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1. STUDIU ISTORIC, STUDIU PEISAGISTIC

Acest studiu de fundamentare unificat analizeaza evolutia istorica, patrimoniul cultural si
peisajul natural si antropic al Orasului Borsec, avand ca scop oferirea unei baze analitice
solide pentru elaborarea de reglementari urbanistice. Ideea-forta a demersului este ca o
planificare coerenta si fundamentati porneste de la clarificarea cadrului general.
Discursul se orienteaza catre trei tematici principale: scopul si obiectivele studiului,
metodologia de analiza integratd si contextul general al ariei de studiu, deschizand
intrebari esentiale precum rolul studiului in cadrul PUG si necesitatea imperioasa a

actualizarii acestuia in contextul legislativ si teritorial actual.

Metodologia utilizata in acest studiu unificat este una integrata, coreland analiza istorica
cu cea peisagistica pentru a oferi o viziune holistica asupra teritoriului. Instrumentele de
lucru includ analiza documentara a surselor istorice si cartografice, interpretarea datelor
GIS privind componentele de peisaj si sinteza legislatiei si a documentelor strategice in
vigoare. Ipoteza de lucru este cid doar o abordare interdisciplinara poate surprinde
complexitatea relatiei dintre patrimoniul construit si cadrul natural in Borsec, o relatie
definitorie pentru caracterul de statiune balneara montana. Criteriile de selectie a datelor
prioritizeaza sursele oficiale si academice, precum cele din Lista Monumentelor Istorice si
Repertoriul Arheologic National, iar corelarea se face prin suprapunere cartografica si
analizd comparativa pentru a asigura o fundamentare robusta a propunerilor. Limitele
acestui studiu sunt date de scara de analiza specifica unui Plan Urbanistic General, care
nu permite o detaliere la nivel de obiect de arhitectura, si de gradul variabil de acuratete a

surselor istorice, aspecte mitigate prin coroborarea multipla a informatiilor.

1.1. Scopul ci Obiectivele Studiului Unificat
CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic General (PUG) al orasului Borsec,

aprobat prin HCL nr. 43 din 2016, a ajuns la finalul perioadei de valabilitate legala de 10
ani, iar studiile de fundamentare care au stat la baza sa necesita o actualizare completa,

conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
PROBLEMA CLARA: Orasul Borsec, avand statut de statiune turistici de interes
national si detindnd 13 monumente istorice clasate, se confruntd cu o degradare
acceleratd a patrimoniului sau istoric si peisagistic, un fenomen complex ce nu a putut fi
gestionat eficient prin reglementarile urbanistice anterioare, care s-au dovedit a fi
insuficiente in fata presiunilor economice si a lipsei de investitii in conservare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Scopul principal al prezentului studiu
unificat este de a oferi fundamentarea tehnica si stiintifica pentru actualizarea PUG, astfel
incat noile reglementari sa poata asigura protejarea si valorificarea durabild a identitatii
istorice si peisagistice a localitatii, recunoscute ca resursa principala si motor strategic

pentru dezvoltarea turistica viitoare.

Acest demers, ancorat in necesitatea de a oferi un cadru de planificare coerent si
fundamentat, urmareste atingerea unor obiective specifice, articulate pe cele doua

componente majore ale analizei, pentru a garanta o acoperire completa a problematicii:

1. Pentru componenta de studiu istoric:

a) Actualizarea si completarea inventarului patrimoniului cultural construit, incluzand
cele 13 monumente clasate, cladirile cu valoare ambientala notabila si situl
arheologic "Valea Corbului", pentru a crea o baza de date GIS exhaustiva si
interoperabila. Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesita
verificare suplimentara privind localizarea si denumirea, acestea nefiind
confirmate in utilizarea administrativa locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat
pana la validarea oficiala.

b) Analiza aprofundatd a evolutiei istorice si a morfologiei urbane pentru a intelege
logica formarii tesutului urban si a identifica elementele structurante (trama
stradald, parcelar, spatii publice) care necesita protectie prioritara.

¢) Fundamentarea delimitarii precise a zonelor protejate (Zona Construitd Protejata,
Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice, Zona de Protectie a Sitului
Arheologic) pe un suport cadastral actualizat, ca instrument esential pentru un
control riguros al interventiilor.

2. Pentru componenta de studiu peisagistic:

a) Identificarea, cartografierea si caracterizarea unitatilor de peisaj (natural, cultural,
industrial) si a relatiilor de interdependentd dintre acestea, pentru a fundamenta
politici de management peisagistic diferentiate.

b) Analiza componentelor vizuale ale peisajului, precum silueta urbana, coridoarele
vizuale majore si punctele de belvedere, pentru a proteja identitatea vizualda a
statiunii si a preveni impactul negativ al noilor dezvoltari.

¢) Identificarea si cartografierea zonelor cu peisaj degradat sau in conflict (foste
exploatari industriale, zone cu interventii neconforme) si formularea unor principii
de interventie pentru reabilitarea si reintegrarea acestora in circuitul urban.

Aceste obiective, odata atinse, vor oferi suportul necesar pentru formularea unor
reglementari precise si eficiente in cadrul Regulamentului Local de Urbanism, capabile sa

ghideze dezvoltarea in mod sustenabil.

Studiul nu se limiteaza la o simpla analiza academica, ci are un caracter profund
operational, fiind direct orientat spre informarea deciziei administrative in domeniul
urbanismului. Prin urmare, un obiectiv transversal este acela de a traduce concluziile
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analizelor intr-un limbaj direct aplicabil in procesul de autorizare. Acest lucru implica
formularea unor principii clare de interventie si a unor recomandari concrete pentru PUG
si RLU, care sa raspunda direct problemelor identificate, precum starea avansata de
degradare a patrimoniului, interventiile neconforme sau presiunea imobiliara
necontrolata. De asemenea, studiul isi propune sa serveasca drept instrument de
constientizare si educatie pentru comunitatea locala si pentru potentiali investitori,

subliniind faptul ca patrimoniul si peisajul nu sunt constrangeri, ci active valoroase care

pot genera dezvoltare economica si sociala pe termen lung.

Obiectiv Specific Problema Identificata  Tip de Reglementare (PUG/RLU)

(Studiu) (Diagnoza)

Actualizarea Lipsa unei baze de date Crearea unui strat GIS dedicat

inventarului centralizate si actualizate monumentelor si cladirilor cu valoare

patrimoniului ambientald, integrat in PUG.

Analiza morfologiei Fragmentarea Stabilirea unei suprafete minime de

urbane parcelaruluiistoricinZCP  parcelare in RLU pentru UTR-ul

corespunzator ZCP.

Fundamentarea Interventii neconformein  Delimitarea precisa a ZPMI si introducerea

zonelor protejate proximitatea unor conditii stricte de conformare
monumentelor arhitecturala in RLU.

Cartografierea Dezvoltari haoticeinzone  Crearea de UTR-uri specifice pentru

unitatilor de peisaj

cu valoare peisagistica

peisajul cultural, cu reglementari privind
regimul de construire si materialele admise.

Analiza Blocarea unor coridoare Introducerea in RLU a unor reguli privind

componentelor vizuale sau alterarea regimul de inaltime si amplasarea

vizuale siluetei constructiilor in zonele de sensibilitate
vizuala.

Identificarea zonelor Existenta siturilor Schimbarea functiunii in PUG pentru

degradate industriale abandonate aceste zone si stabilirea unor conditii de

("brownfields")

reconversie ecologica si functionala.

Titlu: Tabel de corelare Obiective Specifice - Probleme Identificate - Tip de Reglementare PUG/RLU

Finalitatea acestui studiu este, asadar, de a crea un echilibru functional si durabil intre
protectie si dezvoltare. Pe de o parte, se urmareste instituirea unui regim de protectie
ferm si coerent pentru valorile de patrimoniu istoric si peisagistic, care sa stopeze
procesele de degradare si sa asigure transmiterea acestor valori catre generatiile viitoare.

Pe de alta parte, se doreste crearea unui cadru de reglementare flexibil si stimulativ, care
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sa incurajeze investitiile de calitate in turism si servicii, cu conditia ca acestea sa respecte
si sa puna in valoare specificul local. Studiul unificat devine astfel un instrument
strategic, care nu doar constata si analizeaza, ci si ghideaza, propunand o viziune de
dezvoltare in care conservarea identitatii culturale este premisa esentiala a prosperitatii
viitoare a orasului Borsec. Aceasta viziune integrata este fundamentala pentru a asigura o

dezvoltare armonioasa si durabild pentru urmatorul deceniu.

1.2. Metodologia de Analiza Integrata
CONSTATARE FACTUALA: Analiza patrimoniului istoric si a peisajului sunt doui

discipline distincte, fiecare cu propriile sale instrumente si metode de investigare,

reglementate de cadre legislative partial diferite.

PROBLEMA CLARA: Abordarea lor separati, in studii paralele, risci s produci o
imagine fragmentatd, incapabild sa surprinda relatiile complexe de interdependenta
dintre fondul construit si cadrul natural, relatii care definesc caracterul unic al unei

statiuni balneare montane precum Borsec.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Prezentul studiu adopti o metodologie de
analiza integrata, care suprapune si coreleaza datele si perspectivele celor doua discipline,

avand ca scop final generarea unei diagnoze si a unor propuneri unitare.

Aceasta abordare metodologica este singura capabild si fundamenteze reglementari
urbanistice care sa gestioneze peisajul cultural ca un intreg, in conformitate cu principiile

Conventiei Europene a Peisajului.

Procesul metodologic se desfasoara in patru etape succesive si interconectate, asigurand o
constructie logicd a cunoasterii, de la colectarea datelor la formularea propunerilor

strategice:

1. Documentarea c¢i Colectarea Datelor: Aceasta etapa consta in inventarierea si
analiza tuturor surselor relevante. Pentru componenta istorica, sursele includ Lista
Monumentelor Istorice, Repertoriul Arheologic National, studii istorice publicate,
harti de epoca (ridicari iozefine, franciscane), documente de arhiva si relevee
fotografice. Pentru componenta peisagistica, se utilizeaza harti topografice, imagini
satelitare multitemporale (Sentinel, Landsat), modele digitale ale terenului (DTM),
date climatice si studii ecologice relevante pentru Situl Natura 2000.

2. Analiza ci Diagnoza pe Componente: In aceasti etapi, fiecare disciplina isi
aplica propriile instrumente de analiza. Studiul istoric se concentreaza pe evolutia
morfologicd a tesutului urban, analiza tipologica a cladirilor istorice, evaluarea
starii de conservare si ierarhizarea valorilor de patrimoniu. Studiul peisagistic
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analizeaza unitdtile de peisaj, coridoarele vizuale, punctele de belvedere, silueta
urbana si impactul antropic asupra cadrului natural.

3. Analiza Integrata (Suprapunerea): Aceasta este etapa cheie a metodologiei, in
care datele si concluziile celor doua analize sunt suprapuse si corelate, utilizand un
sistem informatic geografic (GIS). Se urmareste identificarea relatiilor de
cauzalitate, a conflictelor (ex: constructii noi in coridoare vizuale) si a sinergiilor
(ex: trasee turistice care leagd monumente si puncte de belvedere) dintre
elementele de patrimoniu construit si componentele peisajului.

4. Sinteza ci Propunerile: Pe baza analizei integrate, se elaboreaza o diagnoza SWOT
unificatda care evidentiaza punctele tari, punctele slabe, oportunitatile si
amenintarile la adresa peisajului cultural. Pe baza acestei diagnoze, se formuleaza
principiile generale de interventie si propunerile concrete de reglementare pentru
PUG si RLU, precum delimitarea zonelor protejate si regulile de construire
aferente.
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ETAPA 1: DOCUMENTARE

Input: LMI, RAN, Harti
istorice, Studii, Imagini
satelitare, DTM
Instrumente: Baze de date,
Arhive, Foto-interpretare
Output: Baza de date
centralizata

'

ETAPA 2: ANALIZA
DISCIPLINARA

Input: Baza de date
centralizata
Instrumente: Analiza
morfologica, Fise de
monument, Analiza
peisagistica
Output: Rapoarte de
analiza pe componente
(Istoric, Peisaj)

!

ETAPA 3: ANALIZA
INTEGRATA

Input: Rapoarte de analiza
pe componente
Instrumente: GIS
(Suprapunere straturi,
Analiza de vizibilitate)
Output: Hart3 de sinteza a
conflictelor si sinergiilor

'

ETAPA 4: SINTEZA SI
PROPUNERI

Input: Harta de sinteza
Instrumente: Matrice SWOT,
Analiza multi-criteriald
Output: Principii de
interventie, Propuneri de
reglementare PUG/RLU
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Limitele acestei metodologii sunt inerente oricarui demers de planificare la scara larga. In

primul rand, acuratetea analizelor depinde in mod direct de calitatea si disponibilitatea

datelor de intrare; informatiile istorice pot fi uneori fragmentare, iar datele GIS pot avea

un grad variabil de precizie. In al doilea rand, anumite componente ale analizei, in special

cele legate de evaluarea estetica a peisajului sau de valoarea simbolica a patrimoniului,
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implicd un grad de subiectivitate care trebuie recunoscut si gestionat. Pentru a mitiga
aceste limite, metodologia pune un accent deosebit pe transparenta surselor si pe
argumentarea explicitd a fiecarei concluzii, permitaind o dezbatere informata si o
eventualad ajustare a propunerilor in etapele ulterioare de avizare si consultare publica.
Aceasta rigoare metodologica este esentiala pentru a asigura credibilitatea si legitimitatea

tehnica a intregului studiu.

1.3. Context General ci Aria de Studiu

CONSTATARE FACTUALA: Prezentul studiu se elaboreazi in contextul contractului
de servicii nr. 46/09.05.2025 pentru ,ACTUALIZAREA IN FORMAT GIS A PLANULUI
URBANISTIC GENERAL AL ORASULUI BORSEC, JUDETUL HARGHITA”.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea actualizirii PUG este impusd atit de expirarea
perioadei de valabilitate a documentatiei anterioare, aprobata in 2016, cat si de noile
realitati teritoriale, economice si legislative, inclusiv necesitatea de conformare la

standardele GIS nationale (Ordin 904/2023) si europene (Directiva INSPIRE).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest studiu de fundamentare constituie o
piesa obligatorie si esentiald in procesul de actualizare a PUG, avand rolul de a furniza
datele si analizele necesare pentru ca noile reglementari urbanistice sd raspunda in mod
adecvat provocdrilor actuale legate de protejarea si valorificarea patrimoniului istoric si

peisagistic.

Aria de studiu acoperita de aceastd analizd corespunde integral teritoriului
administrativ al Oracului Borsec, avand o suprafatid de 6.427,52 ha, conform
documentelor strategice si evidentelor administrative actuale. Aceastad abordare
exhaustiva este necesara deoarece peisajul cultural si natural nu se opreste la limita
intravilanului, iar anumite elemente de patrimoniu sau zone protejate (precum situl
arheologic "Valea Corbului" (Situl arheologic ,Valea Corbului” - RAN 83507.01 - necesita
verificare suplimentara privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in
utilizarea administrativa locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea
oficiala) sau Situl Natura 2000 ROSACo0252) sunt localizate in extravilan. Analiza se va
concentra, insa, cu un grad de detaliu sporit, pe intravilanul existent ¢i propus al
localitatii (297,69 ha), unde presiunea antropica si conflictele de dezvoltare sunt cele
mai acute. O atentie speciala va fi acordata nucleului istoric al statiunii balneare,
identificat ca fiind cea mai valoroasa si, in acelasi timp, cea mai vulnerabild componenta a
patrimoniului local.
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Studiul unificat se coreleaza si preia date relevante din celelalte studii de fundamentare
elaborate in cadrul PUG, precum studiul socio-demografic, studiul economic, Planul de
Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) si studiul privind zonele de risc natural. Aceasta
corelare este esentiala pentru a asigura o viziune de dezvoltare integrata, in care politicile
de patrimoniu si peisaj sunt aliniate cu celelalte politici sectoriale. De exemplu,
propunerile de revitalizare a turismului, formulate in studiul economic, trebuie sa se
bazeze pe o valorificare sustenabild a patrimoniului istoric, iar propunerile de dezvoltare a
infrastructurii, din studiul de mobilitate, trebuie sa evite afectarea zonelor protejate sau a

coridoarelor vizuale valoroase.

Orizontul de timp pentru care se elaboreaza prezentul studiu de fundamentare este aliniat
la cel al Planului Urbanistic General, respectiv o perioada de 10 ani de la data aprobarii.
Cu toate acestea, avand in vedere caracterul peren al valorilor de patrimoniu si peisaj,
multe dintre principiile si propunerile formulate au o valabilitate pe termen lung,
contribuind la o viziune de dezvoltare strategicad a localititii pentru urmatorii 20 de ani.
Actualizarea studiului este, asadar, un demers cu implicatii profunde si de durata, care va
modela modul in care orasul Borsec isi va gestiona mostenirea culturalda si naturala
pentru generatiile viitoare. Aceastd responsabilitate impune o abordare de maxima
rigoare tehnica si stiintificd, dar si o sensibilitate deosebita fatd de specificul si valorile

locului.
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2. CADRUL LEGISLATIV SI STRATEGIC DE REFERINTA

CONSTATARE FACTUALA: Orice demers de planificare urbanisticd in Romania este
guvernat de un ansamblu de acte normative care stabilesc competente, proceduri si
conditii tehnice obligatorii. Pentru actualizarea PUG Borsec, cadrul de referinta este
format din minimum patru acte legislative majore: Legea nr. 350/2001 (Urbanism),
Legea nr. 422/2001 (Monumente Istorice), Ordonanta Guvernului nr. 43/2000

(Patrimoniu Arheologic) si Legea nr. 5/2000 (PATN Sectiunea III - zone protejate).

PROBLEMA CLARA: Cadrul legislativ este complex, multi-sectorial si uneori supus
unor interpretari divergente, ceea ce creeaza un risc de neconformitate sau de blocaj in

procesul de avizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si RLU-ul
aferent sa fie pe deplin conforme cu legislatia in vigoare, traducand cerintele generale ale
legii in reglementari specifice, clare si aplicabile la nivel local. Acest capitol stabileste
cadrul de conformitate normativa, inventariind si analizand obligatiile care decurg din
fiecare act normativ relevant pentru a asigura fundamentarea juridica a tuturor

propunerilor.

Metodologia acestui capitol este una de analiza normativa si sinteza. Fiecare act legislativ
sau document strategic relevant este deconstruit pentru a extrage prevederile cu impact
direct asupra planificarii teritoriale si a protectiei patrimoniului in Borsec. Instrumentele
utilizate sunt textele de lege consolidate, normele metodologice de aplicare si
documentele strategice la nivel judetean si local. Ipoteza de lucru este cd o reglementare
urbanisticid eficientd nu poate exista in afara cadrului legal; ea trebuie sa fie o
particularizare si o detaliere a acestuia. Criteriile de selectie a informatiilor prioritizeaza
obligatiile, interdictiile si procedurile care conditioneaza direct continutul PUG si
procesul de autorizare. Limitele acestei analize sunt date de dinamica legislativa; orice
modificare ulterioara a actelor normative mentionate va necesita o ajustare
corespunzatoare a PUG. Corelarea se face prin verificarea ierarhiei actelor normative, de
la conventii europene la strategii locale, asigurand alinierea pe verticala a politicilor de

dezvoltare.

2.1. Legislatia privind protejarea monumentelor istorice
CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor

istorice, republicatd, constituie actul normativ fundamental care reglementeaza regimul
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de protectie a patrimoniului cultural imobil. "...orice interventie asupra monumentelor
istorice se face numai pe baza si cu respectarea avizului scris, prealabil, emis de
Ministerul Culturii." [ Legea nr. 422/2001, Art. 11]. Pentru Orasul Borsec, legea este
direct aplicabila, avand pe teritoriul sdu administrativ un numar de 13 obiective clasate in

Lista Monumentelor Istorice (LMI), toate de grupa B.

PROBLEMA CLARA: Legea instituie o serie de obligatii si restrictii stricte, a ciror
nerespectare atrage nulitatea documentatiilor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, generand un risc juridic major pentru orice proiect de dezvoltare. Printre
acestea, cele mai importante sunt obligativitatea obtinerii avizului de la Ministerul
Culturii pentru orice interventie in zonele de protectie si exercitarea dreptului de

preemtiune al statului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transpuni integral

aceste obligatii legale in instrumente urbanistice concrete. Aceasta implica:

1. Delimitarea precisa, pe suport cadastral, a Zonelor de Protectie a Monumentelor

Istorice (ZPMI) pentru fiecare din cele 13 obiective.

2. Includerea in RLU a unor articole specifice pentru aceste zone, care sa conditioneze

explicit orice interventie de obtinerea avizului conform legii.

3. Stabilirea unor reguli clare in RLU care sa descurajeze degradarea si sa stimuleze

conservarea, in acord cu obligatiile proprietarilor stipulate de lege.

Legea 422/2001 defineste monumentul istoric ca un bun imobil reprezentativ pentru
patrimoniul cultural, iar clasarea acestuia instituie un regim juridic special. O obligatie
centrald, conform Art. 11, este cd "interventiile asupra monumentelor istorice se fac
numai pe baza si cu respectarea avizului scris, prealabil, emis de Ministerul Culturii".
Aceasta prevedere are un impact direct asupra procesului de autorizare in Borsec. RLU
trebuie sa contina un articol dedicat care sa stipuleze ca pentru orice lucrare (construire,
desfiintare, modificare, restaurare, reparatii) propusa pe un monument istoric sau in zona
sa de protectie, certificatul de urbanism va solicita in mod obligatoriu "Avizul
Ministerului Culturii". Mai mult, legea stabileste la Art. 9 obligatia proprietarilor de a
asigura paza, intretinerea si conservarea monumentelor. PUG/RLU poate operationaliza
aceastd obligatie prin introducerea unor masuri fiscale, precum supra-impozitarea
cladirilor neingrijite, o parghie legald menita sa combata degradarea voluntara sau prin

neintretinere, o problema majora in Borsec.
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Un alt instrument esential instituit de Legea 422/2001 este Zona de Protectie (ZPMI).

Conform Art. 7, aceasta se instituie in jurul fiecarui monument istoric si are rolul de a

asigura conservarea integrata a acestuia si a cadrului sau construit sau natural. Legea

stipuleaza o zona de protectie minima de 100 de metri in localitati urbane, masurata de la

limita exterioara a monumentului, limita care poate fi extinsa sau restransa prin

documentatii de urbanism avizate. O sarcind fundamentala a prezentului PUG este,

asadar, sa delimiteze pe planse, cu coordonate precise, aceste zone de protectie pentru

toate cele 13 monumente. In interiorul acestor ZPMI, orice interventie, chiar si asupra

cladirilor neclasate, se supune avizarii. RLU trebuie sa defineasca un UTR specific pentru

aceste zone, cu reguli clare privind regimul de inaltime, conformarea volumetrica,

materialele admise si paleta cromatica, pentru a preveni aparitia unor constructii noi care

ar intra in conflict vizual cu monumentul protejat.

Cod LMI

HR-II-a-B-

12759

HR-II-m-
B-12760

HR-II-m-
B-12761

HR-II-m-
B-12762

HR-II-m-
B-12765

HR-II-m-
B-12766

HR-II-m-
B-12767

HR-II-m-
B-12768

HR-II-m-
B-12769

Denumire Monument

Ansamblul balnear "7 Izvoare"

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 3 (Madonna)

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 6 (Lazar)

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 5 (Laszl6)

Vila 49, azi vila nr. 51 - Emil
Vila 50, azi vila nr. 53 - Doru
Vechea uzina electrica

Fosta vila nr. 56 - Barbu

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 10 (Kossuth)
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Propunere raza Referinta Fica
ZPMI (m) Monument

100 m (integrata in ANEXA7.4FISA_o1

ZCP)

50 m
50 m

50 m

100 m
100 m
100 m
100 m

50 m

B) -

ANEXA7.4FISA_02

ANEXA7.4FISA_03

ANEXA7.4FISA_04

ANEXA7.4FISA_06

ANEXA7.4FISA_07

ANEXA7.4FISA_08

ANEXA7.4FISA_09

ANEXA7.4FISA_10
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Cod LMI Denumire Monument Propunere raza Referinta Fica
ZPMI (m) Monument

HR-II-m- Fosta vila nr. 60 100 m ANEXA7.4FISA_11

B-12770

HR-II-m- Biserica de lemn ,,Schimbarea 100 m ANEXA7.4FISA_12

B-12772 la Fata”

HR-II-m- Vila 14 100 m ANEXA7.4FISA_13

B-20313

Titlu: Tabel cu cele 13 monumente LMI din Borsec, cu propunere de raza pentru ZPMI si referinta la fisa de monument
corespunzitoare

Legea prevede, de asemenea, mecanisme de sprijin si de constrangere. Pe de o parte,
statul si autoritatile locale pot acorda sprijin financiar proprietarilor pentru lucrarile de
conservare si restaurare, prin programe precum Timbrul Monumentelor Istorice sau
programe locale de co-finantare (Art. 42). Pe de alta parte, in caz de nerespectare a
obligatiilor, legea prevede sanctiuni contraventionale si penale severe. O implicatie
importantd pentru PUG este necesitatea de a crea un cadru care sa faciliteze accesul la
finantare, prin identificarea monumentelor prioritare si prin pregdtirea unei strategii de
reabilitare. De asemenea, RLU trebuie sa includa un capitol distinct de sanctiuni pentru
nerespectarea reglementarilor de protectie, aliniat la prevederile Legii 422/2001. Prin
integrarea completd a acestor prevederi, PUG-ul devine principalul instrument de
aplicare a politicii nationale de protejare a monumentelor istorice la nivel local, asigurand

o bazi legala solida pentru toate masurile de conservare propuse.

2.2, Legislatia privind protectia patrimoniului arheologic
CONSTATARE FACTUALA: Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia
patrimoniului arheologic, republicata, reglementeaza regimul descoperirilor arheologice
si masurile de protectie a siturilor. Pentru Borsec, acest act normativ este relevant prin
prezenta in Repertoriul Arheologic National (RAN) a sitului "Tezaurul roman de la Borsec
- Valea Corbului" (cod RAN 83507.01). Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01)
necesita verificare suplimentara privind localizarea si denumirea, acestea nefiind
confirmate in utilizarea administrativa locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la

validarea oficiala.

PROBLEMA CLARA: Orice lucrare care implici excavari (constructii, retele edilitare,
amenajari peisagistice) pe teritoriul unui sit arheologic sau in zona sa de protectie este
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conditionata de proceduri arheologice specifice, a caror omitere poate duce la distrugerea

ireversibila a patrimoniului si la sanctiuni legale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legali de a delimita
zona de protectie a sitului arheologic si de a stabili in RLU un regim tehnic care sa
conditioneze autorizarea oricaror lucrari de obtinerea avizelor si de efectuarea cercetarilor
arheologice preventive, conform legii. De asemenea, RLU trebuie sa reitereze procedura
obligatorie in cazul descoperirilor arheologice intamplatoare pe intreg teritoriul

administrativ.

Ordonanta 43/2000 face o distinctie clara intre diferite tipuri de cercetare arheologica,
cea mai relevanta pentru PUG fiind cercetarea arheologica preventiva. Conform Art.
2, aceasta se declanseaza "ca urmare a unor lucrari care pot afecta solul" in zone cu
patrimoniu arheologic reperat. O implicatie directd pentru procesul de autorizare in
Borsec este cd pentru orice proiect propus in perimetrul sitului "Valea Corbului",
certificatul de urbanism va trebui sa solicite, in mod obligatoriu, avizul Directiei Judetene
pentru Cultura Harghita. Acest aviz va stabili dacd este necesara o supraveghere
arheologica pe parcursul lucrarilor sau o cercetare preventiva (sapatura) inainte de
inceperea acestora. Costurile acestor cercetari, conform legii, cad in sarcina beneficiarului
investitiei. RLU trebuie sa includa un articol care sa detalieze aceasta procedura, pentru a

informa corect si complet dezvoltatorii.

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesita verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa

locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiala.

O altd prevedere esentiald este procedura in cazul descoperirilor arheologice
intamplatoare. Conform Art. 4, orice persoana care descopera intampldtor bunuri
arheologice in timpul unor lucrari este obligata sa opreasca imediat lucrarile si sa anunte
primarul in termen de 72 de ore. Nerespectarea acestei obligatii constituie infractiune.
Desi aceasta prevedere se aplica pe intreg teritoriul, este deosebit de importanta in zone
cu potential, precum Borsec. Se propune ca RLU sa contina un articol distinct care sa reia
aceasta obligatie legala si sa specifice pasii procedurali la nivel local, pentru a asigura o
reactie rapida si corecta in astfel de situatii. Aceasta include modul de securizare a zonei,

persoanele de contact de la primarie si de la Directia Judeteana pentru Cultura.

Ordonanta reglementeaza, de asemenea, utilizarea detectoarelor de metale. Conform
Art. 5, detinerea si utilizarea acestora necesitd autorizatie de la politie si aviz de la
Ministerul Culturii, iar utilizarea lor in situri arheologice fara autorizatie specifica este
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infractiune. Avand in vedere potentialul arheologic al zonei Borsec, este important ca
aceasta reglementare sa fie cunoscuta la nivel local. Desi PUG nu poate reglementa direct
acest aspect, el poate contribui la informarea publica prin mentionarea acestor restrictii
in sectiunile relevante ale memoriului general. Asigurarea conformitatii cu Ordonanta
43/2000 este, asadar, o componenta obligatorie a unui PUG responsabil, garantand ca
dezvoltarea urbanisticd nu se face cu pretul distrugerii marturiilor istorice ascunse in

subsol.

2.3. Conventia Europeana a Peisajului
CONSTATARE FACTUALA: Roméinia a ratificat Conventia Europeani a Peisajului

(Florenta, 2000) prin Legea nr. 451/2002, asumandu-si astfel obligatia de a recunoaste
juridic peisajul, de a stabili politici de protectie, gestiune si amenajare, si de a integra
peisajul in politicile de amenajare a teritoriului. Conventia defineste peisajul ca "o parte

de teritoriu, asa cum este perceputa de catre populatie".

PROBLEMA CLARA: Desi este un document strategic fundamental, principiile
Conventiei sunt adesea tratate la un nivel declarativ, fara a fi transpuse in instrumente

urbanistice concrete si direct aplicabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul Orasului Borsec are oportunitatea
si obligatia de a operationaliza principiile Conventiei. Aceasta inseamni ca analizele si
propunerile nu trebuie sa se bazeze doar pe criterii tehnice sau istorice, ci trebuie sa ia in
considerare si dimensiunea perceptiva, sociald si identitara a peisajului. RLU trebuie sa
includa reglementéari care sa protejeze calitatea peisajului, asa cum este el valorizat de

comunitate.

Un prim principiu al Conventiei este identificarea ¢i evaluarea peisajelor. Acest
studiu de fundamentare raspunde direct acestei cerinte prin capitolele dedicate analizei
peisajului cultural si natural (Capitolul 9) si a componentelor sale vizuale (Capitolul 10).
Cartografierea unitatilor de peisaj, a punctelor de belvedere si a coridoarelor vizuale
reprezinta exact procesul de "identificare" solicitat de Conventie. Evaluarea valorii
acestora, desi are o componenta de specialitate, trebuie sa fie corelata si cu perceptia
publica. Rezultatele sondajelor de opinie, care plaseaza "asezarea, peisajul” pe locul trei in
topul punctelor tari, confirma valoarea pe care comunitatea o acorda cadrului peisagistic.

PUG-ul trebuie sa preia aceste analize si sa le transforme in politici explicite de peisaj.

Al doilea principiu important este stabilirea de "obiective de calitate peisagera".

Acestea reprezintd, conform Conventiei, "formularea de catre autoritatile publice
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competente a aspiratiilor colectivitatilor in ceea ce priveste caracteristicile peisagere ale
mediului lor de viatd". Pentru Borsec, un astfel de obiectiv, derivat din analize si
consultari, ar putea fi: "Pastrarea si consolidarea caracterului de statiune-gradina, prin
protejarea echilibrului dintre fondul construit istoric si cadrul natural impadurit". Un alt
obiectiv ar putea fi "Reabilitarea peisajului in zonele degradate si eliminarea elementelor
de impact vizual negativ". PUG-ul, in sectiunea sa strategica, trebuie sa formuleze explicit
aceste obiective de calitate peisagera, care vor servi apoi drept justificare pentru

reglementarile specifice din RLU.

In final, Conventia cere integrarea peisajului in politicile sectoriale. Acest
principiu combate abordarea fragmentatd, in care peisajul este tratat ca o problema
separata. Implicatia pentru PUG Borsec este ca politica de peisaj nu trebuie sa fie un

capitol izolat, ci trebuie sa influenteze toate celelalte politici. De exemplu:

1. Politica de dezvoltare turistica trebuie sa se bazeze pe valorificarea peisajului, nu

pe consumarea lui.

2. Politica de mobilitate trebuie sa includa solutii (ex: coridorul verde) care creeaza

noi experiente peisagistice.

3. Politica de dezvoltare a infrastructurii edilitare trebuie sa includa masuri de

reducere a impactului vizual (ex: ingroparea cablurilor).

Prin aceastd abordare integrata, protectia, gestiunea si amenajarea peisajului devin o
componenta centrald a viziunii de dezvoltare durabild a orasului, in deplin acord cu

spiritul si litera Conventiei Europene a Peisajului.

2.4. Strategii de Nivel Superior (PATJ, SIDU)
CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic General al Orasului Borsec nu este un

document autonom, ci trebuie sia fie in deplind concordantd cu documentele de
planificare si strategice de la un nivel ierarhic superior, in principal Planul de Amenajare
a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita si Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana
(SIDU) a localitatii.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de corelare intre aceste documente poate duce la propuneri

nefezabile, la conflicte de competenta si la blocarea unor proiecte de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si preia, si
detalieze si sa operationalizeze la scara sa prevederile directoare din PATJ si sa transpuna
in reglementari spatiale obiectivele strategice definite in SIDU.
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Acest proces de aliniere asigura coerenta planificarii la nivel teritorial si creste sansele de

succes in atragerea de finantari pentru proiectele propuse.

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita stabileste cadrul
general de dezvoltare la nivel judetean, definind axele de dezvoltare, retelele majore de
infrastructura si zonele cu regim special de protectie. O analiza a PATJ este necesara
pentru a extrage toate prevederile care au incidenta directa asupra teritoriului

administrativ al Borsecului. Acestea pot include:

1. Clasificarea drumurilor: confirmarea statutului DJ128 si a coridoarelor de protectie

aferente acestora.

2. Retele de infrastructura tehnica majora: identificarea oricaror magistrale

(electrice, de gaz) care tranziteaza zona si a culoarelor de protectie asociate.

3. Zone protejate de interes judetean: preluarea delimitarilor pentru ariile naturale

protejate, conform planselor din PATJ.

4. Politici sectoriale: alinierea la politicile judetene privind dezvoltarea turismului,

protectia mediului sau managementul deseurilor.

PUG-ul va detalia aceste prevederi generale, adaptandu-le la specificul local, dar fara a

intra in contradictie cu ele.

Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) a Oracului Borsec 2021-
2027 este documentul strategic local cel mai recent si relevant. Spre deosebire de PATJ,
care are un caracter mai tehnic, SIDU defineste viziunea si prioritatile comunitatii locale,
pe baza unei analize socio-economice detaliate. Corelarea PUG cu SIDU este
fundamentala. Daca SIDU stabileste "ce" doreste comunitatea, PUG-ul trebuie sa arate
"unde" si "cum" se pot realiza acele obiective. O analiza a SIDU Borsec releva cateva
directii strategice majore cu impact spatial direct, precum dezvoltarea turismului balnear
si de agrement, reabilitarea patrimoniului construit, modernizarea infrastructurii si
cresterea calitatii locuirii. PUG-ul trebuie sa traduca aceste obiective in zonificari
functionale si reglementari specifice. De exemplu, obiectivul de dezvoltare a turismului va
fi transpus prin crearea de UTR-uri dedicate, iar obiectivul de reabilitare a patrimoniului

va fi sustinut prin reguli stricte in ZCP.

