea ansamblului monahal in anul 1274, fiind atribuita ciobanilor Simion si Vlad, informatie
sustinuta partial de o inscriptie fragmentar conservata.

PROBLEMA CLARA: Existenta unei dualititi temporale — o vechime documentari certi
(secolul XVTI) si o vechime probabild, mult mai mare (secolul XIII) — genereaza confuzie si necesita
o abordare prudenta in fundamentarea valorii istorice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza trebuie si opereze cu ambele repere
temporale, recunoscand adancimea istorica exceptionala a localitatii, fie ea certa sau prezumata.
Aceasta vechime remarcabild, indiferent de varianta acceptatd, impune un regim de protectie
sporita si justifica pe deplin statutul de monument istoric de grupa A pentru ansamblul rupestru.
PUG-ul trebuie sa reflecte aceasta importanta prin masuri de protectie care sa conserve nu doar
obiectul fizic, ci si stratigrafia istorica si culturala a locului.

20.3. Denumiri Succesive

CONSTATARE FACTUALA: in sursele documentare oficiale si in studiile de specialitate
consultate pentru elaborarea prezentei documentatii, nu au fost identificate denumiri succesive
sau alternative semnificative pentru localitatea Alunis.

PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti a datelor poate indica fie o remarcabild stabilitate
toponimica de-a lungul secolelor, care ar constitui in sine o valoare culturald, fie o limitare a
surselor de arhiva cercetate, ceea ce reprezinta un gol de cunoastere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pani la proba contrarie, PUG-ul va opera exclusiv
cu denumirea actuald, consacrata. Totusi, se recomanda ca planul de actiune al PUG si includa o
directie pentru cercetari viitoare de micro-toponimie si istorie orala, care ar putea scoate la lumina
date noi si ar putea imbogati patrimoniul imaterial al localitatii. Aceasta stabilitate a numelui, legat
direct de cadrul natural (padurile de aluni), subliniaza legatura profundd dintre comunitate si
mediul sau.

20.4. Modul de Formare

CONSTATARE FACTUALA: Satul Alunis s-a format printr-un proces de crestere organici,
specific zonelor de deal, avand ca epicentru asezamantul monahal rupestru. Structura sa actuala,
de tip "crang", cu grupuri de gospodarii dispersate, este rezultatul direct al adaptarii la relief si la
resursele locale.

PROBLEMA CLARA: Intelegerea superficiald a acestei logici de formare poate duce la propuneri
de dezvoltare (ex: lotizari cu parcelar regulat, aliniamente stradale fortate) care ar distruge
ireversibil morfologia istorica, o componenta esentiala a valorii sale de patrimoniu.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci si si protejeze
aceasta structura organica. Regulamentul Local de Urbanism va interzice operatiunile de lotizare
care contravin modelului traditional si va impune ca orice constructie noua sa se integreze in logica
existenta a "crangurilor". Dezvoltarea a fost modelata de trei vectori principali: 1) Vectorul religios
(atractia generata de schit); 2) Vectorul economic (activitati agro-pastorale si exploatarea
resurselor locale); 3) Vectorul topografic (adaptarea la relief), iar orice dezvoltare viitoare trebuie
sa respecte aceasta ierarhie.

20.5. Monumente Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Alunis gizduieste Ansamblul rupestru de la Alunis,
monument istoric de importanta exceptionala (categorie ansamblu, grupa de valoare A), clasat sub
codul BZ-II-a-A-02352. Ansamblul este compus din doua monumente distincte: Biserica rupestra
"Taierea Capului Sf. Ioan Botezitorul” (BZ-1I-m-A-02352.01), datata la mijlocul secolului al XVI-
lea, si Chiliile rupestre adiacente (BZ-II-m-A-02352.02), datate in intervalul secolelor XVI-XIX.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea protectiei efective a acestui monument si, mai ales, a
contextului sdu peisagistic si istoric imediat este critica. Interventiile neconforme in proximitate
pot diminua ireversibil valoarea ansamblului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea riguroasi in PUG a
obligatiilor de protectie. RLU va delimita, conform legii, o zona de protectie extinsa in jurul
monumentului, localizat in KILO_CAROUL (X08, Y12). In interiorul acestei zone, se va institui un
regim de construire extrem de restrictiv, conditionand orice interventie (constructii, amenajari
peisagistice, infrastructura) de obtinerea avizului conform al Ministerului Culturii.

20.6. Situri Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: In vatra satului Alunis, in punctul "La Minastire", Repertoriul
Arheologic National inregistreaza un sit arheologic complex sub codul 46448.01.01. Acesta este
descris ca o asezare fortificatd si necropola, cu o continuitate de locuire din Epoca Bronzului
(Cultura Monteoru) pana in Evul Mediu. Situl nu este declarat zona de interes prioritar.

PROBLEMA CLARA: Suprapunerea dintre perimetrul sitului arheologic si vatra actuald a
satului creeaza un conflict potential intre necesitatea protejarii patrimoniului subteran si dinamica
vietii comunitatii (constructii noi, lucrari edilitare, activitati agricole).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si cartografieze cu precizie, pe
suport cadastral, perimetrul de protectie al sitului arheologic si sa-1 transpuna in plansele de
reglementari. RLU va institui obligativitatea diagnosticului si a supravegherii arheologice pentru
orice lucrare care implica sapaturi, conform "Ordonantei Guvernului nr. 43/2000 privind
protectia patrimoniului arheologic" ( Guvernul Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000
privind protectia patrimoniului arheologic", Monitorul Oficial, 2000, republicata).
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20.7. Alte Constructii cu Valoare Istorica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi monumentele clasate, Alunisul detine un fond construit
traditional valoros, dar neprotejat legal, format din peste 30 de gospodarii care pastreaza elemente
arhitecturale autentice.

PROBLEMA CLARA: Starea avansati de degradare a multora dintre aceste constructii si lipsa
unui cadru de protectie duc la pierderea treptata a acestui patrimoniu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativi inventarierea acestor clidiri si
includerea lor in perimetrul Zonei Construite Protejate (ZCPo1Alunis). Doua exemple
reprezentative sunt:

1. Gospodaria traditionala de la nr. 25: ilustreaza tipologia casei cu pridvor si beci de piatra,
specifica zonei, remarcandu-se prin autenticitatea materialelor (piatra, lemn) si a tehnicilor
constructive.

