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STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU ACTUALIZAREA
PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL ORASULUI
BORSEC: POTENTIAL BALNEAR, CULTURAL SI TURISTIC

Prezentul document constituie un studiu de fundamentare esential in cadrul contractului nr.
46/09.05.2025 pentru ,,Actualizarea in format GIS a Planului Urbanistic General al Orasului
Borsec, Judetul Harghita”. Acesta analizeazd in detaliu potentialul balnear, cultural si
turistic al localitatii, avand ca scop principal definirea unor directii de dezvoltare durabila si
transpunerea acestora intr-un set de reglementari urbanistice coerente, auditabile si aliniate
la cadrul legislativ in vigoare. Demersul este fundamentat pe o analiza aprofundata a
resurselor existente si pe o viziune strategicd menita sa consolideze statutul Borsecului de

statiune turistica de interes national.

Studiul urmareste sa transforme potentialul remarcabil al statiunii, dar subvalorificat, intr-
un motor de dezvoltare economica si sociald. Obiectivul este de a oferi un instrument de
planificare activ, care echilibreaza conservarea patrimoniului natural si cultural cu
stimularea investitiilor de calitate, asigurand totodatd cresterea calitatii vietii pentru
comunitatea locald. Documentul este structurat pentru a oferi o bazd factuald solida
deciziilor de planificare spatiala, fiecare analiza fiind direct conectata la implicatiile sale

pentru Planul Urbanistic General.
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1. CAPITOLUL I: INTRODUCERE SI CADRU METODOLOGIC

1.1. Scopul si obiectivele studiului

Constatare factuala: Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec,
aprobat anterior prin HCL nr. 43/2016, este o necesitate contractuala (Contract nr.
46/09.05.2025) si o preconditie pentru dezvoltarea durabila a localitatii, avand in vedere

statutul sdu de statiune turistica de interes national.

Problema clara: Documentatia de urbanism existenta nu mai corespunde dinamicii socio-
economice actuale, tendintelor din piata turistica si cadrului legislativ complex, ceea ce
blocheaza investitiile de calitate si genereaza o dezvoltare necoerentda. Lipseste un
instrument de planificare activ care sa identifice sinergiile dintre capitalul natural
exceptional (resurse hidrominerale, peisaj), patrimoniul cultural-istoric si infrastructua

existenta.

Consecinta si implicatie PUG: Prezentul studiu de fundamentare are scopul de a oferi o
analiza cuprinzatoare a potentialului turistic, balnear si cultural, pentru a defini directii
strategice si un set de reglementari urbanistice clare. PUG-ul va transpune aceste directii in
decizii de planificare spatiala care echilibreaza conservarea patrimoniului cu stimularea
investitiilor, transformand potentialul existent intr-un motor de dezvoltare economica si

sociald. Obiectivele studiului sunt structurate ierarhic pentru a asigura acest transfer:

1. Obiectiv Strategic 1 (Inventar si Diagnoza): Realizarea unui inventar exhaustiv si
a unei diagnoze a tuturor resurselor cu potential turistic (naturale, culturale,
antropice), incluzand o evaluare a starii lor actuale si a presiunilor la care sunt
supuse. Acest pas fundamenteaza orice demers ulterior.

2. Obiectiv Strategic 2 (Viziune de Dezvoltare): Formularea unei viziuni strategice
clare pentru dezvoltarea turistica a Borsecului, care sa defineasca identitatea dorita a
destinatiei, aliniata la tendintele pietei (turism de sanatate, ecoturism) si la principiile
dezvoltarii durabile.

3. Obiectiv Operational 3 (Transpunere in RLU): Traducerea viziunii strategice
intr-un set de propuneri concrete pentru Planul Urbanistic General si Regulamentul
Local de Urbanism, incluzand: a) delimitarea de zone functionale clare (ex: cluster
balnear, zone de agrement); b) stabilirea de indicatori urbanistici precisi (POT, CUT,
regim de indltime); ¢) definirea de conditii de construire care sa asigure calitatea
arhitecturala si integrarea in peisaj.

4. Obiectiv Transversal 4 (Coerenta si Conformitate): Asigurarea coerentei
propunerilor cu celelalte studii de fundamentare ale PUG (geotehnic, de mediu, de
circulatie etc.) si garantarea conformitatii depline cu cadrul legislativ european,
national si local, pentru a oferi siguranta juridica viitoarelor proiecte de investitii.

) >
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1.2. Cadrul legislativ national si european

Constatare factuala: Procesul de actualizare a PUG este guvernat de un cadru legislativ
multi-nivel, complex si obligatoriu, care acopera domeniile urbanismului, protectiei

mediului, patrimoniului cultural si turismului.

Problema clara: Necorelarea sau ignorarea prevederilor din actele normative incidente
poate duce la blocarea avizarii PUG, la anularea in instanta a reglementarilor si la generarea
de riscuri juridice pentru proiectele de investitii. Este necesara o navigare riguroasa printre

legi sectoriale adesea nearmonizate.

Consecinta si implicatie PUG: PUG-ul si RLU-ul trebuie sa integreze si sa aplice in mod
explicit cerintele derivate din urmatoarele acte normative cheie, asigurand conformitatea

deplina a documentatiei:

1. Nivel European: a) Directiva INSPIRE: Impune structurarea datelor spatiale in
format GIS, o cerinta explicita a contractului, pentru a asigura interoperabilitatea si
transparenta in politicile de mediu si urbanism. b) Pactul Verde European
(Green Deal): Influenteaza direct reglementarile PUG privind eficienta energetica a
cladirilor, promovarea mobilitdtii durabile si principiile economiei circulare in
dezvoltarea infrastructurii turistice.

2. Nivel National: a) Legea nr. 350/2001 (Amenajarea teritoriului si
urbanismul): Reprezinta legea fundamentald care stabileste ierarhia
documentatiilor, procedurile de elaborare si avizare, precum si principiile generale de
planificare ce trebuie respectate. b) Ordonanta Guvernului nr. 57/2007
(Regimul ariilor naturale protejate): Are o importanta critica pentru Borsec,
datd fiind prezenta sitului Natura 2000 (ROSCI0252) si a rezervatiilor naturale.
PUG-ul trebuie sd delimiteze clar aceste zone si sd preia integral restrictiile si
conditionalitatile din planurile de management aferente. ¢) Legislatie sectoriala:
Legea turismului, Legea apelor (cu accent pe protectia resurselor hidrominerale),
Legea privind protectia monumentelor istorice (impunand regimuri de protectie
pentru cele 13 monumente LMI din Borsec) si legislatia privind calitatea in
constructii.

3. Nivel Judetean si Local: a) Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean
(PATJ) Harghita: PUG-ul trebuie sa fie coerent cu directiile strategice judetene
privind retelele de transport, zonele de protectie si proiectele de interes regional. b)
Statutul de statiune turistica de interes national: Acest statut impune obligatii
specifice privind calitatea serviciilor, infrastructura si reglementarea constructiilor,
care trebuie transpuse in RLU.

1.3. Metodologia de cercetare si analiza

Constatare factuala: Fundamentarea riguroasd a PUG necesitd o metodologie de

cercetare transparentd, sistematica si iterativa, care sa asigure obiectivitatea analizelor si

B) -

auditabilitatea concluziilor.
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Problema clara: O metodologie neclara sau superficiald ar duce la un studiu descriptiv,
fara capacitatea de a genera reglementdri pertinente si justificate, bazate pe o intelegere

profunda a realitatilor din teren.

Consecinta si implicatie PUG: Prezentul studiu utilizeaza un flux de lucru in patru
etape, care asigura transformarea datelor brute in propuneri de reglementare urbanistica

concrete §1 argumentate:

1. Etapa 1: Documentare si Colectare Date Secundare: a) Analiza surselor
oficiale: Sunt centralizate date din documentatii strategice (PUG anterior, SIDU,
PMUD, PATJ), studii de specialitate (istoric, geotehnic), statistici (INS) si cadrul
legal. b) Constituirea bazei de date: Toate informatiile sunt structurate intr-o
baza de date a proiectului, asigurand un fundament solid pentru analizele ulterioare.

2. Etapa 2: Cercetare de Teren si Colectare Date Primare: a) Inventariere si
cartografiere: Se realizeaza o cartografiere GIS a tuturor obiectivelor de interes
(patrimoniu, resurse naturale, infrastructura) si un inventar fotografic pentru a
documenta starea actuala. b) Analiza calitativa: Se colecteaza date calitative prin
interviuri semi-structurate cu actori locali relevanti (administratie, operatori
economici, ONG-uri) pentru a intelege perceptii, nevoi si oportunitati.

3. Etapa 3: Analiza si Sinteza Integrata (GIS & SWOT): a) Analiza spatiala:
Datele colectate sunt integrate in sistem GIS pentru a realiza analize spatiale
complexe si harti tematice (ex: harti de risc, harti de potential). b) Analiza
strategica: Se realizeazd o analizd SWOT care sintetizeazd punctele tari, punctele
slabe, oportunitatile si amenintarile, constituind baza pentru formularea viziunii de
dezvoltare.

4. Etapa 4: Formularea Propunerilor pentru PUG: a) Definirea strategiei: Pe
baza diagnozei, se formuleaza viziunea, axele prioritare si portofoliul de proiecte. b)
Transpunerea in reglementari: Strategia este tradusa in propuneri specifice
pentru RLU, incluzand zonificari, unitati teritoriale de referinta (UTR), indicatori
urbanistici si conditionalitdti pentru autorizarea constructiilor.

Se face distinctia clara intre date analizate (realitate existentd) si propuneri strategice
(scenarii de dezvoltare).

Toate datele utilizate sunt validate cu administratia locald si actualizate la momentul
elaborarii documentatiei.

1.4. Sursele de date si structura documentatiei
Problema clara: Utilizarea unor date nevalidate sau prezentarea unei structuri
documentare neclare ar submina increderea in concluziile studiului si ar face dificila

auditarea acestuia.

Consecinta si implicatie PUG: Fundamentarea PUG se bazeaza pe o abordare multi-
sursa, care permite triangularea informatiilor, asigurand o imagine obiectiva. Structura
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documentatiei este conceputa pentru a urma un fir logic, de la analiza la propunere, dupa

cum urmeaza:

1. Surse de date primare: a) Documente strategice si contractuale: Planul de
Mobilitate Urbana Durabila (2021), Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (2021),
Contractul de achizitie si Caietul de Sarcini pentru actualizarea PUG (2025). b) Date
oficiale: Date statistice (INS), date geospatiale (ANCPI), liste de monumente istorice
(Ministerul Culturii). ¢) Date de teren: Observatii directe, relevee, interviuri si
documentare fotografica realizate in cadrul elaborarii studiilor de fundamentare. d)
Surse bibliografice: Publicatii academice si ghiduri de bune practici in planificare
turistica si protectia patrimoniului.

2. Structura Documentatiei (Studiu de Fundamentare): a) Partea I - Cadrul
General (Capitolul 1): Stabileste scopul, obiectivele, cadrul legal si metodologia. b)
Partea II - Analiza Sectoriala (Capitolele 2-6): Realizeaza o diagnoza detaliata
a resurselor naturale, patrimoniului cultural, infrastructurii turistice, potentialului
balnear si capitalului uman. c¢) Partea III - Sinteza Strategica (Capitolele 7-9):
Propune produse turistice integrate (trasee tematice), sintetizeaza analizele intr-o
diagnoza SWOT, formuleaza viziunea si defineste directiile strategice. d) Partea IV -
Transpunere in PUG (Capitolele 10-12): Elaboreaza propuneri concrete de
reglementari pentru RLU, un plan de actiune si concluziile finale pentru Memoriul
General.
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2, CAPITOLUL II: ANALIZA RESURSELOR TURISTICE NATURALE

Capitalul natural al Orasului Borsec reprezinta fundamentul identitatii sale balneare si
turistice, fiind compus din elemente esentiale precum relieful montan, climatul subalpin
benefic, reteaua hidrograficad bogata in izvoare de apa minerald, flora si fauna specifice,
precum si ariile naturale protejate. Acest capitol realizeaza o inventariere, clasificare si
evaluare a acestor resurse, oferind o bazi de date detaliata pentru fundamentarea

potentialului de valorificare durabila in contextul actualizarii Planului Urbanistic General.

Metodologia aplicatd combina analiza datelor secundare, extrase din studii geotehnice si
hidrologice, harti topografice si ortofotoplanuri, cu observatii directe din teren pentru a
asigura o diagnoza completa. O atentie speciald este acordata resurselor hidrominerale,
inventariate si evaluate din perspectiva starii de conservare si a potentialului de exploatare.
Regimul juridic si constrangerile urbanistice ale ariilor naturale protejate sunt clarificate pe
baza documentatiilor oficiale. Analiza se incheie cu o evaluare a vulnerabilitatilor si
presiunilor antropice, pentru a fundamenta propunerile de protectie si management durabil

al capitalului natural.

2.1. Cadrul natural (relief, clima, hidrografie)

Constatare factuala: Orasul Borsec este situat intr-o depresiune intramontana la o
altitudine medie de 880 m, flancata de Muntii Giurgeului, Bistritei si Calimani. Acest cadru
natural montan, caracteristic Carpatilor Orientali, 1i confera un microclimat specific,

adapostit, si o bogdtie de resurse care constituie principalul sau activ strategic.

Problema clara: Caracteristicile fizico-geografice (relief, clima, hidrografie) genereaza atat
oportunitati de dezvoltare turistica, cat si constrangeri clare pentru dezvoltarea teritoriala,
care nu sunt in prezent gestionate printr-o abordare urbanisticd integratd. Pantele
accentuate spre periferie, riscul hidrologic punctual si vulnerabilitatea zacamantului

hidromineral necesita reglementari precise pentru a preveni dezvoltarile necontrolate.

Consecinta si implicatie PUG: Planul Urbanistic General trebuie sa traducd aceste
caracteristici intr-un set de reguli clare. PUG-ul va corela extinderea intravilanului cu
studiile geotehnice, va institui perimetre de protectie pentru reteaua hidrografica si
zacamantul hidromineral si va ghida dezvoltarea infrastructurii turistice (trasee, puncte de

belvedere) in armonie cu diversitatea morfologica a reliefului.

Relieful variat, predominant deluros-montan, cu versanti acoperiti de paduri de conifere,
joaca un rol esential in mentinerea unui microclimat benefic. Peisajul fragmentat, cu
altitudini variabile, vai si platouri, ofera conditii propice pentru drumetii si alte forme de
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turism activ. Prezenta masivelor de travertin adauga un interes stiintific si turistic. Pantele
terenului, desi moderate in zona locuitd, devin accentuate spre periferie, impunand
conditionalitati pentru amplasarea noilor constructii si necesitatea corelarii cu studiile
geotehnice. Aceasta diversitate morfologica este o resursa valoroasa pentru dezvoltarea de

trasee tematice (geologice, de peisaj) care sa diversifice oferta turistica.

Climatul subalpin de depresiune este un factor-cheie al statutului de statiune balneo-
climatericd. Temperaturile moderate vara (media in iulie: 15-18°C) si iernile bogate in
zapada fac din Borsec o destinatie atractiva in toate anotimpurile. Puritatea aerului, bogat in
aerosoli si ozon, lipsa vanturilor puternice si umiditatea relativ constanta constituie factori
naturali de curd cu efecte benefice recunoscute pentru afectiuni respiratorii si
cardiovasculare. Analiza datelor climatice pe termen lung este esentiala pentru a evalua

impactul schimbarilor climatice si pentru a fundamenta strategii de adaptare.

Reteaua hidrografica, formata din paraie precum Paraul Vinului, Paraul Mesteacanului si
Paraul Vinisorului, este cruciala prin legatura sa cu bogatul zicamant hidromineral.
Izvoarele de apa minerala carbogazoasa, bicarbonate, calcice, magneziene, sodice si
hipotone sau izotone reprezinta cea mai valoroasa resursa naturala a Borsecului. Protectia
perimetrelor hidrogeologice este, prin urmare, o prioritate absoluta. Desi riscul la inundatii
este considerat redus, PUG-ul trebuie sa stabileasca reglementari clare de construire in
zonele adiacente cursurilor de apa. Managementul durabil al resurselor de apa este o
conditie non-negociabild, necesitand o monitorizare constanta. Calitatea peisagistica a
cursurilor de apa poate fi valorificatd prin amenajarea de alei de promenada, integrand

elementul acvatic in viata urbana a statiunii.

2.2, Resurse hidrominerale (izvoare)

Constatare factuala: Borsec beneficiaza de un numar impresionant de izvoare de apa
minerald cu compozitii chimice variate, recunoscute istoric pentru proprietatile lor curative.
Printre cele mai cunoscute se numara Izvoarele nr. 3 (Madonna), nr. 5 (Laszld), nr. 6 (Lazar)
si nr. 10 (Kossuth), indicate in tratarea afectiunilor digestive, hepato-biliare, renale si

cardiovasculare.

Problema clara: Capitalul hidromineral, desi reprezinta principalul avantaj competitiv al
statiunii, este o resursa vulnerabild, amenintatd de starea variabila a captarilor si de lipsa
unei strategii integrate de valorificare. Multe pavilioane de protectie, inclusiv cele clasate ca

monument istoric, necesita lucrari de restaurare.
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Consecinta si implicatie PUG: PUG-ul trebuie sd instituie un regim de protectie strict.
Se va transpune in RLU perimetrul de protectie hidrogeologica stabilit prin studiu de
specialitate, ca zona cu regim special. Orice proiect de dezvoltare in acest perimetru va fi
conditionat de avizul Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale (ANRM). De asemenea,
PUG-ul va facilita dezvoltarea de servicii de wellness si spa si crearea de "trasee ale

izvoarelor" prin definirea unor zone functionale dedicate.

Protectia zacamantului hidromineral este o prioritate absoluta si se va reflecta in
reglementari urbanistice severe. Perimetrul de protectie hidrogeologica va impune
constrangeri asupra tipurilor de activitati si constructii permise, pentru a preveni orice risc
de poluare. Monitorizarea constantd a calitdtii apei si a debitelor izvoarelor este cruciala.
Valorificarea turistica trebuie sa depaseasca cadrul traditional al curelor de baut,
orientandu-se spre servicii de wellness si spa (piscine, saune, programe de detoxifiere) care

sa atraga noi segmente de turisti.