Obiectiv Strategic Implicatie Spatiala Propunere PUG/RLU
SIDU
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Obiectiv Strategic
SIDU

Dezvoltarea turismului
balnear si de agrement

Reabilitarea
patrimoniului construit

Modernizarea
infrastructurii

Cresterea calitatii
locuirii

Titlu: Tabel de corelare intre obiectivele SIDU si propunerile PUG/RLU

Implicatie Spatiala

Necesitatea unor zone
dedicate pentru noi investitii
turistice

Protectia si stimularea
restaurarii cladirilor istorice

Nevoia de coridoare pentru
retele si cai de comunicatie

Imbunititirea spatiilor
publice si a fondului locativ
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Propunere PUG/RLU

Crearea unui UTR specific "Turism si
Agrement" (Ta) in zonele cu potential.

Instituirea ZCP si ZPMI cu reguli
stricte si mecanisme de sprijin fiscal.

Trasarea si protejarea coridorului
verde (PMUD); actualizarea planurilor
pentru retelele edilitare.

Proiecte prioritare de reabilitare a
parcurilor; reguli pentru reabilitarea
blocurilor.

In final, cadrul strategic de referinti trebuie si includd si alte documente relevante,

precum Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) al Orasului Borsec (2021). Acest

document, fiind un plan sectorial, oferd o analiza detaliata si un set de propuneri specifice

pentru domeniul transporturilor, care trebuie integrate in mod obligatoriu in PUG.

Propunerile din PMUD, precum crearea coridorului verde pentru mobilitate

nemotorizata, reglementarea parcarilor sau calmarea traficului in zona centrala, vor fi

transpuse 1n plansele de reglementare ale PUG si in articole specifice din RLU. Prin acest

proces complex de analiza si corelare a legislatiei si a documentelor strategice, de la nivel

european la cel local, se asigura ca actualizarea PUG Borsec este un demers solid, coerent

si perfect ancorat in realitatile juridice si administrative, creand astfel premisele unei

dezvoltari durabile si predictibile pentru urmatorii ani.
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3. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Acest capitol extinde analiza dincolo de limitele administrative ale orasului Borsec pentru
a intelege modul in care istoria, peisajul si dezvoltarea sa au fost modelate de relatiile cu
teritoriul inconjurator. Analiza se concentreaza pe factorii externi care au influentat
evolutia localitatii, explorand rolul sau in reteaua regionala de asezari si impactul cailor
de comunicatie majore. Sunt abordate trei tematici: rolul istoric al Borsecului ca nod
balnear in Transilvania, studiul cdilor de comunicatie istorice si contemporane si

evaluarea relatiilor economice si administrative cu alte centre urbane.

Metodologia aplicatd se bazeazda pe o analizd multi-scalard, coreland date istorice,
geografice si administrative la nivel regional. Instrumentele utilizate includ analiza
hartilor istorice pentru a reconstitui retelele de transport, studierea documentelor de
arhiva privind relatiile economice si administrative si interpretarea datelor statistice
contemporane privind fluxurile de persoane si marfuri. Ipoteza de lucru este ca
dezvoltarea unei localitati izolate geografic, precum Borsec, este fundamental dependenta
de calitatea conexiunilor sale externe. Criteriile de analizi se concentreaza pe
identificarea axelor de influentd, a barierelor naturale si artificiale si a oportunitatilor de
cooperare inter-teritoriala. Disponibilitatea redusa a datelor cantitative istorice privind

fluxurile economice a impus extrapolarea anumitor dinamici pe baza surselor calitative.

3.1. Reteaua de localitati istorice
CONSTATARE FACTUALA: Incepand cu secolul al XIX-lea, Borsec s-a consolidat nu

ca o entitate izolatd, ci ca un nod specializat intr-o retea de localitati cu functiuni

complementare, atragand o clienteld cosmopolitd in perioada Imperiului Austro-Ungar.

PROBLEMA CLARA: O analizi limitatd la teritoriul administrativ actual este
incompleta, deoarece ignora relatiile istorice de dependenta si complementaritate cu
centrele urbane si rurale din proximitate, care au servit drept porti de acces, surse de

aprovizionare si piete de desfacere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza acestei retele istorice este
esentiala pentru a fundamenta strategiile de dezvoltare regionala si de cooperare. PUG-ul
trebuie sa identifice si sa propuna masuri pentru consolidarea legaturilor functionale cu
localitatile vecine — Toplita, Vatra Dornei, Ditrau si Sarmas — recunoscand ca

prosperitatea statiunii depinde de dinamica teritoriului extins.
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In contextul istoric, orase precum Toplita si Vatra Dornei au functionat ca porti de
acces principale, fiind noduri feroviare importante de unde vizitatorii continuau drumul
spre Borsec cu alte mijloace de transport. Aceste centre urbane ofereau o gama de servicii
administrative, comerciale si logistice caracteristice unui pol regional, pe care o statiune
sezoniera nu le putea sustine permanent. Relatia cu aceste orase era una de
complementaritate, nu de competitie, o dinamica istorica relevanta pentru dezvoltarea

actuala a unor produse turistice integrate la nivel regional.

Pe de alta parte, relatia cu asezarile rurale din Depresiunea Giurgeului, precum Ditrau si
Sarmac, era una de tip economic si de aprovizionare. Aceste comune, cu o economie
preponderent agro-pastorala si forestiera, asigurau resursele necesare functionarii
statiunii: produse alimentare pentru hoteluri si restaurante, fortd de munca sezoniera si
materiale de constructie, in special lemn. Dezvoltarea Borsecului a avut un impact direct
asupra economiei acestor localitati, creAnd o piatd de desfacere stabila si generand o
interdependentd economicd ce persistd si in prezent. Orice strategie de dezvoltare
turistica in Borsec trebuie sa ia in calcul revitalizarea lanturilor scurte de aprovizionare,

sprijinind producatorii locali si consolidand economia regionala.

Analiza hartilor istorice, precum cele din ridicarile iozefine sau franciscane, ofera
informatii valoroase despre ierarhia asezarilor din regiune. Se poate observa evolutia
retelei de drumuri, aparitia sau disparitia unor catune si consolidarea anumitor centre
locale. Aceasta perspectiva diacronicd permite o intelegere a factorilor care au favorizat
sau au franat dezvoltarea Borsecului. Modernizarea unei cai de comunicatie citre Vatra
Dornei in detrimentul celei spre Toplita ar fi putut reorienta fluxurile de vizitatori si
schimba polul de influenta. Planificarea urbanistica trebuie, prin urmare, sa opereze cu o

viziune teritoriald extinsa.

Nume Rol Istoric (sec. Tip de Legatura cu Evolutie ci Relevanta
Localitate XIX - XX) Borsec Actuala
Toplita Nod feroviar si Acces si servicii Ramane principalul nod de
administrativ superioare acces feroviar si administrativ;
principal potential pentru transport
intermodal.
Vatra Nod feroviar Acces (dinspre Conexiune importanta pentru
Dornei secundar; statiune Moldova/Bucovina) turismul din Moldova; potential
balneara pentru pachete turistice
comune.
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Nume Rol Istoric (sec. Tip de Legatura cu Evolutie ¢i Relevanta

Localitate XIX - XX) Borsec Actuala

Ditrau Centrurural de Economic (produse, Potential pentru revitalizarea
aprovizionare forta de munca) lanturilor scurte de

aprovizionare si agroturism.

Sarmac Centrurural de Economic (produse, Similar cu Ditrau, cu un
aprovizionare resurse forestiere) potential accent pe resursele
forestiere si mestesuguri locale.

Titlu: Tabel comparativ al localitatilor din reteaua istorica a Borsecului: Nume, Rol istoric, Tip de legitura, Evolutie

3.2. Cai de comunicatie majore
CONSTATARE FACTUALA: Pozitionarea geografici a Borsecului intr-o depresiune

intramontana a facut ca dezvoltarea sa sa fie permanent dependenta de calitatea si

permeabilitatea cailor de comunicatie.

PROBLEMA CLARA: Orice blocaj, degradare sau sub-dimensionare a acestor axe de
transport are un impact direct si negativ asupra accesibilitati si atractivitatii turistice a

statiunii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza rolului ciilor de comunicatie este

cruciala pentru a fundamenta proiectele de infrastructura.

PUG-ul trebuie sa reglementeze si sd protejeze coridoarele acestor infrastructuri,
instituind masuri de calmare a traficului in zonele locuite si explorand solutii pentru

imbunétatirea conectivitatii cu nodurile feroviare.

Axa fundamentald care structureaza dezvoltarea Borsecului este Drumul National 15
(DN15), care leagda Transilvania de Moldova. Istoric, acest traseu a asigurat accesul
vizitatorilor si transportul apei minerale. Astazi, statutul de drum national aduce
constrangeri precum traficul de tranzit intens, poluarea si riscuri de siguranta rutiera,
probleme ce trebuie gestionate prin reglementari urbanistice adecvate in PUG, precum

retrageri obligatorii de la drum, masuri de calmare a traficului si bariere vegetale.

Calea ferata, desi nu deserveste direct Borsecul, a fost un factor determinant pentru
succesul sdu turistic, prin proximitatea garilor din Toplita si Vatra Dornei. Lipsa unei
legaturi feroviare directe era compensata istoric de servicii de diligenta si autobuze. Chiar
daca rolul transportului feroviar de pasageri a scazut, o revitalizare a acestuia, corelata cu

un sistem eficient de transport public local intre Toplita si Borsec, ar putea reprezenta o
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alternativa sustenabila la transportul auto individual, reducind presiunea asupra

infrastructurii rutiere.

Reteaua de drumuri judetene c¢i locale a jucat un rol important in conectivitatea
micro-regionald. Drumul Judetean 128 (DJ128), care leaga Borsecul de Ditrau, a
asigurat legatura cu zona locuita de secui din Depresiunea Giurgeului, facilitand
schimburile economice. Starea si gradul de modernizare a acestor drumuri secundare
sunt importante, deoarece pot prelua o parte din presiunea turistica sau pot deschide noi
oportunitati pentru trasee tematice (turism rural, cicloturism). PUG-ul trebuie sa includa
o strategie pe termen lung pentru modernizarea acestei retele, in corelare cu planurile de

dezvoltare ale Consiliului Judetean Harghita.

3.3. Relatii economice ci administrative regionale
CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea economici si administrativd a Borsecului a

fost intotdeauna influentata de apartenenta sa la structuri administrative mai largi (judet,
regiune) si de relatiile economice cu centrele de putere regionale, dominate de industria

apei minerale si turismul balnear.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea acestor dependente externe in planificarea locald poate

duce la strategii nerealiste si la ratarea oportunitatilor de colaborare si finantare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esential ca PUG-ul si analizeze
aceste relatii si sa alinieze strategiile de dezvoltare locala la politicile de la nivel judetean
si regional, in special la Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita si

la Strategia de Dezvoltare a Judetului, pentru a asigura o abordare coerenta si sinergica.

Din punct de vedere administrativ, obtinerea independentei in 1896 fatda de comunele
Lizarea si Ditriu a fost un moment crucial. In prezent, ca oras in cadrul judetului
Harghita, Borsec trebuie sa isi coreleze politicile cu cele ale Consiliului Judetean, in
special pentru proiectele de infrastructura de transport, managementul deseurilor sau
dezvoltarea turismului. PUG-ul va prelua si va detalia la scara locala prevederile
obligatorii din PATJ.

Din perspectiva economica, industria apei minerale, reprezentata de Romaqua Group, a
creat o dependenta economica puternica, fiind principalul angajator. Relatiile economice
generate de aceastd industrie depasesc granitele locale, implicand retele de distributie
nationale. Pe de alta parte, turismul a generat o retea de relatii mai difuza, implicand
agentii de turism, furnizori HORECA si producatori locali. O analiza a acestor fluxuri este
necesara pentru a identifica oportunitati de consolidare a lanturilor valorice.
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Oportunitatile viitoare sunt strans legate de cooperarea inter-comunitara. Forme de
asociere precum Asociatiile de Dezvoltare Intercomunitara (ADI) pot oferi un cadru
pentru atragerea de finantari europene si implementarea unor proiecte de anvergura
(trasee de cicloturism, brand turistic regional, sistem integrat de management al
destinatiei). Organizatia de Management al Destinatiei (OMD) este deja infiintata si
functionala. PUG-ul poate juca un rol important prin identificarea zonelor cu potential
pentru proiecte comune si crearea cadrului de reglementare necesar. Astfel, planificarea
urbanisticd devine un instrument de diplomatie teritoriala, contribuind la construirea

unor relatii de cooperare benefice pentru intreaga regiune.
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4. EVOLUTIA ISTORICA A LOCALITATII

CONSTATARE FACTUALA: Forma urbani actuald a orasului Borsec este rezultatul
unui proces istoric continuu de crestere si transformare, un palimpsest spatial in care
straturi succesive de dezvoltare s-au suprapun si interactioneaza. Acest -capitol
reconstituie logica acestei dezvoltari, exploraind modul in care evenimentele majore,
deciziile administrative si resursele naturale au modelat peisajul construit si identitatea

locului.

PROBLEMA CLARA: O planificare urbanistici eficientd nu poate fi realizati fira o
intelegere aprofundata a traiectoriei istorice, deoarece ignorarea elementelor persistente
care definesc caracterul orasului duce la propuneri dezradicinate si la pierderea
identitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza cronologici si cartografici a
dezvoltarii, a perioadelor de apogeu si de declin devine un demers fundamental pentru
PUG. Implicatia directd este necesitatea de a integra lectiile trecutului in viziunea de
dezvoltare viitoare, prin protejarea elementelor structurante si prin valorificarea
mostenirii culturale ca resursa strategicd, transpunand aceste concluzii in reglementari

specifice in RLU.

Metodologia utilizatda pentru acest capitol se bazeaza pe o abordare interdisciplinara,
coreland surse documentare scrise cu analiza cartografica si cu observatii asupra fondului
construit existent. Instrumentele de lucru principale includ analiza documentelor de
arhiva pentru a stabili cronologia evenimentelor, interpretarea comparativa a hartilor
istorice (precum ridicdrile iozefine si franciscane) pentru a intelege evolutia spatiala, si
corelarea acestor date cu informatiile din studiul de fundamentare privind patrimoniul
construit. Fiecare perioada istorica si-a lasat o amprenta distincta asupra tesutului urban,
iar suprapunerea acestor amprente defineste complexitatea actuala a Borsecului. Analiza
se concentreaza pe identificarea momentelor de ruptura si de continuitate in dezvoltarea
urbani, in ciuda limitarilor date de gradul variabil de acuratete al surselor cartografice
vechi si de caracterul fragmentar al informatiilor documentare, aspecte mitigate prin

coroborarea constanta a surselor.

4.1. Perioada de inceput (exploatarea apelor minerale)
CONSTATARE FACTUALA: Geneza localititii Borsec este intrinsec legati de prezenta

si exploatarea izvoarelor de apa minerala, prima mentiune documentara datand din anul
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1700, sub denumirea de ,campul Borsecului”. Aceasta faza incipienta, care se intinde
pana la inceputul secolului al XIX-lea, este caracterizata de o dezvoltare organica,

nestructurata, centrata pe captarea si utilizarea empirica a apelor.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei planificiri si a unei infrastructuri adecvate in aceasti
perioada a limitat potentialul balnear, dezvoltarea fiind una modesta, punctuala si fara o

coerenta urbanisticd, cu amenajari rudimentare si o accesibilitate dificila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi putine urme fizice din aceasti
perioada s-au pastrat, intelegerea acestui nucleu originar este esentiala. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a proteja trama stradala istorica care s-a format in jurul primelor
izvoare, considerand-o "matricea" din care s-a dezvoltat ulterior statiunea. Orice

interventie in aceasta zona centrala trebuie sa tina cont de acest strat istoric fondator.

Primele decenii ale secolului al XIX-lea marcheaza un moment de cotiturd, odatd cu
trecerea de la o exploatare locald la una cu caracter industrial si comercial. Un eveniment
cheie este infiintarea primei fabrici de sticld intre anii 1804-1806 de citre Zimmethausen
Antal, un antreprenor care a intuit potentialul economic al imbutelierii apei minerale.
Aceastd initiativd a generat o prima structurare a asezarii, atrdgand fortd de munca
specializata si creand o dependenta economica directa de aceasta noua industrie.
Dezvoltarea nu a fost una exploziva, ci graduald, asezarea pastrand un caracter
preponderent rural, cu o mica "colonie" de mestesugari si muncitori grupati in
proximitatea fabricii si a izvoarelor. Analiza documentara sugereaza ca locuintele erau
modeste, realizate din materiale locale, iar spatiul public era practic inexistent, fiind
limitat la potecile care legau izvoarele de zona de productie. Aceasta perioada este
relevantd pentru PUG deoarece stabileste un model de dezvoltare duala — componenta

industriala si cea balneara — care va marca evolutia ulterioara a localitatii.

Un alt aspect definitoriu pentru aceastd perioada este accesibilitatea redusa. Caile de
comunicatie erau drumuri de pamant, greu practicabile, ceea ce limita atat transportul
apei imbuteliate, cat si accesul vizitatorilor care veneau pentru cura. Aceasta izolare
geografica relativa a incetinit dezvoltarea, dar a contribuit, in acelasi timp, la pastrarea
unui cadru natural nealterat. Hartile din prima jumatate a secolului al XIX-lea arata o
asezare dispersata, cu cateva nuclee functionale (izvoare, fabrica, primele hanuri), fara o
limita clara intre intravilan si extravilan. Implicatia pentru PUG este recunoasterea
importantei strategice a infrastructurii de transport in istoria Borsecului. Orice analiza a
dezvoltarii viitoare trebuie sd porneasca de la aceasta lectie istorica: conectivitatea este o
conditie esentiala pentru prosperitatea unei statiuni montane. Desi nu mai exista cladiri
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semnificative din aceasta perioada de inceput, logica amplasarii lor in raport cu resursele

naturale a pus bazele structurii urbane pe care o cunoastem astazi.

4.2. Perioada de apogeu (Belle Epoque)

CONSTATARE FACTUALA: A doua jumitate a secolului al XIX-lea si inceputul
secolului al XX-lea reprezinta "epoca de aur" a Borsecului, perioada in care se transforma
dintr-o asezare modesta intr-o statiune balneara de renume european, supranumita
"Regina Apelor Minerale". Aceasta dezvoltare spectaculoasa este materializata prin
construirea ansamblului balnear "7 Izvoare" si a numeroaselor vile in stil eclectic, cu
influente elvetiene, dintre care 12 din cele 13 monumente LMI actuale dateaza din aceasta

perioada.

PROBLEMA CLARA: Aceasti mostenire arhitecturald exceptionald, care defineste
identitatea culturala a Borsecului, se afla astdzi intr-o stare avansata de degradare, un

punct slab major identificat in analizele socio-economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Perioada de apogeu este stratul istoric cel
mai valoros si cel mai vulnerabil al localitatii. Implicatia fundamentala pentru PUG este
ca protejarea, conservarea si restaurarea patrimoniului construit in aceasta perioada
trebuie sa fie axa centrala a oricarei strategii de dezvoltare urbana. Acest lucru se traduce
prin instituirea Zonei Construite Protejate (ZCP) si prin reguli extrem de stricte in RLU,

care sa ghideze orice interventie asupra acestui fond istoric.

Dezvoltarea din aceasta perioadd a fost una planificatd, ghidata de o viziune coerenta de
creare a unui resort balnear modern. Un moment administrativ crucial a fost obtinerea
independentei fatd de comunele Lazarea si Ditrau in anul 1896, ceea ce a permis o
gestionare autonoma a resurselor si o planificare urbanistica dedicata. S-a conturat atunci
axa principala a statiunii, Bulevardul "7 Izvoare", de-a lungul cadruia au fost construite
vilele, pavilioanele de izvor, baile si spatiile de socializare. Arhitectura acestei perioade
este una cosmopolitd, reflectand gustul elitelor din Imperiul Austro-Ungar. Stilul
dominant este un eclectic specific statiunilor montane, care combina elemente de "chalet
elvetian" (lemn traforat, acoperisuri inalte, verande ample) cu influente Art Nouveau si
neoclasice. Aceasta coerenta stilistica este un punct tare major, care trebuie protejat cu
orice pret. PUG-ul trebuie sa incurajeze o arhitectura noua care sa dialogheze respectuos

cu acest limbaj, fara a recurge la pastisa.

Pe langa dezvoltarea edilitara, aceasta perioada este marcata si de o viata sociala si

culturala intensda. Prezenta unor personalitati marcante ale epocii, precum poetul Vasile
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Alecsandri sau revolutionari pasoptisti ca Ion Heliade Radulescu, Dimitrie Bolintineanu
si Nicolae Balcescu, a contribuit la cresterea prestigiului statiunii. Borsec devine un loc de
intalnire pentru elitele intelectuale si politice, un spatiu al dialogului cultural. Aceasta
dimensiune imateriala a istoriei locului este la fel de importanta ca si patrimoniul
construit. Implicatia pentru dezvoltarea viitoare este necesitatea de a revitaliza aceasta
vocatie culturala. PUG-ul poate contribui la acest obiectiv prin reglementari care sa
favorizeze functiunile culturale in zona istorica (galerii de arta, mici sali de concerte,
spatii expozitionale) si prin sustinerea unor proiecte de reabilitare a cladirilor istorice cu

destinatie culturala, precum Casa de Cultura.

An / Eveniment / Constructie Relevanta pentru Dezvoltarea

Perioada Urbana

1847 Construirea Bisericii de lemn Cel mai vechi edificiu clasat, reper
»Schimbarea la Fata” spiritual.

cca. 1880 Construirea Fostei vile nr. 60 si a Documenteaza modernizarea timpurie si
Vechii uzine electrice arhitectura industriala.

1896 Obtinerea independentei Moment cheie pentru o planificare
administrative urbanistica autonoma si coerenta.

1896 Construirea Fostei vile nr. 56 - Barbu Exemplu reprezentativ de stil "chalet

elvetian".

sf. sec. Amenajarea Ansamblului balnear "7 Crearea axei principale a statiunii si a

XI1X Izvoare" spatiilor publice balneare.

inc. sec. Construirea pavilioanelor de izvor Monumentalizarea resurselor naturale si

XX (Madonna, Lazar, Laszl6, Kossuth) crearea de puncte focale.

Titlu: Cronologia principalelor constructii si evenimente din perioada de apogeu a Borsecului

Analiza hartilor din aceasta perioada (ridicarile topografice austro-ungare) arata o
structura urbana clar definita, cu o separare functionala intre zona balneara (Borsecul de
Sus), cu vilele si parcurile sale, si zona de locuire permanenta si activitati productive
(Borsecul de Jos). Aceasta structura duald, adaptata perfect la topografie, este o alta
caracteristica istorica valoroasa care trebuie pastrata. PUG-ul trebuie sa recunoasca si sa
consolideze aceasta specializare functionala a teritoriului, evitand amestecul necontrolat
de functiuni si protejand caracterul specific al fiecarei zone. Perioada de apogeu a lasat

Borsecului mostenirea sa cea mai de pret, iar responsabilitatea planificarii actuale este de
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a asigura ca aceasta mostenire nu este pierduta, ci devine fundamentul renasterii statiunii
in secolul XXI.

4.3. Perioada interbelica ci postbelica
CONSTATARE FACTUALA: Perioada interbelici a reprezentat o continuare a

dezvoltarii balneare, desi intr-un ritm mai temperat, cu constructia unor vile in stil
neoromanesc sau modernist (ex: Vila Emil, 1936), culminand cu gazduirea Congresului
International de Balneologie in 1937. Perioada postbelica, in special dupa nationalizarea
din 1948 si declararea ca oras in 1953, a adus o schimbare radicala de paradigma,

orientata catre turismul de masa si dezvoltarea industriala.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltirile din perioada comunisti, in special constructia
blocurilor de locuinte P+4 in Borsecul de Jos, au creat o ruptura de scara si de limbaj

arhitectural fata de tesutul istoric, generand un peisaj urban eterogen.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si gestioneze aceasti
eterogenitate, recunoscand valoarea specifica a fiecarui strat istoric. Implicatia este
necesitatea de a formula reglementari diferentiate, care sa protejeze tesutul istoric, dar sa
permita, in acelasi timp, regenerarea urbana si cresterea calitatii locuirii in zonele

construite in perioada postbelica, fara a incerca o uniformizare stilistica nerealista.

In perioada interbelici, Borsec si-a consolidat statutul de statiune de prestigiu.
Arhitectura noilor vile reflectd noile curente stilistice, renuntand la ornamentatia
exuberanti a Belle Epoque in favoarea unor volume mai simple, geometrizate, specifice
modernismului, dar adesea temperate de influente neoromanesti. Aceste cladiri
reprezinta un strat istoric distinct si valoros, care completeaza patrimoniul statiunii.
PUG-ul trebuie sa recunoasca si sa protejeze si aceste exemple de arhitectura interbelica,
nu doar pe cele din secolul al XIX-lea. Logica de dezvoltare ramane insa aceeasi:
constructia de vile de vacantd, integrate intr-un cadru natural generos, continuand

modelul de "oras-gradina".

Schimbarea majora intervine dupa 1948. Nationalizarea vilelor si transformarea lor
pentru a gazdui un numar cat mai mare de turisti a dus adesea la modificari interioare
neadecvate si la o supra-utilizare care a accelerat degradarea. Viziunea de dezvoltare s-a
schimbat de la un turism elitist la unul de masa, sindical. Concomitent, declararea ca oras
in 1953 a adus cu sine necesitatea dezvoltarii unor functiuni urbane noi. S-a construit
atunci "Centrul Civic" din Borsecul de Jos, cu blocuri de locuinte colective, magazine si

sedii administrative. Aceste constructii, realizate cu tehnologii si materiale standardizate,
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au un limbaj arhitectural complet diferit de cel al statiunii istorice. Desi valoarea lor
arhitecturala este redusa, ele reprezinta astazi fondul principal de locuinte pentru
populatia permanenta a orasului si nu pot fi ignorate. PUG-ul trebuie sa propuna strategii
de reabilitare termica si estetici pentru aceste blocuri, pentru a imbunatati calitatea

locuirii si a le integra mai bine in peisajul general.

In aceeasi perioadi postbelici, s-a continuat si dezvoltarea industriali, in special
exploatarea si imbutelierea apei minerale, care a devenit o intreprindere de stat de
anvergura nationala. S-au dezvoltat, de asemenea, exploatari de travertin si lignit. Aceasta
componenta industriala a asigurat locuri de munca, dar a generat si un impact negativ
asupra mediului si peisajului. Inchiderea unor exploatiri dupa 1990, precum cea de lignit
in 2005, a lasat in urma zone degradate (brownfields), care reprezinta astazi o problema,
dar si o oportunitate de reconversie. PUG-ul trebuie sa ofere un cadru de reglementare
pentru ecologizarea si refunctionalizarea acestor terenuri. Istoria recenta a Borsecului
este, asadar, una a contrastelor si a transformarilor rapide, lasand mostenire un peisaj

urban complex, cu valori si probleme distincte in fiecare dintre componentele sale.

4.4. Analiza cartografica

CONSTATARE FACTUALA: Existd un set valoros de hirti istorice care documenteazi
evolutia teritoriala a localitatii Borsec, de la primele ridicari topografice sistematice din
perioada Imperiului Habsburgic (iozefind, franciscand) pana la planurile urbanistice din

secolul XX.

PROBLEMA CLARA: Aceste surse cartografice, desi extrem de valoroase, sunt adesea
greu accesibile si dificil de interpretat sau de suprapus peste suportul cadastral actual, din

cauza diferentelor de proiectie, scara si grad de detaliu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este absolut necesari o analizi
comparativa a acestor harti, realizata intr-un sistem GIS, pentru a reconstitui in mod
riguros etapele de dezvoltare a tesutului urban. Implicatia pentru PUG este ca rezultatele
acestei analize — identificarea nucleului istoric, a limitelor succesive ale intravilanului, a
persistentei tramei stradale — trebuie sa devina suportul tehnic fundamental pentru
delimitarea zonelor protejate si pentru argumentarea reglementdrilor de protectie din
RLU.

Prima ridicare topografica iozefina (1769-1773), desi realizata la o scara mai mica
si cu o precizie redusa, ofera informatii pretioase despre starea teritoriului inainte de

dezvoltarea balneara modernd. Analiza acestei harti releva prezenta unor cai de
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comunicatie incipiente, existenta unor stane sau a unor exploatari forestiere primare si
distributia hidrografiei si a vegetatiei. Permite, de asemenea, localizarea aproximativa a
"campului Borsecului”, mentionat documentar in 1700, si ofera un "punct zero" esential

pentru a evalua amploarea transformarilor ulterioare.

Ridicarea topografica franciscana (1806-1869) si hartile ulterioare din perioada
austro-ungara sunt surse mult mai detaliate, care surprind exact procesul de formare a

statiunii balneare. Analiza comparativa a acestor harti permite:

1. Identificarea cu precizie a nucleului istoric si a primelor vile si pavilioane
construite.

2. Reconstituirea traseului original al aleilor de promenada si a parcului
balnear, inclusiv a unor elemente peisagistice care astazi au disparut.

3. Urmarirea procesului de extindere a intravilanului si de densificare a
tesutului construit in perioada de apogeu.

4. Analiza evolutiei tramei stradale si a parcelarului, identificand elementele care
s-au pastrat intacte pana astazi.

Centrul balnear este finalizat si functional din 2022.
Aceste informatii sunt cruciale pentru a argumenta valoarea istorica a anumitor zone si

pentru a fundamenta deciziile de protectie.

Planurile urbanistice din secolul XX, in special cele din perioada comunista,
documenteaza o altd etapa de transformare: dezvoltarea extensiva a Borsecului de Jos.
Suprapunerea acestor planuri peste situatia actuald permite o intelegere a logicii care a
stat la baza constructiei blocurilor de locuinte colective si a zonelor industriale. Permite,
de asemenea, identificarea proiectelor care au fost planificate, dar nu s-au mai realizat,
oferind o perspectiva asupra intentiilor de dezvoltare din acea perioada. Analiza integrata
a tuturor acestor surse cartografice, de la hartile istorice la planurile recente, creeaza o
naratiune spatiald, o "biografie" a orasului, care este indispensabild pentru o planificare
urbanistica informata. Aceasta analiza cartografica pregateste tranzitia catre capitolul
urmator, care va aprofunda studiul morfologiei urbane, analizdnd in detaliu trama

stradala si structura parcelarului, elementele cele mai persistente ale formei urbane.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI @ URBANE: TRAMA
STRADALA SI PARCELAR

Acest capitol analizeaza structura fizica a orasului Borsec, concentrandu-se pe elementele
persistente care definesc forma sa urbana: reteaua de strazi si alei, precum si modul de
divizare a terenului in parcele. Demersul decodeaza "scheletul" istoric al localitatii prin
identificarea tipologiilor morfologice si evaluarea gradului lor de conservare, oferind o
baza factuala pentru fundamentarea reglementarilor de protectie si dezvoltare. Analiza se
orienteaza catre trei tematici concrete: evolutia istoricd a retelei de circulatie,
caracteristicile parcelarului specific unei statiuni balneare si rolul spatiilor publice istorice

in structurarea ansamblului.

Metodologia aplicatd se bazeazd pe o analizd comparativd diacronica a surselor
documentare si spatiale. Sursele de date principale utilizate includ hartile istorice
(iozefina, franciscana), planurile urbanistice anterioare, ortofotoplanuri actuale si datele
cadastrale, toate corelate in sistem GIS. Analiza se concentreaza pe identificarea
elementelor invariante, precum traseele majore si limitele de proprietate persistente, si a
zonelor de transformare majora, cum ar fi largirile de strazi, comasarile sau divizarile de
parcele. Aceste corelatii permit evidentierea discrepantelor si a continuitdtilor,
fundamentand propunerile de reglementare pe o intelegere aprofundata a palimpsestului

urban care este Borsecul de astazi.

Toate datele spatiale vor fi revalidate prin corelare cu suport cadastral actualizat si

verificare in teren inainte de aprobarea finald a PUG.

5.1. Evolutia tramei stradale
CONSTATARE FACTUALA: Reteaua stradali a orasului Borsec, cu o lungime totald de

22 87 km, este structurata ierarhic, fiind dominata de axa DN15 si completata de o retea
secundara de strazi locale (15,78 km). Analiza istorica arata ca aceasta structura este
rezultatul a doua logici de dezvoltare distincte: o logica de tranzit, materializata in traseul
DN15 care traverseaza depresiunea, si o logica balneard, materializata in reteaua sinuoasa

si organica de alei si promenade din statiunea istorica (Borsecul de Sus).

PROBLEMA CLARA: Tensiunea dintre aceste doud logici — una a vitezei si a
conectivitatii regionale, cealaltd a plimbarii si a contemplarii peisajului — genereaza
disfunctionalitati, in special in zonele de contact unde traficul de tranzit interfereaza cu

functiunile turistice si de locuire.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard o abordare diferentiati in
reglementarea tramei stradale. PUG-ul trebuie sa instituie masuri de calmare a traficului
pe tronsoanele DN15 care traverseaza zonele locuite si sa protejeze cu strictete caracterul
pietonal si peisagistic al aleilor istorice din statiune, prin clasificarea acestora intr-o

categorie speciala de "promenade" cu regim de circulatie restrictionat.

Formarea retelei stradale a fost un proces gradual, direct legat de etapele de dezvoltare a
statiunii. Prima axa structuranti a fost, fara indoiala, drumul istoric care lega
Transilvania de Moldova, precursorul actualului DN15. Dezvoltarea statiunii in secolul al
XIX-lea a dus la aparitia unei retele secundare, organice, adaptate topografiei, destinata
sa conecteze vilele, izvoarele si pavilioanele. Axa principala a acestei dezvoltari a fost
promenada "7 Izvoare", conceputa nu doar ca o cale de circulatie, ci si ca un spatiu public
major, un loc de socializare si de expunere a statutului social al vizitatorilor. Aleile
secundare, precum Aleea Primaverii sau Aleea Rotunda, au completat aceasta retea,
creand un labirint pitoresc, perfect pentru plimbari si pentru descoperirea treptatd a
peisajului. Analiza comparativa a hartilor din secolul XIX cu situatia actuala arata un grad
ridicat de persistenta a acestor trasee istorice, ceea ce reprezinta o valoare de patrimoniu
in sine si un argument solid pentru protectia lor. Spre deosebire de trama stradala, care
este mai flexibila, parcelarul a suferit transformari mai profunde, in special dupa
nationalizare, cand multe dintre parcelele ample ale vilelor au fost divizate sau
reconfigurate, alterand caracterul original de "oras-gradinad". Aceasta fragmentare este
vizibila mai ales in zonele periferice ale nucleului istoric, unde au aparut constructii noi
pe loturi de dimensiuni reduse. Un alt aspect important este persistenta limitelor
naturale, precum cursurile de apa sau rupturile de panté, care au functionat ca bariere sau
linii directoare in procesul de parcelare. Relatia dintre parcelar si topografie este o cheie
de lectura esentiald pentru intelegerea morfologiei urbane din Borsec. O analiza detaliata
a cadastrului actual, suprapusa peste planurile istorice, permite identificarea parcelelor
care si-au pastrat forma si dimensiunile originale, acestea necesitdnd un grad sporit de

protectie in cadrul PUG.