2. Fantana cu cumpana de la nr. 42: un element vernacular valoros, martor al modului
traditional de gospodarire a apei, a carui conservare este esentiala pentru pastrarea caracterului
locului.

20.8. Denumiri Istorice Locale

CONSTATARE FACTUALA: In uzul comunititii persistd o serie de toponime care reflectd
istoria si geografia locului, un patrimoniu imaterial valoros.

PROBLEMA CLARA: Aceste denumiri nu sunt cartografiate oficial si risci si dispari odati cu
memoria colectiva.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari documentarea si integrarea acestor
toponime in nomenclatorul stradal si in materialele de promovare turistica, pentru a le conserva
si valorifica. Printre toponimele relevante, cu o vechime probabil medievald, se numara:

1. "La Chilii": desemneazd zona din proximitatea ansamblului rupestru, avand o relevanta
istorica directa.

2. "Dealul Martiriei": denumirea culmii pe care este amplasat schitul, cu o relevanta istorica si
spirituald legata de traditia monahala.

20.9. Fapte Istorice Notorii

CONSTATARE FACTUALA: Istoria satului Alunis este strans legatd de viata monahali a
ansamblului rupestru. Un eveniment notabil, cu impact major asupra comunitatii, este
transformarea schitului de calugari in biserica de enorie in anul 1864, in urma secularizarii averilor
manastiresti.

PROBLEMA CLARA: Slaba cunoastere a acestui moment de ruptura in istoria comunititii si a
implicatiilor sale.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard marcarea acestui eveniment in
materialele de istorie locala si in proiectele de valorificare turistica. Acesta explica tranzitia de la o
comunitate monahald la o comunitate rurala laica, structurata in jurul bisericii, o transformare
fundamentala pentru intelegerea identitatii actuale a satului.

20.10. Distrugeri Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Dincolo de procesele naturale de degradare, nu au fost identificate
in sursele documentare consultate evenimente -catastrofice majore (incendii, cutremure
devastatoare, inundatii) care sa fi distrus o parte semnificativa a localitatii.

PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti a distrugerilor este unul dintre motivele principale pentru
care s-a pastrat un fond construit traditional relativ coerent, dar si un factor care poate induce o
falsa senzatie de siguranta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoascd acest factor de
conservare istorica si sa implementeze masuri preventive moderne impotriva riscurilor actuale, in
special riscul la alunecari de teren si incendiu, adaptate la specificul constructiilor din lemn si
piatra.

20.11. Operatiuni Urbanistice Anterioare

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Alunis nu a fost supusi unor operatiuni de
sistematizare in perioada comunista sau unor proiecte de infrastructura majora care sa-i altereze
structura organica. Acest fapt a contribuit decisiv la pastrarea caracterului sau traditional.

PROBLEMA CLARA: Presiunea actuali pentru modernizarea drumurilor si introducerea
utilitatilor, daca nu este gestionata corespunzator, risca sa produca un impact vizual si structural
mai distructiv decat orice operatiune de sistematizare anterioara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice interventie de modernizare a infrastructurii
in vatra istorica trebuie proiectatd cu maxima atentie la context. RLU va impune conditii stricte
pentru aceste lucrari in ZCP, interzicand solutiile standardizate (ex: stalpi de beton, rigole
prefabricate) si promovand solutii integrate in peisaj, care respecta caracterul traditional al
ulitelor.

20.12. Cartiere si Parti Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Intreaga vatri istoricd a satului Alunis constituie o parte istorici
valoroasa, cu o coerenta morfologica, autenticitate a fondului construit si integrare in peisaj
remarcabile, propusa pentru protectie sub denumirea ZCPo1Alunis.

PROBLEMA CLARA: Delimitarea precisi a acestei zone si ierarhizarea regimului de protectie
in interiorul ei sunt esentiale pentru o aplicare eficienta a reglementarilor.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita un nucleu de maxima protectie
in jurul ansamblului rupestru si a sitului arheologic, corespunzator HECTA_CAROURILOR (Xo8,
Y12) - (AX=400-600 m, AY=300-500 m), si o zona de protectie extinsa, care acopera majoritatea
gospodariilor traditionale. RLU va detalia reglementarile pentru fiecare dintre aceste subzone,
asigurand un management nuantat al patrimoniului.
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21. FISA ISTORICA A LOCALITATII: SATUL COLTI

Satul Colti, resedinta administrativa a comunei, reprezinta nucleul functional si simbolic al
teritoriului, avand o istorie strans legata de exploatarea chihlimbarului si un patrimoniu cultural
valoros, materializat in monumente istorice si un fond construit traditional inca prezent.
Constatarea factuala de la care porneste analiza este ca, desi Colti functioneaza ca centru
administrativ, presiunea recenta a dezvoltarilor imobiliare, cu peste 15 constructii noi in ultimii 5
ani, riscd sa dilueze caracterul sdu istoric. Problema clara este absenta unor reglementari
urbanistice fundamentate pe o intelegere aprofundata a valorilor locale, care sa gestioneze aceasta
presiune. Consecinta directa pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) este obligatia
de a transpune aceasta fisa istorica intr-un instrument operational, care sa fundamenteze decizii
de protectie, conservare si dezvoltare controlatd, in special pentru Zona Construitd Protejata
ZCPo2Colti.

21.1. Statutul Administrativ Actual

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Colti detine statutul de sat resedinti de comuna,
conform Legii nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a teritoriului Romaniei. Acest rol
administrativ central atrage o presiune investitionald si o dinamica a constructiilor superioare
celorlalte sate din comuna.

PROBLEMA CLARA: Presiunea dezvoltirii, manifestati prin solicitarea a peste 30 de certificate
de urbanism pentru constructii noi in ultimii 3 ani, se concentreaza in vatra satului Colti, generand
un risc major de alterare a cadrului istoric prin interventii neadecvate ca scara si limbaj
arhitectural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze reglementiiri specifice
pentru centrul civic al comunei. Se impune definirea unui UTR (Unitate Teritoriala de Referinta)
distinct pentru centrul civic, cu un set de reguli care sa echilibreze necesitatile functionale (spatii
comerciale, servicii) cu obligatia protejarii imaginii de ansamblu. Orice constructie noud in acest
perimetru va fi conditionata de un studiu de insertie in situl istoric.