Indicatii Terapeutice
Principale

Izvor Principal Compozitie Generala

Afectiuni digestive, hepato-
biliare

Izvorul nr. 3
(Madonna)

Carbogazoasa, bicarbonata, calcica,
magneziana

Izvorul nr. 5
(Laszlo)

Izvorul nr. 6
(Lazar)

Izvorul nr. 10
(Kossuth)

Carbogazoasa, bicarbonata, calcica,
magneziana

Carbogazoasa, bicarbonata, calcica,
sodica

Carbogazoasa, bicarbonata, calcica,
magneziana

Afectiuni renale si ale cailor
urinare

Afectiuni digestive (cura
externa)

Boli cardiovasculare (cura
externa)

Dezvoltarea de parteneriate cu tour-operatori specializati in turismul de sanatate si
participarea la targuri de profil pot contribui la repozitionarea Borsecului pe piata balneara,
capitalizand pe renumele istoric. Orice strategie de marketing trebuie sustinutad de investitii
concrete in infrastructura. Educatia publicului privind beneficiile apelor minerale si modul
corect de administrare a curelor este un aspect important, care poate fi realizat prin

materiale informative si ghizi specializati.

2.3. Arii naturale protejate (Scaunul Rotund)

Constatare factuala: Teritoriul administrativ al Borsecului se suprapune partial cu arii

naturale de importanta europeana si nationala: situl Natura 2000 ROSCIo252 - Toplita -
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Scaunul Rotund Borsec, Rezervatia Naturala Scaunul Rotund (75 ha) si Rezervatia botanica

Borsec (Harmasliget) (2 ha).

Problema clara: Existenta acestor arii protejate impune obligatii legale stricte si
constrangeri urbanistice care trebuie transpuse corect si fara echivoc in documentatiile de
urbanism pentru a preveni conflictele juridice si degradarea capitalului natural. Orice plan
sau proiect care ar putea afecta semnificativ situl Natura 2000 necesitd o procedura de

evaluare adecvata.

Consecinta si implicatie PUG: PUG-ul va delimita clar perimetrele acestor arii protejate
si zonele lor tampon, preluand integral restrictiile si conditionalitatile din planurile de
management aferente. Regimul de protectie integrala din rezervatii, care interzice
constructiile, va fi transpus ca atare. PUG-ul va ghida dezvoltarea ecoturismului (trasee de
vizitare, puncte de belvedere) in strictd conformitate cu planurile de management,
transformand statutul de protectie intr-un avantaj competitiv. Stabilirea unui regim de

protectie diferentiat conform studiilor hidrogeologice aprobate si legislatiei specifice ANRM.

Planul de management al sitului Natura 2000, odata aprobat, devine un document director,
iar prevederile sale privind zonarea interna si masurile de conservare trebuie preluate in
PUG. Prezenta acestui sit este o oportunitate majora pentru dezvoltarea de produse
ecoturistice, precum observarea faunei si florei sau programe educationale. Rezervatia
Naturala Scaunul Rotund, renumitd pentru travertin, mlastini active si relicte glaciare
precum mesteacanul pitic (Betula humilis), are un regim de protectie integrala. Amenajarea
unui punct de belvedere si a unor trasee de vizitare cu panouri informative poate transforma
rezervatia intr-un punct de atractie ecoturistici major. Managementul acestor arii, in
colaborare cu custodele desemnat si Agentia Nationala pentru Arii Naturale Protejate

(ANANP), trebuie sa fie o prioritate.

2.4. Biodiversitate si peisaj

Constatare factuala: Calitatea peisajului si bogatia biodiversitatii sunt intrinsec legate de
valoarea turistica a Borsecului. Peisajul dominant este cel montan, cu paduri de conifere
(aproximativ 95% din suprafata forestierd), pajisti si fanete, care sustin habitate de interes

comunitar si specii emblematice pentru Carpati (urs brun, lup, cerb carpatin).

Problema clara: Extinderea necontrolata a constructiilor, in special in zonele cu valoare
peisagistica ridicatd, reprezintd o amenintare majora, putand duce la fragmentarea

habitatelor, la poluare vizuala si la degradarea ireversibild a cadrului natural.
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Consecinta si implicatie PUG: PUG-ul trebuie sa implementeze masuri active de
protectie a peisajului, depadsind protectia punctuald a obiectivelor. RLU va include reguli
clare privind densitatea, regimul de inaltime si aspectul arhitectural al noilor constructii, in
special in zonele cu valoare peisagistica. Vor fi definite coridoare ecologice si zone tampon
intre intravilan si ariile naturale protejate, limitandu-se poluarea luminoasa si fonica.
Studiul de peisaj va fundamenta aceste masuri, stabilind obiective de calitate peisagistica

pentru fiecare unitate de peisaj.

Pajistile si fanetele, rezultate ale activitatilor agro-pastorale, contribuie la diversitatea
peisajului si trebuie sustinute pentru a preveni abandonul. Elementele de peisaj cultural,
precum gardurile de lemn sau capitele de fan, trebuie protejate prin reglementari
urbanistice. Prezenta speciilor emblematice, desi poate genera conflicte, reprezinta o
oportunitate pentru dezvoltarea de programe de observare a faunei, sub indrumarea ghizilor
specializati. Flora bogata, incluzand specii ocrotite, poate fi valorificata prin trasee botanice.
Implicarea comunitatii in programe de constientizare este la fel de importanta ca

reglementarile urbanistice.

2.5. Potential pentru ecoturism

Constatare factuala: Capitalul natural exceptional al Borsecului creeaza un potential
remarcabil pentru dezvoltarea ecoturismului, o directie strategicd majora capabila sa atraga

noi segmente de turisti si sa consolideze imaginea de destinatie verde.

Problema clara: Acest potential este subvalorificat din cauza lipsei unei oferte ecoturistice
structurate, a unei infrastructuri de suport adecvate (trasee marcate, centre de inchiriere,

ghidaj specializat) si a unei promovari dedicate.

Consecinta si implicatie PUG: PUG-ul trebuie sa creeze cadrul de reglementare care sa
incurajeze dezvoltarile ecoturistice. Aceasta implicd definirea de zone dedicate, stabilirea
unor conditii de construire cu impact minim asupra mediului si principii de amenajare in
armonie cu capitalul natural. PUG va proteja coridoarele traseelor turistice si va facilita

dezvoltarea infrastructurii de suport.

Drumetia si turismul montan sunt directii evidente de dezvoltare, bazate pe reteaua
existenta de poteci si drumuri forestiere, care pot fi amenajate ca trasee marcate si
tematizate. Cicloturismul este o altd oportunitate majora, avand in vedere existenta a 14
trasee de cicloturism marcate, conform datelor PMUD. Dezvoltarea infrastructurii suport
(centre de inchiriere, puncte de reparatii, unititi de cazare "bike-friendly") este necesara

pentru a sustine acest segment. Turismul de observare a naturii (birdwatching, observarea
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mamiferelor mari) reprezinta o nisa cu potential ridicat, care poate fi dezvoltata in
parteneriat cu custodele ariei protejate. Toate aceste dezvoltdri trebuie sa respecte strict
principiile de sustenabilitate, gestionand fluxurile de turisti pentru a nu depasi capacitatea

de suport a ecosistemelor si promovand certificarea ecologica a serviciilor.
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3. CAPITOLUL III: ANALIZA PATRIMONIULUI CULTURAL-
ISTORIC SI ARHEOLOGIC

Inventarul patrimoniului cultural al Orasului Borsec releva un total de 13 obiective clasate in
Lista Monumentelor Istorice (LMI), toate de importanta localda (grupa B), definind un
caracter arhitectural specific statiunilor balneare de la finalul secolului al XIX-lea. Acest
capitol evalueaza starea de conservare a acestui fond valoros, identifica siturile arheologice
si analizeaza patrimoniul imaterial, fundamentand propunerile de protectie si valorificare ce
vor fi integrate in PUG. Problematica centrald este degradarea fondului construit istoric si
necesitatea de a echilibra masurile de conservare cu presiunea dezvoltarii moderne, pentru a

pastra farmecul unic al statiunii.

Metodologia aplicata porneste de la analiza documentara a surselor oficiale, precum Lista
Monumentelor Istorice actualizatad si Repertoriul Arheologic National (RAN), completata cu
date extrase din studiul istoric de fundamentare si cu observatii directe din teren. Fiecare
monument istoric este analizat din perspectiva starii fizice, a regimului de proprietate si a
presiunilor existente. Pentru zonele construite protejate, se urmareste definirea caracterului
arhitectural si a regulilor de interventie. Pentru patrimoniul imaterial, se realizeaza o
inventariere a traditiilor si evenimentelor cu potential de valorificare turistica. Toate aceste
date sunt corelate spatial, pentru a fundamenta propunerile de zonificare si reglementare

din RLU, asigurand o abordare integrata a protectiei identitatii culturale.

3.1. Monumente istorice si arhitectura balneara

Constatare factuala: Fondul construit de patrimoniu din Borsec este dominat de
arhitectura specifica statiunilor balneare de la sfarsitul secolului al XIX-lea si inceputul
secolului XX. Inventarul oficial cuprinde 13 obiective LMI, inclusiv un ansamblu (Ansamblul
balnear "7 Izvoare") si 12 monumente distincte: sase vile istorice, patru pavilioane de

protectie ale izvoarelor, o biserica de lemn si vechea uzina electrica.

Problema clara: Majoritatea acestor obiective valoroase prezinta un grad avansat de
degradare fizica, cauzata de lipsa cronica a investitiilor, litigii privind regimul de proprietate
si interventii neadecvate. Aceasta stare precara reprezinta un risc major de pierdere
ireversibila a martorilor istoriei balneare si submineaza atractivitatea turistica a statiunii.
Problema principala este identificarea unor mecanisme urbanistice si financiare care sa
stimuleze reabilitarea lor, in special a celor aflate in proprietate privatd. Majoritatea

cladirilor sunt in proprietate privatd; UAT administreaza punctual anumite obiective.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sd instituie un regim de protectie
activ si stimulativ. Se vor stabili conditii stricte de reabilitare care sd impund pastrarea
volumetriei, a materialelor si a detaliilor originale, conditiondnd orice extindere sau
modernizare de respectarea caracterului istoric. RLU va delimita zone de protectie pentru
fiecare monument, iar prin strategii complementare, administratia poate facilita accesarea
de fonduri nerambursabile sau poate oferi stimulente fiscale (reduceri de taxe locale) pentru

proprietarii care realizeaza lucrari de restaurare conform normelor.

Majoritatea vilelor istorice, precum Vila 14 (HR-II-m-B-20313) sau Fosta vila nr. 56 - Barbu
(HR-II-m-B-12768), prezinta elemente arhitecturale valoroase, specifice stilului Secession
cu influente neoclasice austro-ungare, cu detalii decorative din lemn si o relatie armonioasa
cu peisajul natural. Pavilioanele izvoarelor, precum Pavilionul izvorului nr. 3 (Madonna) sau
Pavilionul izvorului nr. 10 (Kossuth), au o dublad valoare, arhitecturala si simbolica, fiind
puncte nodale in viata sociala a statiunii. Biserica de lemn ,,Schimbarea la Fata” (HR-II-m-
B-12772), datand din 1847, reprezinta un reper cultural si spiritual important, a carui
protectie implicd mentinerea unui perimetru adecvat, care sa previna constructiile
parazitare. Dezechilibrul dintre valoarea culturald si vulnerabilitatea economicd a acestor
cladiri necesita o abordare proactiva, incluzand parteneriate public-privat si campanii de

congtientizare, pentru a le transforma din relicve in parti active ale ofertei turistice.

Nr. Cod LMI  Denumire Adresa Datare

crt.

324 HR-II-a-  Ansamblul balnear "7 Bd. "7 Izvoare" nr. 15-23, vila  sf. sec. XIX
B-12759 Izvoare" 71, Casa de Cultura, - inc. sec.

restaurantul "Fagul" XX

325 HR-II-m- Pavilionul de protectieal = Bd. 7 Izvoare inc. sec. XX

B-12760  izvoruluinr. 3
(Madonna)
326 HR-II-m- Pavilionul de protectieal Bd. 7 Izvoare inc. sec. XX

B-12761 izvorului nr. 6 (Lazar)

327  HR-II-m- Pavilionul de protectieal Bd. 7 Izvoare inc. sec. XX
B-12762 izvorului nr. 5 (Laszl6)

328 HR-II-m- Vilai4 Str. Jokai Mor 1933 - 1935
B-20313
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Nr.
crt.

329

330

331

332

333

334

335

Cod LMI

HR-II-m-
B-12767

HR-II-m-
B-12765

HR-II-m-
B-12766

HR-II-m-
B-12768

HR-II-m-
B-12770

HR-II-m-

B-12769

HR-II-m-
B-12772

Denumire

Vechea uzina electrica,
azi depozit al statiunii
balneare

Vila 49, azi vila nr. 51 -
Emil

Vila 50, azi vila nr. 53 -
Doru

Fosta vila nr. 56 - Barbu

Fosta vila nr. 60

Pavilionul de protectie al
izvorului nr. 10
(Kossuth)

Biserica de lemn
»Schimbarea la Fata"
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Adresa

Aleea Primaverii f.n.

Aleea Primaverii 7

Aleea Primaverii 13

Aleea Rotunda 4

Aleea Stadionului 7

Aleea Stadionului 12

Str. Uzinei 4

Studiu Potential Balnear Cultural si Turistic

Datare

cca. 1880

1936

1936

1896

1880

inc. sec. XX

1847

3.2. Zone construite protejate si stilul arhitectural local

Constatare factuala: Identitatea arhitecturala a Borsecului este definitd de ansambluri

coerente de cladiri istorice si de un stil balnear specific, eclectic, cu influente neoclasice,

Secession si vernaculare montane. Acest caracter este un bun de patrimoniu in sine.

Problema clara: Presiunea dezvoltarii si modernizdrii, in absenta unor reguli clare,

ameninta sa erodeze acest caracter specific prin solutii arhitecturale standardizate ("copy-

paste") sau anacronice. Protectia obiectivelor izolate este insuficienta fara protejarea

contextului lor urban.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este imperativa delimitarea unor Zone Construite

Protejate (ZCP) ca instrument urbanistic principal. PUG va defini cel putin o ZCP in nucleul

istoric al statiunii (incluzand Aleea 7 Izvoare, Aleea Primaverii, Aleea Rotunda). RLU va

stabili pentru aceasta zona reguli stricte privind:

1. Regimul de inaltime si volumetria: Pastrarea scarii arhitecturale existente.
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2. Materialele de constructie: Promovarea materialelor traditionale (lemn, piatra) si
interzicerea celor cu aspect industrial.

3. Cromatica, tamplaria si invelitorile: Stabilirea unor palete si tipologii compatibile
cu caracterul istoric.

4. Avizare speciala: Orice interventie in ZCP va fi supusa unei proceduri de avizare care
sa implice consultarea unui specialist in restaurare.

Pentru a ghida interventiile, se recomanda elaborarea unui ghid de proiectare ilustrativ, ca
anexd la RLU. Scopul nu este de a impune o copiere a stilurilor istorice (pastisa), ci de a
asigura o evolutie armonioasa, in care arhitectura contemporana de calitate dialogheaza

respectuos cu fondul construit existent.

3.3. Patrimoniu arheologic

Constatare factuala: Pe teritoriul orasului este inscris in Repertoriul Arheologic National
(RAN) situl "Tezaurul roman de la Borsec - Valea Corbului" (cod RAN 83507.01), unde in
1873 au fost descoperite monede de la Constantin I si podoabe. (Sit arheologic semnalat in

literatura de specialitate, necesita validare institutionala si clarificare toponimica)

Problema clara: Orice lucrare de terasament sau constructie in zona de potential
arheologic, in special in "Valea Corbului", risca sa distruga vestigii necunoscute, incalcand

legislatia privind protejarea patrimoniului arheologic (Ordonanta Guvernului nr. 43/2000).

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa delimiteze o arie de protectie a
sitului arheologic cunoscut, in care orice interventie sa fie conditionata de obtinerea avizului
de la Directia Judeteana pentru Cultura Harghita si de supraveghere arheologica preventiva.
Mai mult, RLU trebuie sa includa prevederi clare privind procedura obligatorie in cazul unor

descoperiri arheologice intamplatoare pe intreg teritoriul administrativ:

1. Oprirea imediata a lucrarilor.
2. Anuntarea primadriei si a directiei de cultura in cel mai scurt timp.

3. Permiterea accesului specialistilor pentru evaluarea descoperirii si respectarea deciziilor
acestora privind descarcarea de sarcina arheologica.

Desi potentialul arheologic este mai putin vizibil, integrarea acestor masuri preventive in

PUG este o obligatie legala si o masura de responsabilitate culturala.

3.4. Patrimoniu imaterial

Constatare factuala: Comunitatea din Borsec, cu o componenta etnicd majoritar
maghiard, pastreazd un patrimoniu imaterial valoros, format din traditii, mestesuguri
(sculpturad in lemn, prelucrarea lanii), evenimente ("Festivalul Zapezii") si practici sociale
specifice Tinutului Secuiesc.
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Problema clara: Acest patrimoniu viu este fragil si se afla sub riscul erodarii, ca urmare a
modernizarii si a globalizarii. In prezent, este subvalorificat ca resursd pentru crearea de

experiente turistice autentice.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Desi PUG-ul are instrumente limitate de a actiona
direct, el poate contribui indirect la protejarea si valorificarea patrimoniului imaterial. RLU

poate:

1. Proteja spatiile publice unde se desfisoara evenimentele traditionale (ex: piata
centrald, parcuri).

2. Reglementa functiunile pentru a permite dezvoltarea de ateliere mestesugaresti sau
de puncte de vanzare a produselor locale in anumite zone.

3. Conditiona dezvoltarea de noi pensiuni sau hoteluri de includerea unor elemente de
specific local in arhitectura si design interior.

Valorificarea acestui patrimoniu prin evenimente tematice, ateliere si integrarea in oferta
gastronomica poate diversifica oferta turistica, poate reduce sezonalitatea si poate consolida

identitatea culturala a statiunii, fara a cidea in capcana unei "folclorizari" superficiale.
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4. CAPITOLUL IV: INFRASTRUCTURA TURISTICA EXISTENTA

Infrastructura turistica a Orasului Borsec reprezinta ansamblul de dotari si servicii care
conditioneaza in mod direct calitatea experientei vizitatorilor si capacitatea statiunii de a-si
valorifica potentialul. Acest capitol realizeaza o diagnoza a componentelor sale esentiale:
unitatile de cazare si alimentatie, dotarile de agrement si sport, precum si sistemul de
accesibilitate si transport. Analiza este fundamentatd pe datele extrase din documentele
strategice existente, precum Planul de Mobilitate Urbana Durabila (2021) si Strategia

Integrata de Dezvoltare Urbana (2021), corelate cu observatii din teren.