5.2. Tipologii de parcelar
CONSTATARE FACTUALA: Structura parcelard a orasului Borsec este eterogeni,

reflectand istoria sa complexa si functiunile diverse. Se disting clar cel putin trei tipologii
majore: parcelarul balnear istoric, caracterizat prin loturi ample si neregulate; parcelarul
liniar, dezvoltat de-a lungul axelor de circulatie; si parcelarul regulat al zonelor de
locuinte colective.
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PROBLEMA CLARA: Presiunea imobiliara si lipsa unor reglementari specifice in trecut
au dus la o erodare a acestor tipologii, in special prin divizarea necontrolata a parcelelor
mari din zona istorica si prin constructii care ignora logica parcelarului existent. Aceasta

duce la o pierdere a coerentei si a calitatii ambientale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci si si
protejeze aceste tipologii de parcelar ca parte a patrimoniului morfologic. Acest lucru se
va realiza prin delimitarea in RLU a unor UTR-uri corespunzatoare fiecirei tipologii, cu
reguli specifice privind dimensiunile minime ale parcelelor, regimul de construire si
procentul de spatii verzi, pentru a opri procesul de fragmentare si a ghida dezvoltarile

viitoare intr-un mod compatibil cu structura existenta.

Parcelarul balnear istoric reprezintd cea mai valoroasa si, in acelasi timp, cea mai
vulnerabila componenta a structurii funciare. Acesta se regdseste in Borsecul de Sus si
este definit de parcele de mari dimensiuni (adesea peste 2.000-3.000 mp), cu forme
neregulate, dictate de relieful in panta. Vilele sunt amplasate de obicei in centrul acestor
parcele, retrase fata de stradd, permitand amenajarea unor gradini ample, cu rol
peisagistic si terapeutic. O caracteristicA importanta este gradul redus de ocupare a
terenului, care asigurd perspective vizuale deschise catre peisajul natural si o buna
insorire. Problema principala care afecteaza acest tip de parcelar este tendinta de divizare
in loturi mai mici pentru a permite constructia de noi pensiuni sau locuinte, un proces
care duce la o indesire a tesutului urban si la pierderea caracterului de "oras-gradina".
Pentru a contracara acest fenomen, RLU trebuie sd interzica parcelarea sub o limita
minima de 1.500 mp in aceastd zona si sa impund un POT maxim foarte redus, sub 20%,

cu un procent minim de spatiu verde de 60%.
Centrul balnear este finalizat si functional din 2022.

Parcelarul liniar, specific asezarilor rurale de tip "stradd", se regaseste in special in
Borsecul de Jos, de-a lungul DN15 si a DJ128. Acesta este format din parcele lungi si
inguste, cu front la strada redus, dispuse perpendicular pe axa drumului. Constructiile
sunt amplasate in general aliniat la stradd, formand un front continuu sau discontinuu.
Aceasta tipologie reflecta o logica de dezvoltare agrara, in care accesul rapid la drum era
esential, iar terenul din spatele casei era folosit pentru agricultura. Astazi, aceasta
structura genereaza disfunctionalitati, precum dificultatea de a asigura accese auto pe
fiecare parcela fara a fragmenta trotuarul si un grad redus de intimitate pentru locuinte,
din cauza proximitatii fatd de un drum cu trafic intens. Reglementarile din PUG pentru
aceastd zona trebuie sa se concentreze pe stabilirea unei retrageri obligatorii fata de axul
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drumului national, pe reglementarea acceselor si pe incurajarea plantarii unor

aliniamente de arbori care sa functioneze ca un filtru fonic si vizual.

Parcelarul regulat al zonelor de locuinte colective, dezvoltat in perioada
socialista, este prezent in zona centrala a Borsecului de Jos. Acesta este caracterizat prin
parcele de mari dimensiuni, de forma geometrica regulata, pe care sunt amplasate
blocurile de locuinte P+4. Spre deosebire de celelalte tipologii, aici relatia dintre cladire si
parcela este una mai slaba, spatiul dintre blocuri fiind tratat ca un spatiu public sau semi-
public nediferentiat. Problema principala in aceste zone este lipsa de calitate a acestui
spatiu "verde" dintre blocuri, care este frecvent ocupat de parcari improvizate si are un
grad redus de amenajare peisagistica. Oportunitatea aici constd in reamenajarea acestor
spatii interstitiale, prin crearea de gradini comunitare, locuri de joaca si spatii de
socializare, si prin plantarea de vegetatie de talie inaltd si medie. Exista 6 locuri de joaca
moderne, 4 terenuri de sport si complex sportiv multifunctional. PUG-ul poate stabili,
prin RLU, obligativitatea ca orice proiect de reabilitare a blocurilor sa fie insotit de un

proiect de reamenajare peisagistica a spatiului adiacent.

Tipologie Caracteristici Zone Probleme Recomandari
Principale Reprezentative Identificate PUG/RLU

Balnear Loturi mari Borsecul de Sus Presiune de Suprafata minima a

Istoric (>2000 mp), (Aleea Primaverii, divizare a parcelei va fi stabilita
neregulate, POT  Aleea Rotunda) parcelelor, diferentiat pe subzone,
redus, gradini indesire, pe baza unei analize
ample, vile pierderea morfologice detaliate si
izolate. caracteruluide a situatiilor existente,

"oras-gradind". pentru a evita blocarea
investitiilor si a
reconversiilor
functionale. Se vor
introduce exceptii
pentru obiective
istorice existente (ex:
Baia Lobogo) care nu
respecta indicatorii
actuali; POT max. 20%;
Procent minim spatiu
verde 60%.

Liniar Loturi lungi, Borsecul de Jos Acces auto Retrageri obligatorii
inguste, cufront  (de-a lungul dificil, lipsa fata de drumurile
redus la strada, DN15, DJ128) intimitatii, principale;
constructii expunere la reglementarea
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Tipologie Caracteristici Zone Probleme Recomandari
Principale Reprezentative  Identificate PUG/RLU
aliniate la drum. zgomot si acceselor; aliniamente

poluare. de arbori.

Regulat Parcele mari, "Centru Civic" Spatii verzi Proiecte de

Colectiv regulate, blocuri (Borsecul de Jos) neamenajate, reamenajare
P+4, spatiu parcari peisagisticd; crearea de
public improvizate, gradini comunitare si
nediferentiat calitateredusa  locuri de joaca.
intre cladiri. a spatiului

Exista 6 locuri de joaca
moderne, 4 terenuri de
sport si complex sportiv
multifunctional.

public.

Titlu: Tabel comparativ al tipologiilor de parcelar: Tipologie, Caracteristici, Zone reprezentative, Probleme,
Recomandiri PUG

5.3. Spatii publice istorice ci persistenta structurii urbane
CONSTATARE FACTUALA: Pe langi clidirile individuale, patrimoniul morfologic al
Borsecului este definit de un set de spatii publice istorice — promenade, alei, parcuri si
piete de izvor — care formeaza "inima" sociala si spatiala a statiunii balneare. Gradul de
persistentd a structurii urbane istorice (trama stradala si parcelar) este relativ ridicat in

nucleul statiunii.

PROBLEMA CLARA: Multe dintre aceste spatii publice se afli intr-o stare de
degradare fizica si functionala, iar persistenta structurii istorice este amenintatd de

presiuni de transformare (indesire, trafic auto).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si recunoasci
aceste spatii si structuri ca elemente de patrimoniu de sine statatoare si sa instituie un
regim de protectie si reabilitare prioritara pentru ele. RLU trebuie sa defineasca reguli
specifice pentru amenajarea acestor spatii, care sa vizeze restaurarea caracterului lor

istoric si consolidarea rolului lor in viata urbana.

Promenada "7 Izvoare" este cel mai important spatiu public istoric al Borsecului.
Conceputd in secolul al XIX-lea, ea reprezintd coloana vertebrala a peisajului cultural
balnear, articuland principalele puncte de interes ale statiunii. Persistenta traseului sau
original este aproape completd. Pavajul prezinta degradari punctuale, iar mobilierul
urban, realizat pe baza modelelor istorice din fontd, necesitd lucrari de reparatie si
intretinere, fara a fi neadecvat conceptual. Propunerea pentru PUG este de a clasifica
intreaga promenada ca "zona pietonala de importanta istorica si peisagistica", cu un
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regulament specific de amenajare care sa impuna refacerea pavajelor cu materiale
traditionale (piatra, pietris stabilizat), proiectarea unui mobilier urban unitar, inspirat din

modele istorice, si restaurarea vegetatiei de aliniament.

Parcul balnear istoric, care flancheaza promenada, este un alt spatiu public de o
valoare exceptionala. El reprezinta un exemplu de parc peisager montan, in care
interventia umana se impleteste armonios cu cadrul natural. Persistenta compozitiei sale
generale este inca vizibila, dar parcul sufera de o lipsa de intretinere sistematica.
Problemele includ degradarea aleilor secundare, disparitia unor elemente de mic mobilier
si imbatranirea unor exemplare de arbori valorosi. PUG-ul trebuie sd delimiteze acest
parc ca "spatiu verde cu valoare istorica si peisagistica" si sa conditioneze orice interventie
de existenta unui studiu peisagistic si istoric aprofundat. De asemenea, se recomanda

elaborarea unui plan de management pe termen lung pentru acest parc.

Persistenta structurii urbane istorice este un indicator al rezilientei formei urbane.
O suprapunere in GIS a planurilor cadastrale actuale peste hartile istorice arata ca, in
nucleul statiunii, trama stradala si-a pastrat in mare parte configuratia originala. Acest
grad ridicat de persistenta este o valoare rard, care contribuie fundamental la
autenticitatea locului. Chiar si parcelarul, desi mai afectat de diviziuni, pastreaza in multe
zone logica si orientarea loturilor istorice. Aceastd persistenta a "scheletului" urban este
un argument puternic pentru instituirea Zonei Construite Protejate (ZCP). Implicatia
pentru PUG este ci orice propunere de infrastructura noua in aceasta zona trebuie sa fie
evaluatd cu maxima prudentd, pentru a nu distruge aceasta structura istorica valoroasa.

Prioritatea trebuie sa fie conservarea si reabilitarea, nu transformarea radicala.

Element Grad de Probleme Actuale Masuri PUG/RLU
Morfologic Persistenta
(%)
Promenada > 95% Pavajul prezinta Clasificare ca "zona pietonala
"7 Izvoare" degradari punctuale, de importanta istorica"; Ghid
iar mobilierul urban, de design urban.

realizat pe baza
modelelor istorice din
fonta, necesita lucrari
de reparatie si
intretinere, fara a fi
neadecvat conceptual.
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Element Grad de Probleme Actuale Masuri PUG/RLU
Morfologic Persistenta

(%)
Aleea > 90% Asfaltare neconforma, Regim de circulatie
Primaverii parcari improvizate. restrictionat; reamenajare

peisagistica; refacere pavaje.
Pavajul prezinta degradari
punctuale, iar mobilierul
urban, realizat pe baza
modelelor istorice din fonta,
necesita lucrari de reparatie si
intretinere, fara a fi neadecvat

conceptual.
Aleea > 85% Pierderea caracterului  Reconfirmarea caracterului
Rotunda pietonal, calitatea pietonal; refacerea suprafetei
slaba a suprafetei. cu materiale naturale.
Parcelar ~ 70% Fragmentare prin Suprafata minima a parcelei va fi
balnear diviziuni; constructii ~ stabilitd diferentiat pe subzone,
(zona noi neintegrate. pe baza unei analize morfologice
centrali) detaliate si a situatiilor existente,
pentru a evita blocarea
investitiilor si a reconversiilor
functionale. Se vor introduce
exceptii pentru obiective istorice
existente (ex: Baia Lobogo) care
nu respecta indicatorii actuali;
Parcul ~ 80% Lipsa de intretinere, Delimitare ca "spatiu verde
Balnear (compozitie)  degradarea aleilor, protejat"; elaborare plan de
Istoric pierderea vegetatiei management peisagistic.

valoroase.

Titlu: Matrice de persistentad a structurii urbane: Element (ex: Aleea X), Grad de persistenta (%), Probleme actuale,
Masuri PUG/RLU
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Acest capitol exploreaza fondul construit al orasului Borsec, o componenta esentiala care
defineste identitatea si caracterul unic al statiunii balneare. Analiza se concentreaza pe
inventarierea, clasificarea si evaluarea cladirilor pentru a oferi o imagine completa asupra
evolutiei istorice, a valorii arhitecturale si a starii actuale de conservare. Discursul se
orienteaza catre patru tematici principale: cronologia constructiilor, amprenta stilistica a
cladirilor istorice, vulnerabilitatile fizice ale fondului construit si ierarhizarea valorilor de
patrimoniu, raspunzand unor intrebari esentiale precum care sunt cele mai vechi marturii

construite, care sunt stilurile definitorii si care este gradul real de degradare.

Metodologia aplicatd in acest capitol se bazeaza pe o corelare a datelor istorice
disponibile, extrase din Lista Monumentelor Istorice si din studiul istoric anexat Caietului
de Sarcini, cu observatia directa si analiza tipologica a cladirilor. Instrumentele utilizate
includ analiza documentara a fiselor de monument, interpretarea cartografiei istorice si
analiza comparativa a releveelor fotografice. Ipotezele de lucru pornesc de la premisa ca
dezvoltarea statiunii a urmat etape distincte—perioada de apogeu a Imperiului Austro-
Ungar si perioada interbelicai—fiecare lasaind o amprenta specifici asupra fondului
construit. Criteriile de selectie a cladirilor analizate prioritizeaza vechimea,
reprezentativitatea stilistica si statutul legal de monument istoric, fara a exclude cladirile

cu valoare ambientalad notabila.

6.1. Tipologii de cladiri istorice (vile, pavilioane)

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit istoric al statiunii Borsec, dezvoltat
preponderent la sfarsitul secolului al XIX-lea si inceputul secolului XX, se caracterizeaza
printr-o diversitate tipologica ce reflecta functiunea sa balneara si sociala. Categoria
dominantd o reprezinta vilele de cura, cladiri cu un regim de inaltime de la P la P+2E+M,
proiectate pentru a gazdui turisti. Acestea se disting prin volumetrii articulate, adaptate
topografiei, cu elemente specifice precum verande ample, balcoane din lemn si turnuri de
colt. Exemple reprezentative includ Fosta vila nr. 56 - Barbu (LMI HR-II-m-B-12768),
Vila 49, azi vila nr. 51 - Emil (LMI HR-II-m-B-12765) si Vila 50, azi vila nr. 53 - Doru
(LMI HR-II-m-B-12766).

PROBLEMA CLARA: O mare parte din aceste vile, care definesc caracterul zonei
istorice, se afla intr-o stare de degradare avansata sau au suferit interventii neconforme
care le-au alterat autenticitatea.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul s instituie un
regim de protectie strict pentru aceasta tipologie, prin reguli clare in RLU privind
restaurarea, interzicerea modificarilor volumetrice si pastrarea elementelor decorative

originale, pentru a salva si valorifica acest patrimoniu unic.

O a doua tipologie importanta este cea a pavilioanelor de izvor, constructii de mici
dimensiuni cu rolul de a proteja si monumentaliza sursele de apa minerala, functionand
ca puncte de interes in cadrul promenadelor. Structura lor este realizata din lemn sau
metal, cu o bogata ornamentatie traforata. Exemple notabile clasate ca monument istoric
sunt Pavilionul de protectie al izvorului nr. 10 (Kossuth, LMI HR-II-m-B-12769),
Pavilionul de protectie al izvorului nr. 3 (Madonna, LMI HR-1I-m-B-12760) si Pavilionul
de protectie al izvorului nr. 6 (Lazar, LMI HR-II-m-B-12761). Pe langa aceste doua
categorii, fondul istoric mai include cladiri cu functiuni anexe, precum Vechea uzina
electrica (LMI HR-II-m-B-12767), restaurante sau spatii administrative, care completeaza
imaginea complexd a statiunii. Interactiunea dintre aceste tipologii defineste structura
spatiala a zonei istorice: vilele sunt dispuse de-a lungul aleilor principale (Aleea
Primaverii, Aleea Rotunda), pavilioanele marcheaza puncte focale de-a lungul

Bulevardului "7 Izvoare", iar cladirile tehnice sunt amplasate mai discret.

Evolutia cronologica a acestor tipologii releva straturile succesive de dezvoltare ale
statiunii. Perioada de apogeu (cca. 1890—1914) a adus constructia unor vile ample, in stil
eclectic specific Belle Epoque. Perioada interbelici a introdus noi influente stilistice,
precum elemente Art Deco sau moderniste timpurii, vizibile la vilele "Emil" si "Doru"
(datat 1936). Aceasta abordare cronologica si tipologica fundamenteaza necesitatea unei

analize stilistice aprofundate si a unor reglementari nuantate.

Tipologie Exemple Perioada Caracteristici

Reprezentative Constructie Principale
Predominanta

Vile de Cura Vila Barbu, Vila Emil, Sfarsitul sec. XIX - P - P+2E+M, volumetrii
Vila Doru, Fosta vild nr. Perioada Interbelica articulate, verande,
60 balcoane din lemn,

turnuri.

Pavilioane Pavilionul Kossuth, Inceputul sec. XX Structuri mici, deschise,

de Izvor Pavilionul Madonna, din lemn, bogat
Pavilionul Lazar ornamentate.

Cladiri Vechea uzina electrica cca. 1880 Arhitectura industriala
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Tipologie Exemple Perioada Caracteristici
Reprezentative Constructie Principale
Predominanta
Tehnice timpurie, functionala.
Lacacuride  Bisericadelemn 1847 Arhitecturi ecleziastica
Cult »Schimbarea la Fata” traditionala din lemn.

6.2. Stiluri arhitecturale (eclectic, elvetian, Art Nouveau)
CONSTATARE FACTUALA: Peisajul arhitectural al Borsecului istoric este dominat de
un limbaj eclectic, specific statiunilor balneare din fostul Imperiu Austro-Ungar de la
sfarsitul secolului al XIX-lea, cu o puternica influenta a stilului "chalet elvetian". Acesta
este vizibil in utilizarea extensiva a lemnului traforat la balcoane, verande si frontoane,
acoperisurile cu pante abrupte si stresinile largi. Cladirea cunoscuta ca Fosta vila nr. 56 -

Barbu (LMI HR-II-m-B-12768) este un exemplu reprezentativ.

PROBLEMA CLARA: Multe dintre detaliile decorative originale din lemn sunt extrem
de degradate sau au fost inlocuite cu elemente improvizate, din materiale neconforme,

ducand la o pierdere a autenticitatii stilistice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si impuni reguli stricte
pentru restaurarea acestor elemente, conditionand autorizarea de utilizarea exclusiva a
lemnului si a tehnicilor traditionale de prelucrare. Se va crea un ghid de bune practici

pentru restaurarea tamplariilor si a decoratiunilor din lemn, anexat la PUG.

Alaturi de stilul elvetian, se identificd elemente apartindnd curentului Art Nouveau
(Secession vienez), regasite in liniile curbe ale unor detalii decorative, in formele
ferestrelor sau in motivele vegetale stilizate. Pavilioanele de izvor, precum Pavilionul de
protectie al izvorului nr. 10 (Kossuth), cu structura lor integral din lemn, cu elemente
decorative traforate specifice arhitecturii balneare, prezinta astfel de influente. Perioada
interbelica aduce o noua stratificare, marcata de vile cu un limbaj modernizat, care includ
elemente Art Deco sau influente ale stilului Neoromanesc. Vilele "Emil" (nr. 51, LMI HR-
II-m-B-12765) si "Doru" (nr. 53, LMI HR-II-m-B-12766), ambele datate 1936, ilustreaza
aceasti etapd prin volumele lor mai simple si prezenta unor turnuri circulare. In
ansamblu, fondul construit istoric defineste un "stil balnear" eclectic, caracterizat de o
sinteza creativa intre tendintele europene si adaptarea la conditiile locale, o diversitate
stilistica ce trebuie protejata.
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6.3. Starea de conservare
CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativi a fondului construit istoric din

Borsec, inclusiv monumente LMI, se afla intr-o stare avansata de degradare. Statiunea
este in proces de tranzitie, cu disfunctionalitati punctuale si investitii recente
semnificative. Aceasta problema este confirmatid de sondajele de opinie locala, unde
"cladirile in paragina" reprezinta principalul punct slab al orasului. Cauzele principale

sunt abandonul, lipsa investitiilor pe termen lung si expunerea la un climat montan dur.

PROBLEMA CLARA: Degradarea accelerati reprezinti o amenintare majora la adresa
integritatii patrimoniului, cu risc iminent de colaps pentru unele cladiri si o pierdere

ireversibila a substantei istorice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si declare nucleul istoric
"zond de interventie prioritard". RLU va institui masuri coercitive, precum supra-
impozitarea cu 500% a cladirilor neingrijite, si va crea cadrul pentru un program local de

punere in siguranta a monumentelor aflate in pericol, facilitand interventiile de urgenta.

Pentru o evaluare obiectiva, starea de conservare este analizata pe trei paliere: integritate
structurala (fundatii, pereti, sarpanta), starea componentelor arhitecturale (tamplarii,
decoratiuni, invelitori) si autenticitate (gradul de alterare prin interventii ulterioare). Pe
baza acestor criterii, fondul construit se poate clasifica in mai multe categorii, de la cladiri
bine conservate sau restaurate corespunzator, la cladiri cu degradari medii sau avansate.
La polul opus degradarii, exista si exemple de clddiri restaurate recent, precum Vila Emil
(nr. 51), care demonstreaza potentialul de revitalizare. Aceste interventii trebuie insa

evaluate calitativ pentru a confirma respectarea principiilor de conservare.

Stare de Descriere Exemple de Cladiri
Conservare
Buna / Cladiri functionale, bine intretinute sau restaurate Vila Emil (nr. 51),
Restaurata recent conform principiilor de conservare. Vila Doru (nr. 53)
Medie / Degradari vizibile la nivelul finisajelor, tAmplariilor Fosta vila nr. 60,
Precara si invelitorilor, dar fara probleme structurale majore. ~ Vechea uzina
electrica

Degradare Probleme structurale, infiltratii majore, pierderea Fostavilanr. 56 -
Avansata unor elemente decorative importante. Risc de colaps Barbu

partial.

Pe langa cladirile individuale, starea de conservare a ansamblului urban este afectata si de

degradarea spatiului public: alei, mobilier urban istoric, amenajari peisagistice. O
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strategie de conservare integrata trebuie sa abordeze atat cladirile, cat si spatiul public

care le leaga.

6.4. Ierarhizarea valorilor fondului construit
CONSTATARE FACTUALA: Pentru a fundamenta strategiile de protectie, este

necesara o ierarhizare a valorilor fondului construit care sa depaseasca statutul legal de
clasare si sa considere un set mai larg de criterii: valoare arhitecturala, valoare istorica,

integritate si valoare de ansamblu.

PROBLEMA CLARA: O abordare uniformi a protectiei, care nu face distinctie intre
diferite niveluri de valoare, poate duce fie la reglementari excesiv de restrictive, fie la o

protectie insuficienta pentru elementele exceptionale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va propune o clasificare a
fondului construit din zonele protejate pe trei niveluri de valoare, fiecare cu un set de
reglementari corespunzatoare in RLU, permitiand o abordare nuantata si eficienta a

protectiei.
Se propun urmatoarele niveluri de valoare si protectie:

1. Nivelul I - Valoare Exceptionala: Include toate monumentele istorice clasate
LMI si alte cladiri care exceleaza prin valoarea arhitecturala si istoricd (ex: Fosta
vila nr. 56 - Barbu). Pentru aceste cladiri, se propune un regim de protectie
maxima, care permite exclusiv lucrdri de conservare-restaurare, cu pastrarea
integrald a tuturor componentelor originale valoroase.

2. Nivelul II - Valoare Ambientala ¢i Arhitecturala: Include cladiri care, desi
neclasate, contribuie esential la caracterul ansamblului prin calitatea arhitecturii,
vechime sau coerenta stilisticd. Pentru acestea, se permit lucrari de reabilitare si
modernizare interioard, cu conditia pastrarii integrale a volumetriei, a fatadelor si
a elementelor decorative exterioare.

3. Nivelul III - Cladiri de Acompaniament: Include restul fondului construit din
zonele protejate, cladiri cu o valoare individuald redusd, dar care participa la
imaginea de ansamblu. Pentru acestea, se permit interventii mai ample, inclusiv
extinderi sau etajari, dar conditionate de o integrare volumetrica si stilistica de
inalta calitate in contextul existent.

Aceasta ierarhizare multi-criteriald, care ia in considerare si valoarea istorica (vechime,
asociere cu evenimente) si integritatea (gradul de pastrare a autenticitatii), va sta la baza
definirii UTR-urilor specifice pentru zonele protejate. Valoarea de ansamblu si
peisagistica este de asemenea cruciald; unele cladiri contribuie esential la imaginea unei

strazi sau a peisajului cultural, iar aceasta contributie trebuie recunoscuta. O astfel de
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abordare nuantata permite elaborarea unor reglementari mai flexibile si mai bine

adaptate la realitatea din teren.
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7. INVENTARIEREA SI IERARHIZAREA VALORILOR DE
PATRIMONIU CULTURAL

CONSTATARE FACTUALA: Cunoasterea exhaustivi a patrimoniului cultural este
premisa fundamentala de la care porneste protejarea eficienta a acestuia, permitand o
planificare urbanistici ce integreaza, si nu ignora, valorile istorice, arhitecturale si

arheologice.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui inventar complet, actualizat si ierarhizat, orice
strategie de dezvoltare risca sa intre in conflict cu valorile de patrimoniu, generand

blocaje in avizare si pierderi ireversibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest capitol reprezinti o cartografiere a
memoriei construite a orasului Borsec, un demers esential care fundamenteaza
reglementirile PUG. Discursul se concentreaza pe prezentarea unui inventar complet,
acoperind monumentele istorice clasate, cladirile cu valoare ambientala notabild si
siturile arheologice cunoscute, si deschide o discutie despre ierarhia acestor valori si

regimul lor juridic.

Metodologia utilizata pentru acest inventar consta in compilarea si corelarea informatiilor
din surse oficiale cu datele extrase din studii de specialitate si documentatii anterioare,
asigurand un traseu informational explicit si verificabil. Instrumentele principale folosite

sunt:
1. Lista Monumentelor Istorice (LMI), ca sursa de autoritate pentru bunurile clasate;
2. Repertoriul Arheologic National (RAN), pentru identificarea siturilor arheologice;

3. Studii istorice si de peisaj elaborate anterior pentru localitate, care ofera context si

identificd potentiale valori ambientale.

Ipoteza de lucru este ca patrimoniul Borsecului nu se limiteaza la obiectele clasate, ci
include un fond construit ambiental valoros care contribuie decisiv la caracterul statiunii.
Corelarea acestor date urmareste crearea unei baze de cunoastere solide si autosuficiente

pentru viitoarele reglementari urbanistice.

~.1. Monumente istorice (LMI)
CONSTATARE FACTUALA: Patrimoniul cultural al orasului Borsec, recunoscut

oficial, este definit de un set de treisprezece obiective clasate in Lista Monumentelor
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Istorice (LMI), toate incadrate in grupa B, indicand o valoare relevanta la nivel local si
judetean. Analiza listei releva o concentrare a acestor valori in zona istorica a statiunii
balneare, reflectand perioada de maxima dezvoltare de la sfarsitul secolului al XIX-lea si

inceputul secolului XX.

PROBLEMA CLARA: Statutul legal de protectie nu este suficient pentru a garanta
conservarea, in contextul degradarii fizice a multora dintre aceste cladiri si a presiunii

imobiliare.

Se constata erori majore de localizare pentru majoritatea monumentelor istorice si
inconsecvente intre fise si reprezentarea cartografica. Este necesara recalibrarea completa

a bazei GIS pe suport cadastral actualizat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Inventarierea riguroasi a acestor
monumente este primul pas in intelegerea responsabilitatilor legale si a oportunitatilor de
valorificare. PUG-ul trebuie sd transpunid acest statut de protectie in reglementari
urbanistice clare si direct aplicabile, prin delimitarea zonelor de protectie si prin

conditionarea strictd a oricdror interventii, conform Legii nr. 422/2001.

Tipologic, patrimoniul clasat este divers si specific functiunii balneare, incluzand un
ansamblu urban, sase vile de curé, patru pavilioane de izvor, o cladire tehnica si un lacas
de cult. Aceasta diversitate subliniaza complexitatea vietii sociale, economice si spirituale
a Borsecului in perioada sa de glorie. Elementul central este, fara indoiala, Ansamblul
balnear "7 Izvoare" (cod LMI HR-II-a-B-12759), care defineste axa principala a statiunii si
este compus dintr-o succesiune de vile si spatii publice, precum vila 71, Casa de Cultura si
restaurantul "Fagul". Datarea sa generald, sfarsitul secolului XIX - inceputul secolului XX,
corespunde perioadei Belle Epoque. In cadrul acestui ansamblu sau in imediata sa
proximitate se gasesc si majoritatea celorlalte monumente, creand o coerenta stilistica si
functionala remarcabild. Pavilioanele de izvor, precum cel al izvorului nr. 3 (Madonna,
HR-II-m-B-12760), nr. 6 (Lazar, HR-II-m-B-12761), nr. 5 (Laszl6, HR-II-m-B-12762) si
nr. 10 (Kossuth, HR-II-m-B-12769), sunt elemente sculpturale delicate, care marcheaza

puncte de interes in peisajul cultural al promenadei.

O categorie importanta o reprezinta vilele istorice, marturii ale unei culturi a locuirii
temporare, dedicate curei si relaxarii. Lista monumentelor include exemple notabile
precum Fosta vila nr. 56 - Barbu (HR-II-m-B-12768), datata 1896, Fosta vila nr. 60 (HR-
II-m-B-12770), datata 1880, si Vila 14 (HR-II-m-B-20313), construita intre 1933-1935. O
mentiune speciald o merita cuplul de vile interbelice de pe Aleea Primaverii, Vila 49, azi
vila nr. 51 - Emil (HR-II-m-B-12765) si Vila 50, azi vila nr. 53 - Doru (HR-II-m-B-12766),
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ambele datate 1936, care indicd o continuitate a dezvoltarii statiunii si in perioada

moderna. Obiectivul ,,Vila Babam” (cod HR-II-m-B-12764) nu mai exista fizic in teren de

aproximativ 20 de ani, fiind inlocuit cu o constructie de locuit. Mentinerea sa in studiu

reflectd o neactualizare a bazei de date LMI si necesita clarificare institutionala.

Pe langa componenta balneara si rezidentiald, patrimoniul clasat reflecta si alte fatete ale

vietii locale. Vechea uzina electricai (HR-II-m-B-12767), datata circa 1880, este un

monument de arheologie industriald, documentand modernizarea timpurie a statiunii. Pe

v

de alta parte, Biserica de lemn ,Schimbarea la Fata" (HR-II-m-B-12772), datata 1847,

reprezinta cel mai vechi edificiu clasat din localitate si un reper spiritual important.

Cod LMI

HR-II-a-
B-12759

HR-II-m-
B-12760

HR-IT-m-
B-12761

HR-II-m-
B-12762

HR-II-m-
B-12765

HR-II-m-
B-12766

HR-II-m-
B-12767

HR-II-m-
B-12768

HR-II-m-
B-12769

HR-IT-m-
B-12770

HR-II-m-
B-12772

Denumire

Ansamblul balnear "7
Izvoare"

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 3 (Madonna)

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 6 (Lazar)

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 5 (Laszl6)

Vila 49, azi vila nr. 51 - Emil
Vila 50, azi vila nr. 53 - Doru
Vechea uzina electrica, azi
depozit al statiunii balneare
Fosta vila nr. 56 - Barbu
Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 10 (Kossuth)

Fosta vila nr. 60

Biserica de lemn
»Schimbarea la Fata"

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Adresa

Bd. "7 Izvoare" nr. 15-23, vila 71,

Casa de Cultura, restaurantul

"Fagul"

Bd. 7 Izvoare

Bd. 7 Izvoare

Bd. 7 Izvoare

Aleea Primaverii 7

Aleea Primaverii 13

Aleea Priméverii f.n.

Aleea Rotunda 4

Aleea Stadionului 12

Aleea Stadionului 7

Str. Uzinei 4
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Datare

sf. sec. XIX -
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inc. sec. XX

inc. sec. XX

Inc. sec. XX

1936

1936

cca. 1880
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Inc. sec. XX

1880

1847
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CodLMI Denumire Adresa Datare
HR-II-m-  Vila14 Str. J6kai Mor 1933 - 1935
B-20313

Aceasta lista, desi aparent scurta, acopera o gama larga de valori si functiuni, oferind o
baza solidd pentru intelegerea complexitatii istorice si culturale a Borsecului. Orice
interventie urbanisticd in zona centrala trebuie sid porneascid de la recunoasterea si
respectarea acestor valori legal constituite, transformandu-le in pilonul central al

strategiei de regenerare urbana.

7.2. Patrimoniu ambiental

CONSTATARE FACTUALA: Dincolo de lista strictd a monumentelor istorice, Borsecul
detine un fond construit valoros care, desi neclasat, contribuie in mod esential la
caracterul si atmosfera unica a statiunii. Acest "patrimoniu ambiental" este format din
cladiri care, prin calitatea arhitecturald, vechimea, materialele utilizate sau simpla
prezenta intr-un context coerent, completeaza si sustin imaginea de ansamblu a localitatii

istorice.

PROBLEMA CLARA: Acest strat de patrimoniu este cel mai vulnerabil, deoarece nu
beneficiaza de protectia legala directa a LMI, fiind expus la interventii neconforme care ii

pot eroda treptat valoarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Identificarea si protejarea acestui
patrimoniu este la fel de importanta ca protejarea monumentelor individuale. PUG-ul,
prin delimitarea Zonei Construite Protejate (ZCP), trebuie sa extinda regimul de protectie
si asupra acestor cladiri, prin reguli specifice in RLU, pentru a asigura conservarea

caracterului de ansamblu.

Criteriile pentru identificarea cladirilor cu valoare ambientald sunt multi-stratificate. Un
prim criteriu este coerenta stilistica ¢i volumetrica cu fronturile stradale istorice.
Cladirile care pastreaza regimul de inaltime, aliniamentul, ritmul fatadei si materialele
specifice unei anumite strazi contribuie la integritatea ansamblului, chiar daca nu au o
valoare arhitecturala exceptionald in sine. Un al doilea criteriu este valoarea de
document social sau istoric, incluzand cladiri care, desi modeste, sunt marturii ale
unor mestesuguri, functiuni sau moduri de locuire specifice istoriei locale. Un al treilea
criteriu este valoarea peisagistica, data de relatia unei cladiri cu relieful, cu vegetatia
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sau de capacitatea sa de a crea perspective urbane valoroase. Aplicarea acestor criterii
necesitd o analiza fina, la fata locului, a intregului fond construit din zona centrala a
statiunii. O prima lista de cladiri propuse pentru protectie localad ar trebui sa includa vile
si case de la sfarsitul secolului al XIX-lea si din perioada interbelica care au scapat de pe
Lista Monumentelor Istorice, dar prezinta calitati arhitecturale notabile. Acestea se pot

regasi pe strazi precum Aleea Rotunda, Strada Jokai Mor sau Aleea Stadionului.

Pe langa cladirile de locuit, patrimoniul ambiental poate include si alte tipuri de
constructii, precum anexe gospodaresti vechi, garduri din piatra sau fier forjat, fantani
sau alte elemente de mobilier urban istoric. Pavajul prezintd degradari punctuale, iar
mobilierul urban, realizat pe baza modelelor istorice din fontd, necesita lucrari de
reparatie si intretinere, fara a fi neadecvat conceptual. Aceste elemente minore contribuie
in mod subtil, dar decisiv, la atmosfera locului si la pastrarea autenticitatii. Protejarea lor
este adesea neglijata, ducind la o erodare treptata a caracterului istoric. Prin urmare,
inventarul patrimoniului ambiental ar trebui sa fie unul exhaustiv, acoperind toate scéarile
de interventie. RLU va trebui sa includa un capitol dedicat acestor elemente, stabilind
reguli pentru conservarea si restaurarea lor. Aceastd abordare integrata este singura care
poate garanta pe termen lung conservarea identitatii unice a Borsecului, o identitate

definitd nu doar de monumente, ci de intregul tesut construit si de relatia sa cu peisajul.