21.2. Atestarea Documentara

CONSTATARE FACTUALA: In sursele documentare oficiale si in studiile de specialitate
consultate, o prima atestare documentara a localitatii Colti este dificil de stabilit cu exactitate,
istoria sa fiind strans legata de cea a asezarilor din jur si de exploatarea chihlimbarului. Spre
deosebire de satul Alunis, nu existd un an de referinta clar.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei date precise de atestare slibeste argumentatia formala
pentru valoarea istorica a localitatii, desi dovezile arheologice (Necropola Monteoru) indica o
locuire indelungata in teritoriu, datand din Epoca Bronzului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fundamenteze regimul de
protectie nu pe o data singulara, ci pe continuitatea locuirii si pe valoarea morfologica a asezarii.
Se va opera cu o cronologie relativa, bazata pe prezenta vestigiilor arheologice, pe mentiunile
indirecte din documentele medievale si moderne, si pe analiza hartilor istorice, care confirma
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existenta nucleului asezarii cel putin din secolul al XVIII-lea. Aceasta adancime istorica, desi mai
putin precis documentata, justifica un regim de protectie adecvat.

21.3. Denumiri Succesive

CONSTATARE FACTUALA: Similar satului Alunis, pentru localitatea Colti nu au fost
identificate denumiri succesive sau alternative semnificative in sursele documentare consultate.

PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti a datelor poate indica fie o remarcabild stabilitate
toponimica de-a lungul secolelor, care ar constitui in sine o valoare culturala, fie o limitare a
surselor de arhiva cercetate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pani la proba contrarie, PUG-ul va opera exclusiv
cu denumirea actuala, consacratd. Se recunoaste importanta cercetarilor viitoare de micro-
toponimie pentru a imbogati cunoasterea istorica locald si patrimoniul imaterial. Denumirea
insasi, "Colti", este un toponim descriptiv-geografic legat de formele de relief ascutite, specifice
zonei.

21.4. Modul de Formare

CONSTATARE FACTUALA: Satul Colti s-a format printr-un proces de crestere organici,
generand o structura liniara, de tip "sat-strada", specifica asezarilor de vale din zona Subcarpatilor
de Curbura.

PROBLEMA CLARA: Intelegerea superficiali a factorilor care au modelat aceasti crestere poate
duce la propuneri de dezvoltare (ex: extinderea intravilanului pe versanti instabili, lotizari cu
parcelar atipic) care ar distruge logica interna a asezarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Reglementirile din RLU trebuie si protejeze
aceastd valoare morfologica. S-au identificat trei vectori principali de dezvoltare: 1) Vectorul
hidrografic, dezvoltarea urmand fidel cursul Vaii Coltilor; 2) Vectorul economic, legat de
exploatarea chihlimbarului si de drumurile comerciale asociate; 3) Vectorul topografic,
gospodariile fiind amplasate pe terasele joase, ferite de inundatii. Orice extindere a intravilanului
trebuie sa respecte acesti vectori, prioritizand densificarea controlata a vetrei existente.

21.5. Monumente Istorice

CONSTATARE FACTUALA: In vatra satului Colti sunt clasate doui monumente istorice:
Necropola Monteoru (cod LMI BZ-I-s-B-02218) si Ansamblul muzeului de chihlimbar (cod LMI
BZ-1I-m-A-01799).

PROBLEMA CLARA: Protectia efectivi a acestora si a contextului lor imediat este precars, fiind
vulnerabile la interventii neconforme in proximitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s transpuni riguros obligatiile
legale de protectie (Legea 422/2001) in reglementari urbanistice specifice.
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1. Pentru Necropola Monteoru, situata la "Varful Bai" in KILO_CAROUL (Xo7, Y09), se va
delimita zona de protectie conform avizului de specialitate, unde orice lucrare a solului este
conditionata.

2. Pentru Ansamblul muzeului de chihlimbar, un monument de arhitectura de grupa A, se
va institui o zona de protectie care sa conserve perspectiva asupra cladirii si cadrul sau natural,
interzicand constructiile care i-ar putea afecta imaginea.

21.6. Situri Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul satului Colti este inregistrat situl arheologic
Necropola Monteoru de la Colti (cod RAN 46448.01, cod LMI BZ-I-s-B-02218).

PROBLEMA CLARA: Desi situl este protejat prin lege, limitele sale precise nu sunt clar marcate
in teren, ceea ce creeaza un risc de afectare prin lucrari agricole sau de constructie neautorizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia, conform Ordonantei
43/2000, de a transpune perimetrul de protectie al sitului arheologic in plansele de reglementari.
RLU va institui obligativitatea obtinerii avizului arheologic si a supravegherii de specialitate pentru
orice lucrare care implica sapaturi in aceasta zona, asigurand astfel o protectie efectiva a vestigiilor
subterane.

21.7. Alte Constructii cu Valoare Istorica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Pe langd monumentele clasate, in vatra satului Colti existi un fond
construit traditional valoros, dar neprotejat legal, cu peste 50 de gospodarii care pastreaza
elemente arhitecturale autentice, concentrate de-a lungul drumului principal.

PROBLEMA CLARA: Starea avansati de degradare a multora dintre aceste constructii (peste
20%) si tendinta de inlocuire cu arhitectura generica duc la pierderea treptata a caracterului local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari includerea acestui fond in
perimetrul Zonei Construite Protejate ZCP02Colti. RLU va introduce reguli specifice pentru
conservarea si reabilitarea acestor cladiri, precum: 1) Interzicerea demolarii constructiilor cu
valoare ambientala, cu exceptia cazurilor de colaps iminent; 2) Acordarea de facilitati sau bonusuri
de indicatori urbanistici pentru proiectele de restaurare. Exemple reprezentative sunt Gospodaria
de la nr. 112 si Pravilia veche de la nr. 85.

21.8. Denumiri Istorice Locale

CONSTATARE FACTUALA: Tn uzul local persistd toponime care reflecti istoria si geografia
locului, precum "Varful Bai" si "La Muzeu".

PROBLEMA CLARA: Aceste denumiri, parte a patrimoniului imaterial, nu sunt cartografiate
oficial si risca sa dispara odata cu memoria colectiva.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari documentarea si integrarea acestor
toponime in nomenclatorul stradal si in materialele de promovare turistica.
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1. "Varful Bai" (tip deal), desemnand pintenul unde se afla necropola Monteoru, trebuie marcat
ca atare in hartile PUG.