Scopul este de a oferi o imagine factuala a starii actuale a infrastructurii, identificand
punctele tari, vulnerabilitatile si disfunctionalitatile. Fiecare componenta este evaluata din
perspectiva capacitatii, calitatii si distributiei teritoriale, pentru a fundamenta propunerile
de reglementare urbanisticd ce vor urma. Diagnoza se concentreazd pe identificarea
problemelor concrete care necesita o solutionare prin PUG, de la deficitul de locuri de cazare
de calitate si starea precard a fondului construit istoric, la managementul deficitar al

parcarilor si necesitatea de a diversifica oferta de agrement.

4.1. Infrastructura de cazare

Constatare factuala: La nivelul anului 2019, fondul total de locuinte al orasului Borsec
era de 1.255 de unitati, dintre care 1.135 (aproximativ 90,4%) se aflau in proprietate privata.
Se precizeaza ca acest indicator reprezinta fond locativ total, nu capacitate de cazare
turistica. Analiza turistica utilizeaza exclusiv unitati clasificate. Structura unitatilor de cazare
clasificate oficial este dominata de pensiuni turistice si agroturistice de capacitate mica si

medie, o tendinta specifica dezvoltarilor recente din turismul montan.

Problema clara: Capacitatea de primire turisticd a statiunii este insuficientd, neomogena
si caracterizatd de un grad ridicat de neclasificare. Numarul redus de locuri de cazare
clasificate oficial, coroborat cu starea avansatd de degradare a multor vile istorice care in
trecut indeplineau aceasta functie, constituie o bariera majora in calea dezvoltarii. Aceasta
lipsa de date consolidate, cauzata de ponderea semnificativa a turismului neinregistrat,
reprezintd o vulnerabilitate pentru orice proces de planificare strategica, bazat pe estimari.
Deficitul este evident in sectorul unitatilor de capacitate mare (hoteluri), esentiale pentru

atragerea turismului de grup sau a evenimentelor corporate.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie sa defineasca
zone clare pentru dezvoltarea de noi unitati de cazare si sa stabileasca indicatori urbanistici

(POT, CUT, regim de inaltime) care sa asigure o densitate optima si sid previna
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supraaglomerarea. RLU va introduce conditionalitati stricte privind intretinerea fatadelor si
a proprietatilor din zonele de interes turistic, pentru a stimula reabilitarea fondului construit
existent. Totodata, este necesara o zonificare functionald precisa, care sia separe zonele

linistite, destinate odihnei, de cele animate, pentru a preveni conflictele functionale.

Calitatea serviciilor de cazare este un factor determinant pentru imaginea destinatiei. In
timp ce multe pensiuni noi ofera standarde moderne, o parte a fondului de cazare mai vechi
prezinta dotari invechite. Problema cladirilor in paragind, semnalatd ca una dintre
principalele nemultumiri in sondajele de opinie, are un impact estetic negativ si reprezinta o
subutilizare a unor terenuri cu potential ridicat. Expansiunea necontrolatd a noilor
constructii, fara reguli clare privind volumetria, materialele si cromatica, risca sa duca la o
degradare a peisajului si la pierderea identitatii unice a statiunii. Orice noua dezvoltare
trebuie corelata cu extinderea necesara a infrastructurii edilitare (apa, canalizare,
electricitate). Punctele slabe identificate — capacitate totala redusa, structurd dominata de
unitati mici, numar mare de cladiri degradate — necesita o abordare strategica integrata,
care sa valorifice oportunititile existente, precum fondul de vile istorice cu potential de

reabilitare.

4.2. Infrastructura de alimentatie publica

Constatare factuala: Sectorul Horeca si Comert domina economia locala, reprezentand
64% din totalul societatilor comerciale. Oferta de alimentatie publica este compusa in
principal din restaurante cu specific local, pizzerii si terase sezoniere, cu o concentrare

spatiald in zona centrala (Aleea 7 Izvoare, partia de schi) si de-a lungul DN15.

Problema clara: Structura ofertei de alimentatie publicd este restransa si insuficient
diversificata, fiind semnalata o lipsa a unitatilor cu profiluri variate (restaurante cu specific
international, cafenele, baruri). Capacitatea totala a unitatilor este adesea insuficienta in
perioadele de varf sezonier, iar distributia spatiald neuniformd lasd anumite zone ale
localitatii fara acces la servicii. Fluctuatia sezoniera a turistilor face ca multe afaceri sa fie

dificil de sustinut pe parcursul intregului an, ducand la o lipsa de continuitate.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul poate stimula o distributie mai echilibrata
a functiunilor comerciale prin definirea unor sub-centre de cartier sau prin permiterea unor
functiuni complementare in zone rezidentiale. Reglementarile urbanistice trebuie sa creeze
un cadru favorabil pentru implantarea de noi unitati in zone strategice, impunand in acelasi
timp standarde ridicate de calitate arhitecturala si de integrare in peisaj. Dezvoltarea de noi
puncte de atractie (trasee, puncte de belvedere) trebuie insotitd de servicii suport, inclusiv
mici unitati de alimentatie.
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Oportunitdtile de dezvoltare sunt legate de valorificarea specificului local. Gastronomia
traditionala secuiasca, bazata pe ingrediente locale, reprezinta o resursa insuficient
exploatata care ar putea deveni un element de branding. Conceptul "de la ferma la masa" are
un potential deosebit, putand crea un lant scurt de aprovizionare intre producatorii locali si
unitatile Horeca. Pe de alta parte, deficitul de personal calificat in domeniul ospitalitatii, o
problema nationald, afecteaza calitatea serviciilor si necesita programe de formare

profesionala. PUG-ul poate contribui la crearea unui cadru favorabil dezvoltarii acestui

sector, asigurand o dezvoltare armonioasa a statiunii.

Figura 1 Eveniment Gastronomic Local, Borsec, sursa: statiuneaborsec.ro

4.3. Dotari de agrement si sport

Constatare factuala: Infrastructura pentru sporturi de iarna reprezinta cel mai important
activ de agrement al Borsecului, incluzand trei partii de schi (Speranta, Prichindel, Soarelui)
cu instalatie de teleschi, zapada artificiala si nocturnd, o partie de schi fond si o partie de
sanie. Partia de bob de vara este o atractie unica in regiune. Recent, a fost deschis un centru

balnear si de wellness modern, oferind piscine, saune si servicii spa.

Problema clara: Oferta de agrement, desi are puncte forte, este insuficient diversificata si
se confrunta cu provocari legate de starea infrastructurii. Infrastructura pentru sporturi de
iarnd necesitd modernizare constanta pentru a ramane competitiva. Lipseste o oferta
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consistentd de agrement "indoor" pentru zilele cu vreme nefavorabila. Reteaua de trasee
pentru drumetie si cele 14 trasee de cicloturism marcate necesita intretinere constanta si o

mai buna semnalizare si promovare.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sd asigure protectia zonelor cu
potential de agrement (culoare pentru partii, trasee turistice) si sa defineasca reglementari
care sa permita dezvoltarea de noi facilitati in conditii de integrare peisagistica. Este
necesara corelarea acestor dezvoltari cu infrastructura de accesibilitate. RLU poate defini o
sub-zond specificd pentru "facilitdti de ecoturism”, cu indicatori urbanistici si conditii

adaptate.

Dotarile balneare, precum noul centru wellness, au potentialul de a deveni un pol de atractie
major, functional pe tot parcursul anului, contribuind la reducerea sezonalitdtii. Bdile
traditionale, precum "Poiana Zanelor", trebuie conservate si puse in valoare. Oferta de
agrement este completata de un patinoar artificial, terenuri de sport si locuri de joaca, care
pot necesita modernizari. Evenimentele, precum "Festivalul Zapezii", joaca un rol important
in animarea statiunii, dar necesita o planificare coerenta intr-un calendar anual. Diagnoza
indica un potential bun, dar si neajunsuri legate de diversificarea ofertei si managementul
integrat, necesitand o abordare strategica pentru a crea o oferta echilibrata, care sa valorifice

specificul local si sa raspunda nevoilor diferitelor segmente de turisti.
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4.4. Accesibilitate si transport

Constatare factuala: Accesul la Borsec se realizeaza exclusiv rutier (DN15, DJ128).
Reteaua stradalda internd, cu o lungime totala de 22,87 km, este in proportie de 85%
asfaltatd. Repartitia modala este dominata de transportul cu autoturismul personal (97% din

deplasarile motorizate), in timp ce deplasarile nemotorizate reprezinta 35% din total.

Problema clara: Dependenta ridicata de autoturismul personal genereaza presiune asupra
retelei stradale si a spatiilor de parcare. Numarul de locuri de parcare amenajate (61 in
parcari dedicate) este total insuficient, in special in perioadele de varf. Infrastructura
pietonala este precara, cu doar 3,20 km de trotuare amenajate, ceea ce face deplasarile pe jos
nesigure. Geometria multor strazi (inguste, pante accentuate) este problematica. Lipseste un

sistem de transport public local.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa implementeze o viziune care sa
prioritizeze mobilitatea durabild. Este necesard o strategie coerentd de management al
parcarii, incluzand amenajarea de noi parcéri la intrarea in statiune si implementarea unui
sistem de parcare cu plata pentru a degreva zona centrald. RLU trebuie sd aloce coridoare
pentru extinderea retelei de trotuare si pentru crearea de piste pentru biciclete. PUG poate
reglementa zone pentru un viitor sistem de transport public cu microbuze electrice, care sa

conecteze punctele de interes.

Traficul intens de tranzit si de transport greu pe DNi15 genereaza congestii si uzura
accelerata. Lipsa unei legaturi feroviare directe, cea mai apropiata gara fiind la Toplita (26
km), limiteaza accesibilitatea pentru turistii fira autoturism. Reteaua stradald interna
necesitd masuri de management al traficului, precum instituirea de sensuri unice.
Potentialul deplasarilor nemotorizate poate fi valorificat prin dezvoltarea unei retele de alei
pietonale si trasee de promenadd. PUG-ul trebuie sd abordeze integrat problematica
mobilitatii, propunand solutii pentru a imbunatati siguranta si confortul pietonilor si
biciclistilor si pentru a gestiona eficient presiunea transportului motorizat, creand o statiune

mai accesibila si mai prietenoasa cu vizitatorii.
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5. CAPITOLUL V: ANALIZA POTENTIALULUI BALNEAR

Acest capitol se concentreazi exclusiv asupra resursei balneare a statiunii Borsec,
recunoscuta istoric drept un avantaj competitiv unic. Demersul analitic inventariaza factorii
naturali de cura, evalueaza starea si capacitatea infrastructurii balneare existente si
analizeaza cadrul legal si oportunitatile de dezvoltare, pentru a fundamenta o strategie de
revitalizare a acestui sector esential. Problematica specifica a infrastructurii de tratament,
care este in mare parte invechita si subutilizata, este aprofundata pentru a crea o baza de
date factuala care sa permita o gestionare strategicd a potentialului balnear, in vederea

integrarii acestuia intr-o ofertd moderna de turism de sanatate.

Metodologia imbina analiza datelor secundare cu observatiile directe pentru a contura o
diagnoza riguroasa. Sunt centralizate informatii din studii de specialitate anterioare, analize
fizico-chimice ale apelor minerale si documentatii tehnice ale cladirilor balneare pentru a
stabili un inventar complet al resurselor, cu o atentie deosebitd acordata starii tehnice a
bazelor de tratament. Sunt analizate tendintele pietei de turism balnear la nivel national si
european pentru a identifica oportunitatile de dezvoltare, iar cadrul legal privind
exploatarea resurselor hidrominerale este examinat pentru a clarifica constrangerile.
Analizele converg spre identificarea necesarului de investitii pentru modernizare si

formularea unor directii strategice de actiune.

5.1. Factori naturali de cura

Constatare factuala: Potentialul balnear al Borsecului este definit de un complex de
factori naturali de cura: apele minerale carbogazoase, bicarbonate, calcice si magneziene;
mofetele; microclimatul tonic de depresiune intramontana, cu aer puternic ozonat si bogat
in aerosoli rasinosi. Actiunea lor combinatd oferd o baza solida pentru o gama larga de

proceduri terapeutice.

Problema clara: Acesti factori reprezinta un ecosistem fragil, a carui protectie si
gestionare durabila nu sunt pe deplin asigurate. Orice interventie urbanistica in perimetrele
de protectie hidrogeologica, fara o reglementare stricta, risca sa altereze calitatea si
disponibilitatea acestor resurse unice. Lipseste o cartografiere exhaustiva a tuturor

punctelor de emergenta a apelor minerale si a zonelor de emanatie mofetica.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul va institui, pe baza studiilor de specialitate,
un regim de protectie severa. Se va realiza o cartografiere precisd a tuturor punctelor de

emergenta si emanatie, care vor fi incadrate in zone cu reglementari stricte. Orice interventie
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in aceste perimetre va fi strict conditionatd de conservarea calitatii si a disponibilitatii

resurselor.

Apele minerale, caracterizate printr-o mineralizatie bogatd si o concentratie ridicata de
dioxid de carbon, sunt recomandate in cura interna pentru afectiuni digestive (gastrite
cronice hipoacide), de nutritie (diabet zaharat, gutd) si renale. In cura externi (bii
carbogazoase), au efecte benefice recunoscute in tratamentul bolilor cardiovasculare
(hipertensiune arteriala stadiile I si II, arteriopatii periferice), contribuind la vasodilatatie
perifericd. PUG-ul trebuie sa interzica, in perimetrele de protectie hidrogeologica, orice
activitate sau constructie care ar putea pune in pericol calitatea sau debitul apelor, conform

legislatiei specifice resurselor minerale.

Stabilirea unui regim de protectie diferentiat conform studiilor hidrogeologice aprobate si

legislatiei specifice ANRM.

Mofetele, emanatii naturale de dioxid de carbon, au un efect vasodilatator puternic, fiind
indicate in tratamentul afectiunilor cardiovasculare si reumatismale degenerative.
Infrastructura existenta pentru valorificarea acestora este invechita si insuficient dezvoltata,
fiind necesare investitii pentru modernizare. Localizarea precisd a zonelor cu emanatii
mofetice si instituirea unor perimetre de protectie sunt necesare pentru a preveni
constructiile neadecvate, PUG-ul avand rolul de a transpune aceste constrangeri in

reglementdri clare si obligatorii.

Microclimatul de depresiune, caracterizat prin aer curat, lipsit de praf si alergeni,
completeaza tabloul factorilor de curd. Acest bioclimat tonic-stimulent este benefic pentru
tratamentul starilor de surmenaj, nevrozelor astenice si anumitor afectiuni endocrine.
Valorificarea acestui factor implicd protejarea fondului forestier si amenajarea de spatii
pentru climatoterapie (alei de promenada, foisoare). Pastrarea unui procent ridicat de spatii
verzi in intravilan devine nu doar o cerinta ecologica, ci si una strategica pentru viitorul

balnear al statiunii.

5.2. Infrastructura balneara

Constatare factuala: Valorificarea eficienta a factorilor naturali de cura depinde de o
infrastructurd balneara adecvata. Infrastructura istorici a Borsecului, dezvoltatd la finalul
secolului al XIX-lea, include cladiri emblematice, multe clasate ca monumente istorice, dar

aflate intr-o stare avansatd de degradare.

Problema clara: Existd un grad avansat de uzura fizica si morala a majoritatii dotarilor
balneare, multe fiind nefunctionale sau functionand la capacitate redusa. Starea precara a
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acestei infrastructuri (baze de tratament istorice in paragind, pavilioane de izvoare
degradate) reprezinta principala frana in calea dezvoltarii turismului de sdnatate si un risc

de pierdere a patrimoniului.

v .

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa creeze cadrul urbanistic care sa
faciliteze si sa ghideze revitalizarea sectorului. Se va defini un "cluster balnear" ca zona
prioritara, unde se vor concentra investitiile. Regulamentul Local de Urbanism va incuraja
reabilitarea cladirilor istorice si constructia de noi baze de tratament, impunand standarde

ridicate de calitate arhitecturala si functionala.

Fostele baze de tratament, care ofereau proceduri diverse, sunt in prezent inchise,
necesitdnd investitii masive pentru restaurare, conform datelor din studiul istoric.
Recuperarea si reintegrarea acestui patrimoniu in circuitul balnear necesita o strategie pe
termen lung, incluzand fonduri europene, parteneriate public-privat si investitii private.
RLU va stabili reguli clare pentru protectia si reabilitarea acestor cladiri, conditionand orice

interventie de pastrarea valorii lor arhitecturale.

Deschiderea recenta a unui centru modern de wellness si spa demonstreaza existenta unui
potential de piatd, servind ca model pentru viitoare dezvoltari. Este esential ca noile
investitii sa fie integrate intr-o viziune unitara. Pavilioanele izvoarelor, dintre care patru
sunt clasate ca monumente istorice, necesitd lucrari de restaurare. Béile traditionale in aer
liber, precum "Poiana Zanelor", reprezintd un element de specific local care trebuie

conservat si modernizat, prin crearea unor conditii mai bune de igiena si confort.

5.3. Traditie si renume balnear

Constatare factuala: Borsec detine un capital imaterial de mare valoare: o traditie
balneara de peste doua secole si renumele apelor sale minerale, imbuteliate inca din 1806 si
premiate la targuri internationale la Viena (1873), Berlin (1874) si Paris (1878), fiind

furnizor al Curtii Imperiale de la Viena.

Problema clara: Exista un decalaj intre imaginea actuala a statiunii si renumele sau
istoric. Pentru multi turisti, Borsec este cunoscut mai degraba ca brand de apa minerala,
decat ca statiune balneara istorica. Mostenirea istorica, vizibila in arhitectura vilelor si in

povestile despre personalitati precum Vasile Alecsandri, nu este suficient valorificata.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Strategia de dezvoltare propusa in PUG trebuie sa
fie strans corelata cu o strategie de branding, asigurand o abordare integrata.
Reglementirile urbanistice (ex: protectia ZCP, reguli pentru fatade si mobilier urban)
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trebuie sa contribuie direct la consolidarea imaginii de statiune eleganta, cu o identitate

istorica puternica, transformand mostenirea intr-un motor pentru viitor.