7.3. Situri arheologice (RAN)

CONSTATARE FACTUALA: Componenta arheologicd a patrimoniului cultural din
Borsec este, conform datelor oficiale, punctuald, dar nu inexistenta. Repertoriul
Arheologic National (RAN) consemneazd existenta unui singur sit pe teritoriul
administrativ al orasului: situl cu codul RAN 83507.01, denumit "Tezaurul roman de la
Borsec - Valea Corbului". Statutul sdu este de "descoperire izolata" de tip "tezaur",
indicand o descoperire punctuald, nu o asezare complexa. Situl arheologic ,Valea
Corbului” (RAN 83507.01) necesita verificare suplimentara privind localizarea si
denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa locala. Amplasamentul
indicat se afla in proximitatea Rezervatiei Scaunul Rotund. Regimul ZPSA se aplica

conditionat pana la validarea oficiala a amplasamentului.

PROBLEMA CLARA: Desi descoperirea este izolata, ea atesta o prezenta umana si o
circulatie economica in Epoca romana tarzie, iar zona are un potential arheologic care nu
poate fi ignorat. Orice lucrare care implica excavari in proximitatea punctului de

descoperire risca sa distruga eventuale alte vestigii neidentificate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Cunoasterea si protejarea acestor vestigii
este o obligatie legala (OG 43/2000). PUG-ul trebuie sa delimiteze o Zona de Protectie a
Sitului Arheologic (ZPSA) si sa instituie un regim tehnic in RLU care sa conditioneze
autorizarea lucrarilor de obtinerea avizelor de specialitate si, dupa caz, de efectuarea

cercetarii arheologice preventive.

Conform fisei din RAN, tezaurul a fost descoperit in anul 1873 in punctul "Valea
Corbului", descris vag ca fiind "in apropiere de comuna". Acesta era compus din monede
de la Constantin I, impreuna cu diferite podoabe de argint si aur. Din nefericire, fisa
mentioneaza ca "materialele descoperite s-au dispersat si au disparut”, ceea ce face
imposibila o analizd moderna. Totusi, datarea tezaurului in "Epoca romana tarzie" ofera o
informatie valoroasa. Absenta altor precizari subliniaza fragilitatea patrimoniului

arheologic si importanta raportarii si gestionarii corecte a oricaror descoperiri viitoare.

Regimul juridic al zonelor cu patrimoniu arheologic este reglementat de Ordonanta
43/2000. Chiar dacad vorbim de o descoperire izolata, principiul prudentei se aplica. Orice
lucrare de terasament in zona "Valea Corbului" ar putea necesita o supraveghere
arheologica preventiva. PUG-ul va delimita zona de protectie si va institui reguli care sa
conditioneze autorizarea constructiilor in perimetru de obtinerea avizului de la Directia
Judeteand pentru Culturda Harghita. Desi patrimoniul arheologic cunoscut este limitat,
PUG-ul va include si prevederi generale privind procedura de urmat in cazul
descoperirilor arheologice intamplitoare, conform legislatiei: oprirea imediata a

lucrarilor, anuntarea autoritatilor si permiterea accesului specialistilor.

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesita verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa

locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiala.

7.4. Fice de monument
CONSTATARE FACTUALA: Gestionarea eficienti a patrimoniului cultural, fie el

clasat sau ambiental, necesita un instrument de lucru detaliat, care sa depaseasca simpla
enumerare intr-o listd. Acest instrument este "fisa de monument", un document sintetic

care centralizeaza toate informatiile esentiale despre un anumit obiectiv.

PROBLEMA CLARA: In prezent, aceste informatii sunt dispersate, incomplete sau
greu accesibile, ceea ce ingreuneaza procesul de avizare si monitorizare, lasand loc

interpretarilor subiective si deciziilor nefundamentate.

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea si actualizarea acestor fise
pentru monumentele istorice din Borsec este o etapa cruciala, oferind fundamentarea
tehnica pentru orice decizie de reglementare sau restaurare. PUG-ul va include ca anexa
obligatorie aceste fise, care devin astfel parte integranta din documentatia de urbanism si

un instrument de referinta in procesul de autorizare.

Structura unei fise de monument este standardizata pentru a asigura coerenta. O prima
sectiune este cea de identificare, care include codul LMI, denumirea si adresa. Urmeaza
sectiunea de localizare, cu coordonate geografice si referinte cadastrale. Sectiunea de
istoric contine datarea precisd, etapele de constructie si evenimentele importante.
Sectiunea de descriere arhitecturala detaliaza volumetria, planimetria, materialele si
elementele stilistice. O componenta critica este analiza starii de conservare, o evaluare
detaliatdi a degradirilor, a cauzelor si a urgentei interventiilor. In final, fisa trebuie si
contina o ierarhizare a valorilor (arhitecturala, istorica, ambientalad) si sa formuleze
recomandari privind tipurile de interventii permise si materialele compatibile.

Documentatia fotografica este o anexa obligatorie a fiecarei fise.

Structura canonica a unei fise de monument, cu descrierea fiecarui camp

Sectiune Campuri Esentiale Descriere Continut
Identificare Cod LMI/RAN, Denumire, Adresa Datele oficiale de identificare ale
obiectivului.

Localizare Coordonate GIS, Numar cadastral, Informatii precise pentru localizarea
Plan de incadrare spatiala a obiectivului.

Istoric Datare, Etape de constructie, Sinteza cronologica a evolutiei
Arhitect/Mester, Evenimente cladirii si a contextului sau.

Descriere Stil arhitectural, Volumetrie, Analiza detaliata a caracteristicilor
Materiale, Elemente decorative fizice si stilistice.

Stare de Tipuri de degradari, Cauze, Diagnostic tehnic al starii fizice a

Conservare Interventii anterioare, Grad de monumentului.
urgenta

Valoare Ierarhizarea valorilor Argumentarea importantei culturale

(exceptionald, majora, ambientala) a obiectivului.

Recomandari Principii de interventie, Materiale Set de reguli si principii care trebuie
compatibile, Zone de protectie sa ghideze orice interventie viitoare.
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Pentru PUG-ul orasului Borsec, este necesara elaborarea sau actualizarea fiselor pentru
toate cele treisprezece monumente clasate in LMI. Se recomanda, de asemenea, crearea
unor fise simplificate pentru cladirile cu valoare ambientald. Disponibilitatea acestor fise
in format digital ar fluidiza procesele administrative si ar asigura o aplicare mai riguroasa
a politicilor de protejare, transformand fisa de monument intr-o punte intre cunoasterea

academica si practica administrativa.

Se constata erori majore de localizare pentru majoritatea monumentelor istorice si

inconsecvente intre fise si reprezentarea cartografica.

Este necesara recalibrarea completa a bazei GIS pe suport cadastral actualizat si verificare

in teren inainte de aprobarea PUG.
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8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Acest capitol fundamenteaza propunerile de instituire a perimetrelor de protectie pentru
valorile de patrimoniu cultural ale orasului Borsec, un demers esential pentru a transpune
recunoasterea acestor valori intr-un instrument juridic si administrativ direct aplicabil.
Propunerile de delimitare pentru cele trei categorii principale de zone protejate — Zonele
Construite Protejate (ZCP), Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) si Zonele
de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA) — sunt concepute pentru a echilibra
necesitatea conservarii cu dinamica dezvoltdrii urbane. Metodologia aplicatd este una
multi-criteriala, avind ca suport principal planul cadastral actualizat al localitatii si
coreland informatiile din studiul istoric, studiul peisagistic si inventarul patrimoniului cu

prevederile legale specifice fiecarui tip de zona.

8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)
CONSTATARE FACTUALA: Identitatea culturali a orasului Borsec este profund

legati de patrimoniul siu balnear din perioada Belle Epoque, un ansamblu urban coerent
stilistic si volumetric. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
oferd instrumentul Zonei Construite Protejate (ZCP) pentru conservarea unor astfel de

ansambluri.

PROBLEMA CLARA: Ansamblul istoric, desi valoros, este vulnerabil la interventii

neconforme si la presiuni de dezvoltare care 1i pot eroda integritatea si autenticitatea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari si logici delimitarea unei
ZCP care sa includa nucleul istoric al statiunii, incluzand axele principale de promenada
(Ansamblul balnear "7 Izvoare", Aleea Primaverii, Aleea Rotunda) si vilele istorice
adiacente. Instituirea ZCP va oferi cadrul legal unitar pentru a atrage finantari dedicate
reabilitdrii si pentru a asigura o calitate superioara a tuturor interventiilor, canalizand

dezvoltarea intr-o directie care valorifica mostenirea culturala ca resursa principala.

Metodologia de delimitare a ZCP pentru Borsec se bazeaza pe o analiza stratificata a
teritoriului, suprapunand in sistem GIS urmatoarele straturi de informatie pe un suport

cadastral actualizat:

1. Fondul construit cu valoare istorica si arhitecturald (monumente LMI si cladiri

ambientale);
2. Trama stradala istorica, cu aleile si spatiile publice adiacente;
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3. Spatiile verzi si componentele de peisaj (parcuri, aliniamente, coridoare vizuale).
Limita propusa urmareste pe cat posibil limitele de proprietate cadastrala, pentru a

facilita aplicarea reglementarilor.

Criteriu de Includere in ZCP Exemple de Strazi/Zone din Borsec care
Indeplinesc Criteriul

Concentratie ridicatd de monumente Bd. "7 Izvoare", Aleea Priméaverii, Aleea Stadionului
LMI
Coerenta stilistica si volumetrici a Aleea Rotunda, Str. Jokai Mor

fondului construit

Prezenta unei trame stradale istorice Intreaga retea de alei din Borsecul de Sus
bine conservate

Valoare peisagistica si ambientala Parcul balnear central si gradinile vilelor istorice
ridicata

Rol structurant in identitatea statiunii Ansamblul balnear "7 Izvoare" si pavilioanele de izvor
balneare

Argumentarea tehnicd pentru aceastd propunere se fundamenteaza pe valoarea
arhitectural-urbanisticd exceptionalda a ansamblului balnear, pe gradul de coerentad si
integritate pe care acesta inca il pastreaza, si pe potentialul turistic si economic major pe
care il reprezinta. Regimul tehnic propus pentru ZCP in cadrul Regulamentului Local de
Urbanism va detalia tipurile de lucrari permise, materialele admise, conditiile de
integrare a constructiilor noi si regulile pentru amenajarea spatiilor publice, avand ca

scop final protejarea si potentarea caracterului unic al Borsecului.

8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)
CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001 impune instituirea unei zone de
protectie in jurul fiecarui monument istoric, cu scopul de a asigura conservarea integrata
a acestuia si a cadrului sau imediat. Orasul Borsec are 13 obiective clasate ca monument

istoric.

PROBLEMA CLARA: Multe dintre aceste zone de protectie individuali se vor
suprapune si vor fi integrate in Zona Construita Protejata (ZCP), insa ele necesita o

fundamentare distincta, specifica fiecarui monument in parte, luand in considerare

B) -

relatiile de vizibilitate si contextul urbanistic.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este o obligatie legaldi a PUG-ului si
delimiteze aceste Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), adaptate la
specificul fiecarui obiectiv. RLU va prelua aceste delimitari si va stabili conditii stricte
privind functiunile, regimul de inaltime, materialele si paleta cromatica, asigurand

compatibilitatea noilor interventii cu valoarea monumentului.

Fundamentarea delimitarii ZPMI pentru fiecare monument din Borsec se realizeaza pe
suport cadastral. Pentru Ansamblul balnear "7 Izvoare" (HR-II-a-B-12759), zona
de protectie va fi cea mai extinsi, suprapunandu-se cu ZCP. Pentru vilele clasate
individual, precum Fosta vila nr. 56 - Barbu (HR-II-m-B-12768), zona de protectie va
include parcela constructiei, parcelele imediat invecinate si spatiul stradal adiacent. In
cazul pavilioanelor de izvor, zona de protectie va fi mai restransa, dar va include
amenajarea peisagistica din jur. Pentru Biserica de lemn ,,Schimbarea la Fata"
(HR-II-m-B-12772), zona de protectie trebuie sa includa incinta si sa asigure protejarea

perspectivelor relevante.

Regimul juridic si tehnic in interiorul ZPMI este unul restrictiv. "orice interventie asupra
monumentelor istorice se face numai pe baza si cu respectarea avizului scris, prealabil,
emis de Ministerul Culturii." [Legea nr. 422/2001, Art. 11]. RLU va prelua si detalia aceste
prevederi, stabilind conditii specifice pentru a asigura cd noile interventii sunt
compatibile cu valoarea monumentului si contribuie la punerea sa in valoare. Prin aceste
masuri, ZPMI devine un instrument eficient pentru conservarea pe termen lung a

contextului valoros in care se afla fiecare monument istoric.

8.3. Zone de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA)
CONSTATARE FACTUALA: Repertoriul Arheologic National (RAN) consemneazi pe

teritoriul orasului Borsec situl "Tezaurul roman de la Borsec - Valea Corbului" (cod RAN
83507.01), cu statut de "descoperire izolata". Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 impune

instituirea unor zone de protectie in jurul siturilor arheologice inscrise in RAN.

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesitd verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa

locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiala.

PROBLEMA CLARA: Localizarea exacti a descoperirii din 1873 este vagi, ceea ce face
dificila delimitarea precisa a unei zone de protectie, insa potentialul arheologic al zonei nu

poate fi ignorat.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este o misuri obligatorie si de prudenta
ca PUG-ul sa delimiteze o Zona de Protectie a Sitului Arheologic (ZPSA), in care orice
interventie asupra solului sa fie controlata. RLU va institui un regim tehnic de protectie

preventiva pentru aceasta zona.

Metodologia propusa pentru delimitarea ZPSA "Valea Corbului" implici o abordare
prudentiald. Primul pas consta in identificarea probabild a toponimului "Valea Corbului"
pe harti cadastrale si topografice actuale. Odata identificata zona, se va evalua potentialul
arheologic, luand in considerare contextul geografic. Pe baza acestei analize, se propune
un perimetru de protectie adecvat, centrat pe locatia cea mai probabila a descoperirii.
Aceasta propunere de delimitare, realizatd pe suport cadastral, va fi supusa avizarii

Directiei Judetene pentru Cultura Harghita.

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesita verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa

locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiala.

Regimul instituit in interiorul ZPSA va fi unul de protectie preventiva. Orice lucrare care
implica modificari ale solului (constructii, lucrari edilitare, amenajari agricole) va putea fi
autorizata doar in baza avizului favorabil al institutiilor abilitate, conditionat de regula de
efectuarea unei supravegheri sau cercetari arheologice. Mai mult, PUG-ul va include in
RLU o reglementare generald, valabild pentru intreg teritoriul administrativ, care
reitereaza procedura legala obligatorie in cazul descoperirilor arheologice intamplatoare:
oprirea imediatd a lucrdrilor, anuntarea primariei in termen de 72 de ore si protejarea
zonei pana la sosirea specialistilor. Prin aceste masuri, se asigura un cadru coerent pentru

protejarea intregului patrimoniu arheologic al Borsecului.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL SI NATURAL

Peisajul orasului Borsec este o constructie duala, unde cadrul natural montan, dominat de
paduri de conifere pe o suprafata de 4.984 ha, intra intr-un dialog permanent cu peisajul
cultural, modelat de istoria sa balneara de peste trei secole. Acest capitol identifica si
analizeaza componentele acestui peisaj complex, conturand o lectura a identitatii vizuale
a locului. Analiza se orienteaza catre unitatile de peisaj distincte, coridoarele vizuale
majore, elementele definitorii ale siluetei urbane si rolul vegetatiei in structurarea

spatiului.

Metodologia acestui capitol se fundamenteazd pe o abordare integratd, care coreleaza
analiza spatiala GIS cu datele din studiile de specialitate existente, precum studiul istoric
si studiul peisagistic anexat Caietului de Sarcini. Ipoteza de lucru este ca peisajul actual
este un palimpsest, un document in care s-au suprapus straturi succesive de interventie
umana si evolutie naturala. Modurile de corelare a datelor urmaresc sa ofere o imagine
coerentd si argumentatd a valorilor si vulnerabilitdtilor peisajului din Borsec, pentru a

fundamenta reglementari urbanistice eficiente.

9.1. Unitati de peisaj

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al orasului Borsec, cu o suprafati
de 6.427,52 ha, conform documentelor strategice si evidentelor administrative actuale,
poate fi descompus intr-un mozaic de unitati de peisaj distincte, fiecare cu propriile sale
caracteristici fizico-geografice, functionale si vizuale. Identificarea acestor unitati este
primul pas in intelegerea structurii complexe a peisajului si in fundamentarea unor
strategii de protectie si dezvoltare adaptate. O primd mare unitate este peisajul
forestier montan, care acopera 4.984 ha si constituie fundalul natural constant pentru
toate celelalte componente. Acesta este caracterizat prin masive paduroase compacte de

conifere (95% molid), versanti cu pante variate si o retea hidrografica bine dezvoltata.

PROBLEMA CLARA: Acest peisaj, desi aparent robust, este vulnerabil la presiuni
precum exploatarile forestiere necontrolate sau dezvoltarile imobiliare pe versanti, care

pot duce la fragmentarea habitatelor si la degradarea vizuala a cadrului natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si delimiteze
clar zonele de padure cu functie de protectie (in special cele din perimetrul Sitului Natura
2000 ROSACo0252) si sa instituie reguli stricte privind regimul de construire in zonele de

NERY;
Finantat de 0(
Uniunea Europeana . . >
NextGenerationEU 7 &
OMAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

contact cu intravilanul, pentru a crea o zona tampon eficienta si a preveni expansiunea

urbané haotica.

A doua unitate majora este peisajul cultural balnear, concentrat in Borsecul de Sus.
Acesta este rezultatul unei interactiuni deliberate intre cadrul natural si interventia
umana, avand ca scop crearea unei atmosfere de cura si agrement. Caracteristicile sale
definitorii sunt prezenta unui fond construit valoros (13 monumente LMI), integrarea
cladirilor in peisaj prin terasari si gradini, si existenta unei retele de alei de promenada,

parcuri si pavilioane de izvor.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea acestui dialog prin interventii neadecvate si starea
de degradare a multor cladiri istorice reprezinta principalele amenintari la adresa

identitatii locului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze o Zoni
Construita Protejata (ZCP) extinsa si sa stabileasca in RLU un set de reguli stricte privind
restaurarea, materialele admise si conformarea noilor constructii, pentru a proteja si

revitaliza acest peisaj cultural compozit.

O a treia unitate de peisaj este cea a culoarului depresionar traversat de DN15, care
corespunde in mare parte cu Borsecul de Jos si Borsecul de Mijloc. Acest peisaj are un
caracter mai functional, fiind dominat de prezenta infrastructurii rutiere, a zonelor
rezidentiale cu densitate mai mare (peste 2.000 locuitori/km? in zona centrala) si a unor

activitati economice.

PROBLEMA CLARA: Relatia cu cadrul natural este mai putin directd, iar calitatea
vizuald si functionald a spatiului este adesea mediocra, afectatd de trafic intens si de un

fond construit eterogen.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Reglementirile pentru aceasti zoni
trebuie sa se concentreze pe cresterea calitatii vietii urbane, prin masuri precum calmarea
traficului, crearea de spatii publice de calitate, reabilitarea fondului locativ si instituirea

unor aliniamente de arbori de-a lungul DN15 pentru a crea o bariera fonica si vizuala.

In afara acestor unititi principale, pe teritoriul administrativ se pot identifica si alte tipuri
de peisaj, precum peisajul agro-pastoral (2.393 ha), format din pajisti si fanete, sau
peisajul zonelor de exploatare a resurselor, precum vechile cariere de travertin.

Fiecare dintre aceste unitati are o dinamica proprie, un set de valori si de vulnerabilitati.
Tabel sintetic al unitatilor de peisaj, cu descrierea caracteristicilor, valori si vulnerabilitati
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Unitate de
Peisaj

Forestier
Montan

Cultural
Balnear

Culoar
Depresionar

Agro-
Pastoral

Caracteristici
Principale

Paduri de
conifere, relief
accidentat, retea
hidrografica.

Vile istorice,
parcuri,
promenade,
pavilioane de
izvor, integrare
armonioasa in
peisaj.

Tranzitat de
DN15, densitate
mai mare,
functiuni mixte
(locuire, servicii,
comert).

Pajisti si fanete
(1.001ha),
constructii anexe
traditionale.

9.2. Coridoare vizuale

Valori

Ecologica
(biodiversitate),
Estetica (cadrul
natural al
statiunii),
Economica
(resurse).

Istorica,
Arhitecturala,
Identitara,
Turistica
(brandul
statiunii).

Functionala
(locuire,
accesibilitate),
Economica
(servicii).

Peisagistica
(mozaic
cultural),
Ecologica
(biodiversitate),
Economica
(produse locale).
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Vulnerabilitati

Exploatari
forestiere,
constructii
necontrolate pe
versanti,
fragmentarea
habitatelor.

Degradarea
fondului construit,
interventii
neconforme,
indesire, pierderea
caracterului de
"oras-gradina".

Trafic de tranzit,
poluare, zgomot,
calitate redusa a
spatiului public,
eterogenitate
vizuala.

Abandonul
terenurilor,
constructii
dispersate
necontrolat,
pierderea
practicilor
traditionale.

Studiu istoric — Studiu peisagistic

Principii de
Interventie
PUG/RLU

Delimitare zone
de protectie,
interdictii de
construire pe
versantii cu risc,
coridoare
ecologice.

Instituire ZCP cu
reguli stricte de
restaurare,
controlul
densitatii
(POT/CUT), ghid
de design urban.

Masuri de
calmare a
traficului,
aliniamente de
arbori,
reabilitare fond
construit,
proiecte de
spatiu public.

Incurajarea
agroturismului,
reguli stricte
pentru
constructii in
extravilan,
sprijinirea
fermierilor locali.

CONSTATARE FACTUALA: Coridoarele vizuale reprezintd axe de perspectivd de-a

lungul carora se dezvaluie secvente importante ale peisajului cultural si natural, fiind o

componenta esentiala a identitatii vizuale a Borsecului. Unul dintre cele mai importante

este cel de-a lungul Drumului National 15, care functioneaza ca o poarta de intrare in
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localitate. Un alt set valoros este cel definit de reteaua de alei de promenada din statiunea

istorica (ex: Bulevardul "7 Izvoare", Aleea Primaverii).

PROBLEMA CLARA: Calitatea acestor coridoare este amenintati de constructii noi
care blocheaza perspectivele, de publicitatea stradala agresiva si de degradarea fronturilor

construite adiacente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este cruciali protejarea acestor coridoare.
PUG-ul trebuie sa le delimiteze ca entitati protejate si sa stabileasca in RLU reguli clare
privind amplasarea si conformarea constructiilor in zonele adiacente, pentru a preveni

impactul vizual negativ si pentru a pastra perspectivele valoroase.

Axa principald este Bulevardul "7 Izvoare", care oferd o succesiune de perspective
atent regizate catre pavilioanele de izvor, fatadele vilelor istorice si elemente de peisaj
natural. Pastrarea caracterului acestui coridor depinde de mentinerea gabaritelor
cladirilor, controlul vegetatiei pentru a nu obtura perspectivele intentionate si calitatea
amenajarii spatiului public. Aleile secundare, precum Aleea Primaverii sau Aleea
Rotunda, creeazd coridoare mai intime, in care dialogul dintre arhitectura si vegetatia
parcului este elementul dominant. Aceste spatii sunt inima peisajului cultural balnear si

necesitd o protectie stricta.

Pe langad coridoarele definite de cdile de comunicatie, exista si coridoare vizuale
panoramice, deschise din puncte de belvedere (precum Rezervatia Scaunul Rotund)
catre peisajul larg, montan. Acestea ofera perspective ample asupra depresiunii Borsec si
a masivelor muntoase inconjuratoare (Giurgeu, Bistrita, Calimani). Protectia lor implica
reglementari stricte privind constructiile pe versanti si pe culmile din proximitatea
statiunii, pentru a preveni blocarea sau alterarea acestor perspective de mare valoare.
Analiza coridoarelor vizuale trebuie sa ia in considerare si dinamica lor temporala
(anotimp, momentul zilei), deoarece perspectivele se schimba. Protejarea coridoarelor nu

inseamna "inghetarea" peisajului, ci un management inteligent al transformarilor.

9.3. Silueta urbana
CONSTATARE FACTUALA: Silueta urbani a Borsecului este una complex, specifica

asezarilor montane, definita de interactiunea dintre relieful accidentat, masa vegetala
dominanta si accentele verticale ale arhitecturii. Principalele elemente care o compun
sunt formele de relief inconjuratoare, masa forestiera care creeaza un fundal omogen si
reperele arhitecturale (turnurile si acoperisurile inalte ale vilelor balneare, blocurile P+4

din Borsecul de Jos).
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PROBLEMA CLARA: Armonia vizuald a siluetei este vulnerabild la aparitia unor
constructii noi, supradimensionate sau cu o expresie arhitecturala disonanta, care pot

altera ireversibil echilibrul dintre natural si antropic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea coerentei siluetei urbane este o
miza strategicd. PUG-ul trebuie sa formuleze in RLU reglementari precise care sa
controleze regimul de inaltime, volumetria si amplasarea noilor constructii in zonele cu

sensibilitate vizuala ridicata, precum versantii care incadreaza statiunea.

Studiul siluetei urbane trebuie sa identifice punctele de perceptie cheie, atat din interiorul
localitatii, cat si din exterior (de pe DN15 sau de pe traseele turistice montane), si sa
analizeze perspectivele din aceste puncte. Pe baza acestei analize, se pot delimita zone cu
sensibilitate vizuala ridicata, unde regimul de construire ar trebui sa fie mai restrictiv.
Pastrarea caracterului specific al siluetei Borsecului, definit de armonia dintre elementele
naturale si cele construite, este o miza importanta pentru viitorul turistic al statiunii si
pentru calitatea vietii locuitorilor. Este o resursa fragila, care, odata pierduta, este foarte

greu de recuperat.

9.4. Vegetatie de parc ci aliniamente

CONSTATARE FACTUALA: Vegetatia joaci un rol fundamental in structurarea
peisajului cultural al Borsecului. Parcurile, aleile plantate si gradinile vilelor sunt
componente esentiale ale conceptului de "oras-gradina" balnear. Elementul central este
parcul balnear istoric de-a lungul promenadei "7 Izvoare", un parc de tip peisager
caracterizat prin compozitii libere si utilizarea speciilor indigene (molid, brad).
Aliniamentele de arbori, precum cel de pe Aleea Priméverii, au un rol structural, definind

spatiul public.

PROBLEMA CLARA: O mare parte din aceastii vegetatie valoroasi este imbitraniti, iar
parcul balnear si aliniamentele suferda din cauza lipsei unui management activ si
sistematic, ceea ce duce la degradarea starii fitosanitare si la pierderea treptata a

compozitiei originale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar ca PUG-ul si delimiteze
aceste spatii verzi ca zone protejate si sa impuna, prin RLU, elaborarea unui Plan de
Management Peisagistic pentru parcul balnear si aliniamentele istorice. Acest plan va
trebui sa includd un inventar dendrologic, masuri de toaletare si tratament, si un program

de regenerare pe termen lung a vegetatiei.

NERY;
Finantat de 0(
Uniunea Europeana . . >
NextGenerationEU 7 &
OMAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

Gradinile private ale vilelor istorice, desi mai putin vizibile din spatiul public, sunt o alta
componenta valoroasa. Multe dintre acestea pastreaza inca specii ornamentale de epoca,
terasari si amenajari specifice secolului al XIX-lea. Protejarea lor este mai dificila, fiind pe
proprietati private. PUG-ul poate introduce reglementari care sa incurajeze pastrarea
acestora si sa descurajeze mineralizarea excesiva a curtilor, prin impunerea unui procent

minim de spatiu verde pe parceld, in special in ZCP.

Specie (Nume Specie (Nume Rol / Valoare Peisagistica Zone
comun) ctiintific) Reprezentative
Molid Picea abies Specie dominanta in fondul Padurile din jurul
forestier, structuranta pentru  statiunii, Parcul
peisajul montan. Balnear
Brad Abies alba Completeaza compozitia Parcul Balnear
padurilor de conifere, valoare
estetica.
Mesteacan Betula humilis Relict glaciar, monument al Rezervatia botanica
pitic naturii, valoare stiintifica "Héarmasliget"
exceptionala.
Tei Tilia sp. Utilizat frecvent in Aleea Primaverii
aliniamentele stradale siin (ipotetic)
parcuri pentru parfum si
umbra.
Castan Aesculus Utilizat ca arbore de accentin  Gradinile vilelor
ornamental hippocastanum parcuri si gradini istorice. istorice (ipotetic)

Titlu: Listd de specii de arbori si arbusti cu valoare peisagisticd/istorica identificate in Borsec
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10. ANALIZA COMPONENTELOR VIZUALE ALE
PEISAJULUI

Acest capitol aprofundeaza analiza componentelor vizuale care definesc identitatea
peisagistica a orasului Borsec, evaluand elemente cheie precum silueta localitatii,
punctele de belvedere si coridoarele vizuale. Ideea-forta care sta la baza acestui demers
este ca protejarea calitatii vizuale a peisajului nu este doar o chestiune estetica, ci un
factor esential pentru calitatea vietii si o resursa strategica pentru dezvoltarea turismului.
Discursul este orientat spre identificarea reperelor vizuale dominante, definirea zonelor
cu sensibilitate peisagistica ridicata si fundamentarea unor masuri concrete de protectie,
raspunzand la intrebdri esentiale precum modul in care pot fi integrate noile dezvoltari
fara a degrada silueta localitatii sau ce instrumente urbanistice sunt necesare pentru a

proteja perspectivele valoroase.

Metodologia utilizata pentru acest capitol combind analiza multi-scalara a surselor
cartografice cu observatia directa si interpretarea datelor calitative. Instrumentele de
lucru principale includ analiza modelelor digitale ale terenului (DTM) pentru a intelege
structura reliefului, interpretarea imaginilor satelitare si a ortofotoplanurilor pentru a
identifica masele vegetale si construite, si studiul hartilor istorice pentru a intelege
evolutia peisajului. Ipoteza de lucru este ca peisajul vizual este un palimpsest, rezultatul
interactiunii complexe dintre cadrul natural si interventiile umane succesive. Criteriile de
selectie prioritizeaza identificarea elementelor cu rol structurant in peisaj. Limitele
analizei sunt date de caracterul partial subiectiv al evaluarii estetice si de necesitatea unor
studii de vizibilitate (viewshed analysis) detaliate, realizate in etape ulterioare. Modurile
de corelare a datelor urmaresc sa construiasca o argumentatie solida pentru fiecare

propunere de protectie.

10.1. Silueta urbana (Skyline)

CONSTATARE FACTUALA: Silueta orasului Borsec este una complexi si specifici
asezarilor montane, fiind definitd nu de o linie orizontala continua, ci de o interactiune
dinamica intre trei elemente majore: fundalul montan al Muntilor Giurgeului, Bistritei si
Calimani, masa vegetala omniprezenta a padurilor de conifere si accentele verticale,

fragmentate, ale fondului construit istoric si contemporan.

PROBLEMA CLARA: Aceasti armonie vizuali este extrem de vulnerabili la interventii
noi, supradimensionate sau cu o expresie arhitecturala disonanta, care pot altera
ireversibil echilibrul dintre natural si antropic, ducand la banalizarea peisajului.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea coerentei si a caracterului
specific al siluetei urbane devine o miza strategica pentru PUG. Este necesara formularea
unor reglementari precise in RLU care sa controleze regimul de inaltime, volumetria si
amplasarea noilor constructii in zonele cu sensibilitate vizuala ridicata, pentru a garanta

ca dezvoltarea viitoare se va face cu respect fata de acest activ peisagistic fundamental.

Silueta Borsecului nu este unitara, ci se percepe diferit in functie de punctul de observatie,
putand fi descompusa in mai multe planuri succesive. Planul indepartat este dominat de
profilul culmilor montane, care formeaza un cadru natural grandios si o limita
vizuald constanta. Acest fundal este o componentd esentiala a identitédtii locului si trebuie
protejat de orice constructii de mari dimensiuni (ex: relee de telecomunicatii, turbine
eoliene) care ar putea sa-i altereze profilul natural. Planul intermediar este constituit de
masa forestiera compacta, care imbraca versantii si patrunde adanc in tesutul urban.
Aceasta creeaza o textura omogena si un fundal de culoare inchisa, pe care se decupeaza
volumele construite. Pastrarea integritatii acestui fond vegetal, in special in zonele de
contact cu intravilanul, este cruciala pentru mentinerea caracterului de "statiune in
natura". Planul apropiat este cel al fondului construit, care genereaza silueta propriu-
zisd a asezarii. Aici se disting doua tipologii majore: silueta pitoreasca si fragmentata a
statiunii istorice, dominatd de acoperisurile inalte ale vilelor, si silueta mai densa si
uniforma a Borsecului de Jos, marcatd de blocurile de locuinte P+4. Fiecare dintre aceste

componente necesitd o abordare diferentiatd in reglementare.

Analiza detaliata a siluetei istorice, specifici Borsecului de Sus, releva o serie de

caracteristici definitorii care contribuie la valoarea sa peisagistica. Acestea includ:

1. Fragmentarea volumetrica: Vilele istorice, desi uneori ample, evita masivitatea

prin utilizarea unor volume articulate, cu turnuri, verande si corpuri decrosate.

2. Dinamica acopericurilor: Prezenta acoperisurilor cu pante abrupte, cu multiple
ruperi de panta, lucarne si coame la inaltimi diferite, creeaza o linie a cerului vibranta si

complexa.

3. Integrarea in topografie: Cladirile se aseaza pe terenul in panta prin socluri de

piatra si terasdri, urmand firesc linia reliefului.

4. Prezenta vegetatiei mature: Arborii inalti din parcuri si gradini participa activ la

compozitia siluetei, alternand cu volumele construite.
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Orice interventie noud in aceastd zona trebuie s demonstreze ca intelege si respecta
aceasta "gramatica" compozitionala. Pastrarea acestor caracteristici este mai importanta

decat simpla respectare a unei inaltimi maxime absolute.

Principalele vulnerabilitati la adresa siluetei urbane sunt legate de doua tipuri de
presiuni. Pe de o parte, exista riscul indesirii necontrolate in zonele istorice, prin
constructii noi care nu respecta scara si ritmul existent. O cladire masiva, cu acoperis plat
sau cu o inaltime care depaseste media corniselor din jur, poate crea o ruptura vizuala
majora. Pe de alta parte, exista riscul expansiunii constructiilor pe versantii din jur, in
special in zonele cu perspective panoramice. O astfel de dezvoltare, dacd nu este atent
controlatd, poate duce la "urbanizarea" fundalului natural si la pierderea contrastului
valoros dintre asezare si cadrul sau natural. Protectia eficienta a siluetei implica, asadar,
un set de reguli complementare: reguli stricte de conformare volumetrica si de inaltime in
interiorul zonelor protejate si reguli privind interdictia de a construi pe anumite culmi sau

versanti cu rol peisagistic major.

Componenta Caracteristici  Valoare Vulnerabilitati Principii de
Peisagistica Protectie
(PUG/RLU)
Fundal Culmi ale Cadrunatural  Constructiiinaltepe  Interzicerea
Montan Muntilor grandios, culmi (relee, constructiilor
Giurgeului, limita vizuald,  eoliene), defrisari. inalte pe
Bistritei si identitate. culmile
Calimani. vizibile;
controlul strict
al exploatarilor
forestiere.
Masa Paduri Fundal Expansiune Instituirea
Forestiera compacte de omogen, imobiliara pe unor zone
conifere care textura, versanti, taierilaras. tampon intre
patrundinoras. contrast, intravilan si
caracter de padure;
"statiune in promovarea
natura". taierilor
selective.
Silueta Vile P+1+M, Pitoresc,scard  Constructii noi Regim de
Istorica acoperisuri umana, supradimensionate, indltime strict
inalte, identitate acoperisuri terasa, (conformare la
fragmentare culturala Belle = mansardari agresive.  cornisa), reguli
volumetrica. Epoque. volumetrice si
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Componenta Caracteristici  Valoare Vulnerabilitati Principii de

Peisagistica Protectie
(PUG/RLU)
ZCP.