2. "La Muzeu" (tip zona), desemnand centrul civic, trebuie recunoscut ca denumire oficiala
pentru piateta publica propusa in acea zona.

21.9. Fapte Istorice Notorii

CONSTATARE FACTUALA: Istoria satului Colti este indisolubil legati de exploatarea
chihlimbarului, singura resursa de acest tip din Romania, si de infiintarea Muzeului
Chihlimbarului in 1973.

PROBLEMA CLARA: In prezent, exploatarea a incetat, iar traditia mestesugireasci este pe cale
de disparitie, slabind brandul local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si sprijine revitalizarea acestui
brand. Se propune definirea in RLU a unei subzone functionale in centrul civic, destinata
activitatilor mestesugaresti si comerciale cu specific local, unde se vor permite, prin exceptie,
constructii noi (ateliere, magazine de suveniruri), conditionate de un limbaj arhitectural care
reinterpreteaza traditia locala.

21.10. Distrugeri Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Dincolo de degradarea naturald, sursele documentare nu
consemneaza distrugeri catastrofice majore care sa fi alterat structura localitatii.

PROBLEMA CLARA: Aceastii continuitate istoricii a permis conservarea unei structuri coerente,
dar poate induce o falsa senzatie de siguranta fata de riscurile actuale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci acest factor de
conservare si s implementeze masuri preventive moderne. Harta de riscuri a PUG va delimita clar
zona de lunca a Viii Coltilor ca fiind cu risc la inundatii, iar RLU va interzice constructiile noi in
acest perimetru si va conditiona interventiile asupra fondului existent de mésuri de protectie.

21.11. Operatiuni Urbanistice Anterioare

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Colti nu a fost supusi unor operatiuni de sistematizare
in perioada comunista, pastrandu-si structura organica.

PROBLEMA CLARA: Presiunea actuald pentru modernizarea drumului principal si a spatiilor
publice din centrul civic, daca este gestionata prin solutii standardizate, risca sa produca un impact
vizual distructiv.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice interventie de modernizare a infrastructurii
in vatra istorica trebuie proiectata cu maxima atentie la context. RLU va include un capitol dedicat
amenajarii spatiilor publice, care va impune utilizarea de materiale adecvate (piatra, lemn), solutii
de iluminat public discrete si plantarea de vegetatie autohtona.

) >

Planul National 90 | Page
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

289 COMUNA COLTI VEGO

JUDETUL BUZAU

=N

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

21.12. Cartiere Istorice si Parti Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Vatra istoricd a satului Colti, dezvoltatd de-a lungul drumului
principal, constituie o parte istorica valoroasa, propusa pentru protectie sub denumirea
ZCPo2Colti.

PROBLEMA CLARA: Delimitarea precisi a acestei zone si ierarhizarea valorilor in interiorul ei
sunt esentiale pentru o protectie eficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita un nucleu de maximai protectie
in jurul muzeului si a bisericii, corespunzator HECTACAROURILOR din KILOCAROUL (Xo7,
Y10), si o zona de protectie extinsa care acopera majoritatea gospodariilor traditionale. Justificarea
valorii consta in coerenta morfologica de tip "sat-strada", autenticitatea fondului construit si
valoarea memoriala legata de istoria chihlimbarului
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22, FISA ISTORICA A LOCALITATII: SATUL COLTII DE JOS

CONSTATARE FACTUALA: Satul Coltii de Jos, parte integranti a comunei Colti, contribuie la
peisajul cultural al comunei printr-un fond construit traditional si o morfologie specifica, in
prezent vulnerabile, desi nu detine monumente clasate de importanta nationald precum satele
Alunis sau Colti.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca, in absenta unei analize dedicate si a unor reglementiri adaptate,
valoarea sa ambientala si istoricd sa fie erodata de dezvoltari necontrolate sau de procese de
degradare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea acestei fise istorice
intr-un instrument operational, care sa fundamenteze masuri de protectie a caracterului local,
chiar si in absenta unui statut de protectie formalizat la nivel national. Fiecare sectiune a acestui
capitol contribuie la construirea unei baze de date coerente, menitd sd ofere suport pentru
formularea unor reglementari urbanistice echilibrate.

22.1. Statutul Administrativ Actual

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Coltii de Jos detine statutul de sat component al
comunei Colti. Acest statut este confirmat in datele oficiale si stabilit prin "Legea nr. 2/1968
privind organizarea administrativa a teritoriului Roméaniei" ( Marea Adunare Nationald, "Legea nr.
2/1968", Buletinul Oficial, 1968).

PROBLEMA CLARA: Statutul administrativ generic de "sat component” nu surprinde rolul
functional si pozitia sa specifica de continuitate cu satul resedinta, Colti, ceea ce poate conduce la
aplicarea unor politici de dezvoltare standardizate, inadecvate pentru un nucleu cu particularitati
morfologice distincte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si formuleze reglementiri care si
recunoasca particularitatile sale, in special relatia de proximitate si continuitate cu satul resedinta.
Acest statut stabileste cadrul juridic in care se vor inscrie toate propunerile de reglementare, dar
RLU va trebui sa nuanteze aplicarea acestora, tratand ansamblul Colti - Coltii de Jos ca un coridor
de dezvoltare unitar, dar cu grade diferite de protectie a caracterului local.

22.2, Atestarea Documentara

CONSTATARE FACTUALA: In sursele documentare oficiale si in studiile de specialitate
consultate, o prima atestare documentara distincta si datata cu precizie pentru localitatea Coltii de
Jos nu a fost identificata.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui an de referinti clar, care si marcheze inceputul existentei sale
formale, slabeste argumentatia formala pentru valoarea sa istorica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar si se opereze cu ipoteza unei
dezvoltari simbiotice cu satul Colti, localitatea aparand ca o extindere naturala a acestuia de-a
lungul vaii. Prin urmare, istoria sa timpurie se contopeste cu cea a asezarii principale, iar
individualizarea sa ca entitate distinctd este un fenomen mai recent, probabil din perioada
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moderna. PUG-ul va fundamenta valoarea istorica nu pe o atestare punctuala, ci pe continuitatea
locuirii si pe coerenta morfologica a asezarii.

22.3. Denumiri Succesive

CONSTATARE FACTUALA: In sursele documentare consultate, nu au fost identificate
denumiri succesive sau alternative semnificative pentru localitatea Coltii de Jos.

PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti a datelor poate indica fie o remarcabild stabilitate
toponimica, fie o limitare a surselor de arhiva cercetate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: In absenta unor dovezi contrare, PUG-ul va opera
exclusiv cu denumirea actuala, "Coltii de Jos", un toponim descriptiv-geografic care indica pozitia
sa in aval fata de asezarea principala, Colti. Se recunoaste valoarea studiilor de micro-toponimie
pentru a imbogati in viitor cunoasterea istorica locala si patrimoniul imaterial.

22.4. Modul de Formare

CONSTATARE FACTUALA: Satul Coltii de Jos s-a format printr-un proces de crestere
organica, manifestatd ca o extensie liniara a satului Colti, generand o structura de tip "sat-strada"
specifica asezarilor de vale.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea factorilor care au dictat aceasti morfologie poate duce la
propuneri de dezvoltare (lotizari cu parcelar atipic) care ar distruge logica interna a asezarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si protejeze aceasti valoare
morfologicd prin reglementari care sa respecte cei trei vectori principali de dezvoltare: 1) Vectorul
hidrografic (alinierea la cursul Vaii Coltilor); 2) Vectorul topografic (amplasarea pe terasele joase);
3) Vectorul de comunicatie (cresterea ghidata de traseul drumului comunal).

22.5. Monumente Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al satului Coltii de Jos nu figureazi
niciun monument istoric clasat in Lista Monumentelor Istorice (LMI).

PROBLEMA CLARA: Absenta unui statut de protectie formald nu anuleazi existenta unui fond
construit cu valoare ambientala, dar il lasd extrem de vulnerabil la interventii neconforme sau
demolari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari compensarea acestei lipse de
protectie prin introducerea unor masuri la nivel local. RLU va include vatra satului intr-o zona de
reglementare specifica, care sa impuna principii de integrare in peisaj, respectarea caracterului
traditional si un control mai strict asupra avizarii constructiilor noi.

22.6. Situri Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: In Repertoriul Arheologic National (RAN), nu sunt inregistrate
situri arheologice cu localizare precisa pe teritoriul satului Coltii de Jos.

) >

Planul National 93 | Page
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

&8 COMUNA COLTI VEGO

B
<7 [ JUDETUL BUZAU

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

PROBLEMA CLARA: Absenta inregistririlor nu exclude posibilitatea existentei unor vestigii
subterane, avand in vedere proximitatea fata de siturile cunoscute din Colti si Alunis.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune o misuri de precautie in RLU: pentru
orice lucrare care implica sapaturi la o adancime mai mare de 0,5 metri, se va institui
obligativitatea supravegherii arheologice pentru a asigura identificarea si protejarea eventualelor
descoperiri intamplatoare, conform prevederilor "Ordonantei Guvernului nr. 43/2000 privind
protectia patrimoniului arheologic" ( Guvernul Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000
privind protectia patrimoniului arheologic", Monitorul Oficial, 2000, republicatd).

22.7. Alte Constructii cu Valoare Istorica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Vatra satului Coltii de Jos pistreazi un numir semnificativ de
constructii cu valoare istorica si ambientala locala, martori ai modului de viata traditional.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui inventar oficial si starea de degradare a multora dintre acestea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi nu se propune o Zoni Construitd Protejati
distinctd, reglementarile generale ale PUG privind integrarea in peisaj, controlul cromaticii si al
materialitatii trebuie aplicate cu strictete. Se recomanda ca Planul de Actiune al PUG sa includa
realizarea unui inventar al acestor cladiri (case cu pridvor, anexe gospodaresti) pentru a le putea
acorda, ulterior, un grad de protectie local.

22.8. Denumiri Istorice Locale

CONSTATARE FACTUALA: in uzul comunititii persistd o serie de toponime care reflect
geografia si istoria locului.

PROBLEMA CLARA: Aceste denumiri nu sunt cartografiate oficial si risci si dispari odati cu
memoria colectiva.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari documentarea si integrarea acestor
toponime in nomenclatorul stradal si in materialele de promovare turisticd. Se recomanda o
cercetare de teren aprofundati pentru a identifica si cartografia micro-toponimele legate de
elemente de relief, familii vechi sau foste activitati economice, conservand astfel patrimoniul
imaterial.

22.9. Fapte Istorice Notorii

CONSTATARE FACTUALA: Istoria satului Coltii de Jos este strans legati de cea a satului
resedintd, Colti, si de istoria exploatarii chihlimbarului, fara a se distinge prin evenimente notorii
de anvergura.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor repere istorice majore care si-i confere o individualitate
pronuntata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Identitatea sa trebuie definitd prin continuitate si
prin rolul sau de componenta a unui sistem de asezari, nu prin evenimente singulare. Istoria sa
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este una a vietii rurale traditionale si a adaptarii la un mediu specific. PUG-ul va valorifica acest
caracter de autenticitate rurala in strategiile de dezvoltare turistica.

22.10. Distrugeri Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Dincolo de degradarea naturali, nu au fost identificate in sursele
documentare consultate evenimente catastrofice majore care sa fi distrus o parte semnificativa a
localitatii.

PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti a distrugerilor a permis conservarea unei structuri
istorice coerente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoascd acest factor de
conservare si sa implementeze masuri preventive moderne impotriva riscurilor actuale, in special
riscul la inundatii in zona de luncd si riscul la alunecari de teren pe versanti, care trebuie
cartografiate si reglementate strict in RLU.

22.11. Operatiuni Urbanistice Anterioare

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Coltii de Jos nu a fost supusi unor operatiuni de
sistematizare in perioada comunistd, pastrandu-si structura organica, liniara.

PROBLEMA CLARA: Presiunea actuali pentru modernizarea infrastructurii (drumuri, utilititi)
poate introduce elemente disonante.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice interventie de modernizare trebuie
proiectatd cu maxima atentie la context. RLU va include conditii specifice pentru lucrarile de
infrastructura in vatra satului, avand ca obiectiv nu doar functionalitatea, ci si pastrarea
caracterului rural, prin utilizarea de materiale adecvate si solutii de design integrate in peisaj.

22.12. Cartiere Istorice si Parti Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Intreaga vatri istorici a satului Coltii de Jos, dezvoltati de-a
lungul Vaii Coltilor, constituie o parte istorica valoroasa, cu o coerenta morfologica specifica.