Crearea unui "brand umbreld" pentru Borsec este un pas esential. Acesta trebuie sia uneasca
sub o identitate vizuald si un mesaj comun toate componentele ofertei: ape minerale,
tratament, wellness, ecoturism si cultura. O strategie de marketing proactiva trebuie sa
comunice beneficiile unice ale curei de la Borsec, utilizind canale digitale (website modern,
social media, influenceri) si parteneriate strategice cu case de asigurari de sanatate, asociatii
de pacienti si companii. Revitalizarea renumelui balnear nu poate fi doar o operatiune de

marketing; ea depinde de o imbunaétatire reald a produsului turistic.

5.4. Potential de dezvoltare a turismului de sanatate

Constatare factuala: Turismul de sanatate (balnear-medical, wellness, preventie)
reprezintd o piatd in crestere la nivel global. Pentru Borsec, dezvoltarea acestui sector este o
necesitate strategica, fiind cea mai naturala cale de valorificare a resurselor sale unice si de

revitalizare economica.

Problema clara: Oferta actuala este subdimensionata si insuficient adaptata la cerintele
pietei moderne. Lipseste o oferta structurata pentru patologiile moderne (managementul
stresului, recuperare post-operatorie) si o integrare a componentei medicale cu cea de

wellness si turism activ.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sd creeze un cadru urbanistic
favorabil si coerent. Aceasta implica definirea unei zone functionale dedicate turismului de
sanatate ("cluster balnear"), unde sa se concentreze investitiile si sa se aplice reglementari
specifice. PUG-ul trebuie sa asigure o infrastructura generala de calitate (drumuri, retele
edilitare, spatii publice) si sa protejeze strict resursele naturale (izvoare, paduri) care stau la

baza ofertei.

Modernizarea ofertei balneare medicale este o directie prioritard. Pe langa reabilitarea
infrastructurii, este necesara adaptarea tratamentelor la patologiile moderne: recuperare
post-traumaticd, managementul sindromului de burnout si programe de preventie. Acest
lucru implica investitii in echipamente, atragerea de personal medical specializat si

dezvoltarea de protocoale de tratament personalizate.

Dezvoltarea segmentului de wellness si spa este a doua directie majora. Oferta poate include
programe de management al stresului, pachete de infrumusetare, ateliere de gatit sanatos si
programe de yoga in natura. Dezvoltarea de hoteluri-spa de inalta calitate este o prioritate,
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iar PUG-ul trebuie sd identifice zonele pretabile si sad stabileasca standarde urbanistice care

sa incurajeze calitatea.

A treia directie este integrarea turismului de sanatate cu ecoturismul si turismul activ.
Dezvoltarea retelei de trasee de drumetie si cicloturism, amenajarea de parcuri pentru
miscare si organizarea de programe de "terapie prin naturd" (plimbari ghidate, bai de

padure - shinrin-yoku) pot completa ideal oferta de sanatate, creand o experienta holistica.

Balnear-Medical
Tratamente & Recuperare

> Reabilitarea infrastructurii

> Adaptarea la noile patologii: ~ - -
: \
post-traumatic, burnout
¢ > Echipamente si personal .
¢ medical specializat .

¢ > Programe de preventie .
' personalizate Qe .
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indlt calitate e
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« Stimularea economiei locale
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« Diversificarea ofertei turistice
« Brand turistic de sanatate holistica

Figura 3 Diagrama conceptuala a integrarii celor trei piloni: balnear-medical, wellness-spa si turism activ, sursa: Proiectant
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6. CAPITOLUL VI: ANALIZA EVENIMENTELOR SI A CAPITALULUI
UMAN

Oamenii si evenimentele insufletesc o destinatie turisticd, transformand infrastructura si
peisajul intr-o experienta memorabild. Acest capitol realizeaza o diagnoza a componentei
umane si dinamice a turismului din Borsec, analizand calendarul de evenimente, structura
fortei de munca, oferta educationala si gradul de implicare a comunitatii. Problematica
centrala este data de un deficit de personal calificat in sectorul ospitalitatii si de absenta
unui calendar de evenimente coerent, care sa asigure atractivitatea statiunii pe tot parcursul
anului, generand o dependenta pronuntatd de sezonalitate. Consecinta directa este o
subutilizare a potentialului turistic in extra-sezon si o presiune concentrata in perioadele de
varf, situatie care impune o abordare strategica in PUG pentru a sustine dezvoltarea

resurselor umane si crearea de noi poli de interes socio-cultural.

Analiza se bazeaza pe corelarea datelor din surse multiple, pentru a contura o imagine
factuala a capitalului uman. Sunt utilizate date statistice privind piata muncii si structura
educationald a populatiei, informatii din documente strategice locale precum Strategia
Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU, 2021) si Planul de Mobilitate Urbana Durabila
(PMUD, 2021), precum si rezultatele consultarilor publice care reflecta perceptia
comunitatii. Fiecare componenta — evenimente, fortd de munca, educatie si comunitate —
este evaluata din perspectiva starii actuale, a disfunctionalitatilor si a potentialului de
dezvoltare, pentru a fundamenta propuneri concrete care sa poata fi transpuse in

reglementari urbanistice sau in programe de actiune.

6.1. Evenimente culturale si sportive

Constatare factuala: Oferta de evenimente din Borsec este redusa si concentrata sezonier,

cel mai vizibil eveniment fiin estivalul Zapezii".
1 bil t fiind "Festivalul Z "

Problema clara: Lipseste un calendar de evenimente structurat si diversificat care sa
genereze fluxuri de vizitatori pe tot parcursul anului si sa reduca dependenta extrema de
sezonul de iarna. Aceasta situatie limiteaza predictibilitatea afacerilor locale si duce la o

subutilizare a capacitatilor de cazare si servicii in lunile de priméavara si toamna.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa identifice si sd protejeze spatii
publice pretabile pentru organizarea de evenimente de diverse scari (concerte, targuri,
festivaluri tematice) si sa reglementeze conditiile de amenajare a acestora pentru a asigura

functionalitatea si un impact minim asupra zonelor rezidentiale. Aceste spatii vor fi definite

) >

ca zone functionale specifice in RLU.
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Analiza evenimentelor existente indicd o dependenta de initiative punctuale. "Festivalul
Zapezii" atrage un numar semnificativ de vizitatori, demonstrand ca existd un apetit pentru
evenimente de agrement, insa impactul sau este limitat la o perioada scurta. Alte
manifestari, precum concursurile de schi, au un caracter local si o putere de atractie redusa.
Se remarcd absenta unor evenimente culturale de anvergura, care sa valorifice patrimoniul
istoric, si lipsa unor festivaluri tematice care sa capitalizeze pe specificul balnear (un festival

al sanatatii) sau pe cadrul natural (un festival de ecoturism).

Oportunitatile de dezvoltare sunt numeroase si se aliniaza cu potentialul statiunii. Crearea
unui calendar anual de evenimente, coordonat de administratia locala in parteneriat cu
operatorii din turism si cele 18 ONG-uri active, ar putea asigura o distributie echilibrata a

fluxurilor turistice. Acest calendar ar putea include:

1. Evenimente sportive: extinderea competitiilor de iarna, organizarea de maratoane de
mountain-bike vara, concursuri de orientare turistica.

2. Evenimente culturale: un festival de muzica de camera in vilele istorice, un targ de
mestesugari, tabere de creatie artistica, proiectii de film in aer liber.

3. Evenimente tematice: un festival gastronomic axat pe produsele locale, un
eveniment dedicat apelor minerale si sanatatii, sau zilele statiunii, revitalizate cu un
concept modern.

Implementarea unui astfel de calendar necesita o infrastructura adecvata. PUG-ul poate juca
un rol cheie prin definirea si protejarea spatiilor necesare, de exemplu, prin stabilirea unui
perimetru pentru un teatru de vara, prin amenajarea pietei centrale ca spatiu pietonal
polivalent sau prin alocarea de terenuri pentru dotari sportive. Regulamentul Local de
Urbanism trebuie sa defineasca functiunea de "spatiu public cu rol cultural si de eveniment",
stabilind indicatori si conditii specifice de amenajare (procent de spatiu verde, dotari
minime, reguli pentru constructii temporare). Pentru zonele centrale, se pot introduce
reglementari care sa incurajeze functiuni complementare la parterul cladirilor (cafenele,
galerii). Este necesara, de asemenea, o analiza a impactului fonic, PUG-ul putand stabili
zone tampon sau restrictii orare pentru a asigura un echilibru intre animatie si nevoia de

liniste a statiunii.

6.2. Forta de munca in turism

Constatare factuala: Desi rata somajului in Borsec era extrem de redusa in 2020 (0,6%)
si 64% din societatile comerciale activau in Horeca si Comert, exista o perceptie generalizata

a unui deficit de personal calificat.

Problema clara: Existd o discrepanta structurald intre cererea de fortd de munca din

sectorul turistic si oferta locala, atat cantitativ, cat si calitativ. Aceasta duce la o calitate
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fluctuanta a serviciilor, la dependenta de personal necalificat sau sezonier si constituie o

frana in calea dezvoltarii unor servicii turistice premium.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Planificarea de noi dezvoltari turistice (hoteluri,
restaurante, centre de agrement) trebuie corelata cu strategii de atragere si retentie a fortei
de munca. PUG-ul poate contribui prin reglementarea unor zone pentru locuinte de serviciu
sau prin facilitarea dezvoltarii unor dotari destinate angajatilor din turism, pentru a creste

atractivitatea localitatii ca loc de munca.

Piata muncii se confruntd cu mai multe provocari. Declinul demografic si imbatranirea
populatiei, fenomene prezente la nivel national, reduc baza de forta de munca activa.
Concurenta din partea altor regiuni sau tari, care ofera salarii mai atractive, duce la o
migratie a personalului calificat. Dependenta de sezonul de iarna creeaza un model de
angajare precar, bazat pe contracte pe duratd determinata, ceea ce face sectorul mai putin
atractiv pentru o cariera pe termen lung. Se constata si un nivel redus de calificare formala

in randul unei parti a angajatilor, multe competente fiind dobandite "la locul de munca".

Deficitul de personal este resimtit in toate sub-sectoarele industriei ospitalitatii. Exista o
cerere constanta pentru posturi precum bucatari, ospatari, barmani, cameriste si
receptioneri, dar si pentru personal specializat in domeniul balnear (kinetoterapeuti,
maseuri) sau de agrement (instructori de schi, ghizi montani). Aceasta lipsd de personal
afecteaza capacitatea operatorilor de a-si extinde afacerile si de a mentine un program de
functionare constant, ducand la suprasolicitarea angajatilor existenti. Fara o forta de munca
suficienta si bine pregatita, investitiile in infrastructura risca sa ramana nevalorificate, iar
imaginea statiunii poate fi afectata negativ de calitatea slaba a serviciilor. Este necesara o
abordare strategica la nivel local, care sa implice administratia publicd, operatorii economici

si unitatile de invatamant intr-un efort comun de a face sectorul ospitalitatii mai atractiv.

6.3. Educatie si formare profesionala

Constatare factuala: Sistemul educational din Borsec, reprezentat de Liceul Tehnologic
"Zimmethausen Anton", are o oferta de formare profesionala care nu este pe deplin corelata
cu nevoile pietei muncii locale, dominati de turism. In anul scolar 2020-2021, unitatea

deservea 197 de elevi si 40 de prescolari, cu 35 de cadre didactice.

Problema clara: Absenta unor clase sau specializari dedicate direct industriei ospitalitatii
(ex: turism si alimentatie, bucatar, ospatar) face ca tinerii absolventi sd nu aiba
competentele necesare pentru a se integra direct in sectorul economic principal al orasului.

Acestia sunt fortati fie sa caute locuri de munca in alte domenii, fie sa migreze.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Perpetuarea deficitului de personal calificat
necesita crearea de parteneriate intre liceu si operatorii economici pentru a dezvolta
programe de formare relevante, inclusiv prin invatamant dual. PUG-ul poate sprijini acest
demers prin alocarea de terenuri pentru eventuale centre de formare practicd sau prin

facilitarea conversiei functionale a unor cladiri existente pentru a gazdui ateliere scolare.

Specializarile actuale ale liceului, desi pot oferi competente de baza transferabile, nu sunt
focalizate pe abilitatile practice necesare in turism. Adaptarea ofertei educationale este un
proces complex, care necesita aprobari, dotari specifice si personal format. Oportunitatea
principala consta in dezvoltarea unor programe de invatamant dual, in parteneriat cu
principalii angajatori din statiune (hoteluri, restaurante, centrul balnear). Acest sistem, in
care elevii isi desfasoara o parte a formarii direct la locul de munca, ar asigura dobandirea de
competente practice si ar creste rata de angajare a absolventilor, oferind companiilor o sursa

predictibila de forta de munca.

Pe langa formarea initiala, este necesara dezvoltarea de programe de formare continua si
reconversie profesionald pentru adulti. Acestea ar putea viza atat persoanele care doresc sa
se reorienteze spre turism, cat si angajatii existenti care au nevoie de perfectionare (cursuri
de limbi strdine, management hotelier, tehnici de servire). Casa de Cultura sau alte spatii
publice ar putea gazdui astfel de cursuri. Implicatiile pentru PUG pot include necesitatea de
a asigura spatii adecvate pentru aceste activitati educationale, fie prin constructii noi, fie
prin reabilitarea celor existente, consolidand legatura dintre planificarea urbanistica si

dezvoltarea capitalului uman.

6.4. Implicare comunitara si ospitalitate
Constatare factuali: In Borsec existi un numar de 18 ONG-uri active, ceea ce indicd un
potential de implicare civica, dar nu exista o strategie coerenta de a mobiliza acest capital

social 1n sprijinul dezvoltarii turistice.

Problema clara: Fragmentarea initiativelor si lipsa unei platforme de colaborare intre
administratia publica, sectorul de afaceri si societatea civila submineaza potentialul de a crea
o destinatie cu adevdarat primitoare. Experienta unui turist este modelatd de toate

interactiunile cu comunitatea, nu doar de serviciile platite.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Desi PUG-ul are instrumente limitate, poate
contribui indirect la protejarea si valorificarea patrimoniului imaterial. RLU poate proteja

spatiile publice unde se desfiasoara evenimentele traditionale si poate reglementa functiunile
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pentru a permite dezvoltarea de ateliere mestesugaresti sau de puncte de vanzare a

produselor locale in anumite zone.

Ospitalitatea se reflectd in curatenia spatiilor publice, siguranta perceputa de vizitatori si
atmosfera generala. Planificarea urbanistica poate contribui la crearea unui cadru fizic care
sa favorizeze interactiunile sociale pozitive, prin amenajarea de spatii publice de calitate,
zone pietonale, locuri de joaca si piete locale care sa incurajeze intalnirea dintre localnici si
vizitatori. Problema mizeriei, semnalatd in sondajele de opinie, este un exemplu in care

managementul urban are un impact direct asupra perceptiei ospitalitatii.

Organizatiile locale pot juca un rol activ in organizarea de evenimente, intretinerea traseelor
turistice si promovarea produselor locale. Administratia locald poate stimula aceasta
implicare prin crearea unui program de micro-finantare pentru proiecte comunitare, prin
sprijin logistic sau prin crearea unui consiliu consultativ pentru turism. Campaniile de
congtientizare privind importanta economicd a turismului si implicarea tinerilor in
programe de "ambasadori ai statiunii" pot avea un impact pozitiv pe termen lung. O
strategie de dezvoltare de succes nu se poate baza doar pe investitii in infrastructura, ci
trebuie sa investeasca si in capitalul uman si social, asigurand ca dezvoltarea fizica a statiunii

este dublata de dezvoltarea spiritului comunitar.
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7. CAPITOLUL VII: PROPUNERI DE TRASEE TEMATICE SI
CIRCUITE TURISTICE

Acest capitol, cu un caracter exclusiv propositiv, vizeaza transformarea atractiilor punctuale
ale Orasului Borsec intr-o serie de produse turistice integrate. Sunt definite patru categorii
de trasee: culturale, de ecoturism, de cicloturism si balneare. Ideea-forta care ghideaza
demersul este ca traseele tematice transforma atractiile izolate intr-o poveste a locului,
oferind vizitatorului un fir conductor care dezvaluie identitatea statiunii si contribuie la

cresterea duratei de sedere.

Metodologia se bazeazid pe corelarea datelor inventariate anterior, de la resursele
hidrominerale si ariile protejate la monumentele istorice si dotdrile de agrement. Pentru
fiecare traseu propus, se contureaza un concept, se identifica obiectivele si se formuleaza
recomandari preliminare privind infrastructura necesara. Aceste propuneri constituie un
input esential pentru Regulamentul Local de Urbanism, care va trebui sa protejeze
coridoarele acestor trasee si sa stabileasca reguli pentru amenajarea punctelor de interes

aferente.

=.1. Trasee culturale

Constatare factuala: Borsec detine un patrimoniu arhitectural valoros, format din 13
monumente istorice clasate, majoritatea reprezentative pentru stilul balnear de la sfarsitul

secolului al XIX-lea, dar aceste obiective sunt percepute ca entitati izolate.

Problema clara: Absenta unui produs turistic care sa integreze aceste obiective intr-un
narativ coerent duce la subvalorificarea acestui activ cultural. Vizitatorii descopera
intamplator aceste "bijuterii" arhitecturale, fara a le intelege contextul istoric si valoarea de

ansamblu.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este necesara definirea si protejarea unui coridor
cultural in zona istorica a statiunii, care sa constituie suportul fizic pentru traseele tematice.
RLU va reglementa interventiile in acest perimetru pentru a-i spori atractivitatea si coerenta

vizuald, transformand plimbarea prin statiune intr-o veritabila calatorie in timp.

Propunerea centrala este dezvoltarea unui traseu cultural principal, "Pe urmele Belle
Epoque balneare", care si conecteze cele mai importante vile istorice, pavilioane de izvoare
si cladiri emblematice. Acest traseu pietonal, cu punct de plecare din zona centrala a
statiunii superioare (Aleea 7 Izvoare), va include obiective precum: Ansamblul balnear "7
Izvoare" (HR-II-a-B-12759), pavilioanele izvoarelor nr. 3 (Madonna), nr. 5 (Laszl6) si nr. 6
(Lazar), vechea uzina electrica (HR-II-m-B-12767), vilele de pe Aleea Primaverii (Vila 51 -
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Emil, Vila 53 - Doru) si Fosta vild nr. 56 - Barbu de pe Aleea Rotunda (HR-II-m-B-12768).
Parcursul va fi marcat cu panouri informative discrete, integrate in peisaj, care vor prezenta

istoria fiecarei cladiri si vor utiliza coduri QR pentru acces la informatii suplimentare,

precum fotografii de arhiva.