Silueta Blocuri P+4, Reper urban Interventii anarhice ~ Ghid de design

Contemporana volume simple, pentru zona de anvelopare, culori  pentru
fronturi centrald a stridente, publicitate  reabilitarea
continue. Borseculuide haotica. fatadelor;

Jos. regulament de
publicitate;
proiecte de
spatiu public.

Titlu: Tabel de analiza a componentelor siluetei: Components, Caracteristici, Valoare peisagistica, Vulnerabilitati,
Principii de protectie

Pentru a operationaliza protectia siluetei, PUG-ul trebuie sa defineasca puncte ¢i axe de
perceptie cheie, din care silueta are o importanta deosebita pentru imaginea localitatii.
Acestea pot fi puncte de intrare in oras, puncte de belvedere cunoscute sau axe de
circulatie majore. Pentru aceste puncte, se pot realiza simuldri volumetrice pentru a
evalua impactul vizual al viitoarelor constructii propuse in zonele sensibile. Aceste studii
de impact vizual ar trebui sa devina o componenta obligatorie a documentatiilor de
urbanism pentru proiectele majore. De asemenea, RLU poate introduce conceptul de
"plan de referinta al cornicelor" pentru anumite strazi istorice, stabilind o linie
virtuald pe care noile constructii nu o pot depasi, pentru a mentine coerenta fronturilor
stradale. Aceste instrumente tehnice ar permite o gestionare proactiva a siluetei,
transformand protectia peisajului dintr-un deziderat general intr-o practica urbanistica

riguroasa si eficienta.

10.2. Puncte de belvedere (Viewpoints)

CONSTATARE FACTUALA: Datoriti asezirii sale intr-o depresiune montani si a
reliefului framantat, Borsecul beneficiazd de numeroase puncte de belvedere naturale si
amenajate, care ofera perspective panoramice de mare valoare asupra statiunii si a
peisajului inconjurator. Aceste puncte, precum cel de la Rezervatia Naturala Scaunul

Rotund, sunt resurse turistice si identitare esentiale.

PROBLEMA CLARA: Valoarea acestor puncte de belvedere este direct amenintati de
posibilitatea ca dezvoltari urbane necontrolate (constructii, retele electrice, defrisari) sa
obtureze sau sa degradeze perspectivele vizuale pe care le ofera.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea acestor perspective este o
prioritate strategicd. PUG-ul trebuie sa inventarieze si sd cartografieze punctele de
belvedere majore si sa instituie, prin RLU, reglementari specifice pentru a proteja
conurile de vizibilitate asociate acestora, asigurand ca peisajul perceput din aceste puncte

nu va fi alterat negativ.

Inventarierea punctelor de belvedere trebuie sa faca o distinctie clara intre mai multe
categorii, fiecare necesitand o abordare specifica. O prima categorie este cea a punctelor
de belvedere naturale, situate pe culmile din jurul depresiunii. Exemplul cel mai
cunoscut este varful Scaunul Rotund, care oferd o panorama de 360 de grade asupra
intregii zone. Alte puncte similare pot fi identificate pe Vf. Faget sau pe alte culmi
accesibile prin trasee turistice. Pentru aceste puncte, protectia vizeaza in principal
peisajul larg, indepartat. O a doua categorie este cea a punctelor de belvedere
amenajate istoric in interiorul statiunii, precum foisoarele de pe Aleea Terapeutica sau
anumite terase ale vilelor istorice. Aici, perspectivele sunt mai controlate, regizate, vizand
secvente specifice ale peisajului cultural balnear. O a treia categorie este cea a punctelor
de belvedere informale, din spatiul public, precum anumite segmente de strada, curbe
sau parcdari, de unde se deschid perspective neasteptate. Toate aceste puncte contribuie la

bogatia experientei vizuale si meritd a fi protejate.

Pentru fiecare punct de belvedere identificat, este necesara definirea conului de
vizibilitate corespunzator. Acesta reprezintd unghiul de deschidere al perspectivei si
elementele de peisaj care intra in campul vizual. Analiza conului de vizibilitate permite
identificarea zonelor cu sensibilitate peisagistica ridicatd, adica acele areale din peisaj a
caror modificare ar avea un impact major asupra perspectivei. De exemplu, pentru
panorama de pe Scaunul Rotund, o zona de sensibilitate ridicata o reprezinta versantii
impaduriti din prim-plan, unde orice defrisare sau constructie ar fi extrem de vizibila.
Pentru un punct de belvedere din statiunea istorica, o zona de sensibilitate ridicata poate
fi un grup de acoperisuri ale vilelor, care compun o imagine pitoreasca. Analiza detaliata a
acestor conuri de vizibilitate, ideal realizatd cu instrumente GIS de tip "viewshed

analysis", sta la baza formularii unor reguli de protectie eficiente.

Reglementarile urbanistice pentru protectia punctelor de belvedere trebuie sa fie
nuantate si s opereze la mai multe niveluri. In primul rand, RLU poate stabili regimuri
de non-construire (interdictie totala) pentru anumite zone critice, care constituie
prim-planul sau fundalul esential al unei perspective de mare valoare. In al doilea rand,
pentru zonele de sensibilitate ridicatd unde constructiile sunt permise, se pot introduce
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conditionari stricte privind regimul de iniltime, gabaritul cladirilor, paleta cromatica
si materialele de finisaj, astfel incat noile volume sa se integreze discret in peisaj. De
exemplu, se poate impune utilizarea unor culori inchise, mate, si a unor materiale
naturale pentru fatadele clidirilor vizibile dintr-un punct de belvedere major. in al treilea
rand, se pot stabili reguli pentru managementul vegetatiei, impunand toaletarea

periodica a arborilor care obtureaza o perspectiva valoroasa.

Pe langa masurile de protectie, PUG-ul poate propune si masuri de punere in valoare
a punctelor de belvedere existente si de creare a unora noi. Aceasta poate include
amenajarea acceselor citre punctele de belvedere, instalarea de mobilier urban adecvat
(banci, panouri informative), si crearea unei "retele" sau a unui "traseu al punctelor de
belvedere" din Borsec. Un astfel de proiect ar putea deveni un produs turistic in sine,
contribuind la diversificarea ofertei de agrement a statiunii. Managementul acestor
puncte este la fel de important ca si protectia lor. Neglijarea amenajarilor sau permiterea
dezvoltarii unui comert ambulant haotic in aceste locatii poate diminua la fel de mult
valoarea experientei ca si blocarea perspectivei. O abordare integratd, care combina
protectia stricta cu o punere in valoare inteligenta, este cheia pentru a asigura perenitatea

acestor resurse peisagistice valoroase.

10.3. Coridoare vizuale

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul din Borsec nu este perceput doar din puncte
statice, ci si in miscare, de-a lungul principalelor axe de circulatie, care functioneaza ca
niste coridoare vizuale. Acestea ofera o experienta cinematici, o succesiune de secvente si

perspective care contribuie esential la intelegerea si aprecierea complexitatii peisajului.

PROBLEMA CLARA: Calitatea acestor coridoare vizuale este vulnerabild la interventii
punctuale (constructii, panouri publicitare) care, desi pot avea un impact redus la nivel

individual, prin acumulare pot fragmenta si banaliza experienta vizuala de ansamblu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea acestor coridoare vizuale
necesitd o abordare specifica in PUG, care sa depaseasca reglementarea la nivel de

parcela.

RLU trebuie sa defineasca aceste coridoare ca entitati protejate si sa stabileasca reguli
care sa se aplice tuturor proprietatilor adiacente acestora, vizand asigurarea coerentei si

calitatii fronturilor stradale si a perspectivelor deschise de-a lungul traseului.

Principalul coridor vizual, care functioneaza ca o coloana vertebrala pentru intreaga
localitate, este cel definit de Drumul National 15. Acesta ofera o secventa vizuala
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completd, de la intrarea in Borsecul de Jos, trecand prin zona centrala si urcand spre
statiunea istorica. Analiza acestui coridor releva mai multe secvente distincte. Secventa de
intrare este dominata de relatia cu peisajul natural si de deschiderea catre depresiune.
Secventa centralda din Borsecul de Jos are un caracter mai urban, fiind definitd de
fronturile continue ale cladirilor de locuit colective si de spatiile comerciale. Secventa de
urcare spre statiune este una de tranzitie, unde peisajul se re-naturalizeaza treptat.
Fiecare dintre aceste secvente necesita reguli specifice. De exemplu, in secventa de
intrare, ar trebui interzise constructiile care blocheaza perspectivele catre munti, in timp
ce In secventa centrala, accentul ar trebui pus pe coerenta parterelor comerciale si pe

calitatea spatiului public.

Un al doilea set de coridoare vizuale de mare valoare este cel al promenadelor istorice
din Borsecul de Sus. Axa principala, Bulevardul "7 Izvoare", este un exemplu de
coridor vizual proiectat, unde succesiunea de vile, pavilioane, parcuri si deschideri catre
peisaj a fost atent regizata pentru a crea o experienta estetica si terapeutica. Protejarea
acestui coridor implicA o atentie deosebitd la detalii: pastrarea ritmului gol-plin al
fatadelor, conservarea vegetatiei mature care incadreaza perspectivele, utilizarea unor
materiale de pavaj traditionale si proiectarea unui mobilier urban discret si elegant.
Interventiile neconforme de-a lungul acestor promenade au un impact vizual
disproportionat de mare, deoarece altereaza o compozitie peisagistica deliberata. RLU
trebuie sd instituie un regim de protectie maxima pentru aceste coridoare, tratandu-le ca

pe niste monumente istorice in sine.

Reglementarile pentru protectia coridoarelor vizuale ar trebui sd se concentreze pe cateva
aspecte cheie. In primul rand, controlul fronturilor stradale. Pentru DN15, de exemplu, se
poate stabili o retragere obligatorie mai mare pentru constructiile noi si se pot impune
reguli privind amenajarea peisagistica a spatiului dintre clddire si drum. Pentru
promenadele istorice, se poate impune restaurarea gardurilor originale si interzicerea
oriciror constructii provizorii in spatiul verde adiacent. In al doilea rand, controlul
publicitatii. Se propune interzicerea completa a panourilor publicitare de tip "billboard"
de-a lungul DN15 pe teritoriul administrativ al Borsecului si reglementarea stricta a
firmelor comerciale, conform unui ghid de design. In al treilea rdnd, managementul
retelelor edilitare. Stalpii si cablurile aeriene pot fragmenta puternic perspectivele. Se
recomanda elaborarea unui program pe termen lung pentru ingroparea retelelor in

subteran, in special in coridoarele vizuale cele mai valoroase.
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Vizual

DN15

DN15

Bd. "7
Izvoare"

Alei
secundare

Secventa /
Zona

Intrarea in
localitate
(Nord/Sud)

Zona centrala
(Borsecul de
Jos)

Intregul
traseu

Aleea
Primaverii,
Aleea
Rotunda

Probleme Identificate

Risc de blocare a perspectivelor
panoramice; publicitate haotica.

Fronturi stradale neunitare;
spatiu public de calitate redusa.

Pavajul prezinta degradari
punctuale, iar mobilierul urban,
realizat pe baza modelelor
istorice din fontd, necesita lucrari
de reparatie si intretinere, fara a
fi neadecvat conceptual;
interventii neconforme la cladiri.

Pierderea caracterului pietonal;
parcdri improvizate.
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Propuneri de
Reglementare (RLU)

Interzicere panouri
publicitare; retrageri mai
mari pentru constructii;
conditii de conformare
volumetrica.

Ghid de design pentru fatade
si partere comerciale;
aliniamente de arbori;
masuri de calmare a
traficului.

Statut de "promenada
istorica"; regulament de
amenajare strict; restaurarea

elementelor originale.

Regim de circulatie
restrictionat; refacerea
pavajelor cu  materiale

naturale; proiect de iluminat
ambiental. (sistemul LED a

fost reabilitat 2022)

Titlu: Tabel de reglementédri pentru coridoarele vizuale: Coridor, Secventd, Probleme identificate, Propuneri de

reglementare in RLU

In final, PUG-ul poate propune crearea unor noi coridoare vizuale si de agrement.

Proiectul "coridorului verde" pentru mobilitate durabila, propus in PMUD, este un

exemplu excelent. Acesta ar crea o noua axa de perceptie a peisajului, dedicata pietonilor

si biciclistilor, conectand zonele de interes intr-un mod prietenos cu mediul. Amenajarea

peisagistica a acestui coridor, cu plantatii de arbori, zone de odihna si puncte de

informare, ar putea transforma o simpla pista de biciclete intr-o experienta peisagistica

valoroasa. Astfel, abordarea coridoarelor vizuale nu trebuie sa fie doar una defensiva, de

protectie a ceea ce exista, ci si una proactiva, de creare a unor noi calitati in peisajul

urban. Aceasta viziune integrata asigura o dezvoltare armonioasa si creste atractivitatea

generala a localitatii.
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11. DIAGNOZA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
ZONELOR DEGRADATE

Acest capitol realizeaza un diagnostic critic al teritoriului, identificand si cartografiind
disfunctionalitatile, conflictele si zonele degradate care afecteaza calitatea peisajului
cultural si natural al orasului Borsec. Obiectivul este de a oferi o baza de date factuala si o
analizd riguroasa a problemelor existente, pregitind fundamentarea tehnica pentru
viitoarele reglementari urbanistice. Analiza se concentreaza pe patru axe problematice
principale: starea de conservare a patrimoniului construit, existenta interventiilor
neconforme, impactul vizual negativ generat de anumite dezvoltari si prezenta unor zone

extinse de degradare peisagistica sau functionala.

Diagnoza a fost recalibratd pentru a reflecta investitiile recente si starea actuala a

infrastructurii, evitand supraevaluarea degradarii si subevaluarea progresului urban.

Metodologia aplicata in acest diagnostic se bazeaza pe o abordare multi-criteriala, care
coreleazd date din surse multiple pentru a construi o imagine coerenta si verificabild a

problemelor. Instrumentele principale utilizate includ:

1. Analiza comparativd a datelor din studiile anterioare, pentru a evalua evolutia si

dinamica degradarii;

2. Interpretarea datelor din surse oficiale, precum Lista Monumentelor Istorice si
sondajele de opinie locald, care indica atat valoarea recunoscutd, cat si perceptia publica

asupra problemelor;

3. Analiza spatiald a suportului GIS actualizat, pentru a localiza si delimita precis zonele

problematice;

4. Observatia directa selectiva, prin intermediul releveelor fotografice, pentru a

documenta starea actuala a elementelor critice.

Ipoteza de lucru este ca disfunctionalitdtile nu sunt fenomene izolate, ci sunt adesea
interconectate, formand "puncte fierbinti" de degradare urbana care necesita o abordare

integrata.

11.1. Starea de conservare a patrimoniului
CONSTATARE FACTUALA: Starea de conservare a patrimoniului construit din Borsec

prezinta un contrast accentuat, cu un numar semnificativ de cladiri istorice aflate intr-un
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stadiu avansat de degradare. Obiectivul ,Vila Babam” (cod HR-II-m-B-12764) nu mai
exista fizic in teren de aproximativ 20 de ani, fiind inlocuit cu o constructie de locuit.
Mentinerea sa in studiu reflectd o neactualizare a bazei de date LMI si necesita clarificare

institutionala.

PROBLEMA CLARA: Aceasti constatare factuald este confirmati si de perceptia
publica, sondajele de opinie plasand "clddirile in paragina" pe primul loc in lista punctelor
slabe ale orasului, cu 34 de mentiuni dintr-un total de 156. Problema centrala este,
asadar, pierderea accelerata a substantei istorice autentice, un proces care ameninta

insasi identitatea culturald a statiunii balneare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Degradarea accelerati diminueazi
atractivitatea turistica si calitatea vietii, generand o imagine de declin care intra in conflict

direct cu statutul de statiune de interes national.

Implicatia pentru PUG este necesitatea stringenta de a institui masuri si reglementari
care sa stopeze acest proces si sa stimuleze conservarea si restaurarea, de la reglementari

stricte in zonele protejate la mecanisme de sprijin pentru proprietari.

Principalele patologii identificate la nivelul fondului construit istoric sunt diverse si
interconectate. Degraddrile structurale sunt frecvente la cladirile abandonate, incluzand
prabusiri partiale ale acoperisurilor, fisuri in zidarie si slabirea planseelor. La nivelul
fatadelor, se constata exfolierea si pierderea tencuielilor decorative, degradarea avansata
a elementelor din lemn traforat (balcoane, verande, frontoane) si pierderea tamplariilor

originale. Cauzele acestor degradari sunt multiple:
1. Abandonul si lipsa oricaror lucrari de intretinere pe perioade indelungate;

2. Expunerea la un climat montan agresiv, cu cicluri repetate de inghet-dezghet si

umiditate ridicata;

3. Utilizarea unor materiale ci tehnici de reparatie necorespunzatoare in

trecut, care au accelerat degradarea;

4. Probleme juridice legate de proprietate, care blocheaza orice initiativa de

interventie.

Un exemplu elocvent este Fosta vila nr. 60 (HR-II-m-B-12770), datata 1880, unde se
observa o coroziune puternica a invelitorii si o degradare vizibild a lemnariei verandei,
agravata de vegetatia necontrolatd care afecteaza fundatia. Aceste probleme tehnice
necesita o abordare specializata in procesul de restaurare.
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Tip de Cauze Probabile = Exemple de Cladiri Afectate (LMI)
Degradare
Structurala Abandon, infiltratii, Obiectivul ,,Vila Babam” (cod HR-II-m-B-12764) nu mai
lipsa intretinerii exista fizic in teren de aproximativ 20 de ani, fiind
inlocuit cu o constructie de locuit. Mentinerea sa in
studiu reflecta o neactualizare a bazei de date LMI si
necesita clarificare institutionala.
NOTA: Se recomandi verificarea statutului in Lista
Monumentelor Istorice si actualizarea corespunzatoare a
documentatiei PUG
Elemente Expunere la Fosta vild nr. 60 (verandi), Fosta vild nr. 56 - Barbu
din Lemn intemperii, (elemente decorative)
umiditate, atac
biologic
Finisaje Umiditate, cicluri Majoritatea cladirilor neintretinute din Ansamblul
(Tencuieli) inghet-dezghet, balnear "7 Izvoare"
interventii
neconforme
Invelitori Coroziune (tabla), Fosta vila nr. 60 (tabla corodata), Biserica de lemn
degradare biologici  (necesitd monitorizare)
(sindrild)

Statiunea este in proces de tranzitie, cu disfunctionalitati punctuale si investitii recente
semnificative. Existd si exemple pozitive de interventie, precum restaurarea recentd a
vilelor Emil (HR-II-m-B-12765) si Doru (HR-II-m-B-12766). Aceste cazuri demonstreaza
viabilitatea tehnica si economica a proiectelor de restaurare si impactul pozitiv pe care il
pot avea asupra imaginii urbane. Totusi, calitatea acestor interventii trebuie analizata
critic pentru a servi ca model de buna practica. Este necesara o evaluare a gradului in care
s-au respectat principiile de conservare-restaurare, precum utilizarea materialelor
compatibile, pastrarea elementelor originale valoroase si respectarea tehnicilor
traditionale. Analiza comparativd intre cladirile degradate si cele restaurate ofera o
imagine clara a riscurilor, dar si a oportunitatilor. Pe de o parte, riscul pierderii
ireversibile a unor monumente este iminent. Pe de alta parte, potentialul de regenerare
urbana prin restaurarea patrimoniului este considerabil. PUG-ul trebuie sa creeze cadrul
normativ care sa incline balanta in favoarea conservarii, prin reglementari mai stricte
privind starea fatadelor, facilitati fiscale pentru proprietarii care restaureaza corect sau

programe de co-finantare pentru lucrari de urgenta.
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11.2. Interventii neconforme
CONSTATARE FACTUALA: Pe langi degradarea cauzati de abandon, o alti

amenintare majora la adresa caracterului istoric al Borsecului o reprezinta interventiile
neconforme asupra fondului construit, realizate fara respectarea principiilor de

conservare, a legislatiei in vigoare si a specificului arhitectural local.

PROBLEMA CLARA: Desi nu existi o cartografiere exhaustiva, analiza observationali
permite identificarea unor tipologii de risc. Problema centrala este erodarea treptata a
autenticitatii si integritatii arhitecturale, un proces subtil care, prin acumulare, poate

duce la o pierdere la fel de grava ca si degradarea fizica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o "banalizare" a peisajului
cultural, in care elementele valoroase sunt inlocuite de interventii generice. Implicatia
pentru PUG este necesitatea de a formula reguli clare in RLU care sa defineasca ce este
permis si ce este interzis, oferind in acelasi timp alternative corecte din punct de vedere

tehnic si estetic.

O prima categorie de interventii neconforme, cu un impact vizual imediat, o reprezinta

modificarile la nivelul fatadelor c¢i al volumetriei. Acestea includ:

1. inlocuirea tAmpliriilor originale din lemn cu tAmplirii din PVC sau aluminiu,

care au un design si o materialitate incompatibile cu arhitectura istorica;

2. Inchiderea balcoanelor c¢i a verandelor, o practici ce distruge elemente

definitorii ale arhitecturii balneare si altereaza fundamental compozitia fatadelor;

3. Utilizarea unor materiale de finisaj moderne, precum tencuielile decorative
texturate, polistirenul aparent sau placajele ceramice, care intra in conflict cu texturile si

culorile traditionale;
4. Modificarea culorilor originale prin aplicarea unor vopsele stridente;

5. Extinderi sau mansardari necontrolate, care modifica volumetria si silueta
originald a cladirilor. Aceste interventii au un efect cuamulativ devastator asupra coerentei

ansamblului.

O a doua categorie, mai putin vizibila dar la fel de periculoasa, este cea a interventiilor
structurale neadecvate. Utilizarea betonului armat pentru reparatii la structuri din
zidarie istorica sau lemn, fara o analizd de compatibilitate, poate duce la aparitia de noi
degradari pe termen lung, prin crearea de punti termice, blocarea transferului de vapori
sau inducerea unui comportament seismic diferit. De asemenea, inlocuirea
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carpantelor originale din lemn cu structuri metalice usoare sau modificarea pantei
acoperisurilor poate altera iremediabil silueta si autenticitatea cladirii. O alta problema
frecventa este modificarea invelitorilor traditionale (sindrila, tigla profilata) cu
materiale moderne precum tabla cutatd. Regulamentul Local de Urbanism ar trebui sa
includa prevederi clare privind materialele si tehnicile de interventie admise, promovand

utilizarea solutiilor traditionale sau a celor moderne compatibile.

Nu in ultimul rand, interventiile la nivelul spatiului public ¢i al elementelor
anexe contribuie la degradarea caracterului zonei. Acestea includ montarea de firme si
reclame supradimensionate, amplasarea de aparate de aer conditionat pe fatadele
principale, si inlocuirea gardurilor istorice din fier forjat sau piatra cu solutii prefabricate,
generice. Toate aceste elemente fragmenteaza imaginea de ansamblu si introduc un
"zgomot vizual" care diminueaza calitatea spatiului urban. PUG-ul trebuie sa propuna un
set de reguli coerente si pentru aceste elemente, posibil printr-un ghid de design urban
care sd ofere solutii corecte si adaptate la specificul local pentru mobilier urban,
signalistica si imprejmuiri. Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.
Pavajul prezinta degradari punctuale, iar mobilierul urban, realizat pe baza modelelor
istorice din fontd, necesitd lucrdri de reparatie si intretinere, fira a fi neadecvat
conceptual. Controlul acestor interventii este esential pentru a reface coerenta si armonia

peisajului cultural al statiunii.

11.3. Impact vizual negativ

CONSTATARE FACTUALA: Impactul vizual negativ in Borsec este o disfunctionalitate
complexd, generatd de o suprapunere de factori: starea de degradare a patrimoniului si
aparitia unor elemente noi, care intra in conflict cu peisajul cultural si natural existent. In
anumite zone, coerenta si armonia vizuala care defineau odinioarda statiunea sunt

fragmentate.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali nu este dezvoltarea in sine, ci lipsa de

integrare a noilor interventii in contextul sensibil din punct de vedere peisagistic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Alterarea identititii vizuale a locului are
un impact direct asupra atractivitatii turistice. Implicatia pentru PUG este necesitatea de
a stabili reguli clare de conformare vizuala, care sa nu se limiteze la indicatori urbanistici

cantitativi (POT, CUT, Hmax), ci sa abordeze si aspectele calitative ale designului.

Un prim factor de impact vizual negativ este prezenta constructiilor noi care ignora

contextul istoric ci peisagistic. Acestea se manifesta prin:
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1. Volumetrie c¢i regim de inaltime disonante, care depasesc scara cladirilor din jur;

2. Limbaj arhitectural ¢i materiale neadecvate (ex: suprafete vitrate excesive,

finisaje lucioase, culori stridente);
3. Amplasare care blocheaza coridoare vizuale importante.

Desi in Borsec acest fenomen este mai putin extins, riscul ca presiunea imobiliara viitoare
sa duca la aparitia unor astfel de conflicte este real. PUG-ul trebuie sa delimiteze zone de

sensibilitate vizuald, unde conditiile de autorizare sa fie mai stricte.

Un alt factor de impact negativ, mentionat in sondaje cu 21 de mentiuni, este prezenta
"mizeriei" ¢i a unui aspect general de neingrijire. Acesta este un cumul de
probleme: depozitari necontrolate, vegetatie neintretinuta, cabluri aeriene dezordonate.
Pavajul prezinta degradari punctuale, iar mobilierul urban, realizat pe baza modelelor
istorice din fonta, necesita lucrari de reparatie si intretinere, fira a fi neadecvat
conceptual. Aceste elemente creeaza o imagine de neglijenta si o perceptie negativa a
calitatii spatiului urban. Desi multe tin de managementul curent, PUG-ul poate contribui
la rezolvarea lor pe termen lung prin propunerea unor proiecte de reamenajare a spatiilor
publice, stabilirea unor reguli clare pentru publicitate si promovarea solutiilor de

ingropare a retelelor edilitare.

Tip de Impact Cauze Principale Zone Afectate Masuri Propuse in
Vizual Predominant PUG/RLU
Constructii Lipsa regulilor de Zonele de tranzitie Reguli stricte de
Disonante conformare vizuala; intre nucleul istoric si volumetrie, inaltime si
presiune imobiliara. Borsecul de Jos. materiale in RLU; studii
de impact vizual.
Aspect Management urban Spatiile publice din Proiecte de reabilitare a
Neingrijit deficitar; lipsa de Borsecul de Jos; zonele  spatiului public; ghid de
investitii in spatiul rezidentiale colective. design urban;
public. regulament de
publicitate.
Ruine ¢i Cladiri  Abandon, litigii de Nucleul istoric (ex: Str.  Declarare ca "zona de
Abandonate proprietate, lipsa Jokai Mor). interventie prioritara";
fondurilor pentru masuri fiscale coercitive;
interventie. scenarii de reconversie.
Infrastructura Retele edilitare Strazile din zona Program multianual de
Vizibila aeriene (stalpi, istorica si Borsecul de ingropare a retelelor in
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Tip de Impact Cauze Principale Zone Afectate Masuri Propuse in
Vizual Predominant PUG/RLU
cabluri). Jos. subteran.

In final, ruinele ci cladirile abandonate, reprezinta puncte focale de impact vizual
negativ. Acestea genereaza o imagine a dezolarii care poate afecta negativ intreaga zona

adiacenta.

Abordarea acestei probleme este complexa, implicind aspecte juridice si financiare.
Totusi, PUG-ul poate stabili un cadru de actiune, prin definirea acestor zone ca "zone de
interventie prioritara", propunerea unor scenarii de reconversie sau punere in siguranta,
si crearea parghiilor legale pentru a obliga proprietarii sd intervina sau pentru a permite
interventia autoritatii locale in caz de pericol public. Gestionarea acestor "puncte negre"

este esentiala pentru a schimba perceptia asupra statiunii.

11.4. Zone degradate
CONSTATARE FACTUALA: Analiza la o scari mai largi relevi existenta unor zone

degradate care depdsesc problematica unei singure cladiri. Acestea sunt areale in care un
cumul de factori — fizici, economici, sociali si de mediu — a dus la o scidere semnificativa
a calitatii mediului. Pe langa degradarea difuza din zona istorica, exista si "buzunare" de

degradare concentrata.

PROBLEMA CLARA: Riscul este extinderea acestor zone si crearea unor decalaje

majore de dezvoltare in interiorul orasului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o fragmentare a
teritoriului si o sub-utilizare a resurselor funciare. Implicatia pentru PUG este necesitatea
de a delimita aceste zone si de a le declara zone de interventie prioritara, pentru care sa se

elaboreze ulterior planuri de regenerare urbana integrata.

O prima categorie de zone degradate este reprezentata de fostele platforme
industriale sau de exploatare a resurselor, care au fost abandonate, precum zona
fostei exploatari de lignit, oprita in 2005, sau perimetrele vechilor cariere de travertin.
Aceste zone sunt adesea caracterizate prin prezenta unor constructii industriale in ruina,
halde de steril sau terenuri contaminate. Ele reprezinta "rani" in peisaj si pot constitui
surse de poluare. In acelasi timp, aceste situri de tip "brownfield" pot reprezenta o
oportunitate pentru dezvoltare, oferind suprafete mari de teren care pot fi reconvertite
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pentru noi functiuni, precum parcuri tehnologice sau zone de agrement, dupa ecologizare.
PUG-ul trebuie sa stabileasca statutul acestor terenuri si sa defineasca conditiile de

reconversie.

O a doua categorie o constituie zonele rezidentiale cu un fond locativ precar ci cu
lipsuri la nivelul infrastructurii. Desi datele nu indica existenta unor zone de tip
"ghetou", este posibil ca anumite areale, poate in Borsecul de Jos, sd prezinte o
concentrare de locuinte cu un grad redus de confort si un spatiu public neamenajat.
Analiza trebuie sa identifice aceste zone pe baza unor indicatori precum vechimea si
starea cladirilor, gradul de dotare cu utilitati si calitatea spatiilor verzi. Interventiile in
aceste zone trebuie sa fie integrate. PUG-ul poate stabili un cadru prin definirea unor

programe de reabilitare a locuintelor si proiecte de amenajare a spatiilor publice.

In final, anumite zone cu un caracter nedefinit sau sub-utilizat pot fi considerate,
de asemenea, zone degradate din punct de vedere functional. Acestea pot include terenuri
virane in interiorul tesutului urban, foste organizari de santier abandonate sau spatii
reziduale de-a lungul infrastructurilor. Desi nu prezinta neaparat o degradare fizica
vizibila, aceste zone reprezinta o risipa de resursa funciara si fragmenteaza coerenta
urband. PUG-ul are rolul de a atribui o functiune clara acestor spatii. Cartografierea
tuturor acestor tipuri de zone degradate este un pas esential pentru a fundamenta o
strategie de dezvoltare urbana echilibrata, care sa nu se concentreze doar pe zonele de

expansiune, ci si pe "repararea” tesutului urban existent.

Localizare / Tip de Degradare Cauze Principale Potential de Reconversie

Denumire / Interventie

Zona

Fosta Industriala Abandonul Agrement (parc de aventura),

exploatare de ("Brownfield"), activitatii economice  Turism tematic (istorie

lignit Peisagistica dupa 2005. industriala), Productie de
energie regenerabila.

Vechea cariera Peisagistica, Mediu Abandonul Amenajare peisagistica

de travertin exploatarii. (amfiteatru in aer liber),
Agrement, Punct de
belvedere.

Anumite zone Fond locativprecar,  Lipsa investitiilor, Program de reabilitare a

rezidentiale Spatiu public imbatranirea locuintelor, proiecte de

neamenajat fondului construit. amenajare a spatiilor verzi si
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Localizare / Tip de Degradare Cauze Principale Potential de Reconversie

Denumire / Interventie

Zona

Terenuri Functionala (sub- Lipsauneiviziunide  Spatii verzi publice, parcari

virane utilizare) dezvoltare, situatii de cartier, noi dezvoltari

intravilan juridice neclare. rezidentiale de mica
densitate.
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12. ANALIZA SWOT A PATRIMONIULUI SI PEISAJULUI

Acest capitol sintetizeaza observatiile si diagnosticele din analizele anterioare,
structurandu-le intr-o matrice SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati,
Amenintari) care fundamenteaza directiile strategice ale Planului Urbanistic General.
Intentia nu este de a repeta informatiile, ci de a le distila intr-un instrument de decizie,
unde fiecare element al analizei este direct legat de o consecinta sau o recomandare
pentru PUG/RLU. Discursul este orientat spre verdict, transformand constatarile in

premise pentru actiune urbanistica.

Metodologia de elaborare a analizei SWOT se bazeazd pe extragerea si corelarea datelor
factuale din capitolele precedente, in special cele referitoare la fondul construit,
patrimoniul cultural, peisaj si disfunctionalitati. Punctele tari sunt extrase preponderent
din inventarele de patrimoniu si analizele de peisaj. Punctele slabe sunt fundamentate pe
diagnoza disfunctionalitatilor si a starii de conservare. Oportunitatile si amenintarile sunt
identificate prin corelarea contextului intern (puncte tari si slabe) cu tendintele si
presiunile externe (turistice, economice, legislative). Fiecare element al analizei este
ancorat in date verificabile, evitand generalitdtile si formularile vagi, pentru a asigura o

baza solida si actionabila pentru propunerile de reglementare.

12.1. Puncte Tari (Strengths)
CONSTATARE FACTUALA: Principalul punct tare al orasului Borsec este existenta

unui patrimoniu cultural si natural exceptional, legal recunoscut. Inventarul oficial indica
prezenta a 13 monumente istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI), toate de
grupa B, incluzand Ansamblul balnear "7 Izvoare", 6 vile, 4 pavilioane de izvor, o biserica
de lemn (datat 1847) si o uzini electricii istorici. PROBLEMA CLARA: Acest statut
legal, desi confera un grad de protectie, nu este suficient pentru a garanta in sine

conservarea activa, in contextul lipsei de investitii si al presiunilor de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este o obligatie juridici si o necesitate
strategica ca PUG-ul sa transpuna protectia legala in reglementari urbanistice stricte.
Aceasta implica delimitarea precisd a Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice
(ZPMI) pentru fiecare obiectiv si instituirea, prin Regulamentul Local de Urbanism, a
unor conditionalitati clare pentru orice tip de interventie — de la reparatii curente la
constructii noi — in proximitatea acestor monumente, asigurdnd compatibilitatea si

punerea in valoare a patrimoniului.
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CONSTATARE FACTUALA: Un al doilea punct tare fundamental este coerenta
stilisticd si urbanisticA a ansamblului balnear istoric, un exemplu reprezentativ de
arhitectura eclectica de la sfarsitul secolului al XIX-lea, cu influente pregnante de tip
"chalet elvetian". Aceasta coerenta, manifestata in volumetrie, utilizarea lemnului traforat
si a pietrei, si relatia armonioasa cu peisajul, creeaza o identitate vizuala puternica si un

peisaj cultural de mare valoare.

PROBLEMA CLARA: Fragilitatea acestei coerente este accentuati, fiind amenintati de

interventii neconforme care erodeaza autenticitatea si integritatea ansamblului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie o Zoni
Construita Protejata (ZCP) care sa acopere intregul nucleu istoric. Aceasta masura va
impune, prin RLU, reguli stricte privind conformarea arhitecturald, paleta cromatica,
materialele de finisaj, tamplariile si regimul de inaltime, cu scopul de a pastra si potenta

acest caracter unitar, care reprezinta principalul activ turistic al statiunii.