PROBLEMA CLARA: Densitatea si calitatea fondului construit nu justific, in aceastii etapa,
delimitarea unei Zone Construite Protejate distincte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protectia caracterului local se va realiza prin
aplicarea riguroasa a reglementarilor generale privind integrarea in peisaj, controlul cromaticii si
al materialitatii, definite la nivelul intregii comune. RLU va functiona ca un regim de protectie de
baza pentru peisajul cultural, asigurand o dezvoltare armonioasa si respectuoasa fata de valorile
existente.
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23. FISA ISTORICA A LOCALITATII: MUSCELU CARAMANESTI

Satul Muscelu Caramanesti, component al comunei Colti, fundamenteaza identitatea istorico-
administrativa a localitatii, analizandu-i statutul, evolutia, patrimoniul construit si contextul
istoric. Constatarea factuala este cd, desi nu detine monumente clasate de importanta nationala
precum satele Alunis sau Colti, Muscelu Caramanesti contribuie la peisajul cultural al comunei
printr-un fond construit traditional si o morfologie specifica, in prezent vulnerabile in fata
presiunilor de modernizare si a lipsei unui cadru de protectie formal. Problema clara care deriva
din aceasta constatare este riscul ca, in absenta unei analize dedicate si a unor reglementari
adaptate, valoarea sa ambientala si istorica sa fie erodata de dezvoltari necontrolate sau de procese
de degradare. Consecinta directd pentru actualizarea Planului Urbanistic General este obligatia de
a transpune aceasta fisa istorica intr-un instrument operational, care sa fundamenteze masuri de
protectie a caracterului local, fiecare sectiune contribuind la construirea unei baze de date coerente
si verificabile, menita sa ofere suport pentru formularea unor reglementari urbanistice echilibrate.

Metodologia de analiza se bazeaza pe o abordare multi-strat, care coreleaza informatii din surse
diverse, incluzand analiza comparativa a hartilor istorice, interpretarea ortofotoplanurilor actuale
si studierea documentelor de arhiva, precum si a legislatiei administrative relevante. Ipoteza de
lucru este ca suprapunerea acestor straturi de informatie identifica atat elementele de persistenta
— precum traseele vechi si logica de amplasare a gospodariilor — cat si momentele de transformare.
Procesul implica o analiza diacronica a modificarilor teritoriale, permitand o intelegere clara a
modului in care asezarea s-a adaptat la contextul sau geografic si economic.

23.1. Statutul Administrativ Actual

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Muscelu Cirdméinesti detine statutul de sat
component al comunei Colti, judetul Buzau, avand codul SIRUTA 46448. Problema este ca acest
statut administrativ generic nu surprinde rolul sau functional si pozitia sa specifica in cadrul retelei
de asezari a comunei, fiind o localitate de tip "muscel” cu o dinamica distincta fata de asezarile de
vale. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar ca Planul Urbanistic General si
formuleze reglementari care sa recunoasca particularitatile sale morfologice, in special relatia sa
cu axa de dezvoltare a Vaii Coltilor. Acest statut este confirmat de "Legea nr. 2/1968 privind
organizarea administrativa a teritoriului Romaniei" ( Marea Adunare Nationald, "Legea nr.
2/1968", Buletinul Oficial, 1968), cu modificarile si completarile ulterioare, care stabileste cadrul
juridic in care se vor inscrie toate propunerile de reglementare.

23.2. Atestarea Documentara

CONSTATARE FACTUALA: In sursele documentare oficiale si in studiile de specialitate
consultate, o prima atestare documentara distincta si datata cu precizie pentru localitatea Muscelu
Caramanesti nu a fost identificatd. PROBLEMA: Lipsa unui an de referinta clar, care sa marcheze
inceputul existentei sale formale, face dificila stabilirea unei cronologii absolute, spre deosebire de
localititi precum Alunis. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza trebuie si opereze
cu ipoteza unei dezvoltari istorice strans legate de celelalte asezari din Valea Coltilor,
individualizarea sa ca entitate distincta fiind, cel mai probabil, un fenomen mai recent, legat de
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procesele demografice si administrative din perioada moderna. Valoarea istorica se va fundamenta
pe continuitatea locuirii si pe coerenta morfologica, nu pe o atestare punctuala.

23.3. Denumiri Succesive

CONSTATARE FACTUALA: in sursele documentare consultate, nu au fost identificate
denumiri succesive sau alternative semnificative pentru localitatea Muscelu Caramanesti.
PROBLEMA: Absenta datelor sugereaza o remarcabila stabilitate toponimica, insa aceasta nu este
o certitudine. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: In absenta unor dovezi contrare, se
va opera exclusiv cu denumirea actuala, consacrata. Denumirea insasi, "Muscelu", este un toponim
descriptiv-geografic frecvent in zonele de deal, indicand o forma de relief specifici (culme
prelungd, domoald), ceea ce ancoreaza identitatea localitatii direct in peisajul sdau natural si in
limba romana.

23.4. Modul de Formare

CONSTATARE FACTUALA: Satul Muscelu Ciriminesti s-a format printr-un proces de
crestere organica, specific asezirilor de deal din Subcarpati. PROBLEMA: Este necesara
intelegerea factorilor specifici care au modelat aceasti crestere. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Se identifica trei vectori principali de dezvoltare: 1) Vectorul topografic, asezarea
fiind una de tip "muscel", cu gospodarii dispuse de-a lungul unei culmi domoale pentru a beneficia
de expunere solara si a evita zonele umede din vai; 2) Vectorul economic, legat de activitatile
agro-pastorale si de exploatarea resurselor locale (pasuni, fanete, paduri); 3) Vectorul de
comunicatie, cresterea fiind ghidatd de traseul drumurilor locale care fac legatura cu valea
principald. Acest model a generat o structura dispersata, adaptata la relief, care constituie o valoare
morfologica ce trebuie protejata prin reglementari urbanistice adecvate.

23.5. Monumente Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al satului Muscelu Cirdmanesti nu
figureaza niciun monument istoric clasat in Lista Monumentelor Istorice (LMI).
PROBLEMA: Absenta unui statut de protectie formald, conform "Legii nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice" ( Camera Deputatilor, "Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice”, Monitorul Oficial, 2001, republicatd), nu anuleazi existenta unui fond
construit cu valoare ambientala, dar il lasa extrem de vulnerabil la interventii neconforme sau
demoliri. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari compensarea acestei lipse
de protectie prin introducerea unor masuri la nivel local, prin reglementari generale de integrare
in peisaj si prin inventarierea constructiilor valoroase, asigurand astfel o protectie de baza.