Figura 4 Orasul Borsec, Harghita - Borsec, 1975, sursa:Editura Meridiane

Pe langa traseul principal, se pot dezvolta si trasee secundare. "Traseul spiritual si al
mestesugurilor locale" poate lega Biserica de lemn ,Schimbarea la Fatd” (HR-I1I-m-B-
12772) de potentiale ateliere mestesugaresti, sustinand economia creativa. Un alt traseu,
"Traseul apei minerale", poate explica intregul parcurs al apei, de la izvoarele principale
si Muzeul Apelor Minerale la un punct de observare la fabrica Romaqua Group, creand o

legatura directa intre brandul de produs si destinatia turistica.

Implementarea acestor trasee necesitd o infrastructura suport esentiald. Este necesara
proiectarea unui sistem de semnalizare turistica unitar, incluzand sageti indicatoare, harti
de ansamblu la punctele de start si panouri la fiecare obiectiv. Dezvoltarea unei aplicatii
mobile cu ghid audio si harti interactive poate creste semnificativ atractivitatea. RLU va
stabili reguli stricte privind publicitatea stradala si aspectul firmelor in perimetrul traseelor

culturale, pentru a asigura coerenta vizuala. Aceste trasee functioneaza ca platforme pentru
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dezvoltarea de noi servicii (cafenele, galerii de arta), incurajate prin reglementari la parterul

cladirilor, iar organizarea de tururi ghidate va adauga o valoare considerabila experientei.

=.2. Trasee de ecoturism

Constatare factuala: Borsec este inconjurat de un capital natural exceptional, incluzand
situl Natura 2000 ROSCIo252 Toplita - Scaunul Rotund Borsec si rezervatii naturale

precum Scaunul Rotund si rezervatia botanicd Harmasliget.

Problema clara: In afara catorva poteci locale, acest potential nu este structurat intr-o
oferta de ecoturism coerenta si accesibila. Lipsesc trasee marcate corespunzator, materiale
informative si servicii de ghidaj specializat, ceea ce face ca interactiunea turistului cu natura

sa fie superficiala.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa protejeze coridoarele ecologice
si peisagistice, sa reglementeze strict constructiile in proximitatea ariilor protejate si sa
defineasca zone suport pentru dezvoltarea infrastructurii de vizitare cu impact redus (puncte

de informare, observatoare, poteci ecologice).

Propunerea centrala este dezvoltarea unei retele de trasee de drumetie ierarhizate si

tematizate:

1. Trasee de promenada/descoperire: Circuite scurte (1-2 ore) cu dificultate redusa,
spre puncte de interes apropiate precum "Poiana Zanelor", "Grota Ursilor" sau
"Pestera de Gheata".

2. Trasee tematice: Parcursuri de 3-5 ore, precum "Traseul botanic al Scaunului
Rotund", care sa puna in valoare flora rara (inclusiv mesteacanul pitic - Betula
humilis), sau "Traseul geologic al travertinului".

3. Trasee de anduranta: Circuite de peste 6 ore, pe culmile din jur (Muntii Giurgeului,
Bistritei, Calimani), destinate turistilor cu o buna conditie fizica.

Implementarea retelei necesitd marcare conform standardelor nationale si realizarea de

harti detaliate, fizice si digitale.

Componenta educativa este esentiald. De-a lungul traseelor se pot amenaja panouri de
interpretare a naturii care sa explice fenomenele geologice, habitatele si speciile.
Amenajarea unui "traseu senzorial" (barefoot trail) in proximitatea statiunii, cu suprafete
naturale diverse, ar reprezenta o atractie unica. Programele de "ghid pentru o zi", conduse

de specialisti locali, pot oferi o perspectiva autentica si aprofundata.

Infrastructura de suport trebuie sa fie minim invaziva. Construirea de observatoare de fauna
sau puncte de belvedere din materiale locale (lemn, piatrd) si amenajarea unor zone de
picnic ecologice sunt necesare pentru a gestiona impactul turisticc. RLU va contine
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reglementdri stricte pentru orice constructie in afara intravilanului, definind o sub-zona
pentru "facilitati de ecoturism" cu indicatori adaptati. Ecoturismul creeazd un model de
dezvoltare durabild, unde veniturile pot fi directionate catre conservare, necesitand o

colaborare stransa intre administratie, custodele ariei protejate si operatorii de turism.

~.3. Cicloturism

Constatare factuala: Conform PMUD, Borsec beneficiaza deja de o retea de 14 trasee de

cicloturism marcate, ceea ce reprezintd un avantaj competitiv nevalorificat.

Problema clara: Existenta traseelor nu este sustinuta de o infrastructura de servicii
adecvata (centre de inchiriere, service, cazare specializata) si de o strategie de promovare

dedicatd, ceea ce limiteaza atragerea de turisti.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa integreze aceste trasee in
planificarea teritoriala, sa protejeze coridoarele lor si sa defineasca zone pentru dezvoltarea

de servicii suport, transformand Borsecul intr-o destinatie recunoscuta pentru cicloturism.

Reteaua existenta necesita o evaluare a calitatii marcajelor si a practicabilitatii, pentru a
elabora un plan de reabilitare. Aceasta poate fi extinsa prin legaturi cu localitdtile invecinate
(Toplita, Ditrau, Corbu) sau prin crearea unui "bike park". Infrastructura de servicii este
cruciala pentru o destinatie "bike-friendly": cel putin un centru de inchiriere de calitate
(inclusiv e-bikes), un atelier de reparatii si parcari sigure pentru biciclete. Unitatile de cazare
pot fi incurajate, printr-un program de certificare locala, sa ofere facilitati specifice (spatii de

depozitare, scule de baza, harti).

Tabel — Checklist pentru certificarea ,,Bike-Friendly” a unitatilor de cazare din

Borsec
Nr. L. Cerinta minima Nivel recomandat
Criteriu ) )
crt. obligatorie (avansat)
Spatiu securizat Camera dedicata sau rastel Spatiu monitorizat video +
1
pentru biciclete interior cu acces controlat sistem antifurt individual
Acces facil pentru y oL Acces direct din exterior,
2 . Rampa sau acces fara trepte .
biciclete semnalizat
Trusa de reparatii de |Pompa4, set imbus, leviere, kit |Stand profesional de
3 . <
baza petice mentenanta + compresor
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Nr. L. Cerinta minima Nivel recomandat

Criteriu . )
crt. obligatorie (avansat)

Posibilitate spélare y L Statie dedicata cu drenaj si
4 . Zonad exterioara cu furtun . .

biciclete gratar metalic

Informatii despre Harta actualizata (tiparita sau |Integrare aplicatie digitald /
5 . .

trasee QR code) parteneriat cu ghid local

Mic dejun adaptat Optiuni energetice (fructe, ) ) )
6 . L . Meniu sportiv personalizat

cicloturistilor cereale, proteine)

Spatiu pentru o Camera tehnica ventilata
7 ) Posibilitate de uscare Lo

echipament umed dedicata

Parteneriat cu service 3 Contract direct cu atelier
8 Informatii de contact afisate )

local autorizat

Posibilitate inchiriere y y o ) )
9 . Colaborare externa Flota proprie (inclusiv e-bike)

biciclete

Parcare biciclete o Parcare acoperita,
10 . ) Rastel exterior iluminat y

pentru vizitatori supravegheata

L ) . ) Kit special pentru accidente
11 Kit prim-ajutor Disponibil la receptie )
minore MTB

Identitate ,Bike- i ) . Promovare activa pe platforme
12 ) Afisare simbol certificare o

Friendly” turistice

PUG-ul trebuie sa recunoasca oficial reteaua de trasee, instituind un regim de protectie

pentru coridoarele acestora. In interiorul localititii, trebuie planificatd o retea de piste

pentru biciclete care sa conecteze zonele de cazare cu punctele de start ale traseelor. RLU

poate defini o zonificare care sa incurajeze serviciile pentru cicloturisti si sd impuna

obligativitatea parcdrilor pentru biciclete in noile dezvoltari. Cicloturismul se integreaza

perfect cu celelalte oferte (izvoare, spa), iar organizarea unui eveniment anual de anvergura

(ex: maraton de mountain-biking) ar putea consolida brandul de statiune activa si dinamica.
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7.4. Trasee balneare

Constatare factuala: Desi Borsec este o statiune balneard prin excelenta, conceptul de

"traseu balnear" sau "traseu de cura" nu este formalizat ca produs turistic.

Problema clara: Vizitatorii descopera izvoarele intr-un mod fragmentat, fara a intelege
logica teritoriald, istoria si specificul fiecarui punct de cura, experienta reducandu-se la un

consum punctual.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este necesara definirea unui perimetru de
protectie si coerenta peisagistica pentru zona balneara centrald, care sa constituie suportul
pentru aceste trasee, si reglementarea amenajarii spatiilor publice si aleilor pentru a crea o

experienta pietonala de inaltd calitate.

Propunerea centrala este crearea "Circuitului Izvoarelor de Leac", un traseu pietonal
semnalizat care sa conecteze toate izvoarele accesibile publicului. Circuitul ar putea include
pavilioanele izvoarelor nr. 3, 5, 6 si 10, Aleea 7 Izvoare, Poiana Zanelor si Muzeul Apelor
Minerale. Fiecare izvor va fi dotat cu panouri informative despre istorie, compozitie chimica

si indicatii terapeutice.

Acest traseu poate fi completat de rute secundare: "Traseul Terapeutic Climateric", un
circuit de promenada prin padure pentru a maximiza beneficiile aerosolilor, si "Traseul
Kneipp", o amenajare specialda cu un parcurs prin apa rece de parau si pe diferite texturi

naturale, conform principiilor terapiei Kneipp.

Amenajarea acestor trasee implica reabilitarea aleilor pietonale, asigurarea accesibilitatii
pentru persoanele cu mobilitate redusa si instalarea unui sistem de iluminat modernizat
integral (LED, 2022), cu necesar de optimizare functionald si mobilier urban de calitate.
Pavajul si mobilierul urban sunt realizate in stil istoric, necesitand reparatii punctuale. RLU
trebuie sa stabileasca reguli stricte pentru fatadele cladirilor din perimetrul acestor trasee

pentru a asigura o imagine urbana coerenta.

Traseele balneare reprezinta coloana vertebrala a experientei turistice, conectand prezentul
cu o traditie de peste doud secole. Prin prioritizarea deplasarilor nemotorizate in zona
centrald, se contribuie la cresterea calitatii vietii pentru rezidenti si la consolidarea
brandului de destinatie, fundamentand o viziune strategica coerenta pentru dezvoltarea pe

termen lung.
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8. CAPITOLUL VIII: DIAGNOZA SWOT SI VIZIUNE STRATEGICA

Acest capitol reprezintd un moment de sinteza crucial, avand rolul de a integra si a distila
informatiile detaliate in analizele sectoriale anterioare. Demersul transforma un volum
extins de date disparate intr-o diagnoza coerenta si, ulterior, intr-o viziune strategica
actionabila pentru dezvoltarea turistici a Orasului Borsec. Procesul de sinteza constituie
puntea indispensabila intre analiza detaliata si planificarea pe termen lung, asigurand ca
propunerile de reglementare urbanistica sunt fundamentate pe o intelegere profunda a

realitatilor locale.

Metodologia utilizatd este una de agregare si interpretare strategica. Se consolideaza
constatarile factuale, problemele si oportunititile identificate in capitolele precedente, de la
cadrul natural si cultural la infrastructura existenta si capitalul uman, structurandu-le intr-o
analiza SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari). Pe baza acestei
matrice, se formuleaza o diagnoza integrata care exploreaza interactiunile dintre factori
pentru a identifica principalele provocari si avantaje competitive ale statiunii, culminand cu

formularea unei viziuni de dezvoltare care sa traseze o directie clara pentru viitor.

8.1. Analiza SWOT

Analiza SWOT constituie un instrument fundamental de sinteza strategica, permitand o
evaluare structuratd a mediului intern si extern al destinatiei turistice Borsec. Acest
subcapitol agrega si clasifica principalele constatari din analizele sectoriale anterioare in
patru categorii distincte, oferind o imagine de ansamblu clard a factorilor care influenteaza

potentialul de dezvoltare.

Punctele tari reprezinta atuurile interne, resursele si competentele pe care Borsec se poate
baza. Capitalul natural este exceptional, caracterizat prin resurse hidrominerale de calitate
recunoscuta international, un microclimat balnear benefic, peisaje montane atractive si arii
naturale protejate, incluzand situl Natura 2000 ROSCI0252 si Rezervatia Naturala Scaunul
Rotund. {"Acestui capital natural i se adauga un renume istoric si o traditie balneara de
peste doua secole, care constituie un activ de imagine important."} [p: ORASUL BORSEC,
STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA ORASUL BORSEC 2021-2027,
2021, p. 7-9]. Patrimoniul arhitectural specific, cu 13 monumente istorice LMI, si
dezvoltarea recenta a infrastructurii pentru sporturi de iarna (trei partii de schi, partie de

bob) si a unui centru balnear modern, completeaza lista atuurilor.

Punctele slabe sunt vulnerabilitatile interne care franeaza dezvoltarea. Cea mai presanta

problema este starea precara a unei mari parti din infrastructura turistica, in special fondul
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de cazare istoric, aflat in paragina, si capacitatea totala de cazare redusa. {"Ponderea
dominanta apartine categoriei de cladiri mediocre."} [p: ORASUL BORSEC, STRATEGIA
INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA ORASUL BORSEC 2021-2027, 2021, p. 18].
Accesibilitatea redusa, prin lipsa legiturii feroviare directe si dependenta de DN15, este o
alta bariera. La nivel intern, deficitul de parcari (doar 61 de locuri amenajate) si reteaua de
trotuare insuficienta (3,20 km) afecteaza mobilitatea. {"Rata somajului de 0,6% (2020)
mascheazd un deficit de personal calificat in industria ospitalitatii, o problema structurala
care afecteaza calitatea serviciilor."} [p: TTL PLANNING S.R.L., Planul de Mobilitate

Urbana Durabila al Orasului Borsec, August 2021, p. 37].

Oportunitatile sunt factori externi favorabili. Cresterea cererii la nivel european si
national pentru turismul de sanatate, wellness, ecoturism si turism activ se potriveste
perfect cu specificul resurselor locale. Tendinta de a cauta destinatii autentice, cu identitate
culturald puternica, este un alt curent favorabil. Existenta axelor de finantare
nerambursabile (PNRR, programe regionale) constituie o oportunitate majora pentru a

finanta investitiile masive necesare in infrastructura.

Amenintarile sunt factori externi negativi. Competitia crescanda din partea altor statiuni
montane si balneare impune o strategie de diferentiere clara. Schimbarile climatice
reprezinta o amenintare pe termen lung pentru turismul de iarna, prin reducerea duratei
stratului de zapada. Instabilitatea economica si tendintele demografice negative, precum
declinul populatiei cu o medie de 15 locuitori/an in ultimii 20 de ani {"[p: TTL PLANNING
S.R.L., Planul de Mobilitate Urbana Durabila al Orasului Borsec, August 2021, p. 33, 351"},

pot agrava deficitul de forta de munca.

Categorie Factori Cheie
Puncte Tari 1. Capital natural exceptional (ape minerale, climat, arii protejate).2.
(Strengths) Renume istoric si traditie balnearad de peste doud secole.3.

Patrimoniu arhitectural specific (13 monumente LMI).4.
Infrastructura moderna pentru sporturi de iarna si wellness.

Puncte Slabe 1. Stare avansata de degradare a fondului construit istoric.2.

(Weaknesses) Capacitate de cazare redusa si neomogena.3. Deficit de personal
calificat in sectorul ospitalitatii.4. Accesibilitate redusa si probleme
de mobilitate interna (parcari).5. Dependenta de sezonalitatea
turismului de iarna.

Oportunitati 1. Cresterea cererii pentru turism de sanatate, wellness si
ecoturism.2. Disponibilitatea fondurilor europene si nationale
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Categorie Factori Cheie

(Opportunities) pentru dezvoltare.3. Tendinta pietei catre destinatii autentice si cu
identitate culturala.4. Notorietatea brandului de apa minerala
"Borsec".

Amenintari 1. Competitie crescuta din partea altor statiuni.2. Impactul

(Threats) schimbarilor climatice asupra sezonului de iarna.3. Instabilitatea

economica si cadrul legislativ impredictibil.4. Tendinte demografice
negative (declin, migratia fortei de munca).

8.2. Diagnoza integrata a sectorului turistic

Principala tensiune strategica este decalajul major intre potentialul exceptional (resurse
naturale, renume istoric) si starea precara a infrastructurii suport (cladiri degradate,
capacitate de cazare redusa). Aceasta discrepanta fundamentala face ca Borsec sa fie, in
prezent, o destinatie care promite mult, dar livreaza sub potential, fiind o "perla neslefuita".
Valorificarea oportunitatilor externe, precum cresterea cererii pentru turismul de sanatate,
este direct conditionata de rezolvarea acestei probleme interne; fara o infrastructura de

calitate, nu se poate construi un produs turistic competitiv.

O a doua provocare majora este dependenta de un model turistic invechit si sezonier. Desi s-
au facut pasi importanti prin dezvoltarea infrastructurii de iarna, statiunea raméane puternic
dependentd de un singur sezon, fiind vulnerabild la amenintdri precum schimbarile
climatice. Oferta turistica este, in general, pasiva si fragmentata, bazata pe consumul
punctual al catorva atractii (partie, izvoare), fara a fi integrate intr-o experienta coerenta

care sa creasca durata de sedere si cheltuiala medie per turist.

In ciuda acestor provociri, diagnoza relevd un avantaj competitiv unic pe care se poate
construi viitorul. Combinatia dintre resurse balneare de top, un cadru natural propice
pentru ecoturism si un patrimoniu cultural cu o poveste puternica ofera Borsecului
posibilitatea de a se pozitiona pe o nisa distincta: aceea de destinatie pentru sanatate
holistica si bunastare activa. Spre deosebire de statiunile pur montane sau pur balneare,
Borsec poate oferi un produs integrat, care imbina cura, miscarea in natura si relaxarea intr-

un cadru autentic.