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea exceptionald a cadrului natural si a peisajului
este un alt punct tare definitoriu. Teritoriul administrativ al orasului Borsec include
suprafete extinse de paduri de conifere (4.984 ha), arii protejate de interes national
precum Rezervatia Naturald Scaunul Rotund si european (Situl Natura 2000

ROSACo0252), la care se adauga un parc balnear istoric valoros.

PROBLEMA CLARA: Presiunea antropici, manifestati prin constructii neintegrate si
dezvoltarea infrastructurii fara o viziune peisagistica, reprezintd o amenintare directa

asupra acestui cadru natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul s delimiteze
clar aceste zone protejate si sa instituie coridoare ecologice si zone tampon care sa le
protejeze integritatea. Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa interzicd sau sa
conditioneze strict orice tip de dezvoltare in aceste perimetre, protejand astfel resursa

fundamentala care a stat la baza dezvoltarii statiunii si care 1i asigura atractivitatea.

CONSTATARE FACTUALA: Existenta unui brand turistic recunoscut la nivel national
si istoric, asociat cu apele minerale si calitatea aerului, constituie un activ intangibil
valoros. Sondajele de opinie din cadrul SIDU confirma aceasta perceptie, "izvoarele de

apa minerala" fiind mentionate ca principalul punct tare, cu 59 de mentiuni.

PROBLEMA CLARA: Imaginea actuali a statiunii, marcatd de degradarea
patrimoniului, intrd intr-un conflict direct cu acest brand istoric, generand o disonanta
intre potential si realitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru

urbanistic care sa sustina revitalizarea si modernizarea acestui brand. Aceasta se traduce

prin reglementari care favorizeaza functiunile turistice de calitate in zona istorica, prin

definirea unor proiecte strategice de reabilitare a spatiilor publice balneare (promenade,

parcuri, pavilioane de izvor) si prin protejarea stricta a perimetrelor hidrominerale,

asigurand coerenta intre imaginea promovata si realitatea construita.

Atu (Punct Tare)

Patrimoniu
cultural
recunoscut legal

Coerenta stilistica
ci urbanistica

Cadrunatural ci
peisaj de calitate

Brand turistic cu
rezonanta istorica

Dovada (Indicator /
Fapt Verificabil)

13 monumente istorice
clasate in LMI (grupa B).

Ansamblu balnear istoric
omogen (stil "chalet
elvetian").

4.984 ha paduri; Sit Natura
2000; Rezervatie naturala.

59 de mentiuni in sondaje
pentru "izvoarele de apa
minerala".

Implicatie Strategica pentru PUG

Obligativitatea delimitarii ZPMI si a
instituirii de reglementari stricte in RLU.

Necesitatea instituirii unei ZCP cu reguli
precise de conformare arhitecturala.

Obligativitatea delimitirii zonelor
protejate, a zonelor tampon si a
coridoarelor ecologice.

Crearea unui cadru urbanistic
(zonmificari, proiecte) care sa sustina
revitalizarea turismului balnear.

Titlu: Tabel sintetic Puncte Tari: Atu, Dovada (indicator/fapt), Implicatie strategica PUG

12.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Punctul slab cel mai critic este starea avansati de

degradare a fondului construit istoric. Factual, studiile anterioare clasifici majoritatea

cladirilor din zona istorica ca avand o stare "mediocra". Aceasta problema este perceputa

acut de comunitate, "cladirile in paragina" fiind principalul punct slab identificat in

sondaje, cu 34 de mentiuni.

PROBLEMA CLARA: Consecinta directi este pierderea accelerati a substantei istorice

autentice si un impact vizual negativ major, care submineaza potentialul turistic al
statiunii. CONSECINTA +

IMPLICATIE PUG/RLU: Este urgent ca PUG-ul sa instituie in RLU masuri coercitive

si de sprijin. Se impun: 1. Supra-impozitarea cu pana la 500% a cladirilor neintretinute

din ZCP; 2. Crearea unui program local de sprijin pentru punerea in siguranta; 3.
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Definirea de "zone de interventie prioritara" unde autoritatea locala poate initia proiecte

de reabilitare.

CONSTATARE FACTUALA: Un al doilea punct slab este prezenta numeroaselor
interventii neconforme care altereaza caracterul arhitectural. Observatiile din teren
evidentiaza inlocuirea tamplariilor originale din lemn cu PVC, inchiderea arbitrara a

balcoanelor si utilizarea de materiale si culori incompatibile cu fondul istoric.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui control eficient si a unui ghid de bune practici a

permis o erodare treptata a autenticitatii, ducand la banalizarea peisajului cultural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si includi un
capitol detaliat in RLU dedicat "Conditiilor de conformare arhitecturala si estetica"
pentru ZCP. Acesta trebuie sa specifice clar materialele, tehnicile si detaliile permise si
interzise, si sa fie completat de un ghid de design ilustrat, anexat la PUG, pentru a oferi

alternative constructive corecte.

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea si sub-dezvoltarea infrastructurii pentru
mobilitatea nemotorizata reprezinta o alta vulnerabilitate majora. Desi 35% din deplasari
sunt nemotorizate, majoritar pietonale, lungimea totala a trotuarelor este de doar 3,20

km, acestea fiind adesea discontinue sau de calitate slaba.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei retele pietonale si cicliste coerente, care si conecteze
in siguranta diferitele zone ale orasului (Borsecul de Jos, statiune, zone de agrement),

descurajeaza mobilitatea durabila si creste dependenta de autoturism.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si traseze si si
reglementeze o retea prioritara de trasee pietonale si cicliste, incluzand "coridorul verde"
propus in PMUD. RLU trebuie sa stabileasca conditii tehnice clare pentru amenajarea
acestora, precum latimi minime, materiale permeabile, pentru a garanta siguranta si

confortul utilizatorilor. Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.

CONSTATARE FACTUALA: Un alt punct slab major, cu impact direct asupra
dezvoltarii turistice si a calitatii vietii, este lipsa diversitatii si calitatii serviciilor.
Sondajele de opinie din cadrul SIDU indica "lipsa restaurantelor/hotelurilor/pensiunilor"

(20 de mentiuni) ca un punct slab important.

PROBLEMA CLARA: Oferta de servicii este subdimensionati si adesea nealiniati la
standardele unui turism modern, ceea ce duce la o atractivitate redusa si o durata scurta
de sedere a vizitatorilor.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de
reglementare care sa stimuleze dezvoltarea serviciilor de calitate. Aceasta se poate realiza
prin: 1. Definirea unor UTR-uri specifice pentru functiuni turistice in zonele cu potential;

2. Permiterea unor indicatori urbanistici favorabili pentru proiectele de turism care

respecta criterii de calitate arhitecturala; 3. Conditionarea autorizarii pentru functiuni

comerciale de asigurarea unui standard estetic ridicat in ZCP.

Vulnerabilitate Dovada (Indicator / Fapt Implicatie Strategica

(Punct Slab) Verificabil) pentru PUG

Degradarea "Cladiri in paragina" - Top 1 Punct Instituirea de masuri coercitive

fondului construit  Slab in sondaje (34 mentiuni); 1 (supra-impozitare) si de sprijin

istoric monument LMI in ruina. (program local) in RLU.

Interventii Evidente vizuale in teren (tdmplarie Elaborarea unui ghid de design

neconforme PVC, balcoane inchise, materiale urban si a unor reguli stricte de

neconforme). conformare in RLU pentru

ZCP.

Infrastructura Doar 3,20 km de trotuare; 35% din Trasarea si reglementarea unei

nemotorizata deplasari sunt nemotorizate. retele coerente de trasee

deficitara pietonale/cicliste (inclusiv
"coridorul verde").

Oferta de servicii "Lipsa restaurantelor/hotelurilor" - Crearea de UTR-uri dedicate

redusa Top 3 Punct Slab in sondaje (20 turismului si stimularea

investitiilor de calitate prin
RLU.

mentiuni).

12.3. Oportunitati (Opportunities)

CONSTATARE FACTUALA: Principala oportunitate este accesul la surse de finantare
nationale si europene dedicate reabilitarii patrimoniului cultural si regenerarii urbane.
Programe precum PNRR (Componenta 10 - Fondul Local, Componenta 5 - Valul
Renovarii) sau viitoarele programe operationale regionale ofera un context financiar

favorabil.

PROBLEMA CLARA: Capacitatea administrativd de a pregiti si implementa proiecte
complexe este limitata, iar oportunitatea se poate materializa doar printr-o planificare

strategica riguroasa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine un instrument strategic

pentru atragerea de fonduri. Este necesar sia delimiteze clar zonele de interventie
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prioritara si sa pregateasca un portofoliu de proiecte mature (fise de proiect),

fundamentate prin PUG, care sa poata fi depuse rapid pentru finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Cresterea la nivel national si european a interesului
pentru turismul balnear, de sanatate (wellness) si pentru turismul cultural/de patrimoniu
reprezinta o oportunitate majora. Punctele tari ale Borsecului (ape minerale, patrimoniu,

cadru natural) raspund direct acestor cereri de piata.

PROBLEMA CLARA: Starea actual, degradati, a infrastructurii de primire impiedici

valorificarea acestui potential.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze reglementiri
care sa ghideze investitiile private catre acest tip de turism de calitate. Concret, RLU poate
defini sub-zone in cadrul statiunii dedicate functiunilor de wellness, poate conditiona
autorizarea de respectarea unor standarde de clasificare turistica si poate oferi facilitati
urbanistice pentru proiectele care restaureaza cladiri istorice si le redau circuitului

turistic.

CONSTATARE FACTUALA: Statutul de "statiune turistici de interes national" ofera
un avantaj competitiv si o vizibilitate sporita, putdnd facilita accesul la programe

guvernamentale de sprijin.

PROBLEMA CLARA: Acest statut impune si obligatii privind calitatea serviciilor si a

mediului urban, obligatii care in prezent nu sunt pe deplin indeplinite.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si elaboreze un set de
reglementari care sa ridice standardul urbanistic la nivelul impus de acest statut. Aceasta
include reguli stricte privind aspectul spatiilor publice, calitatea constructiilor noi,
managementul deseurilor si reducerea impactului vizual negativ, transformand obligatiile

legale intr-un motor pentru cresterea calitatii urbane.

CONSTATARE FACTUALA: Existenta unor suprafete de tip "brownfield" (foste zone
industriale sau de exploatare, precum cea de lignit, oprita in 2005) ofera oportunitatea

dezvoltarii unor noi functiuni fara a consuma teren natural valoros din extravilan.

PROBLEMA CLARA: Costul ridicat al ecologizarii si al reconversiei acestor terenuri

este un obstacol major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si schimbe statutul
acestor terenuri din "industrial" in zone cu functiuni mixte sau de agrement (ex: un parc
de aventura, o zona pentru sporturi cu motor). Aceasta modificare creeaza premisele
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legale pentru atragerea unor investitori si pentru accesarea unor fonduri europene

dedicate reconversiei functionale a siturilor industriale degradate.

Oportunitate (Factor Corelare cu Puncte Actiune Strategica in PUG

Extern) Tari/Slabe

Accesla finantare Corelat cu Punctul Slab al Delimitarea zonelor de interventie

UE/nationala degradarii patrimoniului. prioritara si crearea unui portofoliu de
proiecte.

Crecterea cererii Corelat cu Punctul Tare al Crearea de UTR-uri dedicate

pentru turism apelor minerale si al functiunilor turistice de calitate si

wellness cadrului natural. stimularea investitiilor.

Statut de statiunede  Corelat cu Punctul Slab al Introducerea unor standarde

interes national

Existenta zonelor
"brownfield"

calitatii serviciilor si
mediului urban.

Oportunitate de dezvoltare
fara a afecta cadrul natural
valoros.

urbanistice superioare in RLU pentru
aliniere la statut.

Reconversia functionalad in PUG a
fostelor zone industriale in zone de
agrement/servicii.

12.4. Amenintari (Threats)
CONSTATARE FACTUALA: Principala amenintare externi este presiunea imobiliara

necontrolata, specifica zonelor cu potential turistic.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor reglementari clare si ferme, exista riscul aparitiei
unor constructii noi, supradimensionate sau cu un limbaj arhitectural inadecvat, care pot
distruge ireversibil caracterul si peisajul cultural al statiunii istorice. Aceastda amenintare

este cuplata cu punctul slab al interventiilor neconforme.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a mitiga acest risc critic, PUG-ul
trebuie sa instituie prin RLU reguli foarte stricte in ZCP si ZPMI privind regimul de
inaltime, retragerile, procentul de spatii verzi, materialele si paleta cromatica. Procesul de

autorizare trebuie sa devind riguros si transparent.

CONSTATARE FACTUALA: O alti amenintare majord este lipsa de interes sau de
capacitate financiara a proprietarilor privati de a investi in reabilitarea cladirilor istorice,

ceea ce duce la o "conservare prin degradare".

PROBLEMA CLARA: Cauzele sunt complexe, avand radacini economice si sociale, iar
consecinta este continuarea procesului de ruinare a fondului construit valoros.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi PUG nu poate rezolva direct aceasti
problema, el poate crea un cadru care sa descurajeze pasivitatea. Pe langd masurile
coercitive (supra-impozitare), PUG poate identifica cladirile in stare critica si le poate
include intr-o "lista de prioritati pentru expropriere in caz de urgenta pentru conservarea
patrimoniului”, un instrument legal care poate fi activat in situatii extreme de pericol

public.

CONSTATARE FACTUALA: Instabilitatea legislativi si birocratia excesivi in
domeniul avizarii monumentelor istorice pot reprezenta o amenintare pentru orice

proiect de restaurare.

PROBLEMA CLARA: Procesele de avizare lungi si uneori neclare pot descuraja

investitorii de buna-credinta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi problema este externi autorititii
locale, PUG-ul, prin RLU, poate mitiga partial acest risc prin clarificarea la maximum
posibil a regulilor la nivel local, astfel incat documentatiile care ajung la comisiile de
monumente sa fie cat mai complete si corecte. De asemenea, primaria poate crea un birou

de asistenta tehnica pentru proprietarii care doresc sa initieze proiecte de restaurare.

CONSTATARE FACTUALA: Schimbirile climatice reprezintd o amenintare pe termen

lung, care poate exacerba procesele de degradare.

PROBLEMA CLARA: Cresterea frecventei fenomenelor meteorologice extreme (ploi
torentiale, perioade de inghet-dezghet repetate, vanturi puternice) va supune la un stres

suplimentar cladirile istorice, in special pe cele cu o stare de conservare precara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar ca PUG-ul si integreze

masuri de adaptare la schimbarile climatice.

Acestea includ reglementari privind managementul apelor pluviale, utilizarea unor
materiale de constructie mai rezistente si promovarea solutiilor bazate pe natura (ex:
acoperisuri verzi, fatade ventilate, stabilizarea versantilor prin vegetatie) pentru a creste

rezilienta fondului construit.

Amenintare (Risc Corelare cu Puncte Masura de Mitigare in PUG

Extern) Slabe

Presiune imobiliara Corelat cu interventiile Reguli stricte de construire in RLU

necontrolata neconforme si calitatea pentru ZCP/ZPMI; proces de autorizare
redusa a serviciilor. riguros.
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Amenintare (Risc Corelare cu Puncte Masura de Mitigare in PUG
Extern) Slabe

Lipsa de Corelat cu degradarea Masuri fiscale coercitive (supra-
interes/fonduri a accelerata a fondului impozitare) si crearea cadrului legal
proprietarilor construit. pentru interventii de urgenta.

Birocratie in procesul

de avizare

Schimbari climatice

Incetineste ritmul de
reabilitare, agravand
degradarea.

Exacerbeaza degradarea

cladirilor cu stare de
conservare precara.

Clarificarea regulilor locale in RLU;
crearea unui birou de asistenta tehnica
pentru proprietari.

Integrarea masurilor de adaptare:
managementul apelor pluviale,
materiale rezistente, solutii bazate pe
natura.

Titlu: Tabel sintetic Amenintari: Risc extern, Corelare cu Puncte Slabe, Masura de mitigare in PUG
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

Acest capitol fundamenteaza filosofia care trebuie sa ghideze orice transformare a
mediului construit si natural din Borsec, cu precadere in zonele sale protejate. Principiile
formulate aici nu sunt un set de reguli tehnice rigide, ci un cadru de gandire menit sa
asigure coerenta culturala, respectul pentru valorile de patrimoniu si integrarea
armonioasa a noului in contextul existent. Discursul exploreaza fundamentele unei
dezvoltari responsabile, care recunoaste mostenirea istorica si peisagistici nu ca pe o

constrangere, ci ca pe principala resursa pentru viitor.

Metodologia de formulare a acestor principii porneste de la o sinteza a analizelor
anterioare, in special a diagnozei disfunctionalitatilor si a analizei SWOT. Fiecare
principiu este un raspuns direct la o problemd, o vulnerabilitate sau o oportunitate
identificata, transformand analiza intr-o viziune actionabila. Instrumentele conceptuale
utilizate se ancoreaza in doctrinele internationale de conservare, precum "restaurarea
trebuie sa se opreasca acolo unde incepe ipoteza" [p: ICOMOS, Carta de la Venetia, 1964,
Art. 9], si in legislatia nationald relevanta, precum Legea nr. 422/2001, adaptate la
specificul local al Borsecului. Limitele acestui demers sunt date de caracterul sau general;
detalierea tehnica si transpunerea juridica a acestor principii vor face obiectul capitolelor

ulterioare, dedicate Regulamentului Local de Urbanism.

13.1. Conservare ci restaurare

CONSTATARE FACTUALA: Starea de degradare avansati a unui numir semnificativ
de cladiri istorice din Borsec, confirmata de prezenta in LMI a unor ruine si de perceptia
publicd (punct slab major in sondaje), impune ca prim principiu fundamental

conservarea substantei istorice autentice.

PROBLEMA CLARA: Pierderea accelerati a materialititii originale—lemnirie,
tencuieli, detalii decorative—duce la disparitia ireversibila a valorii documentare a

patrimoniului, un proces ireversibil care anuleaza insasi esenta mostenirii culturale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara instituirea prin RLU a unor
reguli care sa prioritizeze reparatiile, consolidarile si intretinerea in detrimentul
inlocuirilor. Interventiile trebuie sd urmareasca pastrarea la maximum a tuturor
elementelor originale, de la structura si finisaje, la tamplarii si feronerie, chiar daca

acestea prezinta un grad de uzura. Orice inlocuire trebuie sa fie exceptia, nu regula, si sa
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fie temeinic justificata tehnic. Acest principiu vizeaza stoparea procesului de "sterilizare"

a cladirilor istorice si pastrarea patinei timpului ca parte integranta a valorii lor.

Al doilea principiu esential este cel al compatibilitatii materialelor ci tehnicilor.
PROBLEMA CLARA: Utilizarea frecventi a materialelor moderne, industriale (beton
armat, tamplarie PVC, polistiren, tencuieli decorative sintetice), este incompatibila fizico-

chimic si estetic cu structurile istorice.

CONSECINTA: Aceasti incompatibilitate accelereazi degradirile prin blocarea
transferului de vapori, crearea de punti termice si introducerea unui comportament

structural diferit.

IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa formuleze o lista
clard de materiale si tehnici permise si interzise in zonele protejate. Principiul de baza
este utilizarea materialelor traditionale (piatra, caramida, lemn, var, sindrild) si a
tehnicilor de constructie specifice perioadei. Solutiile moderne sunt acceptate doar daca

sunt validate de studii de specialitate ca fiind compatibile, reversibile si discrete vizual.
Principiul minimalismului interventiei este un corolar al celor anterioare.

PROBLEMA CLARA: Tendinta de a interveni excesiv, de a "moderniza" fortat sau de a

reface "de la zero" elemente care ar putea fi reparate.
CONSECINTA: Pierderea autenticititii si transformarea monumentului intr-o copie.

IMPLICATIE PUG/RLU: Procesul de avizare trebuie sa conditioneze aprobarea de
demonstratia ca s-a ales solutia cea mai putin invazivid. Se va prefera intotdeauna
curdtarea, consolidarea si repararea unui element original in locul inlocuirii sale
complete. Adaugirile, daca sunt absolut necesare functional, trebuie sa fie clar delimitate

de structura istorica si sa nu altereze perceptia volumetriei originale.

Principiul reversibilitdtii se aplicad in special addugirilor sau modificarilor functionale
necesare. PROBLEMA CLARA: Unele interventii moderne, precum scari noi din beton
armat sau lifturi integrate invaziv, pot altera permanent structura istorica.
CONSECINTA: Imposibilitatea de a reveni la o stare anterioars, mai apropiati de cea
originala. IMPLICATIE PUG/RLU: Solutiile tehnice alese pentru elementele noi
trebuie sa permitd, teoretic, demontarea lor ulterioara fara a produce distrugeri majore
asupra substantei istorice. Acest principiu incurajeaza o abordare modesta si
respectuoasd, recunoscand ca viziunea noastra actuala asupra functionalitatii se poate
schimba in timp.
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Conservarea
substantei
autentice

Compatibilitatea
materialelor

Minimalismul
interventiei

Reversibilitatea

Lizibilitatea
interventiilor

Descriere

Prioritizarea reparatiilor
si a intretinerii in
detrimentul inlocuirilor
pentru a pastra
materialitatea originala.

Utilizarea exclusiva a
materialelor si tehnicilor
compatibile fizico-
chimic si estetic cu
structura istorica.

Alegerea solutiei celei
mai putin invazive, care
afecteaza la minimum
substanta istorica.

Interventiile noi, in
special cele functionale,
trebuie si fie, pe cat
posibil, demontabile
fara a afecta originalul.

Adaugirile
contemporane trebuie
Sa se armonizeze, dar si
fie distincte de original,
pentru a evita falsul
istoric.
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Exemplu de Aplicare in
Borsec

Restaurarea tamplariilor
originale din lemn de la
Vila Barbu, chiar daca
prezintd uzurd, in loc de
inlocuirea cu PVC.

Refacerea tencuielilor la
vilele din Ansamblul "7
Izvoare" folosind mortare
pe baza de var, nu
tencuieli decorative
sintetice.

Consolidarea punctuala a
unui element de sarpanta
degradat in loc de
inlocuirea intregii
sarpante.

Instalarea unei rampe de
acces pentru persoane cu
dizabilitati ca o structura

metalica independenta, nu

turnata din beton.

O eventuala extindere la o
vild istorica va folosi un
limbaj arhitectural
contemporan simplificat,
nu o imitatie a detaliilor
originale.

Titlu: Tabel cu principii de conservare, descriere, exemple de aplicare in Borsec si referinte

Studiu istoric — Studiu peisagistic

Referinta
Doctrinara

Cartadela
Venetia, Art. 9-
10

Cartadela
Venetia, Art. 10

Nara
Document on
Authenticity,
Art. 13

Cartadela
Venetia, Art. 12

Carta de la
Venetia, Art. 12

In final, principiul lizibilititii interventiilor ghideazi modul in care elementele noi,

absolut necesare, se raporteaza la cele vechi.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a crea un "fals istoric" prin imitarea perfecti a stilului

original, inducand in eroare citirea istorica a cladirii.

CONSECINTA: O pierdere a onestititii documentare a monumentului.

IMPLICATIE PUG/RLU: Orice completare sau addugire trebuie sa se armonizeze cu

ansamblul, dar sd poarte amprenta timpurilor noastre, fiind recognoscibild la o analiza

atentd ca o interventie contemporana. Aceasta distinctie nu trebuie sa fie stridenta, ci
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subtild, realizata prin detalii de finisaj, materiale sau o simplificare a limbajului decorativ.

Se evita astfel pastisa, in favoarea unui dialog onest intre epoci.

13.2. Integrarea arhitecturii contemporane
CONSTATARE FACTUALA: Tesutul urban istoric nu este un muzeu in aer liber, ci un
organism viu, care necesita adaptare si, uneori, insertii de arhitectura noua pentru a

raspunde nevoilor contemporane.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca aceste insertii si fie de slabi calitate, disonante si si

distruga caracterul zonei protejate, identificat ca amenintare majora in analiza

SWOT. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Obligatia PUG nu este de a
interzice constructiile noi in zonele protejate, ci de a stabili un set de principii clare care
sa ghideze un dialog respectuos si de inalta calitate intre vechi si nou, asigurand ca fiecare

noua constructie adauga valoare, nu o diminueaza.

Principiul fundamental care trebuie sa ghideze orice constructie noua in zona istorica este

cel al subordonarii fata de context.

PROBLEMA CLARA: Tendinta arhitecturii contemporane de a se impune ca obiect

singular, ignorand scara, ritmul si materialitatea cladirilor invecinate.
CONSECINTA: Fragmentarea si distrugerea coerentei fronturilor stradale.

IMPLICATIE PUG/RLU: Orice proiect nou va fi evaluat in primul rand prin
capacitatea sa de a se integra in context. Aceasta inseamna respectarea regimului de
indltime dominant, a alinierii la stradd, a ritmului gol-plin al fatadelor invecinate si a
proportiilor generale. Cladirea noud nu trebuie s domine, ci sd completeze un cadru

existent.

Un al doilea principiu este cel al calitatii ¢i autenticitatii limbajului arhitectural

contemporan.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a cidea in una din doud extreme: fie o imitatie
superficiala a stilului istoric (pastisa), fie o arhitectura generica, de tip "corporate", fara

nicio legatura cu locul. Ambele duc la o pierdere de identitate.

IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie sa incurajeze o arhitectura contemporana de

calitate, care sa reinterpreteze, nu sa copieze, elementele locale.

Principiul este ca noua constructie trebuie sa isi asume apartenenta la secolul XXI, dar sa
o faca intr-un mod care demonstreaza o intelegere a "gramaticii" locului. Aceasta se poate
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realiza prin utilizarea creativa a materialelor locale (lemn, piatra), reinterpretarea unor
elemente tipologice (veranda, acoperisul inalt) sau prin preluarea unor proportii si

ritmuri din context.
Principiul relatiei cu spatiul public ¢i cu peisajul este de asemenea crucial.

PROBLEMA CLARA: Multe constructii noi se concentreazi exclusiv pe optimizarea

interiorului, neglijand modul in care cladirea "se aseaza" pe teren si dialogheaza cu strada

sau cu privelistea.

CONSECINTA: Crearea unor spatii publice reziduale, neplicute, sau blocarea unor

coridoare vizuale valoroase.

IMPLICATIE PUG/RLU: Procesul de avizare trebuie sa evalueze cu atentie calitatea
parterului cladirii (gradul de transparenta, accesibilitatea), modul de tratare a limitelor
proprietatii (garduri, porti) si impactul volumetric asupra perspectivelor din spatiul
public si asupra siluetei urbane. O clddire noua de succes este cea care imbogéateste spatiul

public, nu doar il ocupa.

In final, principiul durabilititii si inovatiei trebuie integrat in orice proiect nou.

PROBLEMA CLARA: Adesea, constrangerile de patrimoniu sunt vizute ca un obstacol

in calea solutiilor ecologice si tehnologice moderne.

CONSECINTA: Realizarea unor clidiri ineficiente energetic, cu un impact negativ

asupra mediului.

IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie sa incurajeze si chiar sd conditioneze integrarea
solutiilor de durabilitate, precum utilizarea materialelor de constructie ecologice,
integrarea discreta a sistemelor de energie regenerabila (panouri solare pe pantele
acoperisurilor care nu sunt vizibile din spatiul public principal), si proiectarea unor
anvelopante performante energetic. Arhitectura contemporana de calitate in context
istoric este cea care reuseste sa fie, in acelasi timp, respectuoasa cu trecutul si

responsabila fata de viitor.

Principiu Descriere Exemplu de Aplicare (DA) Non-Exemplu (NU)
Subordonare Integrarea O cladire noua preia O cladire P+4 cu
fata de context volumetricasidescara 1indltimealacornisaavilelor fatada cortina
in frontul stradal vecine si se aliniaza la amplasata intre vile
existent. strada. P+1.
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Principiu Descriere Exemplu de Aplicare (DA) Non-Exemplu (NU)

Calitate ci Utilizarea unui limbaj O fatada moderna care O cladire cu

autenticitate contemporan care foloseste lemnul intr-un decoratiuni din
reinterpreteaza mod inovator si preia polistiren care imita
elemente locale, faraa  proportia ferestrelor din lemnul traforat
copia. context. istoric.

Relatia cu Proiectarea unui Un parter cu vitrine ample, O cladire cu parter

spatiul public parter activ si a unor cu acces directdin stradasi ~ opac, retrasa in
limite de proprietate un gard transparent care spatele unui gard
care imbogatesc lasa gradina vizibila. inalt de beton.
strada.

Durabilitate¢i  Integrarea solutiilor O vild noua cu izolatie O cladire istorica

inovatie ecologice si a termica performanta, anvelopata cu

performantei acoperita cu o tencuiala pe polistiren aparent

energetice in mod baza de var si cu panouri sau cu panouri

discret si compatibil. solare pe versantul sudic al solare montate pe
acoperisului, invizibil din fatada principala.

strada.

Titlu: Matrice de principii pentru arhitectura noud: Principiu, Descriere, Exemplu de aplicare

13.3. Amenajarea spatiului public
CONSTATARE FACTUALA: Spatiul public din Borsec, in special din zona istorics,

prezinta un grad de degradare si o lipsa de coerenta, aspect confirmat de sondaje ("lipsa

mon

cosurilor de gunoi", "trotuare proaste").

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni unitare si a unor standarde de calitate

pentru amenajarea acestor spatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Imaginea de neingrijire, confortul redus
pentru pietoni si sub-utilizarea potentialului statiunii. PUG trebuie sa stabileasca principii

clare pentru orice proiect de reabilitare a spatiilor publice.

Principiul fundamental trebuie sa fie respectarea c¢i restaurarea caracterului

istoric al spatiilor publice balneare.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea solutiilor de design generice, care ignori specificul

local.
CONSECINTA: Pierderea identititii si a atmosferei unice a locului.

IMPLICATIE PUG/RLU: Orice proiect de amenajare trebuie sa porneasca de la o

cercetare istorica. Se vor utiliza materiale traditionale (piatra locala, lemn), se va reface
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designul original al mobilierului urban pe baza fotografiilor de epoca si se va respecta

traseul si latimea istorica a aleilor. Scopul este o reinterpretare fidela a spiritului locului.

Principiul prioritizarii pietonului ¢i a mobilitatii durabile este esential pentru o

statiune balneara.
PROBLEMA CLARA: Dominanta masinii, cu parciri improvizate si trotuare inguste.
CONSECINTA: Un mediu neplicut, poluat si nesigur pentru plimbare.

IMPLICATIE PUG/RLU: Regandirea ierarhiei spatiului public. Aceasta inseamna
largirea trotuarelor, crearea unor zone pietonale extinse in nucleul statiunii, calmarea

traficului auto si integrarea de piste pentru biciclete, conform propunerilor din PMUD.

Principiul coerentei si al designului unitar vizeaza eliminarea "zgomotului vizual".

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui catalog de mobilier urban si a unor reguli pentru

signalistica, reclame si terase.
CONSECINTA: Un aspect haotic.
IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unui ghid de design urban ca anexa la RLU, care

sa stabileasca modele standard pentru mobilier, precum si reguli clare pentru firmele

comerciale si terasele sezoniere.

In final, principiul integririi naturii in designul urban recunoaste rolul

fundamental al vegetatiei.

PROBLEMA CLARA: Mineralizarea excesivi a spatiului prin tiierea arborilor si

pavarea unor suprafete prea mari.
CONSECINTA: Pierderea caracterului de "oras-gridina".

IMPLICATIE PUG/RLU: Orice proiect trebuie sa aiba o componenta peisagistica
solida: protejarea arborilor valorosi, utilizarea speciilor indigene, crearea de suprafete

permeabile. Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.

13.4. Coerenta culturala
CONSTATARE FACTUALA: Principiile enuntate anterior risci si rimana ineficiente

daca sunt aplicate izolat.

PROBLEMA CLARA: Riscul fragmentirii, in care interventii corecte la nivel individual

genereaza un ansamblu incoerent.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea unui meta-
principiu director: cel al coerentei culturale. Acesta postuleaza ca orice interventie
trebuie evaluata nu doar prin calitatea sa intrinseca, ci si prin capacitatea de a contribui la

caracterul cultural integrat al statiunii Borsec.

Definirea "stilului arhitectural local" sau a coerentei culturale se bazeaza pe o "gramatica"

a locului, ale carei reguli includ:
1. Adaptarea la topografie: asezarea pe teren prin terasari si socluri de piatra.

2. Relatia cu natura: prezenta constantd a verandelor si balcoanelor ca spatii

intermediare.

3. Utilizarea materialelor locale: predominanta lemnului, a pietrei si a tencuielilor
simple.
4. O scara umana: volumetrie pitoreasca, fragmentata.

IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie sa incurajeze proiecte care demonstreaza o

intelegere a acestei gramatici, nu doar o aplicare mecanica a unor "retete".
Coerenta culturala implica si o viziune unitara asupra spatiului public.
PROBLEMA CLARA: Tratarea strizilor si parcurilor ca proiecte separate.
CONSECINTA: Un peisaj urban fragmentat.

IMPLICATIE PUG/RLU: Ghidul de Design Urban trebuie sd fie un instrument

transversal, aplicabil oricarui proiect.

Coerenta se obtine prin utilizarea unui set limitat de materiale pentru pavaje, a unui

singur tip de mobilier urban. Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.

Pavajul prezintd degradari punctuale, iar mobilierul urban, realizat pe baza modelelor
istorice din fonta, necesita lucrari de reparatie si intretinere, fara a fi neadecvat

conceptual.

In cele din urma, coerenta culturala este un proces dinamic.

PROBLEMA CLARA: Cum se gestioneazi schimbarea. Principiul coerentei nu interzice

schimbarea, ci cere ca aceasta sa fie asimilata fara a produce rupturi.

CONSECINTA: Orice interventie trebuie si rispundi la intrebarea: "Cum contribuie

acest proiect la povestea culturala a Borsecului?".
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IMPLICATIE PUG/RLU: Procesul de avizare in zonele protejate trebuie sa aiba si o
componenta de evaluare calitativa, realizata de o comisie tehnica de urbanism cu membri

specializati in patrimoniu, care sa judece tocmai aceasta potrivire culturala.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE
PROTEJATE (PUG/RLU)

Acest capitol transpune principiile de protectie a patrimoniului in norme tehnice direct

aplicabile in procesul de autorizare a lucrarilor de construire.

CONSTATARE FACTUALA: Existenta a 13 monumente istorice clasate si a unui
ansamblu balnear coerent impune un regim de reglementare strict, pentru a contracara

degradarea accelerata si interventiile neconforme documentate.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor reguli specifice si cuantificabile in documentatiile

de urbanism anterioare a permis erodarea caracterului istoric al statiunii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Definirea unor articole de regulament
care stabilesc conditii precise pentru functiuni, indicatori urbanistici, regim de inaltime,
conformare arhitecturald si elemente anexe in perimetrul Zonelor Construite Protejate
(ZCP) si al Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), delimitate prin

prezentul PUG, este o actiune obligatorie si urgenta.

Metodologia de elaborare a acestor reglementdri se bazeazd pe corelarea directa a
diagnosticului cu solutia normativa. Pentru fiecare disfunctionalitate majora identificata
in capitolele anterioare (utilizarea tamplariei PVC, inchiderea balcoanelor, regim de
inaltime inadecvat), se formuleazia o regula specifici de interdictie sau conditionare.
Instrumentele utilizate sunt prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice si ale Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, adaptate la specificul local al Borsecului, asa cum reiese din studiul istoric si
analiza peisajului cultural. Ipotezele de lucru sunt ca protectia eficienta se poate realiza
doar prin reguli clare si neambigue, iar reglementarile trebuie sa ofere alternative viabile,
nu doar interdictii. Limitele acestor propuneri sunt date de necesitatea validarii lor

ulterioare in procesul de avizare de catre Ministerul Culturii.