23.6. Situri Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: In Repertoriul Arheologic National (RAN), nu sunt inregistrate
situri arheologice cu localizare precisa pe teritoriul satului Muscelu Caramanesti. PROBLEMA:
Aceasta absenta nu exclude posibilitatea existentei unor vestigii arheologice subterane.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie o misurd de precautie: pentru orice
lucrare care implica sapaturi la o adancime mai mare de 0,5 metri, se va impune obligativitatea
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supravegherii arheologice, pentru a asigura identificarea si protejarea eventualelor descoperiri
intamplatoare, conform "Ordonantei Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic" ( Guvernul Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia
patrimoniului arheologic", Monitorul Oficial, 2000, republicata).

23.7. Alte Constructii cu Valoare Istorica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Vatra satului Muscelu Cirimainesti pistreazi un numdr
semnificativ de constructii cu valoare istorica si ambientald locald, martori ai modului de viata
traditional. PROBLEMA: Lipsa unui inventar oficial si starea de degradare a multora dintre
acestea. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Reglementirile generale privind
integrarea in peisaj si protejarea caracterului local trebuie aplicate cu strictete. Un studiu de
fundamentare viitor ar putea inventaria aceste cladiri (case cu pridvor de lemn, anexe) pentru ale
acorda un grad de protectie local.

23.8. Denumiri Istorice Locale

CONSTATARE FACTUALA: Persistenta in uzul local a unor toponime care reflecti geografia si
istoria locului este o certitudine. PROBLEMA: Aceste denumiri nu sunt cartografiate oficial si risca
sd dispari. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari documentarea si
integrarea lor in nomenclatorul stradal si in materialele de promovare. Desi o cercetare de teren
aprofundata este necesara, se pot presupune existenta unor micro-toponime legate de elemente de
relief ("Dealul X"), de familii vechi ("Ulita Y") sau de foste activitati economice, a caror conservare
contribuie la pastrarea patrimoniului imaterial.

23.9. Fapte Istorice Notorii

CONSTATARE FACTUALA: Istoria satului Muscelu Cirdmanesti este strans legati de cea a
comunei Colti, fara a se distinge prin evenimente notorii de anvergurd. PROBLEMA: Lipsa unor
repere istorice majore care si-i confere o individualitate pronuntati. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Identitatea sa este definita prin continuitate si prin modul de viata
traditional, agro-pastoral, nu prin evenimente singulare. Istoria sa este una a adaptarii la un mediu
specific de deal si a participarii la dinamica comunitatii extinse din Valea Coltilor.

23.10. Distrugeri Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Nu au fost identificate in sursele documentare consultate
evenimente catastrofice majore (incendii, inundatii) care sa fi distrus o parte semnificativa a
localitatii. PROBLEMA: Aceasta absenta a permis conservarea unei structuri istorice coerente.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci acest factor de
conservare si sa implementeze masuri preventive moderne impotriva riscurilor actuale, in special
riscul la alunecari de teren, specific zonelor de muscel, care trebuie cartografiate si reglementate
strict in RLU.

Planul National 98 | Page
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) >



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

29 COMUNA COLTI VEGO

v ] JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Colti
Studiu istoric si peisagistic

23.11. Operatiuni Urbanistice Anterioare

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea Muscelu Cirdminesti nu a fost supusi unor
operatiuni de sistematizare in perioada comunisti, pastrandu-si structura organica,
dispersata. PROBLEMA: Presiunea actuala pentru modernizarea infrastructurii poate introduce
elemente disonante. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice interventie de
modernizare trebuie proiectatd cu maxima atentie la context, avind ca obiectiv nu doar
functionalitatea, ci si pastrarea caracterului rural, prin solutii de design integrate in peisaj.

23.12. Cartiere si Parti Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Intreaga vatri a satului Muscelu Cirdmanesti constituie o parte
istoricd valoroasda, cu o coerentd morfologica specifica asezarilor de culme. PROBLEMA:
Densitatea si calitatea fondului construit nu justifica, in aceasta etapa, delimitarea unei Zone
Construite Protejate. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protectia caracterului local
se va realiza prin aplicarea riguroasa a reglementarilor generale privind integrarea in peisaj,
definite la nivelul intregii comune, ca un regim de protectie de baza pentru peisajul cultural.
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ADDENDUM: DATE ADMINISTRATIVE, SURSE DOCUMENTARE SI
REFERINTE

Acest capitol final are rolul de a centraliza si structura aparatul critic si de date care fundamenteaza
intreaga documentatie de actualizare a Planului Urbanistic General al comunei Colti. Constatarea
factuala este ca rigoarea, transparenta si opozabilitatea juridica a unui document de planificare
teritoriald depind in mod direct de calitatea si trasabilitatea surselor de date. Problema clara este
riscul ca, in absenta unui addendum structurat, informatiile administrative, referintele spatiale si
sursele documentare sa ramana dispersate, generand ambiguitati si subminand autoritatea
documentului. Consecinta pentru PUG este ca acest capitol functioneaza ca o ancora de
auditabilitate, asigurand o legatura verificabila intre analize, reglementari si datele oficiale sau
academice care le sustin, in conformitate cu "Ordinul nr. 562/2003 pentru aprobarea Normelor
metodologice privind elaborarea si continutul fisei istorice a localitadtilor" ( Ministerul Culturii si
Cultelor, "Ordinul nr. 562/2003", Monitorul Oficial, 2003).

Acest addendum nu introduce analize noi, ci consolideaza si expliciteaza baza de cunostinte pe care
s-a construit intregul studiu. Metodologia de organizare se bazeaza pe o clasificare functionala a
materialelor, separand datele administrative brute de referintele documentare, pentru a asigura o
consultare eficienta si a permite oricarei parti interesate sa reconstruiasca lantul logic de la sursa
de date la propunerea de reglementare. Fiecare sectiune detaliaza tipologia informatiilor, rolul
acestora in cadrul PUG si modul in care au fost validate, garantand astfel o fundatie solida pentru
deciziile de planificare.