In concluzie, Borsec se afli intr-un punct de inflexiune. Continuarea modelului actual, bazat
pe investitii punctuale, riscd sa ducd la o stagnare pe termen lung. Pe de altd parte,
adoptarea unei abordari strategice proactive, care sa prioritizeze reabilitarea infrastructurii

si sa integreze resursele intr-o oferta coerentd, poate debloca un potential de dezvoltare
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considerabil, transformand Borsecul intr-o statiune modernd, durabila si relevanta pentru

turistul secolului XXI.

8.3. Viziune strategica de dezvoltare

Pe baza diagnozei integrate, se formuleaza o viziune strategici pe termen lung, o directie
care sa ghideze deciziile de planificare, investitiile si actiunile tuturor actorilor locali in
orizontul de timp al Planului Urbanistic General. Viziunea este conceputad pentru a fi atat
inspirationald, cat si realistd, ancoratd in resursele specifice ale Borsecului si aliniatd la

tendintele majore de pe piata turistica.

Viziunea propusa pentru dezvoltarea turistica a Orasului Borsec este: "Borsec — Statiunea
Sanatatii Active, unde Traditia Balneari se Intilneste cu Natura si Inovatia".

Aceasta viziune se fundamenteaza pe trei piloni strategici interconectati:

1. Capitalul Balnear Revitalizat: Repozitionarea Borsecului ca un centru de excelenta
in turismul de sanatate, prin modernizarea infrastructurii balneare, specializarea
ofertei de tratament si integrarea acesteia cu servicii moderne de wellness si
preventie.

2. Natura ca Terapie si Aventura: Dezvoltarea unei oferte de ecoturism si turism activ
de inalta calitate, care sa valorifice cadrul natural exceptional prin trasee tematice,
cicloturism (valorificand cele 14 trasee existente) si programe de observare a naturii.

3. Autenticitate si Inovatie Culturala: Protejarea si punerea in valoare a
patrimoniului arhitectural si imaterial, prin reabilitarea vilelor istorice si prin crearea
unui calendar de evenimente vibrant, care sa transforme Borsecul intr-o destinatie
atractiva pe tot parcursul anului.

Implementarea acestei viziuni implica transformari concrete. Urbanistic, se va traduce prin
reabilitarea fondului construit istoric, crearea unui "cluster balnear" coerent, protejarea
spatiilor verzi si dezvoltarea unei infrastructuri pietonale si cicloturistice de calitate.
Economic, va stimula atragerea de investitii private in unitati de cazare de calitate si va
creste numarul de locuri de munca stabile. Social, va contribui la cresterea calitdtii vietii

pentru rezidenti si la consolidarea identitatii locale.

Aceasta viziune de dezvoltare este un angajament pentru un viitor durabil. Ea presupune o
dezvoltare care respectd si protejeaza capitalul natural si cultural, genereaza beneficii
economice pentru comunitatea locala si ofera vizitatorilor experiente autentice. Succesul
depinde de capacitatea de a mobiliza resurse, de a crea parteneriate si de a asigura o
guvernanta locald eficientd, iar capitolele urmatoare vor detalia instrumentele urbanistice

prin care aceasta viziune poate fi transpusa in realitate.
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9. CAPITOLUL IX: DIRECTII STRATEGICE DE DEZVOLTARE

Acest capitol operationalizeaza viziunea strategica a statiunii, functionand ca o punte de
legatura intre diagnoza teritoriala si setul de reglementari urbanistice. Rolul sau este de a
traduce viziunea intr-un set de axe prioritare de dezvoltare, obiective specifice si un
portofoliu de proiecte, fard a intra in detaliile tehnice ale fiecarei reglementari, ci
concentrandu-se pe definirea directiilor clare de actiune. Se creeaza astfel un cadru strategic
care ghideazd elaborarea Regulamentului Local de Urbanism si asigurd coerenta intre

componentele Planului Urbanistic General.

Metodologia utilizata este una deductiva si pragmatica, pornind de la viziunea generala si
descompunand-o in componente actionabile. Structura capitolului urmareste un traseu
logic: definirea axelor prioritare, formularea obiectivelor SMART, schitarea unui portofoliu
de proiecte si stabilirea indicatorilor de performanta, asigurand o transpunere transparenta
si auditabila a strategiei. Fiecare propunere este fundamentata pe constatarile factuale din
analizele sectoriale, coreland fiecare directie de actiune cu o problema identificatd sau cu o

oportunitate de valorificat.

9.1. Axe prioritare

Constatare factuala: Orasul Borsec detine un set de resurse strategice complementare —
balneare, naturale si culturale — a caror valorificare este in prezent fragmentata si sub-

optimala.

Problema clara: Absenta unor directii de actiune integrate, care sa capitalizeze pe
sinergiile dintre aceste resurse si sa ghideze investitiile intr-un mod coerent, blocheaza

dezvoltarea armonioasa a statiunii.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul defineste trei axe prioritare de dezvoltare,
care functioneaza ca piloni ai strategiei pe termen lung si structureaza logica reglementarilor
urbanistice. Acestea nu sunt simple categorii, ci directii de efort concentrat, menite sa
maximizeze impactul interventiilor. Fiecare axa deriva dintr-un pilon al viziunii strategice
"Borsec — Statiunea Sanatatii Active", asigurand o aliniere perfecta intre intentie si actiune.
Proiectele individuale vor fi evaluate nu doar prin prisma contributiei la o singura axa, ci si
prin capacitatea lor de a genera efecte pozitive in intregul ecosistem turistic al statiunii,

asigurand o dezvoltare integrata si sustenabila.
Cele trei axe prioritare sunt:

1. Axa 1: Modernizare Balneara si Wellness. Aceastd axd se concentreaza pe
revitalizarea si modernizarea infrastructurii si serviciilor care stau la baza identitatii
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balneare a Borsecului, transformand resursa hidrominerald intr-un produs turistic
competitiv si modern.

2. Axa 2: Ecoturism si Turism Activ. Aceasta directie vizeaza valorificarea capitalului
natural exceptional (arii protejate, peisaj montan) prin dezvoltarea unei oferte
diversificate de turism activ, care sa reduca sezonalitatea si sa atraga noi segmente de
vizitatori.

3. Axa 3: Turism Cultural si Revitalizare Urbana. Aceastad axa are ca scop
protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural (arhitectural si imaterial) si
cresterea calitdtii spatiului public, pentru a consolida atractivitatea si identitatea
unicd a statiunii.

Definirea acestor axe permite o abordare focalizata, in care fiecare resursa este alocata unui
scop clar, contribuind la o eficienta sporitd a procesului de implementare a PUG. Prin
aceasta abordare, PUG-ul depaseste rolul sau pur normativ si devine un instrument activ de
management strategic teritorial, capabil sa orienteze resursele publice si private catre

obiectivele de interes comun.

9.2. Obiective strategice SMART

Constatare factuala: Axele prioritare stabilesc o directie clara, dar sunt prea generale

pentru a ghida actiuni concrete si pentru a permite monitorizarea progresului.

Problema clara: Exista riscul ca axele strategice sa ramana la nivel declarativ, fara a fi
transpuse intr-un set de tinte masurabile si realiste, ceea ce ar face imposibila evaluarea

eficacitatii strategiei.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Fiecare axa prioritara este detaliatd printr-un set
de obiective strategice formulate conform principiului SMART (Specific, Masurabil,
Abordabil, Relevant, Incadrat in Timp). Aceste obiective transformi intentiile strategice
generale in tinte concrete, oferind o foaie de parcurs clara pentru administratia locala si
pentru ceilalti actori implicati. Fiecare obiectiv este conceput pentru a fi direct actionabil,
pentru a avea un impact vizibil si pentru a constitui o promisiune masurabila fata de

comunitate si vizitatori.
L
Obiective SMART pentru Axa Prioritara 1: Modernizare Balneara si Wellness.

Pentru a materializa aceasta axa, se stabilesc urmatoarele obiective specifice:

1. Obiectiv 1.1 (Infrastructura): Centrul balnear este finalizat (2022) si functional,
reprezentand principal pol de atractie.

2. Obiectiv 1.2 (Patrimoniu Balnear): Reabilitarea structurala, estetica si
redeschiderea pentru public a unui numar de 3 pavilioane de izvoare istorice
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(Kossuth, Laszl6, Madonna) in urmatorii 5 ani, prin atragerea de fonduri
nerambursabile i crearea unui circuit de vizitare dedicat.

3. Obiectiv 1.3 (Calitate Servicii): Cresterea scorului mediu de satisfactie a turistilor
privind serviciile balneare la peste 8.5/10 in urmatorii 4 ani, prin implementarea unui
program de formare continud pentru 50% din personalul angajat in sectorul balnear
si prin adoptarea unor standarde de calitate certificate la nivel european.

Aceste obiective, luate impreund, asigura o abordare completa, care vizeaza atat componenta
hardware (infrastructura), cat si cea software (calitatea serviciilor si a experientei), fiind

esentiale pentru a repozitiona Borsecul ca o destinatie de top in turismul de sanatate.

II1.
Obiective SMART pentru Axa Prioritara 2: Ecoturism si Turism Activ.
Dezvoltarea acestei axe va fi ghidata de urmatoarele tinte:

1. Obiectiv 2.1 (Infrastructura Trasee): Extinderea retelei de trasee marcate pentru
drumetie si cicloturism cu 30 de kilometri in urmatorii 5 ani, cu un accent pe crearea
a cel putin 3 circuite tematice noi (ex: Traseul Geologic al Travertinului, Circuitul
Faunei Salbatice, Traseul Vilelor Istorice), dotate cu panouri informative si puncte de
belvedere.

2. Obiectiv 2.2 (Agrement): Cresterea numarului de zile de functionare a partiilor de
schi si a partiei de bob la 0 medie de 100 de zile/sezon in urmatorii 4 ani, prin
modernizarea sistemului de producere a zapezii artificiale si diversificarea ofertei de
agrement de iarna (ex: snow-tubing, patinoar).

3. Obiectiv 2.3 (Servicii Ecoturistice): Sprijinirea dezvoltarii a cel putin 5 noi afaceri
locale in domeniul serviciilor ecoturistice (ghidaj montan, inchiriere de biciclete
electrice, programe de observare a faunei, ateliere de mestesuguri), prin crearea unui
program local de incubare de afaceri in turism, in primii 3 ani.

Aceste obiective urmaresc sa valorifice cadrul natural exceptional si sa transforme Borsecul
intr-o destinatie atractiva pentru turismul activ pe tot parcursul anului, reducand astfel

sezonalitatea.

I1I.
Obiective SMART pentru Axa Prioritara 3: Turism Cultural si Revitalizare Urbana.
Pentru a consolida aceasta axa, se propun urmatoarele obiective:

1. Obiectiv 3.1 (Patrimoniu Construit): Reabilitarea si introducerea in circuitul
turistic (cu functiuni de cazare, alimentatie publica, spatii culturale) a unui numar de
3 vile monument istoric aflate in proprietate privata, in urmatorii 7 ani, prin
implementarea unui program de stimulente fiscale locale si atragerea de investitori
strategici. Majoritatea cladirilor sunt in proprietate privata; UAT administreaza
punctual anumite obiective.
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2. Obiectiv 3.2 (Evenimente): Crearea si consolidarea unui calendar anual de
evenimente care sd includd minim 4 evenimente de anvergura regionala (cu peste
1.000 de participanti fiecare), distribuite in afara sezonului de iarni, in urmatorii 3
ani, cu un focus pe teme precum cultura, gastronomia locala, sanatatea si sportul.

3. Obiectiv 3.3 (Spatiu Public): Modernizarea si pietonalizarea completa a "Clusterului
Balnear Central" (Aleea 77 Izvoare) si a pietei centrale a orasului in urmatorii 5 ani,
incluzand refacerea finisajelor, dotarea cu mobilier urban de calitate si crearea de
zone verzi, pentru a spori atractivitatea si a iIncuraja viata sociala. Pavajul si
mobilierul urban sunt realizate in stil istoric, necesitand reparatii punctuale.

Aceste obiective sunt menite sa protejeze si sa valorifice identitatea culturald a Borsecului,
transformand patrimoniul si spatiul public in motoare de dezvoltare si in puncte de atractie

pentru turisti si rezidenti deopotriva.

9.3. Portofoliu de proiecte

Constatare factuala: Atingerea obiectivelor SMART definite anterior necesita
implementarea unui set de proiecte concrete, care sa transforme intentiile strategice in

interventii fizice si non-fizice in teritoriu.

Problema clara: Existd riscul de a avea o listd lunga si nerealista de proiecte, fara o

ierarhizare clara si fara o legatura directa cu obiectivele strategice.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se schiteazd un portofoliu de proiecte prioritare,
care reprezintd vehiculele principale de implementare a strategiei si care pot fi detaliate
ulterior. Acest portofoliu nu este exhaustiv, ci reprezinta o selectie a proiectelor cu cel mai
mare impact strategic, menite sa genereze un efect de antrenare pentru intreaga statiune.
Prin definirea acestui portofoliu, PUG-ul devine un instrument proactiv de planificare a

investitiilor, oferind o baza solida pentru dialogul cu finantatorii.

L.

Proiecte pentru Axa Prioritara 1 (Modernizare Balneara si Wellness). Aceste proiecte vizeaza

refacerea si modernizarea infrastructurii care sta la baza ofertei de sanétate.

1. Proiect Major 1: Centrul balnear este finalizat (2022) si functional, reprezentand
principal pol de atractie.

2. Proiect de Patrimoniu 2: Restaurarea si Punerea in Valoare a Pavilioanelor
de Izvoare. Un proiect etapizat care vizeaza restaurarea integrala a pavilioanelor
istorice, amenajarea peisagistica a zonelor adiacente si crearea unui circuit de vizitare
modern, cu elemente de interpretare digitala, in perimetrul Aleii 7 Izvoare.

3. Proiect de Investitii Private 3: Dezvoltarea unui Hotel-Spa de 4/5 stele.
Stimularea unei investitii private majore pentru constructia unui nou hotel de inalta
calitate, care sa integreze o componenta de spa si wellness, eventual prin reconversia
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uneia dintre vilele istorice de mari dimensiuni, pentru a creste capacitatea de cazare
premium.

IL.

Proiecte pentru Axa Prioritara 2 (Ecoturism si Turism Activ). Aceste proiecte sunt menite sa

diversifice oferta de agrement si sa valorifice cadrul natural.

1. Proiect de Infrastructura 4: Masterplan pentru Reteaua de Trasee Turistice.
Elaborarea unui studiu complet care sd analizeze reteaua existentd de poteci si
drumuri si sa propuna un sistem integrat de trasee de drumetie si cicloturism, cu
standarde clare de marcare, semnalizare si intretinere.

2. Proiect de Agrement 5: Modernizarea si Extinderea Domeniului Schiabil.
Un proiect care vizeazid modernizarea instalatiei de zapada artificiala si extinderea cu
o noua partie de dificultate medie, pentru a creste atractivitatea pe timp de iarna si a
consolida pozitia pe piata turismului de iarna.

3. Proiect de Antreprenoriat 6: Incubator pentru Afaceri in Ecoturism
"Borsec Green Hub". Crearea unui program local care sa ofere consultanta, spatii
de co-working si micro-finantari pentru start-up-uri in domeniul serviciilor
ecoturistice (ghidaj, inchirieri etc.).

III.

Proiecte pentru Axa Prioritara 3 (Turism Cultural si Revitalizare Urbana). Aceste proiecte au

ca scop cresterea animatiei urbane si valorificarea identitatii culturale.

1. Proiect de Regenerare Urbana 7: Pietonalizarea si Amenajarea "Clusterului
Balnear Central". Un proiect integrat de design urban care vizeaza transformarea
axei principale a statiunii (Aleea 7 Izvoare) intr-un spatiu public de inalta calitate, cu
iluminat modernizat integral (LED, 2022), cu necesar de optimizare functionala si
spatii verzi.

Pavajul si mobilierul urban sunt realizate in stil istoric, necesitand reparatii punctuale,

2. Proiect Cultural 8: Crearea si Managementul Calendarului de Evenimente
"Anotimpuri in Borsec'". Un proiect non-investitional, care presupune crearea
unei structuri de management (in cadrul OMD) care sa planifice, si promoveze si sa
atraga finantdri pentru un calendar anual de evenimente.

3. Proiect de Suport 9: Programul de Stimulente pentru Reabilitarea Vilelor
Istorice. Crearea unui program multianual, finantat de la bugetul local, care sd ofere
proprietarilor de cladiri de patrimoniu scutiri de la impozitul local sau co-finantarea
documentatiilor tehnice, conditionat de respectarea normelor de restaurare.

9.4. Indicatori de performanta

Constatare factuala: Orice strategie, indiferent cat de bine este formulata, devine

irelevanta daca implementarea sa nu este monitorizata si evaluata in mod constant.
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Problema clara: Exista riscul ca, odata PUG-ul aprobat, planul de dezvoltare turistica sa
ramana un document static, fird mecanisme de a masura progresul, de a identifica blocajele

si de a ajusta actiunile.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se defineste un set de indicatori cheie de
performantd (KPI), relevanti, masurabili si usor de colectat, grupati pe cele trei axe
strategice. Acestia vor oferi administratiei locale si Organizatiei de Management al
Destinatiei (OMD) un tablou de bord clar al evolutiei statiunii, asigurand o guvernanta
bazata pe date. Indicatorii vor fi colectati si analizati anual, iar rezultatele prezentate intr-un

raport public.

L.

Indicatori pentru Axa 1 (Modernizare Balneara si Wellness). Progresul pe aceasta axa va fi

masurat prin:

1. Indicator de Rezultat: Numarul total de nopti de cazare inregistrate anual in
statiune, cu o tinta de crestere de 15% in primii 5 ani. (Sursa: INS/Evidente locale).
2. Indicator de Investitii: Valoarea totala a investitiilor (publice si private) in

modernizarea infrastructurii balneare si de cazare, cu o tintad de 50 de milioane de lei
in 10 ani. (Sursa: Rapoarte Primarie/OMD).

3. Indicator de Calitate: Procentul unitatilor de cazare clasificate la 3 stele sau mai
mult din totalul unitatilor, cu o tinta de a atinge 60% in 7 ani. (Sursa: Ministerul
Turismului).

IL.

Indicatori pentru Axa 2 (Ecoturism si Turism Activ). Performanta pe aceasta axa va fi

evaluata prin:

1. Indicator de Produs: Numarul de produse ecoturistice si de turism activ certificate si
promovate de OMD (tinta: 10 produse noi in 5 ani). (Sursa: Evidente OMD).