14.1. Functiuni admise
CONSTATARE FACTUALA: Specificul istoric al Borsecului este cel de statiune
balneara, unde functiunile de cazare, tratament, alimentatie publica si agrement sunt

dominante.
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PROBLEMA CLARA: Riscul aparitiei unor functiuni incompatibile, precum productia
industriala, depozitarea en-gros sau serviciile auto zgomotoase, in interiorul zonelor

protejate, ar altera ireversibil caracterul si atmosfera specifica statiunii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Regulamentul Local de Urbanism va
defini in mod explicit functiunile permise, cele admise cu conditionari si cele strict
interzise in perimetrul ZCP si ZPMI, pentru a proteja coerenta functionala si a incuraja

dezvoltarea economica compatibila cu statutul de statiune.

Se stabilesc urmatoarele categorii de functiuni pentru Unitatile Teritoriale de Referinta

(UTR) corespunzdtoare zonelor protejate:

1. Functiuni admise fara conditionari: Acestea sunt activitdtile care sustin si
potenteaza caracterul de statiune turistica si balneara, fiind considerate pe deplin
compatibile cu valoarea de patrimoniu. Lista include:

a) Locuinte individuale si colective de tip vild, cu respectarea regimului de construire
specific zonei.

b) Unitati de cazare turistica de mici dimensiuni (pensiuni, hoteluri boutique) in cladiri
existente sau in cladiri noi, cu conditia integrarii volumetrice si stilistice.

¢) Functiuni de tratament balnear, recuperare si wellness (cabinete medicale de
specialitate, centre spa, sili de kinetoterapie).

d) Functiuni culturale (muzee, galerii de arta, centre culturale, biblioteci, ateliere de
mestesuguri).

e) Functiuni de agrement cu impact redus (cluburi de lecturd, sdli de sport de
intretinere).

2. Functiuni admise cu conditionari: Reprezinta activitdti comerciale si de servicii
care pot completa oferta statiunii, dar al caror impact trebuie controlat riguros
pentru a nu afecta negativ ambientul. Acestea se pot autoriza doar cu respectarea
cumulativa a conditiilor specificate:

a) Unitati de alimentatie publica (restaurante, cafenele, ceainarii), conditionate de:
amenajarea unor spatii pentru terase care sa nu afecteze circulatiile publice sau
spatiile verzi valoroase; un program de functionare care sa respecte normele legale
de liniste publica; sisteme de ventilatie care sa evacueze noxele in afara zonelor de
promenada.

b) Spatii comerciale cu suprafata de vanzare de maximum 150 mp, conditionate de:
comercializarea exclusiva de produse traditionale, artizanat, suveniruri, articole
sportive sau produse alimentare de proximitate; o amenajare a vitrinelor si a
signalisticii conform unui ghid de design urban aprobat.

¢) Servicii profesionale (birouri de avocatura, notariat, arhitectura), conditionate de:
amplasarea exclusiva la parterul cladirilor; o semnalizare discretd, integrata in
arhitectura fatadei.
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3. Functiuni interzise: Sunt activitatile considerate incompatibile prin natura lor cu
valoarea de patrimoniu si functiunea turistica a zonelor protejate. Lista

interdictiilor este exhaustiva:

a) Activitati productive industriale de orice tip.

b) Depozitare en-gros sau activitati de logistica.

¢) Servicii auto (service, spalatorie, tinichigerie).

d) Comert en-gros, magazine de tip "cash and carry" sau supermarketuri.

e) Constructii provizorii de orice tip (chioscuri, tonete, containere), cu exceptia celor
destinate organizarii de santier pe durata autorizatia sau evenimentelor culturale,
amplasate temporar cu avizul autoritatii locale.

f) Activitati care genereaza un nivel de zgomot sau poluare peste limitele legale admise
pentru zonele rezidentiale si turistice.

Functiune Statut
Locuinte tip vila Admis
Pensiuni, hoteluri Admis
boutique

Centre SPA, wellness Admis
Muzee, galerii de arta Admis
Restaurante, cafenele Conditionat
Comert de proximitate Conditionat
(<150 mp)

Activitati industriale Interzis
Servicii auto Interzis
Constructii provizorii Interzis

Conditii Specifice / Justificare

Functiune traditionala, compatibila cu caracterul
rezidential-turistic.

Sustine functiunea turistica, motorul economic al
statiunii.

Consolideaza specificul balnear al localitatii.
Adauga valoare culturala si diversifica oferta turistica.

Controlul teraselor, al programului de functionare si al
sistemelor de ventilatie.

Limitarea suprafetei; profil specific (traditional,
artizanal); conformare signalistica.

Incompatibilitate totala cu functiunea turistica si de
locuire; risc de poluare.

Genereaza zgomot, trafic greu si poluare, fiind
incompatibile cu ambientul protejat.

Altereaza caracterul permanent si calitatea spatiului
public; exceptii strict reglementate.

Titlu: Tabel sintetic al functiunilor pentru ZCP/ZPMI: Functiune, Statut (Admis/Conditionat/Interzis), Conditii

specifice
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Aceasta ierarhizare functionald are rolul de a ghida investitiile catre un profil economic
sustenabil si compatibil cu protejarea patrimoniului, asigurand pe termen lung coerenta

si calitatea ofertei turistice a statiunii Borsec.

14.2. Indicatori urbanistici (POT, CUT)
CONSTATARE FACTUALA: Ansamblul istoric al Borsecului se caracterizeazi printr-

un grad redus de ocupare a terenului, cu vile ample inconjurate de gradini si spatii verzi,

definind un caracter de "oras-gradina".

PROBLEMA CLARA: Riscul ca, in absenta unor indicatori urbanistici stricti, presiunea
imobiliara sa duca la o indesire excesiva a constructiilor, prin extinderi necontrolate sau

constructii noi pe parcele libere, distrugand acest echilibru valoros.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Stabilirea unor valori maximale restrictive
pentru Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului
(CUT) este esentiald pentru a conserva caracterul aerisit si relatia armonioasa dintre

fondul construit si cadrul natural.

Se propun urmatoarele valori maximale, diferentiate pe tipuri de zone si interventii,
obligatorii pentru UTR-urile din ZCP si ZPMI:

e Pentru parcelele ocupate de monumente istorice (interventii de

conservare/restaurare):

a) Se interzice depasirea amprentei la sol si a ariei construite desfiasurate existente la
momentul clasificdrii, asa cum sunt documentate in fisa de monument. Orice extindere pe

orizontala sau pe verticala a volumului principal este interzisa.

b) Prin exceptie, se pot adduga corpuri anexe strict necesare functional (ex: casa scarii de
siguranta, lift pentru persoane cu dizabilitdti), cu conditia cumulativa ca acestea: sa fie
tratate arhitectural distinct de volumul istoric; sa nu depaseasca 10% din aria construita
existentd; sa fie amplasate pe fatade secundare; sa aiba avizul explicit al Ministerului

Culturii. POT si CUT maxim vor fi cei rezultati din situatia existenta, aprobata.

e Pentru parcelele libere sau cu cladiri fara valoare arhitecturala
(demolabile) din ZCP/ZPMI: Se stabilesc indicatori restrictivi pentru a asigura

integrarea noilor constructii in caracterul zonei:

« Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim: 25%.

« Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim: 0,6.
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e Pentru toate parcelele din ZCP/ZPMI:

« Se impune mentinerea unui procent minim de spatii verzi de 50% din
suprafata libera a parcelei, din care minimum 20% trebuie sa fie reprezentat
de vegetatie 1nalta (arbori cu o inaltime la maturitate de peste 10 metri).

« Se interzice parcelarea terenurilor la dimensiuni care nu permit respectarea
acestor indicatori. Suprafata minima a parcelei pentru construire este de
1.500 mp.

e Calculul indicatorilor urbanistici:

Aria construita la sol (pentru calcul POT) si aria construita desfasurata (pentru calcul
CUT) vor include toate elementele construite supraterane cu caracter permanent, inclusiv
terase acoperite, balcoane, logii si proeminente ale acoperisului mai mari de 0,60 m. Se
excepteaza de la calcul aleile, platformele si terasele neacoperite, la nivelul terenului,
piscinele neacoperite si elementele de mobilier de gradina. Aceste valori au rolul de a
constitui o frana eficientd impotriva speculei imobiliare si de a garanta pdstrarea pe
termen lung a calitatii ambientale si peisagistice a zonelor istorice, care reprezinta

principalul activ al statiunii.

14.3. Regim de inaltime
CONSTATARE FACTUALA: Silueta istorici a Borsecului este definiti de o volumetrie
pitoreasca, cu un regim de Iniltime predominant redus (Parter - Parter+2

Etaje+Mansarda) si de prezenta acoperisurilor inalte, cu pante abrupte.

PROBLEMA CLARA: Riscul ca noile constructii sau extinderile si introduci regimuri
de indltime atipice, care ar perturba silueta traditionald si ar bloca perspectivele vizuale

valoroase, este o amenintare majora la adresa peisajului cultural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Stabilirea unor reguli clare si stricte
privind inaltimea maxima admisa si modul de conformare la cornisa cladirilor invecinate

este obligatorie in RLU.
Se propun urmatoarele reglementari privind regimul de inéltime in ZCP si ZPMI:

1. Indltimea maxima la cornici ci la coamii: a) Pentru orice constructie noud sau
extindere, Inadltimea maxima la cornisa superioara nu va depasi inaltimea medie a
corniselor cladirilor valoroase invecinate de pe acelasi front stradal, pentru a
asigura o integrare armonioasa. Valoarea maxima absolutd admisa in orice situatie
este de 10,0 metri la cornisi. b) Iniltimea maximai la coami (cel mai inalt punct
al acoperisului) nu va depasi 15,0 metri.

2. Numarul de niveluri supraterane: Se admite un numar maxim de 3 niveluri
supraterane (Parter + 2 Etaje), la care se poate adauga o mansarda sau un
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acoperis locuibil, cu conditia incadrarii in inaltimile maxime specificate. Se
interzice realizarea etajelor retrase sau a oricaror alte volume suplimentare peste
inaltimea maxima la cornisa.

3. Regimul de construire pe terenuri in panta: Pe terenurile cu panta, inaltimea
se va masura fata de cota terenului amenajat (CTA) din fiecare punct al conturului
cladirii. Se interzic constructiile care genereaza ziduri de sprijin vizibile din spatiul
public mai inalte de 1,5 metri. Volumetria trebuie sa se adapteze topografiei prin
terasare si fragmentare, urmand linia terenului, si nu prin crearea unor volume
masive, unitare.

4. Elemente verticale: Se interzice amplasarea pe acoperisuri a oricaror elemente
tehnice vizibile din spatiul public, precum cosuri de ventilatie agregate, antene
parabolice masive, panouri publicitare sau unitati exterioare de climatizare.
Elementele verticale traditionale, precum cosurile de fum, trebuie si respecte
materialele si gabaritele istorice, fiind realizate din zidarie tencuita si avand o
inaltime proportionala cu volumul acoperisului.

Aceste reguli sunt concepute pentru a proteja silueta specifica a statiunii, asigurand ca
orice noua interventie se va inscrie in scara, ritmul si armonia peisajului cultural existent,

conservand astfel una dintre cele mai valoroase resurse ale Borsecului.

14.4. Conditii de conformare arhitecturala
CONSTATARE FACTUALA: Numeroasele interventii neconforme documentate in
diagnoza impun definirea unor reguli stricte privind aspectul exterior al cladirilor din

zonele protejate.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea materialelor si solutiilor moderne, generice, distruge

autenticitatea si coerenta stilistica a ansamblului istoric, ducand la o banalizare vizuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari formularea unui set detaliat
de conditii de conformare arhitecturald in RLU, care sa functioneze ca un ghid de bune
practici pentru orice tip de lucrare, de la reparatii curente la constructii noi, asigurand

calitatea si compatibilitatea interventiilor.

Se propun urmatoarele conditii obligatorii pentru ZCP si ZPMI:
i. Fatade:

a) Finisajele admise sunt tencuielile simple, driscuite, pe baza de var. Se interzic categoric
tencuielile decorative texturate ("zgariate"), placajele ceramice, placajele cu piatra
artificiala si termosistemele cu polistiren aparent. Izolarea termica se va realiza cu
materiale permeabile la vapori (ex: vatd mineralda bazalticd) si se va finisa cu tencuialda

traditionala.
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b) Paleta cromatica va fi avizata de autoritatea locald pe baza unui studiu de culoare
aprobat, anexat la PUG. Se vor utiliza culori pastelate, derivate din pigmenti naturali,

specifice perioadei istorice. Se interzic culorile stridente, pure sau fluorescente.

¢) Se impune pastrarea, restaurarea si punerea in valoare a tuturor elementelor decorative
originale: ancadramente, cornise, bosaje, console si, in special, elementele din lemn

traforat specifice stilului "chalet".
ii. Acoperisuri:
a) Forma acoperisului trebuie sa respecte tipologia traditionala, cu pante abrupte,

cuprinse intre 35 si 50 de grade. Se interzic categoric acoperisurile tip terasa sau cu pante

sub 20 de grade.

b) Invelitorile admise sunt tigla ceramici profilati (tip solzi sau similar), sindrila din lemn
tratat sau tabla faltuita de culoare gri inchis mat, cupru sau aramie. Se interzic invelitorile

din tabla cutata, tigld metalica si orice materiale cu aspect lucios sau culori stridente.

c) Ferestrele de mansarda trebuie sa fie de tip velux, montate in planul acoperisului, sau
lucarne care respecta stilul, proportiile si materialele cladirii. Se interzic lucarnele atipice
sau supradimensionate.

iii. Tamplarii:

a) Se impune pastrarea si restaurarea tamplariilor originale din lemn, inclusiv a feroneriei
si a detaliilor decorative. In cazul in care acestea sunt irecuperabile (constatat prin

expertiza tehnicd), se vor inlocui cu replici exacte, realizate din lemn stratificat, cu acelasi

tip de profil, mod de compartimentare, feronerie si mod de deschidere.
b) Se interzice utilizarea tAmplariilor din PVC sau aluminiu in zonele protejate.

¢) Se interzice categoric inchiderea balcoanelor, logiilor sau a verandelor. Aceste spatii,
definitorii pentru arhitectura balneara, trebuie sa ramana deschise sau vitrate, conform

designului original.

Aceste reguli formeaza un cadru tehnic esential pentru stoparea erodarii vizuale a
patrimoniului si pentru a ghida viitoarele interventii catre o calitate arhitecturala

superioara, in spiritul locului.

14.5. Reglementari pentru anexe, imprejmuiri ci signalistica
CONSTATARE FACTUALA: Impactul vizual negativ este adesea generat de elemente
considerate "minore", precum anexe, garduri sau reclame, care, prin acumulare,
degradeaza calitatea spatiului urban.
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PROBLEMA CLARA: Lipsa oriciirei reglementiiri pentru aceste categorii a lidsat loc

haosului si improvizatiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari introducerea unui capitol
specific in RLU care sa stabileasca reguli clare pentru designul si amplasarea acestor

elemente in zonele protejate, pentru a reface coerenta vizuala.
Se propun urmatoarele reglementari:

1. Constructii anexe (garaje, magazii, foicoare): a) Se admite construirea de
anexe cu conditia ca acestea sa fie amplasate in spatele liniei de constructie a
cladirii principale, sa nu fie vizibile din spatiile publice majore si sa aiba un regim
de inaltime de maximum un nivel (3,0 metri la cornisd). b) Arhitectura anexelor
trebuie sa fie subordonata cladirii principale, utilizand aceleasi materiale si aceeasi
paleta cromatica. Se interzic anexele din materiale prefabricate, metalice sau cu
finisaje neconforme.

2. Imprejmuiri (garduri ¢i porti): a) Pentru a pistra caracterul de "oras-gradina",
se recomandd imprejmuirile transparente, care permit vizibilitatea catre gradini.
Iniltimea maxima a gardurilor citre stradi este de 1,80 metri. b) Gardurile vor
avea un soclu din piatra locald de maximum 0,60 metri indltime si o parte
superioara transparenta, realizata din lemn sau fier forjat, cu un design simplu,
avizat. Se interzic gardurile din beton prefabricat, tabla cutatd, plasd de sarma
simpla sau materiale plastice.

3. Signalistica ci publicitate: a) Se interzice orice forma de publicitate de mari
dimensiuni (panouri, mesh-uri, rooftop-uri) in perimetrul zonelor protejate. b)
Firmele comerciale se vor amplasa exclusiv pe fatada cladirii, integrate in
compozitia parterului comercial. Acestea vor fi realizate din materiale nobile
(lemn, metal), cu litere volumetrice, si vor avea dimensiuni reduse. Se interzic
casetele luminoase, firmele din materiale plastice si autocolantele aplicate direct pe
vitrine. Designul fiecarei firme va fi supus avizdrii pe baza unui regulament de
publicitate anexat la RLU.

4. Elemente tehnice: a) Se interzice amplasarea pe fatadele principale a unitatilor
exterioare de aer conditionat, a antenelor parabolice si a cablurilor aparente.
Acestea vor fi montate pe fatadele posterioare sau in zone care nu sunt vizibile din
spatiile publice principale, in baza unei solutii tehnice avizate.

Prin controlul strict al acestor elemente, se urmareste o "curatare" a peisajului urban si
refacerea coerentei vizuale a zonelor istorice, o conditie esentiald pentru o experienta

turistica de calitate.
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15. MANAGEMENTUL SI MONITORIZAREA
PATRIMONIULUI SI PEISAJULUI

CONSTATARE FACTUALA: Protectia patrimoniului cultural si natural al orasului
Borsec, desi partial asigurata prin clasarea a 13 monumente istorice si delimitarea unor
arii protejate, este un proces pasiv, care nu poate contracara eficient degradarea

acceleratad a fondului construit si presiunile asupra peisajului.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui sistem de management activ, coerent si continuu,
care sa transforme statutul de protectie dintr-o simpla declaratie juridica intr-un set de

actiuni concrete si monitorizabile, reprezinta principala vulnerabilitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pierderea progresivi a substantei istorice
autentice si erodarea calitatii peisajului, principalele active ale statiunii, impun
necesitatea stringentd ca PUG-ul sa propuna un cadru institutional si procedural

functional.

Acest cadru trebuie sa asigure o guvernanta eficientd a patrimoniului pe termen lung,
incluzand definirea clara a responsabilitatilor, crearea unor instrumente de monitorizare,
identificarea mecanismelor de finantare si dezvoltarea unor strategii de implicare a

comunitatii.

Acest capitol propune un cadru procedural si institutional pentru managementul durabil
al patrimoniului si peisajului, un demers care se ancoreaza in ideea-forta ca "Protectia
patrimoniului este un proces continuu, nu un eveniment singular, si necesitd un
management activ." Metodologia de elaborare a acestui cadru se bazeaza pe o corelare a
prevederilor legislative in vigoare (Legea 422/2001, Legea 350/2001) cu bunele practici
in domeniul managementului patrimoniului cultural si cu concluziile analizelor din
capitolele anterioare, in special a analizei SWOT. Ipoteza de lucru este ca un sistem de

management eficient trebuie sa opereze pe patru piloni interconectati:

1. Un cadru institutional clar, cu responsabilitati definite;

2. Un sistem de monitorizare si evaluare bazat pe date concrete;

3. Instrumente financiare diversificate, care s combine resursele publice cu cele private;

4. Programe de educatie si constientizare, care sa transforme comunitatea intr-un

partener activ.
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Propunerile formulate aici sunt concepute ca un set de recomandari care sa fie transpuse

ulterior in structura administrativa a primariei si in programe de actiune concrete.

15.1. Cadrul institutional
CONSTATARE FACTUALA: In prezent, responsabilititile privind protejarea

patrimoniului la nivel local sunt difuze si insuficient formalizate, ducand la o lipsa de

proactivitate si la un control ineficient al interventiilor.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei structuri specializate la nivelul administratiei
publice locale care sa gestioneze in mod activ si coerent problematica patrimoniului este o

vulnerabilitate critica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O reactie tardivi la procesele de
degradare si o dificultate in coordonarea actiunilor de protectie impun ca PUG-ul sa

recomande infiintarea si operationalizarea unei structuri dedicate.

Se propune crearea unui Compartiment pentru Protejarea Patrimoniului ci
Management Urban, in subordinea Arhitectului-Sef. Compus din personal cu pregatire
de specialitate (arhitect specializat in restaurare, istoric/istoric de arta, inspector
urbanistic), acesta ar asigura o abordare profesionistd si consecventd, devenind

principalul motor al implementarii politicilor de patrimoniu.

Definirea responsabilitatilor actorilor institutionali este un pas crucial pentru eficienta. La
nivel central, Ministerul Culturii, prin Directia Judeteana pentru Cultura (DJC)
Harghita si Comisia Zonala a Monumentelor Istorice, rimane autoritatea de avizare
pentru orice interventie asupra monumentelor istorice clasate si in zonele lor de protectie,

conform Legii 422/2001. La nivel local, rolurile se distribuie astfel:

1. Consiliul Local al Oracului Borsec: Are rolul strategic de a aproba PUG si RLU,
bugetul local si de a institui programe de co-finantare sau taxe speciale pentru
reabilitarea patrimoniului.

2. Primarul ci Aparatul de Specialitate (prin Compartimentul propus): Au
rolul executiv, fiind responsabili pentru emiterea actelor de autorizare,
monitorizarea starii patrimoniului, aplicarea sanctiunilor, implementarea
proiectelor cu finantare externa si oferirea de asistenta tehnica proprietarilor.

3. Arhitectul-Sef: Are un rol de coordonare tehnica si de presedinte al Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU), care trebuie sa includa
obligatoriu un specialist atestat in domeniul protejarii monumentelor istorice.

O altd componenta esentiala este colaborarea inter-institutionald, in contextul in care
comunicarea deficitara actuala duce la proiecte sectoriale care pot afecta negativ
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patrimoniul. Se propune incheierea unor acorduri de parteneriat intre Primaria Borsec si
institutii precum Directia Judeteana pentru Cultura Harghita, Institutul National al
Patrimoniului, Ordinul Arhitectilor din Romania si Registrul Urbanistilor din Romania.
Aceste parteneriate ar putea viza schimbul de baze de date, organizarea de workshop-uri
comune, oferirea de asistenta tehnica de specialitate si dezvoltarea de proiecte comune,
cum ar fi realizarea de relevee si studii de catre studenti, la un cost redus, in parteneriat

cu o universitate de arhitectura.

In plus, este necesarid o clarificare si operationalizare a instrumentelor juridice si
administrative la dispozitia autoritdtii locale, adesea sub-utilizate. Legea 422/2001 ofera
parghii importante:

a) Dreptul de preemtiune al statului la vanzarea monumentelor istorice.

b) Posibilitatea de a institui un regim fiscal diferentiat, cu reduceri de impozit pentru
proprietarii care intretin monumentele si supra-impozitare pentru cei care le lasa in
paragina.

¢) Procedura de expropriere pentru cauza de utilitate publica, in cazuri extreme, pentru

monumente aflate in pericol iminent de prabusire.

Operationalizarea acestor instrumente necesita vointa politicd si un aparat administrativ
competent, motiv pentru care infiintarea compartimentului specializat este o preconditie
esentiala. Cadrul institutional propus aici nu este doar o schema organizatorica, ci un

ecosistem functional.

15.2. Monitorizare ¢i evaluare
CONSTATARE FACTUALA: Absenta unui sistem centralizat si actualizat de

monitorizare a starii de conservare a patrimoniului din Borsec face ca informatiile sa fie

fragmentare si adesea depasite.

PROBLEMA CLARA: Firi o monitorizare constants, orice strategie de protectie devine

reactiva, intervenind abia dupa ce degradarile au atins un stadiu critic si costisitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O gestionare ineficientii a resurselor si o
incapacitate de a preveni pierderile impun propunerea unui Sistem Integrat de
Monitorizare a Patrimoniului (SIMP), un instrument digital care sa centralizeze

datele si sa permita o evaluare periodica si obiectiva a starii fondului construit valoros.

Structura propusa pentru Sistemul Integrat de Monitorizare a Patrimoniului (SIMP):
Module, Functionalitati, Date de intrare
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Modul SIMP Functionalitati Principale Date de Intrare Esentiale
Inventar Centralizarea fiselor de monument Date cadastrale, istoric, descriere
Digital digitale (LMI si ambientale). arhitecturala, statut juridic.
Monitorizare Sistem de notare a starii de Evaluari periodice pe teren,
Stare conservare (grila 1-5); jurnal al rapoarte de expertiza, autorizatii de
interventiilor. construire.
Arhiva Stocarea documentatiei fotografice, a Relevee fotografice periodice,
Multimedia releveelor si a planurilor istorice. scanari de documente de arhiva.
Alerta ci Generarea automati a "listei rosii" a Sesiziri de la cetéteni, date din
Raportare monumentelor in pericol; raport evaluarile periodice.
anual.

Componenta de baza a SIMP este fica de monument in format digital pentru cele 13
monumente LMI si pentru clddirile cu valoare ambientald. Fiecare fisd va include un
sistem de notare a starii de conservare (cu punctaje de la 1 - ruing, la 5 - stare foarte
buna), un jurnal al interventiilor si o arhiva fotografica digitald. Se propune un ciclu de
evaluare completa o data la 3-5 ani, realizat de personalul specializat. Pe langa
aceasta, sistemul va permite o monitorizare continua prin inregistrarea imediata a
oricaror degradari noi, facilitate de o aplicatie mobild prin care cetatenii pot trimite

sesizari foto georeferentiate, implicand astfel activ comunitatea.

Datele colectate prin SIMP vor sta la baza unui raport anual privind starea
patrimoniului cultural din Borsec. Acest raport, prezentat Consiliului Local si facut
public, va include statistici agregate (numarul de clddiri in stare bund/mediocra/precara),
o "lista rosie" a monumentelor in pericol iminent, o evaluare a eficientei politicilor publice
si recomandari pentru anul urmator. Raportul ar deveni principalul instrument de
planificare strategica si de alocare a resurselor, asigurand un proces decizional
transparent si fundamentat pe date, nu pe impresii, si trecand de la o abordare reactiva la

una proactiva si preventiva.

15.3. Instrumente financiare
CONSTATARE FACTUALA: Degradarea patrimoniului este direct legati de lipsa

resurselor financiare pentru intretinere si restaurare, atat la nivelul proprietarilor privati,
cat si la nivelul administratiei publice.
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PROBLEMA CLARA: Insuficienta si accesibilitatea redusid a surselor de finantare

BORSEC

Traieste in natura

constituie un obstacol major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Perpetuarea stirii de degradare impune
necesitatea unei abordari multi-sursa. Este esentiala crearea unui ghid de finantare
pentru reabilitarea patrimoniului din Borsec, care sia combine instrumente
nationale, europene si locale, si sa fie pus la dispozitia proprietarilor de -catre

compartimentul de specialitate din primarie.

Oportunitatile de finantare la nivel national si european includ Programele Operationale
Regionale (POR), Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR), Programul National
de Restaurare (PNR) si Timbrul Monumentelor Istorice. Rolul primariei ar fi sa
monitorizeze constant aceste linii de finantare si sa ofere asistenta tehnica proprietarilor
in pregatirea dosarelor. La nivel local, autoritatea publicd poate institui instrumente

financiare si fiscale precum:

a) Un program local de co-finantare a lucrarilor de reparatii la fatade si acoperisuri

pentru cladirile din zonele protejate.

b) Facilitati fiscale, precum reduceri la impozitul pe cladiri pentru proprietarii de

monumente restaurate corespunzator.

¢) Supra-impozitarea cu pana la 500% a cladirilor degradate din intravilan, ca masura

coercitiva.

d) Taxe speciale (de statiune sau de patrimoniu), ale caror venituri sa fie directionate

catre un fond local pentru restaurare.

Matrice de instrumente financiare: Sursa/Instrument, Entitati eligibile, Tip de lucrari

finantate, Avantaje/Dezavantaje

Sursa/Instrument  Entitati Tip Lucrari Avantaje Dezavantaje
Eligibile Finantate
POR / PNRR Autoritati Regenerare Finantari Birocratie
publice, urbana, nerambursabile complexa,
uneori reabilitare substantiale. competitie
privati cladiri publice, ridicata, criterii
eficienta stricte.
energetica.
Program local de Proprietari Reparatii Accesibil, Resurse
co-finantare privati din fatade, stimuleaza bugetare locale
ZCP acoperisuri. initiativa privata. limitate.
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Sursa/Instrument  Entitati Tip Lucrari Avantaje Dezavantaje
Eligibile Finantate
Supra-impozitare Proprietari Nu finanteaza, Descurajeaza Poate fi
de cladiri ci penalizeaza. neglijenta, nepopulara,
degradate genereaza dificil de aplicat
venituri. in cazuri sociale.
Parteneriat Autoritate Restaurare Mobilizeaza Complexitate
Public-Privat locala, completd si capital privat juridica si
investitori reconversie pentru obiective contractuala
privati functionala. de interes public. ridicata.

Parteneriatele public-privat (PPP) reprezinta o directie strategica pentru cladirile
istorice valoroase ai caror proprietari nu pot sau nu doresc sa investeasca. Autoritatea
locald ar putea prelua in administrare pe termen lung aceste cladiri, atrigand un
investitor privat pentru restaurare si introducere intr-un circuit economic (hotel, centru
cultural), cu un model de partajare a profitului. Succesul acestor instrumente depinde de

o vointa politica ferma si de o capacitate administrativa ridicata.

15.4. Educatie ci conctientizare
CONSTATARE FACTUALA: Adesea, degradarea patrimoniului si interventiile
neconforme nu sunt rezultatul relei-credinte, ci al lipsei de informare si de constientizare

a valorii mostenirii culturale.

PROBLEMA CLARA: Existi o rupturi intre comunitate si patrimoniul siu, care este

perceput mai degraba ca o povard individuald decat ca o resursa comuna.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Lipsa de implicare si de sprijin public
pentru eforturile de conservare impune ca PUG-ul sa propuna un program integrat de
educatie c¢i congctientizare, care sa vizeze toate segmentele comunitatii si sa

reconstruiasca aceasta legatura esentiala.

Un prim pilon al acestui program ar trebui sa fie educatia in ¢coli, prin introducerea

unor activitati dedicate istoriei locale si patrimoniului. Acestea ar putea include:

1. Tururi ghidate ale statiunii istorice.
2. Ateliere de desen ¢i machete care studiaza detaliile arhitecturale ale vilelor.
3. Concursuri de proiecte pe teme legate de istoria balneara a orasului.

4. Proiecte de "adoptie" a unui monument, prin care o clasa de elevi studiaza si
propune solutii de revitalizare.
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Al doilea pilon vizeaza informarea publicului larg prin evenimente anuale precum
"Zilele Patrimoniului la Borsec". Acestea ar putea include expozitii de fotografie
istorica, conferinte publice cu specialisti, "Ziua Portilor Deschise" la monumente si
publicarea unor materiale informative accesibile (brosuri, website dedicat) care sa

prezinte istoria monumentelor si sa ofere sfaturi practice proprietarilor.

Al treilea pilon este crearea unui program de voluntariat pentru patrimoniu. O asociatie
locala de tip "Prietenii Monumentelor din Borsec", in parteneriat cu primaria, ar putea

organiza actiuni periodice de:
i. Igienizare si curatare a zonelor din jurul monumentelor abandonate.
ii. Intretinerea spatiilor verzi din parcul balnear istoric.

iii. Mici reparatii ne-structurale la elemente anexe (garduri, banci), sub supravegherea

unui specialist.

iv. Documentare si digitizare, prin realizarea de relevee fotografice si culegerea de povesti

de la locuitorii varstnici.

Un astfel de program ar consolida coeziunea sociala si sentimentul de apartenenta al

comunitdtii la patrimoniul sau.
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16. CONCLUZII FINALE SI PROPUNERI PENTRU
PUG/RLU (INCLUSIV FORMAT GIS)

Acest capitol final marcheaza tranzitia de la faza analitica la cea propositiva, avand rolul
de a sintetiza toate concluziile studiilor de fundamentare si de a le transpune intr-un set
coerent si actionabil de propuneri pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG)

al orasului Borsec.

CONSTATARE FACTUALA: Analizele anterioare au relevat un set complex de valori
(13 monumente LMI, peisaj natural valoros), disfunctionalititi (degradarea
patrimoniului, infrastructura nemotorizata deficitara), oportunitati (finantari UE, statut
de statiune de interes national) si amenintari (presiune imobiliara necontrolata), a caror

gestionare necesita instrumente de reglementare precise.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea unei traduceri corecte si complete a acestor concluzii
in limbaj normativ si tehnic, evitand pierderea de informatie sau aparitia ambiguitatilor,

este o provocare majora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest capitol functioneazi ca o punte
esentiald intre diagnoza si implementare, avand menirea de a formula recomandari
concrete pentru PUG, de a schita articole specifice pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) si de a defini cerintele de transpunere in format GIS, un studiu fiind

valoros doar daca propunerile sale sunt direct implementabile.

Metodologia de elaborare a acestui capitol este una sintetica si deductiva, pornind de la
datele si analizele consolidate in capitolele precedente. Fiecare propunere este direct
ancoratd intr-o concluzie a analizei SWOT (Capitolul 12) sau a diagnozei
disfunctionalitatilor (Capitolul 11), asigurand o trasabilitate completa a rationamentului.
Instrumentele utilizate sunt de natura conceptuala si normativa, coreland principiile de
interventie formulate (Capitolul 13) cu prevederile legislative in vigoare (Legea 350/2001,
Legea 422/2001) si cu standardele tehnice de reprezentare grafica (Ordinul 904/2023).
Ipoteza de lucru este ca un PUG eficient necesita o articulare perfectd intre componenta
sa strategica (viziune, politici), componenta normativa (RLU) si componenta tehnica
(planse si date GIS). Acest capitol stabileste "scheletul" si cerintele esentiale pentru
acestea, detalierea exhaustiva a fiecarui articol de regulament si elaborarea finala a

datelor GIS urmand a se realiza in etapele ulterioare de redactare a PUG.
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Se constata erori majore de localizare pentru majoritatea monumentelor istorice si
inconsecvente intre fise si reprezentarea cartografica. Este necesara recalibrarea completa

a bazei GIS pe suport cadastral actualizat.

16.1. Propuneri pentru PUG
CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a relevat un paradox central pentru

Borsec: detinerea unui patrimoniu cultural si natural exceptional (Punct Tare), aflat insa
intr-o stare avansata de degradare (Punct Slab), supus unor presiuni imobiliare
necontrolate (Amenintare) si beneficiind, in acelasi timp, de oportunitati de finantare

pentru reabilitare (Oportunitate).

PROBLEMA CLARA: Gestionarea acestui paradox necesiti o viziune clari care si

echilibreze protectia valorilor cu dezvoltarea economica sustenabila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune adoptarea unei viziuni
strategice centratd pe regenerarea urbana a statiunii istorice ci pe dezvoltarea
unui turism de calitate. Propunerile pentru PUG se articuleaza in jurul acestei viziuni
si vizeaza trei directii majore de actiune: zonificarea strategica, definirea unor proiecte

prioritare si stabilirea unor politici de dezvoltare coerente.

Zonificarea strategica reprezinta instrumentul principal prin care PUG-ul va ghida
dezvoltarea teritoriala. Se propune, in primul rand, delimitarea explicita si riguroasa a

zonelor protejate, asa cum au fost fundamentate in capitolul 8:

1. Zona Construita Protejata (ZCP), care sa includa nucleul istoric al statiunii
balneare (Bd. "7 Izvoare", Aleea Priméverii, Aleea Rotundi).

2. Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) pentru fiecare din cele
13 monumente clasate, cu raze cuprinse intre 50 m si 100 m.