1. Coduri si Date Administrative (UAT)

CONSTATARE FACTUALA: Unitatea Administrativ-Teritoriald (UAT) Comuna Colti, judetul
Buzdu, este identificata in sistemele nationale si europene printr-un set de coduri standardizate:
Cod SIRUTA (UAT) 46448, Cod LAU (Local Administrative Unit) ROnon-LAU046448 si Cod
NUTS (Nomenclature of Territorial Units for Statistics) RO222.

PROBLEMA CLARA: Inconsistenta in utilizarea acestor coduri in diverse documente
administrative sau proiecte poate genera erori de raportare, dificultati in accesarea fondurilor
europene si probleme de interoperabilitate cu bazele de date nationale (statisticd, cadastru,
finante). O planificare teritoriala eficienta necesita o identitate administrativa unica si neechivoca.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General stabileste acest set de
coduri ca Sursda Unica de Adevar (Single Source of Truth - SSOT) pentru toate componentele
documentatiei si pentru orice proiect de investitii viitor. Orice referire la UAT Colti in documente
oficiale trebuie sa utilizeze aceste coduri pentru a asigura alinierea la nomenclatoarele statistice si
administrative europene (NUTS, LAU), conditie esentiala pentru monitorizarea indicatorilor de
dezvoltare regionala si pentru eligibilitatea in cadrul programelor de finantare.

2. Delimitare Spatiala (Referinte)

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al comunei Colti are o suprafati de 3.425
de hectare si este delimitat de UAT Bozioru la Nord si Vest, UAT Patarlagele la Est si UAT Panatau
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la Sud. Un punct de referinta geografic este localizat la coordonatele 45°22’39”N, 26°23'26”E
(Sistem WGS84).

PROBLEMA CLARA: Orice ambiguitate privind limitele teritoriului administrativ poate duce la
conflicte de competenta, la aplicarea eronata a reglementarilor urbanistice si la insecuritate
juridica pentru proprietari si investitori. Fara o delimitare spatiala precisa si oficial recunoscuta,
prevederile PUG devin inaplicabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Toate plansele de reglementare ale PUG-ului sunt
ancorate in aceste date geografice oficiale. Limitele teritoriului administrativ, transpuse pe suport
cadastral actualizat, definesc fara echivoc aria de aplicabilitate a Regulamentului Local de
Urbanism. Orice proiect de dezvoltare sau tranzactie imobiliara trebuie sa se raporteze la aceste
limite, care constituie baza tehnicad pentru integrarea PUG-ului in sistemele de informatii
geografice (GIS) si pentru emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire.

3. Ancore de Trasabilitate

CONSTATARE FACTUALA: Auditabilitatea unui document complex precum un studiu de
fundamentare depinde de capacitatea de a reface rapid legatura dintre o afirmatie specifica si sursa
primari care o sustine. Intreaga documentatie a fost elaborati utilizind un sistem intern de
ancore, care leaga fiecare paragraf sau set de date de sursa specifica din materialele de baza.

PROBLEMA CLARA: Intr-un volum mare de text, verificarea manuali a fiecdrei afirmatii devine
dificila si consumatoare de timp, ceea ce poate slabi increderea in rigoarea documentului.
Transparenta totala este o conditie necesara pentru un proces de planificare participativ si
democratic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi mecanismul intern de ancorare nu este vizibil
in documentul publicat, principiul trasabilitatii este fundamental. Aceastd metodologie interna
garanteaza ca, la cerere, orice informatie, fie ea o cifra statistica, o limitare normativa sau o
concluzie analitica, poate fi verificatd rapid prin raportare la sursa sa originald. Acest lucru
consolideaza rigoarea stiintifici a studiului si asigurd un grad inalt de responsabilitate in
formularea reglementarilor urbanistice.

4. Bibliografie, Arhive si Surse Web

CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea stiintifici, tehnici si juridici a Planului
Urbanistic General se bazeaza pe un corpus divers de surse documentare, incluzand acte
normative, lucrari academice, harti istorice si platforme online.

PROBLEMA CLARA: in absenta unei centraliziri si a unei citiri riguroase, autoritatea si
credibilitatea studiului pot fi diminuate, iar verificarea independenta a datelor devine imposibila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie prezentarea unui aparat critic
complet, care listeaza exhaustiv toate sursele utilizate. Aceasta sectiune asigura transparenta totala
a procesului de cercetare, oferd o resursa valoroasd pentru viitoarele studii aprofundate si
demonstreaza conformitatea cu standardele academice si administrative.
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Bibliografie Selectiva

a) "Asezarile rupestre din Muntii Buzaului. Origine, evolutie, semnificatie" ( Ciobanu, Doina,
"Asezarile rupestre din Muntii Buzaului. Origine, evolutie, semnificatie", Editura AGIR, 2011)

b) "Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice" ( Camera Deputatilor, "Legea
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice", Monitorul Oficial, 2001, republicata)

c) "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" ( Camera Deputatilor,
"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001, cu
modificarile ulterioare)

d) "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic" ( Guvernul
Romaniei, "Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic",
Monitorul Oficial, 2000, republicata)

e) "Ordinul nr. 562/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind elaborarea si
continutul fisei istorice a localitatilor" ( Ministerul Culturii si Cultelor, "Ordinul nr. 562/2003",
Monitorul Oficial, 2003)

Surse de Arhiva si Documentare

a) Institutul National al Patrimoniului, "Lista Monumentelor Istorice LMI)", actualizata

b) Institutul National al Patrimoniului, "Repertoriul Arheologic National RAN)"

c¢) Arhivele Nationale, Directia Judeteana Buzau, Fonduri relevante pentru istoria locala.

d) Planurile Directoare de Tragere 1950-1970), scara 1:25.000, Arhiva Militara Nationala.
Surse Web Webografie)

a) Institutul National de Statistica INSSE), Baza de date TEMPO online, accesat la 19.09.2025

b) Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara ANCPI), Geoportal,
https://geoportal.ancpi.ro/, accesat la 19.09.2025

¢) Primaria Comunei Colti, Date administrative si documente de interes public, accesat la
19.09.2025

d) Wikipedia, "Bisericile rupestre din Muntii Buzaului", accesat la 19.09.2025

NOTA: FISA A FOST ELABORATA CONFORM STRUCTURII SOLICITATE DE EXTRASUL DIN
ORDINUL NR. 562/2003 - ANEXA NR. 2.
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