2. Indicator de Utilizare: Numarul mediu de utilizatori ai partiilor de schi pe zi in
sezonul de iarnd, cu o tinta de crestere de 25% in 4 ani. (Sursa: Date operatori
transport pe cablu).

3. Indicator de Sustenabilitate: Gradul de satisfactie al turistilor privind calitatea
mediului si a experientelor in natura (tinta: scor mediu >9/10), masurat prin sondaje
anuale. (Sursa: Sondaje locale).

I1I.

Indicatori pentru Axa 3 (Turism Cultural si Revitalizare Urbana). Impactul acestei axe va fi

monitorizat prin:

1. Indicator de Patrimoniu: Numadrul de cladiri monument istoric reabilitate si
functionale, cu o tinta de 5 cladiri in 10 ani. (Sursa: Evidente Primarie/Directia de

Cultura).
g B
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2. Indicator de Animatie: Numarul de zile cu evenimente publice (culturale, sportive,
comunitare) in calendarul anual al statiunii (tinta: >60 de zile/an). (Sursa: Calendar
evenimente OMD).

3. Indicator de Perceptie: Cresterea indicelui de atractivitate a spatiilor publice
centrale, masurat prin sondaje de opinie in randul localnicilor si al turistilor (tinta:
+20% 1n 5 ani). (Sursa: Sondaje locale).
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10. CAPITOLUL X: REGULI PENTRU ZONE CU REGIM SPECIAL

Acest capitol formuleaza propuneri concrete de reglementdri urbanistice menite sa
materializeze viziunea strategica de dezvoltare turistica a Orasului Borsec. Rolul sdu este de
a transpune concluziile analizelor anterioare intr-un set de reguli clare si actionabile pentru
Regulamentul Local de Urbanism (RLU), concentrandu-se pe definirea zonelor cu functiune
sau potential turistic, pe stabilirea indicatorilor urbanistici si pe conditiile de construire,
pentru a asigura un echilibru intre protejarea resurselor valoroase si ghidarea unei

dezvoltari de calitate.

Metodologia acestui capitol este una de sinteza normativa, derivata direct din ideea-forta
conform careia reglementarea urbanistica este instrumentul principal pentru implementarea
strategiei de dezvoltare. Se porneste de la identificarea zonelor care necesita un regim
special de protectie sau de dezvoltare, conform diagnozei SWOT, si se propune o structura
de zonificare functionala (ZF) si de reglementari suplimentare (ZRS) aliniata la cadrul legal.
Pentru fiecare zona se defineste un set de reguli specifice privind functiunile admise,
indicatorii urbanistici si conditiile de autorizare. Fiecare propunere este formulata pentru a

fi integrata in RLU-ul final, dupa parcurgerea etapelor de consultare publica si avizare.

10.1. Zonificare turistica

Constatare factuala: Resursele strategice ale Borsecului — balneare, culturale si naturale
— sunt concentrate in perimetre distincte, dar nu beneficiaza de un cadru de protectie si
dezvoltare unitar. {"Analizele anterioare au aratat o concentrare a monumentelor istorice si
a izvoarelor in zona Aleii 7 Izvoare si a Aleii Primaverii, o presiune a dezvoltarilor in zona
partiilor de schi si o vulnerabilitate a ariilor protejate precum Scaunul Rotund."} [p:
ORASUL BORSEC, STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA ORASUL
BORSEC 2021-2027, 2021, p. 70-72].

Problema clara: Absenta unei zonificari turistice dedicate permite dezvoltari necoerente
care intra in conflict cu functiunea principala a statiunii, degradeaza capitalul de
atractivitate si genereaza presiune antropica necontrolata asupra zonelor sensibile, precum

perimetrele izvoarelor sau zonele cu valoare peisagistica.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este stringentd delimitarea si reglementarea
acestor perimetre prin instrumente de zonificare precise, care sa ghideze investitiile catre o
dezvoltare de calitate, aliniatd la viziunea de "Statiune a Sanatatii Active". Se propune
crearea unui set de Zone Functionale (ZF) si Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS)

specifice, cartografiate in format GIS.
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Propunerea centrala de zonificare vizeaza crearea unui "Cluster Balnear Central",
definit ca Zond Functionald prioritara. Acesta inglobeaza perimetrul istoric al statiunii,
principalele izvoare, centrul balnear modern si vilele monument istoric. Zona, corespunzand
aproximativ KILO_CAROU-rilor ce acoperda Aleea 7 Izvoare si zona centrald a statiunii
superioare, va fi incadrata intr-o unitate teritoriala de referinta distincta (UTR), cu un regim
de construire strict. Acest regim va fi orientat spre conservarea caracterului arhitectural si
stimularea functiunilor balneare, de cazare de inaltd calitate si de agrement linistit,
interzicand activitatile industriale, depozitarea sau alte functiuni incompatibile. Aceasta
zonificare are rolul de a proteja "inima" statiunii si de a concentra investitiile in reabilitarea

infrastructurii esentiale.

Pe langa clusterul central, se delimiteaza Zone Functionale (ZF) dedicate turismului
si agrementului, pentru a permite dezvoltarea controlata. O astfel de zona este definita in
proximitatea partiilor de schi, permitand dezvoltarea de unitati de cazare de tip aparthotel,
restaurante si centre de inchiriere echipamente, cu conditia respectarii unor reguli stricte de
integrare in peisaj. O alta zona va fi alocata pentru facilitati de turism activ, cum ar fi un parc

de aventura, intr-o locatie care sa nu afecteze zonele de liniste.

Pentru protectia resurselor, se utilizeaza instrumentul Zonelor cu Reglementari
Suplimentare (ZRS), care se suprapun peste zonificarea de baza si introduc constrangeri

suplimentare. Se propun patru tipuri de ZRS:

a) ZRS de Protectie Hidrogeologica: Delimitata conform studiului de specialitate, unde se
interzic constructiile sau activitatile care pot polua panza freatica. Stabilirea unui regim de

protectie diferentiat conform studiilor hidrogeologice aprobate si legislatiei specifice ANRM.

b) ZRS de Protectie a Monumentelor Istorice: Delimitata in jurul fiecarui monument LMI,

impunand avizul Ministerului Culturii.

¢) ZRS de Protectie a Ariilor Naturale: Include perimetrele rezervatiilor Scaunul Rotund si

Harmasliget, unde regimul de construire este extrem de restrictiv.

d) ZRS Peisagistica: Delimitata in zonele cu valoare peisagistica deosebita, unde se impun

conditii speciale privind volumetria si materialele.

Aceste ZRS-uri functioneaza ca un strat suplimentar de protectie, asigurand ca dezvoltarea
urbanisticd respecta cele mai valoroase resurse ale statiunii. Fiecare zond va avea o fisa
normativa detaliata in RLU, descriind scopul, regimul de construire si activitatile permise

sau interzise.

10.2. Regulament Local de Urbanism (RLU)
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Constatare factuala: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este instrumentul juridic

prin care propunerile de zonificare se transforma in norme obligatorii pentru autorizare.

Problema clara: Un RLU ambiguu poate permite derogiri care contravin viziunii
strategice, in timp ce un RLU prea rigid poate bloca dezvoltarea. Este necesar un echilibru

intre claritate, flexibilitate si rigoare.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se formuleaza propuneri concrete pentru RLU,
care detaliaza regimul tehnic pentru fiecare zona turistica, incluzand indicatori urbanistici

precisi, reguli de conformare arhitecturald si conditionalitati specifice.

Pentru fiecare UTR turisticd, se propun indicatori urbanistici specifici:

a) Procentul de Ocupare a Terenului (POT): Se propune un POT maxim diferentiat: 15% in

ZRS Peisagistica si 40% 1n anumite perimetre din "Clusterul Balnear Central".

b) Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT): Se propune un CUT diferentiat: maxim 0.4
pentru zonele de vile si pensiuni cu regim redus de inaltime si maxim 1.2 pentru zonele

hoteliere.

¢) Regimul de Iniltime (Hmax): Se propune o limitare la cornisi la P+2E+M (12 metri) in

majoritatea zonelor turistice, pentru a proteja silueta statiunii.

RLU va include reguli calitative privind conformarea arhitecturald, pentru a pastra

caracterul specific Borsecului. Acestea includ:

a) Materiale de constructie: Se va incuraja utilizarea lemnului, a pietrei si a tencuielilor

deschise la culoare, interzicand materialele cu aspect industrial in zonele protejate.

b) Cromatica: Se va elabora o paleta de culori recomandate pentru fatade si invelitori, bazata
pe integrarea in peisaj.
¢) Volumetrie si Acoperis: Se va promova o arhitectura cu volume simple, articulate si se va

impune utilizarea acoperisurilor in sarpanta, cu pante intre 30 si 45 de grade.

d) Elemente decorative: Se va incuraja reinterpretarea creativd a elementelor traditionale

din lemn (balcoane, verande, traforuri).

Aceste reguli, detaliate intr-un ghid de proiectare anexat RLU, vor contribui la crearea unei

imagini urbane coerente.

RLU va stabili si conditii specifice pentru functiuni turistice. Pentru unitatile de
cazare, se vor stabili cerinte minime privind numarul de locuri de parcare (1 loc/camera),
procentul de spatiu verde (min. 30%) si modul de gestionare a deseurilor. Pentru
restaurante si terase, se vor reglementa amplasarea firmelor publicitare si utilizarea de
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mobilier urban de calitate. Pavajul si mobilierul urban sunt realizate in stil istoric,
necesitdnd reparatii punctuale. Aceste conditionalitdti garanteazd cd noile dezvoltari

contribuie la calitatea generala a statiunii.

10.3. Conditii de autorizare

Constatare factuala: Procesul de autorizare a constructiilor este mecanismul final prin

care viziunea PUG este transpusa in realitatea construita.

Problema clara: Un proces de autorizare pur birocratic, bazat doar pe o verificare formala
a indicatorilor (POT, CUT, Hmax), permite aparitia unor constructii de calitate arhitecturala

slaba, care submineaza eforturile de a crea o statiune atractiva.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se propune un set de conditii de autorizare
suplimentare, de natura calitativa, care sa completeze verificarile cantitative si sa asigure ca

fiecare noua constructie aduce o contributie pozitiva la calitatea statiunii.

O prima categorie de conditii vizeaza calitatea arhitecturala si integrarea in peisaj. Pentru
orice constructie noua intr-o zona turistica, documentatia de autorizare va include, pe langa

planurile tehnice, materiale vizuale care sa demonstreze integrarea in context:
a) Simulari foto-realiste care sa prezinte cladirea in relatie cu cladirile invecinate.
b) O plansd de "concept de fatada" care sa detalieze materialele si culorile propuse.

¢) Un studiu de insorire simplificat, care sa demonstreze ca noua constructie nu umbreste
excesiv proprietatile vecine.
Evaluarea acestor materiale se va face de catre arhitectul-sef, pe baza unor criterii de

evaluare predefinite, asigurand un filtru calitativ.

A doua categorie se refera la functionalitate si impact. Orice noua unitate de cazare sau

alimentatie publica trebuie sd demonstreze rezolvarea aspectelor functionale esentiale:

a) Accesul si parcarea: Prezentarea unui plan care sia demonstreze asigurarea numarului

necesar de locuri de parcare in interiorul parcelei.

b) Spatiile verzi: Prezentarea unui plan de amenajare peisagistica, indicand un procent de

spatiu verde de minimum 30%.

¢) Racordarea la utilitati: Dovada existentei capacitatii necesare in retelele publice, obtinuta

incd din faza de certificat de urbanism. Retelele sunt majoritar reabilitate.

d) Gestionarea deseurilor: Prezentarea solutiei pentru colectarea selectiva intr-un spatiu

mascat si igienic.
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A treia categorie vizeaza promovarea sustenabilitdtii. Se propune un sistem de stimulente
(reduceri la taxele de autorizare, procedura acceleratd) pentru proiectele care depasesc
cerintele minime de performanta energetica sau care implementeaza solutii de management
durabil al apei. Prin implementarea acestor conditii calitative, se face trecerea de la o
planificare pur cantitativa la una calitativa, in care fiecare proiect este evaluat prin prisma

contributiei sale la viziunea de dezvoltare a statiunii.
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11. PLAN DE ACTIUNE SI MARKETING TERITORIAL

Acest capitol transpune viziunea strategica intr-un set de actiuni concrete, etapizate si
cuantificabile, definind un plan de implementare, o strategie de marketing si un cadru de
parteneriate. Constatarea factuald de la care se porneste este existenta unui decalaj intre
potentialul turistic exceptional al Borsecului si capacitatea sa actualda de a-l valorifica,
problema documentata in analizele anterioare. Problema clara este absenta unui plan de
actiune ierarhizat si a unei strategii de branding coerente, care sa ghideze investitiile si sa
comunice eficient atuurile statiunii. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a
integra acest capitol ca un instrument operational, care nu doar fundamenteaza, ci si
ghideaza implementarea reglementarilor urbanistice, asigurand ca dezvoltarea teritoriala
este direct corelatd cu obiectivele strategice, un buget estimat si un calendar de

implementare.

Metodologia acestui capitol este una pragmatica, orientata spre actiune si bazata pe
consolidarea propunerilor formulate anterior in studiu. Detalierea se face pe patru directii
principale: 1) Se structureaza un Plan de Actiune care prioritizeaza proiectele pe termen
scurt, mediu si lung, definind pentru fiecare obiective, activitati si responsabilitati; 2) Se
realizeaza o estimare a costurilor si se identifica sursele de finantare posibile, de la bugetul
local la fonduri europene; 3) Se defineste o strategie de marketing si branding teritorial, care
stabileste identitatea de brand a Borsecului; 4) Se propune un cadru pentru dezvoltarea de
parteneriate, recunoscand ca implementarea unei strategii de o asemenea anvergura
necesita colaborarea stransa intre sectorul public si cel privat. Fiecare propunere este
formulata astfel incat sa poata fi preluata si detaliatd in documente operationale ulterioare,
PUG-ul avand rolul de a asigura cadrul spatial si normativ pentru materializarea acestor

actiuni.

11.1. Plan de actiune
Constatare factuala: Diagnoza si viziunea strategica, desi esentiale, raiman simple declaratii

de intentie in absenta unui plan de actiune concret care sa le operationalizeze.

Problema clara: Lipseste un document care sa ierarhizeze interventiile necesare, sa
stabileasca un calendar realist si sda aloce responsabilitati, riscand astfel o implementare

haoticd, bazata pe oportunitati punctuale, si nu pe o viziune de ansamblu.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul ancoreaza reglementarile urbanistice intr-un
plan de actiune etapizat pe o perioada de 10 ani, asigurandu-se ca zonificarile si proiectele
prioritare sunt implementate intr-o secventa logica. Acest subcapitol propune o structura
care combind proiecte cu impact rapid ("quick wins") cu proiecte strategice de anvergura.
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Pentru fiecare proiect, se vor specifica KILOCAROU-rile si, unde este cazul, HECTACAROU-

rile afectate, conform grilei TKHC, garantand o implementare riguroasa si auditabila.

Orizont
Timp

Scurt
(0-3
ani)

Mediu
(3-7
ani)

Lung
(7-10+
ani)

Proiecte Cheie

1. Reabilitare
Infrastructura
Balneara
Centrala2.
Modernizare
Infrastructura
Pietonala si
Parcarig.
Programul "Fatade
Curate"4.
Dezvoltare 2
Trasee Tematice

1. Dezvoltare
Infrastructura de
Agrement (schi,
bike park)2.
Reabilitare 3-5
Vile Monument
Istoric (PPP)3.
Creare Calendar
Anual de
Evenimente4.
Implementare
Transport Public
Ecologic

1. Creare Centru de
Cercetare in
Balneologie2.
Extindere Retea
Cicloturism
Regional3.
Implementare
Program "Smart
Resort"4.
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Obiective
Specifice

Refacerea
nucleului
functional;
Imbunititirea
mobilitatii;
Cresterea calitatii
imaginii urbane;
Lansarea ofertei
de turism
tematic.

Consolidarea
ofertei de turism
activ; Cresterea
capacitatii de
cazare de calitate;
Reducerea
sezonalitatii;
Imbunititirea
mobilititii
interne.

Consolidarea
renumelui
stiintific;
Atragerea de
turisti
internationali;
Digitalizarea
experientei
turistice; Crearea

P LER Y
< e ’
°°«T

Qi

Indicatori de
Performanta
Cheie

2 pavilioane
reabilitate; 2 km
trotuare; 100
locuri parcare;
10 fatade
reabilitate; 2
trasee
functionale.

1 instalatie noua
de transport; 3
vile functionale;
4 evenimente
regionale/an; 2
microbuze
operationale.

1 centru
functional;
Conectare la 2
retele regionale;
1 platforma
digitala lansata; 1
zona
reconvertita.

Planul National

Actori
Responsabili

Primaria Borsec,
Organizatia de
Management al
Destinatiei
(OMD), deja
infiintata si
functionala,
Investitori privati

Primaria Borsec,
Consiliul
Judetean,
Investitori
privati, OMD

Parteneriat
Universitar,
Asociatii de
Dezvoltare
Regionala,
Primaria Borsec

de Redresare si Rezilienta
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Orizont Proiecte Cheie Obiective Indicatori de Actori
Timp Specifice Performanta Responsabili
Cheie
Reconversie de noi puncte de
Ecologica Zone atractie.
Miniere
I.

Orizont de timp: Scurt (0-3 ani) — Proiecte Prioritare pentru Revitalizare si Cresterea

Increderii.

Faza initiala se concentreaza pe actiuni cu impact vizibil imediat, care adreseaza cele mai

presante probleme si pot fi implementate cu resurse relativ moderate.

1. Reabilitarea Infrastructurii Balneare Centrale: Reabilitarea a cel putin doua
pavilioane de izvoare istorice (ex: Izvorul Kossuth, situat in zona central-vestica a
statiunii), inclusiv amenajarea peisagistica a "Aleii 7 Izvoare". Obiectivul este de a
reface nucleul functional si simbolic al statiunii. Centrul balnear este finalizat (2022)
si functional, reprezentand principal pol de atractie.

2. Modernizarea Infrastructurii Pietonale si de Parcari: Extinderea retelei de
trotuare cu 2 km pe arterele principale si amenajarea unei parcari publice de minim
100 de locuri la intrarea in zona partiilor de schi, pentru a reduce congestia. Scopul
este imbunatdtirea imediata a mobilitatii si a sigurantei pietonilor.