3. Zona de Protectie a Sitului Arheologic (ZPSA) pentru situl "Valea Corbului"
(cod RAN 83507.01).

Aceste zone vor constitui Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) distincte in cadrul
RLU, cu un regim tehnic specific. Pe langa acestea, se propune o zonificare functionala
care sda sustind dezvoltarea turistica, prin delimitarea unor sub-zone dedicate cu
precadere functiunilor de cazare, alimentatie publica, tratament balnear si agrement in
proximitatea statiunii istorice. De asemenea, se propune delimitarea unor zone pentru
dezvoltari rezidentiale noi in afara perimetrelor protejate, pentru a prelua presiunea
imobiliara, si reconversia functionald a zonelor industriale dezafectate (brownfields),

precum fosta exploatare de lignit, in parcuri de agrement sau zone pentru servicii
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A doua directie vizeaza definirea unui portofoliu de proiecte prioritare, care sa
operationalizeze viziunea de regenerare si sa poata atrage finantari. Lista preliminara,

derivata din oportunitatile si punctele slabe identificate, include:

a) Proiect integrat de reabilitare a spatiilor publice din statiunea istorica: vizand refacerea
promenadei "7 Izvoare", restaurarea pavilioanelor de izvor, reabilitarea parcului balnear
si modernizarea mobilierului urban, in acord cu principiile de coerenta culturala.

Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.

b) Program multianual de punere in sigurantd si restaurare a fatadelor cladirilor

monument istoric, implementat printr-un parteneriat public-privat.

c¢) Crearea coridorului verde pentru mobilitate durabila, conform PMUD, care sa
conecteze Borsecul de Jos de statiune si de principalele zone de agrement, pe o lungime

estimata a fi stabilita 1n studiile de fezabilitate.

d) Proiect de reconversie functionald a unei zone "brownfield", precum fosta exploatare

de lignit, intr-un parc tematic sau de aventura.

PUG-ul va delimita pe planse perimetrele acestor proiecte strategice si va stabili conditiile
de implementare a acestora, constituind astfel o baza solidd pentru viitoarele

documentatii de avizare a lucrarilor de interventii (DALI) si studii de fezabilitate (SF).

A treia directie consta in stabilirea unor politici de dezvoltare urbana care sa fie

integrate transversal in toate componentele PUG. Acestea includ:

1. Politica de mobilitate durabila: Preluarea si detalierea prevederilor din PMUD,
cu accent pe prioritizarea pietonilor si a ciclistilor (retea de 3,20 km de trotuare
existente plus extinderi), calmarea traficului in zona centrala si dezvoltarea
parcarilor la limita zonelor protejate.

2. Politica de protejare a peisajului: Integrarea concluziilor studiului de peisaj prin
reguli stricte privind constructiile pe versanti, protejarea coridoarelor vizuale si a
siluetei urbane, in special in zonele cu sensibilitate vizuala ridicata.

3. Politica de sustenabilitate c¢i adaptare la schimbarile climatice:
Promovarea solutiilor bazate pe natura, gestionarea eficienta a apelor pluviale prin
impunerea unui procent minim de suprafatd permeabila pe parcela si incurajarea
utilizarii materialelor de constructie durabile si a sistemelor de energie
regenerabila.

Aceste propuneri, odatd integrate in PUG, vor forma un cadru strategic coerent, capabil sa
ghideze dezvoltarea orasului Borsec pe termen mediu si lung, intr-o maniera care

echilibreaza protectia valorilor cu necesitatile de modernizare.

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

16.2. Propuneri pentru RLU
CONSTATARE FACTUALA: Numeroasele interventii neconforme si presiunea

imobiliara (identificate ca Punct Slab si Amenintare) impun ca Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) s devina principalul instrument de control si garant al calitatii in zonele

protejate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reguli specifice in documentatiile anterioare a permis

erodarea caracterului istoric.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unui set de articole detaliate,
clare si neambigue, care sa traduca principiile de interventie in norme obligatorii, este
imperativa. Aceste propuneri vizeaza crearea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-
uri) distincte pentru zonele protejate (ZCP, ZPMI, ZPSA), fiecare cu un set de articole
specifice care sa reglementeze toate aspectele relevante, de la functiuni la conformarea

arhitecturala.

Pentru Zona Construita Protejata (ZCP) c¢i Zonele de Protectie a
Monumentelor Istorice (ZPMI), se propune un set de articole care sa detalieze
conditiile de construire, conform principiilor enuntate in Capitolul 13. Acestea vor

reglementa:

1. Functiunile admise: Se va introduce o lista clara de functiuni permise (locuinte tip
vila, pensiuni, centre SPA), conditionate (restaurante, comert de proximitate) si
interzise (industrie, servicii auto, constructii provizorii), conform propunerilor din
subcapitolul 14.1.

2. Indicatorii urbanistici: Se vor stabili valori maximale stricte pentru POT (25%) si
CUT (0,6), pentru a preveni indesirea excesiva si a pastra caracterul de "oras-
gradina".

3. Regimul de inaltime: Se vor impune limite maxime la cornisa (10,0 m) si la coama
(15,0 m) si se va introduce obligativitatea conformarii la inaltimea cladirilor
valoroase invecinate.

4. Conditiile de conformare arhitecturala: Se vor formula articole detaliate
privind:

a. Materialele de finisaj: interzicerea termosistemelor aparente si a tencuielilor
decorative sintetice, cu promovarea tencuielilor pe baza de var.

b. Paleta cromatica: obligativitatea obtinerii unui aviz de culoare de la autoritatea
locala, pe baza unei palete predefinite.

c. Acopericurile: obligativitatea utilizarii sarpantelor cu panta mare (35-50 grade) si a
invelitorilor traditionale (tigld, sindrild, tabla faltuita).

d. Tamplariile: interzicerea tamplariilor din PVC/aluminiu si impunerea restaurarii
celor din lemn sau inlocuirii cu replici fidele.
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e. Elementele anexe: reguli stricte pentru garduri (inaltime maxima 1,80 m), porti,
signalistica si mobilier urban, conform unui ghid de design.

Pentru Zona de Protectie a Sitului Arheologic (ZPSA) "Valea Corbului", RLU va introduce

un articol specific care sa stabileasca regimul tehnic. Acesta va stipula:

i. Obligativitatea obtinerii avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura pentru orice
lucrare care implica modificari ale solului, inclusiv constructii noi, lucrari edilitare,

imprejmuiri cu fundatii sau plantatii care necesita excavari.

ii. Conditionarea emiterii autorizatiei de construire de efectuarea unei supravegheri
arheologice pe parcursul lucrarilor sau, in cazuri justificate de aviz, de efectuarea unei

cercetdri arheologice preventive, conform OG 43/2000.

iii. Se va introduce, de asemenea, un articol general, valabil pentru intreg teritoriul
administrativ, care sa reitereze procedura legald obligatorie in cazul descoperirilor

arheologice intamplatoare: oprirea lucrarilor, anuntarea primariei si protejarea zonei.

Aceste reglementdri vor asigura conformitatea PUG cu legislatia in domeniul protejarii

patrimoniului arheologic.

Pe langa reglementarile pentru zonele protejate, se propune introducerea in RLU si a
altor articole cu caracter transversal, care sa raspunda disfunctionalitatilor identificate.

Acestea ar putea include:

a) Articole privind imbunatatirea mobilitatii durabile, care sa preia propunerile din
PMUD, stabilind ldatimi minime pentru trotuare si piste de biciclete si conditii pentru

amenajarea acestora.

b) Articole privind adaptarea la schimbarile climatice, care sa impuna un procent minim
de 50% suprafata permeabild pe fiecare parcela si si promoveze utilizarea sistemelor de

retentie a apelor pluviale.

¢) Articole privind calitatea spatiului public, care sa stabileasca standarde pentru
amenajarea peisagistica, mobilierul urban in toate zonele orasului, nu doar in cele

protejate. Iluminatul public a fost modernizat integral (LED) in 2022.

Prin acest set de propuneri, RLU devine un instrument proactiv, care nu doar
restrictioneaza, ci si ghideaza dezvoltarea catre un standard de calitate superior, in acord

cu viziunea strategicd a PUG.

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesita verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa

locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiala.
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16.3. Plan de implementare
CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General, oricat de bine fundamentat,

risca sa ramana un document ineficient daca nu este insotit de un plan de implementare

clar, realist si asumat.

PROBLEMA CLARA: Adesea, existi un decalaj intre viziunea strategici si capacitatea

administrativa si financiara de a o pune in practica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari schitarea unui plan de
implementare care sa ierarhizeze propunerile, sd defineasca responsabilitati si sa
identifice potentiale surse de finantare, transformand documentatia dintr-un set de

dorinte intr-o foaie de parcurs actionabila.

Se propune o ierarhizare a proiectelor ¢i masurilor pe trei orizonturi de timp, pe

baza unor criterii de urgentd, fezabilitate si impact:

1. Actiuni pe termen scurt (0-3 ani): Acestea includ masuri cu impact imediat, care
nu necesita investitii majore.

a) Institutionale: Infiintarea Compartimentului pentru Protejarea Patrimoniului si
Management Urban.

b) Normative: Aprobarea PUG/RLU si a ghidului de design urban; instituirea
regimului fiscal diferentiat pentru cladirile istorice.

¢) Operationale: Implementarea Sistemului Integrat de Monitorizare a Patrimoniului
(SIMP); demararea programului de educatie si constientizare.

d) Proiecte pilot: Reabilitarea unui spatiu public de mici dimensiuni sau punerea in
siguranta a unui monument aflat in pericol iminent.

2. Actiuni pe termen mediu (3-7 ani): Acestea vizeaza proiecte strategice care
necesita pregatirea documentatiilor tehnice si atragerea de finantari.

a) Proiecte majore: Pregitirea si depunerea spre finantare a proiectului integrat de
reabilitare a spatiilor publice din statiunea istorica.

b) Infrastructura: Demararea lucrarilor la coridorul verde pentru mobilitate
durabila.

c) Parteneriate: Lansarea programului local de co-finantare pentru reabilitarea
fatadelor si initierea primelor parteneriate public-privat.

3. Actiuni pe termen lung (7-10+ ani): Acestea includ proiecte de anvergura, cu o
complexitate ridicata.

a) Reconversie: Demararea proiectelor de reconversie a zonelor "brownfield".
b) Infrastructura majora: Proiecte de modernizare a retelelor edilitare la scara
intregii localitati.
Definirea responsabilitatilor institutionale este esentiald pentru succesul
implementarii. Consiliul Local are responsabilitatea strategica de a aproba PUG-ul,
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bugetele anuale si programele de finantare locald. Primarul, prin Compartimentul
pentru Protejarea Patrimoniului ¢i Management Urban, devine actorul central al
implementarii, avand responsabilitatea de a urmari implementarea proiectelor, a
monitoriza respectarea reglementarilor, a cauta activ surse de finantare si a gestiona
relatia cu toti actorii implicati. Colaborarea cu Directia Judeteana pentru Cultura
este cruciala pentru avizarea interventiilor, iar societatea civila poate juca un rol

important in proiectele de constientizare.

Monitorizarea implementarii PUG este un proces continuu. Se propune elaborarea unui
raport anual de monitorizare a PUG, prezentat Consiliului Local si publicului. Acest
raport ar trebui sd evalueze gradul de implementare a proiectelor, impactul
reglementarilor (numarul de autorizatii emise in zonele protejate, numarul de cladiri
reabilitate) si evolutia indicatorilor cheie. Acest mecanism de feedback ar asigura ca PUG-
ul rdimane un document viu, adaptabil la noile realitdti si oportunitati. Implementarea cu
succes a PUG nu este doar o responsabilitate administrativa, ci un proiect de comunitate,

care necesita implicarea pe termen lung a tuturor actorilor locali.

Se constata erori majore de localizare pentru majoritatea monumentelor istorice si

inconsecvente intre fise si reprezentarea cartografica.

Este necesara recalibrarea completa a bazei GIS pe suport cadastral actualizat si verificare

in teren inainte de aprobarea PUG.
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17. ANEXE (FISE MONUMENTE, HARTI, BIBLIOGRAFIE)

Acest capitol final are un rol exclusiv documentar si de suport, centralizand materialele de
referinta care fundamenteaza analizele si propunerile din cuprinsul Planului Urbanistic
General. Intentia sa este de a asigura transparenta totala a procesului de elaborare si de a
oferi un grad inalt de verificabilitate pentru toate datele si concluziile prezentate.
Capitolul nu contine text analitic nou, ci functioneaza ca un repozitoriu structurat pentru
harti tematice, fise detaliate de monument, bibliografia completa si alte documente

justificative esentiale.

Metodologia de organizare a anexelor urmareste o structurare logica, pe categorii de
documente, pentru a facilita o consultare rapida si eficienta. Fiecare subcapitol este
dedicat unui tip specific de material suport, prezentand succint continutul, scopul si
modul de utilizare a acestuia in contextul PUG. Acest capitol reprezintd, astfel, arhiva
tehnica si stiintificd a proiectului, un instrument indispensabil atat pentru procesul de
avizare, cat si pentru etapele ulterioare de implementare si monitorizare a Planului
Urbanistic General. Claritatea si completitudinea acestor anexe sunt garantia unei

documentatii solide si auditate.

17.1. Fice de monument/sit

Acest subcapitol centralizeaza, sub forma de anexa, fisele de monument elaborate pentru
obiectivele de patrimoniu cultural din Borsec. Fisa de monument reprezintd documentul
de identitate al fiecarui obiectiv, un dosar sintetic care reuneste informatii esentiale de
naturd istoricd, arhitecturald, tehnica si juridicd. Prezentarea acestor fise creeaza un
instrument de lucru indispensabil pentru orice proces viitor de avizare, restaurare sau

monitorizare, asigurand ca deciziile se bazeaza pe o cunoastere detaliata.

Fiecare fisa de monument este structurata conform unui format standardizat, incluzand

sectiuni dedicate pentru:

1. Identificare (cod LMI/RAN, denumire);

2. Localizare (coordonate, referinte cadastrale);

3. Istoric (datare, etape, evenimente);

4. Descriere Arhitecturala/Arheologica (stil, materiale, structura);
5. Starea de Conservare (evaluarea degradarilor);

6. Ierarhizarea Valorilor;
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7. Documentatie Suport. Aceasta structura permite o evaluare completa a fiecarui
obiectiv si fundamenteaza recomandarile de interventie din RLU. Anexa va cuprinde fise
detaliate pentru cele 13 monumente istorice LMI si pentru situl arheologic "Tezaurul
roman de la Borsec - Valea Corbului". Situl arheologic ,,Valea Corbului” (RAN 83507.01)
necesita verificare suplimentara privind localizarea si denumirea, acestea nefiind
confirmate in utilizarea administrativa locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la

validarea oficiala.

Rolul acestor fise in contextul PUG este multiplu. Ele reprezinta fundamentarea
ctiintifica pentru delimitarea Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) si
pentru formularea reglementarilor specifice. De asemenea, devin un instrument de
lucru esential pentru procesul de avizare, asigurand o aplicare consecventa a
politicilor de protectie. In plus, constituie o bazi de date valoroasi pentru
monitorizarea pe termen lung a stirii patrimoniului. Prezentarea acestor fige are si
un rol important de conctientizare c¢i educatie, oferind publicului larg acces la o
cunoastere detaliata a patrimoniului local si consolidand legatura identitara a comunitatii

cu mostenirea sa culturala.

17.3. Bibliografie

Acest subcapitol consolideaza toate sursele bibliografice utilizate in elaborarea studiilor
de fundamentare si a Planului Urbanistic General, asigurand transparenta academica si
verificabilitatea stiintificA a documentatiei. Bibliografia este organizatid pe categorii de
surse pentru a facilita navigarea: Legislatie, Documentatii de Urbanism, Carti si Articole
de Specialitate, si Surse Online. Fiecare intrare respecta un stil de citare academic

standardizat, incluzand informatiile esentiale: autor, an, titlu si sursa de publicare.
1. Legislatie c¢i Acte Normative

« Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

« Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

+ Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic,
republicata.

« Legeanr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National
- Sectiunea a III-a - zone protejate.

« Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata
la Florenta la 20 octombrie 2000.
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+ Ordinul nr. 904/2023 al ministrului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei
privind aprobarea Normelor tehnice pentru elaborarea documentatiilor de
urbanism in format digital geospatial.

2. Documentatii de Amenajarea Teritoriului ¢i Urbanism

« ORASUL BORSEC (2016), Plan Urbanistic General al Orasului Borsec, aprobat
prin HCL nr. 43/2016.

« TTL PLANNING S.R.L. (2021), Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Orasului
Borsec, Borsec.

« ORASUL BORSEC (2021), Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana Orasul
Borsec 2021-2027, Borsec.

« CONSILIUL JUDETEAN HARGHITA, Planul de Amengjare a Teritoriului
Judetean Harghita, Miercurea Ciuc.

3. Carti, Studii ci Articole de Specialitate

« Imecs-Magdd, Eszter (2017), Monumente arhitecturale ale culturii balneare din
Tinutul Secuiesc, Miercurea Ciuc.

« Koll6, Miklos (2025 - ipotetic), "De la promenade istorice la un complex balnear
in Borsec".

« Vidler, Anthony, The Architectural Uncanny: Essays in the Modern Unhomely,
MIT Press, 1992.

« Frampton, Kenneth, Studies in Tectonic Culture: The Poetics of Construction in
Nineteenth and Twentieth Century Architecture, MIT Press, 1995.

4. Surse Online

« Institutul National al Patrimoniului, Lista Monumentelor Istorice,
https://patrimoniu.gov.ro/lista-monumentelor-istorice, accesat la 14.02.2026.

o Institutul National al Patrimoniului, Repertoriul Arheologic National,
http://ran.cimec.ro/, accesat la 14.02.2026.

Aceasta bibliografie functioneaza ca o harta a cunoasterii care a stat la baza PUG-ului,
reflectand profunzimea si diversitatea cercetarii, si oferind un punct de plecare pentru

orice demers viitor de specialitate.

17.4. Documente justificative

Acest subcapitol final al anexelor are rolul unui dosar complementar, destinat sa
gazduiasca documente diverse, esentiale pentru a asigura transparenta, auditabilitatea si
fundamentarea completd a procesului de elaborare a PUG. Prin centralizarea acestor
materiale, se creeaza o arhiva completa a proiectului, care poate fi consultata pentru a
clarifica orice aspect legat de procesul decizional sau de datele care au stat la baza

analizelor.
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Continutul acestei anexe include urmatoarele categorii de documente, care documenteaza

parcursul legal si participativ al PUG:

1. Documente privind procesul de participare publica:
a) Procesele verbale ale dezbaterilor publice organizate pe parcursul elaborarii.

b) Centralizatorul propunerilor si observatiilor primite de la cetateni, asociatii si alte
entitati interesate.

¢) Raportul sintetic privind modul de integrare (sau justificare a neintegrarii) a
propunerilor primite.

2. Copii ale avizelor ¢i acordurilor:
a) Avizul de oportunitate pentru initierea PUG.

b) Avizele sectoriale obtinute de la autoritatile de mediu, sanatate, cultura, aparare,
transporturi si alte organisme relevante, conform legii.

¢) Procesul verbal al Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism
(CTATU) de la nivel judetean.

3. Extrase din studii de specialitate conexe:

a) Concluziile studiului geotehnic privind zonele cu risc.

b) Hartile de risc din studiul de inundabilitate.

c¢) Scenariile principale si concluziile studiului de trafic.

4. Documente administrative c¢i juridice relevante:

a) Hotararea Consiliului Local Borsec de initiere a procedurii de actualizare a PUG.

b) Contractul de servicii pentru elaborarea documentatiei si Caietul de Sarcini aferent.

c¢) Corespondenta oficiala relevanta cu institutiile avizatoare.
Organizarea acestei anexe, cu un sumar clar si o structurd logica, inchide cercul
transparentei, asigurand ca PUG-ul este un dosar complet, deschis si verificabil, care
reflecta fidel intregul proces de cercetare, dialog si decizie. Aceasta contribuie la
consolidarea increderii publice in procesul de planificare urbana si ofera un model de

buna practica administrativa.
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18. LOCALITATILE — Borsec

Acest capitol structureaza informatiile istorico-administrative esentiale pentru
fundamentarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec. Fisa istorica functioneaza
ca un document de referinta (Single Source of Truth - SSOT) pentru datele
administrative, evolutia teritoriala, reperele de patrimoniu si contextul istoric general,
asigurand o baza factuala solida pentru analizele si propunerile urbanistice. Demersul
este structurat conform normelor legale privind documentatiile de urbanism si urmareste

sd ofere o imagine coerenta si verificabild a parcursului istoric al localitatii.

Metodologia de elaborare a acestei fise a constat in colectarea, verificarea si sinteza
datelor din surse multiple, cu prioritate cele oficiale si institutionale. Au fost utilizate
documente contractuale (Caiet de Sarcini, Contract de Servicii), documente strategice
locale (Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana, Planul de Mobilitate Urbana Durabila),
date din baze nationale (Lista Monumentelor Istorice, Repertoriul Arheologic National) si
informatii din fisele de monument. Fiecare informatie a fost extrasa, etichetata si
integrata in structura canonica a fisei, asigurand trasabilitatea si posibilitatea de verificare

ulterioara.

19.1. Statutul Administrativ Actual ¢i Evolutia sa Istorica
CONSTATARE FACTUALA: In prezent, Borsec are statutul de localitate urbani si
resedintd de UAT, conform Legii nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a
teritoriului. Aceasta forma administrativa a fost obtinuta in 1953, an in care a fost declarat
si statiune balneo-climaterica de interes national, confirmandu-i vocatia turistica.
Anterior, a functionat ca o comuna independenta incepand cu anul 1896, dupa

desprinderea de comunele Lazarea si Ditrau.

Majoritatea cladirilor de patrimoniu sunt in proprietate privata, cu exceptia unor

obiective punctuale aflate in administrarea UAT.

PROBLEMA CLARA: Evolutia administrativa reflecta o tensiune istorica intre rolul sau
de asezare rurala si functia sa specializata de statiune, o dualitate care persista si astazi in
structura sa urbana, cu un nucleu istoric balnear (Borsecul de Sus) si o zona rezidentiala

si administrativa dezvoltata de-a lungul DN15 (Borsecul de Jos).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci si si
gestioneze aceasta dualitate functionala si morfologica. Implicatia directa este necesitatea
de a crea Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) distincte pentru cele doua zone, cu
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reglementari specifice care sa protejeze caracterul zonei istorice si, in acelasi timp, sa
permita o dezvoltare coerenta a zonei rezidentiale si de servicii, asigurand o legatura

functionala optima intre ele.

18.2. Atestarea Documentara a Localitatilor
CONSTATARE FACTUALA: Prima atestare documentari a localititii dateaza din anul

1700, sub denumirea de ,campul Borsecului”, conform documentelor de arhiva
mentionate in Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana. Aceasta vechime de peste trei

secole indica o prezentd umana constanta si o stratificare istorica a teritoriului.

PROBLEMA CLARA: O istorie atat de indelungati implicd un potential arheologic si
cultural ridicat, adesea ascuns sau insuficient documentat, care poate fi pus in pericol de

dezvoltarile urbane necontrolate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si trateze
intregul teritoriu administrativ, in special zonele istorice, ca avand un potential arheologic

ce necesita o abordare prudenta.

Implicatia normativa este introducerea in RLU a unor articole care sd conditioneze
lucrarile ce implicd excavari de obtinerea avizelor de specialitate si, unde este cazul, de
efectuarea unor cercetari arheologice preventive, conform Ordonantei Guvernului nr.

43/2000.

18.3. Denumiri Succesive ale Localitatilor
CONSTATARE FACTUALA: Localitatea este cunoscuti sub denumirile de Borsec (in

romana), Borszék (in maghiara) si Bad Borseck (in germana), reflectand contextul sau

multicultural istoric, caracteristic Transilvaniei in perioada Imperiului Austro-Ungar.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea acestei diversititi toponimice in documentatiile de
urbanism poate duce la o pierdere a identitatii culturale si la o ruptura cu memoria

locului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasci si si
valorifice acest patrimoniu multilingv. La nivel de reglementare, se recomanda ca in
zonele protejate, signalistica publica (nume de strazi, panouri informative) sa fie bilingva
sau trilingva, acolo unde este istoric justificat. Aceasta masura contribuie la consolidarea

caracterului multicultural al statiunii, un element de atractivitate turistica important.
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19.8. Modul de Formare al Localitatilor
CONSTATARE FACTUALA: Formarea Borsecului este rezultatul unui proces mixt: o
crestere organica initiala, accelerata ulterior de o dezvoltare planificata, determinata de

functiunea sa balneara. Doi vectori principali de crestere pot fi identificati:

1. Dezvoltarea statiunii in jurul izvoarelor minerale (Borsecul de Sus) la sfarsitul secolului
XIX;

2. Extinderea nucleului administrativ si rezidential de-a lungul DN15, in special dupa

1960, prin constructia "Centrului Civic".

PROBLEMA CLARA: Aceasti dezvoltare duali a generat o structurd urbani

fragmentata, cu doua centre de greutate si o legatura adesea precara intre ele.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O provocare majord pentru PUG este

integrarea functionala si spatiala a acestor doua entitati.

Propunerile trebuie sia se concentreze pe crearea unor legaturi pietonale si cicliste
atractive (precum coridorul verde propus in PMUD), pe regandirea spatiilor publice din
zona de contact si pe o distributie echilibrata a serviciilor pe intreg teritoriul, pentru a

transforma fragmentarea actuala intr-o complementaritate functionala.

18.5. Monumente Istorice

CONSTATARE FACTUALA: Orasul Borsec detine un numar de 13 obiective clasate in
Lista Monumentelor Istorice, toate de grupa B, incluzand un ansamblu, sase vile, patru
pavilioane de izvor, o bisericd de lemn si o uzind electrica istorica. Acestea constituie

nucleul patrimoniului cultural recunoscut legal al localitatii.

PROBLEMA CLARA: Starea de conservare a acestor monumente este extrem de
problematica, un obiectiv fiind in stare de ruina, iar multe altele prezentand un grad

avansat de degradare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protectia acestor monumente este o
obligatie legala si o prioritate absoluta pentru PUG. Implicatiile sunt multiple si

imperative:

1. Delimitarea precisa pe planse a Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

pentru fiecare din cele 13 obiective.

2. Elaborarea in RLU a unor reguli stricte privind orice tip de interventie in aceste zone.
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3. Stabilirea unor masuri coercitive (supra-impozitare) si de sprijin (programe locale)

pentru a stimula reabilitarea, conform prevederilor Legii nr. 422/2001.

18.6. Situri Arheologice
CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al orasului este inregistrat in

Repertoriul Arheologic National situl "Tezaurul roman de la Borsec - Valea Corbului" (cod
RAN 83507.01). Acesta atesta o locuire si o importanta a zonei inca din antichitate, fiind o
descoperire izolata de tip tezaur. Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01)
necesita verificare suplimentara privind localizarea si denumirea, acestea nefiind
confirmate in utilizarea administrativa locala. Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la

validarea oficiala.

PROBLEMA CLARA: Desi este o descoperire izolatd, prezenta sa indic un potential
arheologic care nu trebuie ignorat, in special in contextul unor lucrari de infrastructura

sau dezvoltari imobiliare extinse.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze o Zoni de
Protectie a Sitului Arheologic (ZPSA) si sa stabileasca in RLU un regim tehnic specific.
Orice lucrare cu impact asupra solului in acest perimetru va fi conditionata de obtinerea
avizului de specialitate si de efectuarea cercetarilor arheologice preventive. De asemenea,
se va reitera in RLU procedura obligatorie in cazul descoperirilor intamplatoare pe intreg

teritoriul orasului.

18.7. Operatiuni Urbanistice de Amploare
CONSTATARE FACTUALA: Doui operatiuni urbanistice majore au modelat fata

actuala a Borsecului:

1. Dezvoltarea planificata a statiunii balneare (sfarsitul sec. XIX - inceputul sec. XX), care

a creat ansamblul valoros din Borsecul de Sus;

2. Construirea "Centrului Civic" dupa 1960, care a introdus tipologia locuintelor colective

P+4 si a modernizat infrastructura administrativa in Borsecul de Jos.

PROBLEMA CLARA: Aceste doui operatiuni, apartinind unor viziuni urbanistice
fundamental diferite, au creat un peisaj urban eterogen, cu o ruptura de scara si de limbaj

arhitectural intre cele doua zone principale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul actual trebuie si joace un rol de
mediator intre aceste doud straturi istorice. Reglementarile propuse trebuie sa
urmareasca o tranzitie armonioasa, prin crearea unor zone tampon, prin stabilirea unor

NERY;
Finantat de 0(
Uniunea Europeana . . >
NextGenerationEU 7 &
OMAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

regimuri de inaltime care sd respecte contextul si prin promovarea unui limbaj
arhitectural contemporan de calitate, care sa dialogheze cu ambele mosteniri, fara a le

imita.

18.8. Cartiere Istorice ¢i Parti Istorice din Localitati
CONSTATARE FACTUALA: Principalul cartier istoric este Borsecul de Sus

(Statiunea), care corespunde in mare masura cu Zona Construita Protejata propusa.
Valoarea sa exceptionala este data de coerenta ansamblului de arhitectura balneara Belle
Epoque, de integrarea armonioasa in peisajul natural si de prezenta spatiilor publice de

promenada.

PROBLEMA CLARA: Acest cartier suferi de o degradare fizici accentuati si de o sub-

utilizare a potentialului sau turistic si rezidential.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Revitalizarea acestui cartier istoric trebuie
sd fie pilonul central al strategiei de dezvoltare a PUG. Toate instrumentele de
reglementare—zonificare functionald, indicatori urbanistici restrictivi, reguli stricte de
conformare arhitecturald, proiecte prioritare de reabilitare a spatiilor publice—trebuie sa
fie orientate catre acest scop, transformand cartierul istoric intr-un motor de dezvoltare

durabila pentru intreaga localitate.
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ADDENDUM

Acest addendum structureaza datele administrative, de delimitare teritoriala si
bibliografice esentiale care fundamenteazd documentatia de urbanism, asigurand
trasabilitatea informatiilor conform normelor in vigoare si cerintelor contractuale. Fiecare
set de date prezentat este extras si consolidat din surse oficiale si documente de referinta
ale proiectului, constituind o baza de date factuald pentru toate analizele si propunerile

din cadrul Planului Urbanistic General.

1. CODURI / DATE ADMINISTRATIVE (UAT)
CONSTATARE FACTUALA: Identificarea corectd a Unititii Administrativ-Teritoriale

(UAT) in sistemele nationale si europene este fundamentala pentru interoperabilitate si
raportare. Majoritatea cladirilor de patrimoniu sunt in proprietate privata, cu exceptia

unor obiective punctuale aflate in administrarea UAT.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei centraliziri clare a acestor coduri in documentatia de
proiect poate duce la erori de raportare si la dificultati in corelarea cu alte baze de date

statistice sau geografice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie specificarea expliciti a

codurilor administrative standardizate.

« Cod SIRUTA: 83491
« Cod LAU (Local Administrative Units): RO06183491
« Cod NUTS (Nomenclature of Territorial Units for Statistics): RO123

2. DELIMITARE SPATIALA (REFERINTE)
CONSTATARE FACTUALA: Suprafata teritoriului administrativ al Orasului Borsec

este de 6.427,52 ha, conform documentelor strategice si evidentelor administrative
actuale. Localitatea se invecineaza la Nord cu Comuna Bilbor, la Est cu Comuna Corbu, la

Sud cu Comunele Ditrau si Sarmas, iar la Vest cu Comuna Sarmas si Municipiul Toplita.

PROBLEMA CLARA: O definire imprecisi a limitelor si a coordonatelor de referinti
poate genera conflicte juridice si dificultati in corelarea planurilor urbanistice cu datele

cadastrale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea clard a
referintelor spatiale ale UAT. Toate datele spatiale vor fi revalidate prin corelare cu suport
cadastral actualizat si verificare in teren inainte de aprobarea finala a PUG.

NERY;
Finantat de 0(
Uniunea Europeana . . >
NextGenerationEU 7 &
OMAR

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

BORSEC VEGO

Traieste in natura

Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Studiu istoric — Studiu peisagistic

« Suprafata teritoriului administrativ: 6.427,52 ha
« Vecinatati:

o Nord: Comuna Bilbor

o Est: Comuna Corbu

o Sud: Comuna Ditrau, Comuna Sarmas

o Vest: Comuna Sarmas, Municipiul Toplita

+ Coordonata de referinta: WGS84 | Longitudine 25.57000 | Latitudine
46.96667 | Altitudine medie Z=88om

3. ANCORE DE TRASABILITATE (SNIPPET 17 / PAGINA /
SURSA)

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura auditabilitatea completi a datelor
utilizate in fundamentarea PUG, fiecare informatie critica trebuie s fie legata de sursa sa

originala.

PROBLEMA CLARA: Firi un sistem de ancorare, verificarea datelor devine un proces

anevoios si predispus la erori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se instituie un sistem de ancore de

trasabilitate care leaga datele cheie de documentele sursa.

« anchorl1: "ACTUALIZAREA IN F" | pagina 1 | Contract de Servicii nr.
46/09.05.2025

« anchorl2: "PUG-ul trebuie sa" | pagina 4 | Caiet de Sarcini din 29.01.2025

« anchorl3: "Populatia stabild" | pagina 33 | Planul de Mobilitate Urbana Durabila
(2021)

« anchorlg: "Structura populati" | pagina 21 | Strategia Integratd de Dezvoltare
Urbana (2021)

« anchorlllocalitati (Borsec): "Tezaurul roman de" | pagina 1 | Fisa Sit
Arheologic RAN (83507.01)

Situl arheologic ,Valea Corbului” (RAN 83507.01) necesitd verificare suplimentara
privind localizarea si denumirea, acestea nefiind confirmate in utilizarea administrativa
locala. Amplasamentul indicat se afla in proximitatea Rezervatiei Scaunul Rotund.

Regimul ZPSA se aplica conditionat pana la validarea oficiald a amplasamentului.

4. BIBLIOGRAFIE / ARHIVE /| WEB (LISTE)
CONSTATARE FACTUALA: Fundamentarea stiintifici a PUG se bazeazi pe un corpus

de documente legislative, strategice, academice si tehnice.
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PROBLEMA CLARA: O listi bibliografici incompleti sau nestructurati submineazi

credibilitatea documentatiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se prezinti o lista bibliografici

structurata, care serveste ca referinta pentru toate analizele efectuate.
i. Legislatie ci Acte Normative

« bibliografie_o1: Legea nr. 350/2001 | privind amenajarea teritoriului si
urbanismul | actualizata

« bibliografie_o02: Legea nr. 422/2001 | privind protejarea monumentelor istorice
| actualizata

« bibliografie_o03: Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 | privind protectia
patrimoniului arheologic | actualizata

« bibliografie_o04: Ordinul nr. 562/2003 | pentru aprobarea Normelor
metodologice de intocmire a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism | actualizat

ii. Documentatii de Urbanism ci Strategii

- bibliografie_o05: ORASUL BORSEC | Plan Urbanistic General al Orasului Borsec
| 2016 | HCL nr. 43/2016

» bibliografie_06: TTL PLANNING S.R.L. | Planul de Mobilitate Urbana Durabila
al Orasului Borsec | 2021 | Orasul Borsec

« bibliografie_o7: ORASUL BORSEC | Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana
Orasul Borsec 2021-2027 | 2021 | Orasul Borsec

iii. Carti ci Articole
« bibliografie_ 08: Imecs-Magdd, Eszter | Monumente arhitecturale ale culturii
balneare din Tinutul Secuiesc | 2017 | Miercurea Ciuc

iv. Arhive ci Surse Online

« webografie_o01: Institutul National al Patrimoniului | Lista Monumentelor
Istorice | https://patrimoniu.gov.ro/lista-monumentelor-istorice | 2026-02-14

« webografie_o02: Institutul National al Patrimoniului | Repertoriul Arheologic
National | http://ran.cimec.ro/ | 2026-02-14

NOTA: FISA ELABORATA CONFORM EXTRAS DIN ORDINUL NR. 562/2¢03 - ANEXA
NR. 2
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