3. Lansarea Programului "Fatade Curate": Crearea unui program de sprijin
(consultanta si co-finantare) pentru reabilitarea fatadelor cladirilor din "Clusterul
Balnear Central", cu un obiectiv de a reabilita cel putin 10 cladiri in primii trei ani.

4. Dezvoltarea si Semnalizarea a Doua Trasee Tematice: Implementarea completa
a traseului cultural "Pe urmele Belle Epoque balneare” si a unui traseu de ecoturism
catre Rezervatia Scaunul Rotund, incluzand marcaje, panouri informative si
promovare digitala.

II.
Orizont de timp: Mediu (3-7 ani) — Proiecte de Consolidare si Diversificare a Ofertei.

Aceastd faza se concentreaza pe extinderea infrastructurii si pe diversificarea ofertei

turistice, construind pe fundatia creata in primii ani.

1. Dezvoltarea Infrastructurii de Agrement: Modernizarea si extinderea domeniului
schiabil cu o noua instalatie de transport pe cablu si/sau o noua partie, si amenajarea
unui bike park in zona adiacenta. Obiectivul este de a consolida pozitia Borsecului ca
destinatie pentru turism activ pe tot parcursul anului.

2. Reabilitarea a 3-5 Vile Monument Istoric: Crearea unui mecanism de parteneriat
public-privat pentru a atrage investitori in reabilitarea si reintegrarea in circuitul
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turistic a unui numar de vile istorice, cu functiuni de hoteluri boutique, pensiuni de
lux sau restaurante.

3. Crearea unui Calendar Anual de Evenimente: Structurarea si finantarea unui
calendar de evenimente culturale si sportive (minim 4 evenimente de anvergura
regionala pe an), pentru a reduce sezonalitatea.

4. Implementarea unui Sistem de Transport Public Ecologic: Achizitionarea si
operarea a 2-3 microbuze electrice care sd conecteze principalele zone ale statiunii
(parcari, zona balneara, partii).

I11.
Orizont de timp: Lung (7-10+ ani) — Proiecte de Maturizare si Inovare.

Faza finala vizeaza consolidarea statutului de statiune premium si explorarea de noi nise de

dezvoltare.

1. Crearea unui Centru de Cercetare in Balneologie: Dezvoltarea, in parteneriat cu
o universitate de medicina, a unui centru dedicat studiului apelor minerale si
dezvoltarii de noi terapii balneare.

2. Extinderea Retelei de Cicloturism Regional: Conectarea celor 14 trasee de
cicloturism din Borsec cu retelele din localitatile si judetele invecinate.

3. Implementarea unui Program de "Smart Resort": Dezvoltarea unei platforme
digitale integrate care sa ofere turistilor informatii in timp real, servicii de booking
online, un ghid virtual si solutii de plata unificate.

4. Reconversia Ecologica a Fostelor Zone Miniere: Implementarea unui proiect de
anvergura pentru reabilitarea ecologica si peisagistica a fostelor cariere de travertin,
transformandu-le in parcuri tematice sau zone de agrement.

11.2. Etapizarea investitiilor si surse de finantare
Constatare factuald: Implementarea planului de actiune necesita resurse financiare
considerabile, estimate la un nivel mediu de 120,20 mil. lei conform scenariilor din PMUD.

Problema clara: Bugetul local al Orasului Borsec are o capacitate de investitii limitata si nu
poate sustine singur un efort de o asemenea anvergura.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este necesara atragerea de surse de finantare externe
diversificate. Strategia de finantare coreleaza proiectele prioritare cu potentialele surse de
finantare (fonduri europene, programe guvernamentale, investitii private), iar PUG-ul

asigura cadrul de reglementare necesar pentru avizarea proiectelor.
I.
Finantarea din Fonduri Europene Nerambursabile.

Aceasta reprezintd cea mai importantd oportunitate de finantare. Programele relevante

includ:
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a) Programul National de Redresare si Rezilienta (PNRR): Componentele dedicate
turismului si culturii, eficientei energetice a cladirilor si transportului durabil pot finanta
proiecte precum reabilitarea vilelor monument istoric, modernizarea infrastructurii balneare

sau implementarea sistemului de transport public ecologic.

b) Programul Regional Centru: Axele prioritare privind dezvoltarea urbana durabila,
competitivitatea IMM-urilor si protectia mediului pot constitui surse de finantare pentru
modernizarea spatiilor publice sau sprijinirea afacerilor locale.

¢) Alte programe europene: Programe precum LIFE (pentru proiecte de mediu) sau Interreg
(pentru cooperare regionala) pot fi accesate pentru proiecte specifice, precum

managementul ariilor protejate.

II1.

Finantarea prin Programe Guvernamentale.

Guvernul Romaniei deruleaza programe nationale care pot sprijini dezvoltarea Borsecului:

a) Programul National de Investitii "Anghel Saligny": Poate finanta proiecte de

infrastructura edilitara de baza (apa, canalizare, drumuri).

b) Programe ale Ministerului Turismului: Ministerul lanseazd periodic scheme de finantare
pentru dezvoltarea infrastructurii turistice (amenajarea partiilor de schi, reabilitarea

patrimoniului).

¢) Finantari de la Compania Nationala de Investitii (CNI): CNI poate finanta constructia sau

modernizarea unor obiective de interes public (baze sportive, centre culturale).
III.
Atragerea de Investitii Private si Parteneriate Public-Privat (PPP).

Pentru proiectele generatoare de venit (hoteluri, restaurante), atragerea capitalului privat

este esentiala. Administratia locald poate juca un rol de facilitator prin:

a) Crearea unui climat investitional favorabil: Asigurarea unui PUG clar si predictibil si

simplificarea procedurilor de autorizare.

b) Promovarea oportunitatilor de investitii: Realizarea unui portofoliu de proiecte "la cheie"

si promovarea activa a acestora.

¢) Dezvoltarea de parteneriate public-privat: Pentru reabilitarea vilelor istorice, se pot
structura PPP-uri in care autoritatea locala contribuie cu cladirea, iar investitorul privat cu

capitalul.

IV.
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Bugetul Local.

Desi insuficient pentru a acoperi toate nevoile, bugetul local trebuie sa joace un rol strategic

A

in:
a) Co-finantarea proiectelor europene si guvernamentale.
b) Finantarea documentatiilor tehnice (studii de fezabilitate, proiecte tehnice).

¢) Finantarea proiectelor de mica anvergura, dar cu impact mare (intretinerea spatiilor

verzi, semnalizarea turistica).

11.3. Marketing si branding teritorial

Constatare factuala: Borsec detine un renume istoric, dar acesta nu este articulat intr-un

brand de destinatie coerent si comunicat eficient.

Problema clara: Absenta unei strategii de marketing profesioniste duce la o vizibilitate

redusa si o perceptie invechita asupra statiunii pe o piata turistica competitiva.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul contribuie indirect la aceasta strategie, prin
asigurarea unui cadru urbanistic de inalta calitate, care sa sustina si sa reflecte imaginea de
brand promovata, deoarece un brand trebuie sa fie, inainte de toate, autentic si ancorat in

realitatea fizica a locului.

L

Definirea Identitatii de Brand.

Pe baza viziunii strategice, identitatea de brand se construieste in jurul a trei piloni:

a) Sanatate si Vitalitate: Comunicarea beneficiilor unice ale apelor minerale, pozitionand

Borsecul ca o sursa de revitalizare.

b) Natura Activa si Autentica: Promovarea oportunitatilor de ecoturism si turism activ.

c¢) Eleganta Istorica si Ospitalitate: Evocarea farmecului arhitecturii balneare "Belle
Epoque".

Sloganul propus pentru a encapsula aceasta identitate este: "Borsec. Izvorul Tau de

Vitalitate." Acesta conecteaza resursa principala (izvorul) cu beneficiul final pentru turist

(vitalitatea).
IL.
Canale si Instrumente de Marketing.

Strategia de marketing va fi una integrata, combinand canalele online si offline:
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a) Marketing Digital: Crearea unui portal web oficial (ex: visitborsec.ro), prezenta activa pe
social media (Facebook, Instagram), colaborarea cu influenceri de turism si campanii de

publicitate online targetate.

b) Relatii Publice (PR): Organizarea de vizite de presd, generarea de comunicate de presa si

dezvoltarea de parteneriate media.

¢) Marketing Traditional: Participarea la targurile nationale si internationale de turism si

realizarea de materiale de prezentare de inalta calitate.

d) Marketing la Nivelul Destinatiei: Crearea unui centru de informare turistici modern si

implementarea unui sistem de semnalizare turistica coerent.

I1I.

Publicul Tinta.

Strategia de comunicare trebuie si fie adaptata pentru a atinge segmente prioritare:

a) Turistul de Sanatate: Persoane cu afectiuni medicale care cauta tratamente balneare.
b) Turistul de Wellness: Persoane active, preocupate de un stil de viata sanatos.

c¢) Familiile Active: Familii cu copii care cauta destinatii sigure cu activitati in aer liber.

d) Turistii de Evenimente si Corporate: Companii care cauta locatii pentru team-building-

uri sau conferinte.

11.4. Parteneriate pentru implementare

Constatare factuala: Revitalizarea unei statiuni turistice este un proces complex care

depaseste capacitatea de actiune a administratiei publice locale.

Problema clara: Riscul unei abordari fragmentate, in care actorii locali actioneaza

necoordonat, duce la risipa de resurse si la o viteza redusa de implementare.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul poate sprijini acest demers prin crearea unui
cadru de transparentd si predictibilitate, care sd stimuleze increderea si sd faciliteze
colaborarea intre sectorul public si cel privat. Este necesara crearea unui cadru formal de

parteneriat care sa alinieze eforturile tuturor actorilor.
I.
Crearea unei Organizatii de Management al Destinatiei (OMD).

Propunerea centrala este infiintarea unei OMD la nivelul statiunii, o structura de parteneriat
public-privat dedicatd managementului si promovirii turistice. Aceasta organizatie,
constituita ca asociatie, ar trebui sa includd Primaria, cei mai importanti operatori
economici si reprezentanti ai societatii civile. Principalele functii ale OMD ar fi:
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a) Coordonarea implementarii strategiei de dezvoltare turistica.

b) Marketingul si promovarea unitara a destinatiei.

¢) Atragerea de finantari si investitii.

d) Dezvoltarea capitalului uman.

II.

Parteneriate cu Actori Regionali si Nationali.

Dezvoltarea Borsecului nu se poate realiza in izolare, fiind necesara o colaborare activa cu:

a) Consiliul Judetean Harghita: Partener cheie pentru infrastructurd si promovare
regionald.

b) Agentia pentru Dezvoltare Regionalda (ADR) Centru: Principalul partener pentru
accesarea fondurilor europene.

¢) Ministerul Turismului si Autoritatea Nationala pentru Turism (ANT): Parteneri esentiali

pentru reglementare si finantari guvernamentale.

d) Custodele Ariei Protejate si ANANP: Colaborare obligatorie pentru dezvoltarea

ecoturismului si avizarea proiectelor.
I11.
Implicarea Comunitétii Locale.

Succesul pe termen lung al strategiei depinde de sprijinul si implicarea activd a comunitatii

locale. Acest lucru se poate realiza prin:

a) Transparenta si Comunicare: Informarea constanta a cetatenilor cu privire la stadiul

proiectelor.

b) Mecanisme de Consultare: Crearea unui consiliu consultativ pentru turism si organizarea

de consultari publice periodice.
¢) Sprijinirea Initiativelor Locale: Incurajarea si sprijinirea proiectelor venite din partea
celor 18 ONG-uri active si a grupurilor de initiativa.

O comunitate informata si implicata nu este doar un beneficiar al dezvoltarii, ci un partener

activ in constructia acesteia.
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12. CAPITOLUL XII: CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final sintetizeaza analizele studiului de fundamentare si le transpune intr-un
set de concluzii strategice si recomandari normative pentru Planul Urbanistic General (PUG)
al Orasului Borsec. Rolul sdau este de a functiona ca o punte directd intre diagnoza
aprofundata si instrumentele de reglementare, oferind un output direct utilizabil in
documentatia PUG si asigurand legatura finala intre analiza si norma. Structura sa este una
pragmatica, orientata spre a oferi raspunsuri clare la intrebarile cheie ale planificirii, de la
concluziile fundamentale care modeleaza viziunea, la articolele specifice de RLU si la

indicatorii care vor masura succesul strategiei.

Metodologia de elaborare este una de sinteza si transpunere. Se porneste de la reevaluarea
diagnozei SWOT si a viziunii strategice, extragand cele mai importante concluzii care trebuie
sa fundamenteze deciziile din PUG. Aceste concluzii sunt traduse intr-un limbaj normativ
specific Regulamentului Local de Urbanism. In paralel, se elaboreazi textul suport necesar
pentru Memoriul General al PUG, oferind justificarile narative pentru fiecare propunere de
reglementare. In final, se defineste un set de indicatori de monitorizare, corelati direct cu
obiectivele strategice, pentru a crea un mecanism de evaluare a progresului si de ajustare a

strategiei pe parcursul implementarii sale.

12.1. Concluzii finale
CONSTATARE FACTUALA: Analizele efectuate converg spre concluzia fundamentald ci

Orasul Borsec se afla intr-un punct de inflexiune strategic. Detine un capital exceptional de
resurse naturale (ape minerale, climat, arii protejate), balneare si culturale (renume istoric,
patrimoniu arhitectural), dar se confrunta cu o infrastructura turistica partial invechita si o

oferta fragmentata.

PROBLEMA CLARA: Decalajul major intre potentialul urias si valorificarea sa actuali
genereaza o sub-performantd economicd si o vulnerabilitate la competitia crescanda.
{"Ponderea dominanta apartine categoriei de cladiri mediocre."} [p: ORASUL BORSEC,
STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA ORASUL BORSEC 2021-2027,
2021, p. 18].

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si initieze o interventie strategici
decisiva, concentrata pe trei directii majore de actiune. 1) revitalizarea nucleului balnear
istoric si modernizarea infrastructurii; 2) diversificarea ofertei prin integrarea ecoturismului
si a turismului activ; 3) consolidarea identitdtii culturale si crearea unui calendar de
evenimente vibrant. Aceste directii devin pilonii pe care se construieste intreaga
reglementare urbanistica, transformand PUG-ul dintr-un document administrativ intr-un
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proiect de dezvoltare a statiunii. Sinteza analizelor relevd o oportunitate unica de
repozitionare a Borsecului pe nisa turismului de sdnatate holisticd, un concept care
raspunde tendintelor actuale ale pietei si poate asigura o dezvoltare durabild. Fara o
abordare integrata, care sa coreleze investitiile in infrastructura cu protectia resurselor si cu
dezvoltarea capitalului uman, riscul este de a continua o dezvoltare punctuala si necoerenta.
Concluzia este una de optimism conditionat: Borsec are toate premisele pentru a redeveni o
statiune de top, dar acest lucru necesita o viziune clard, un angajament pe termen lung si un

set de reguli urbanistice riguroase.

CONSTATARE FACTUALA: A doua concluzie majora este legatii de necesitatea stringent a
protectiei si managementului durabil al resurselor care stau la baza atractivitatii. Capitalul
hidromineral, ariile naturale protejate (ROSCI0252, Scaunul Rotund), peisajul montan si
patrimoniul arhitectural (13 monumente LMI) nu sunt resurse inepuizabile, ci ecosisteme

fragile, a caror degradare ar submina ireversibil viitorul turistic al statiunii.

PROBLEMA CLARA: Presiunea antropici este deja vizibili in anumite zone, iar

reglementirile actuale sunt insuficiente pentru a gestiona aceasta presiune.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va implementa un regim de protectie
mult mai strict si mai nuantat, prin utilizarea instrumentelor de zonificare (Zone cu
Reglementari Suplimentare - ZRS) pentru perimetrele hidrogeologice, pentru monumentele
istorice si pentru zonele cu valoare peisagisticd deosebitd. Aceste reglementdri nu sunt un
scop in sine, ci o conditie esentiala pentru a garanta calitatea "materiei prime" pe care se
bazeaza turismul. Concluzia operationala este ca orice dezvoltare noua trebuie sa treaca
printr-un filtru de compatibilitate cu obiectivele de conservare, iar RLU trebuie sa ofere
criteriile clare pentru aceasta evaluare. Planificarea urbanistica trebuie sia se bazeze pe

cunoastere (studii de fundamentare de specialitate), nu pe opinii conjuncturale.

CONSTATARE FACTUALA: A treia concluzie strategici se referd la capitalul uman. Desi
sectorul Horeca domina economia locald (64% din societati), exista un deficit perceput de
personal calificat si o necorelare intre oferta educationala a Liceului Tehnologic
"Zimmethausen Anton" si nevoile pietei muncii. {"Rata somajului de 0,6% (2020)
mascheaza un deficit de personal calificat in industria ospitalitatii, o problema structurala
care afecteaza calitatea serviciilor."} [p: TTL PLANNING S.R.L., Planul de Mobilitate

Urbana Durabila al Orasului Borsec, August 2021, p. 37].

PROBLEMA CLARA: Aceasti problemi structurali reprezinti o vulnerabilitate majora,

deoarece calitatea serviciilor este un factor determinant in experienta turistica.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie corelat cu o strategie locali
de dezvoltare a resurselor umane. Desi nu poate interveni direct in politicile educationale,
PUG poate contribui prin alocarea de terenuri pentru centre de formare sau prin crearea
unui cadru urbanistic care sa faca statiunea mai atractiva pentru forta de munca (zone de
locuinte accesibile, spatii publice de calitate, dotari culturale). Concluzia este ca dezvoltarea
fizica a statiunii trebuie sd meargd mana in mana cu investitia in oameni, pentru a crea o
destinatie ospitaliera si profesionista.

CONSTATARE FACTUALA: A patra concluzie vizeazi mobilitatea. {"Repartitia modali
generala a deplasarilor in Borsec aratd o dependenta majora de transportul motorizat (65%),
din care 97% este realizat cu autoturismul."} [p: TTL PLANNING S.R.L., Planul de
Mobilitate Urbana Durabila al Orasului Borsec, August 2021, p. 43, 59]. Numarul de locuri
de parcare (61) este insuficient, iar infrastructura pietonala (3,20 km de trotuare) este

precara.

PROBLEMA CLARA: Modelul actual de mobilitate este nesustenabil si contravine imaginii

de "statiune verde" si de sanatate, generand congestie si poluare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o schimbare de paradigmi citre
prioritizarea mobilitatii durabile. PUG-ul este instrumentul cheie pentru a implementa
aceasta viziune, prin reglementari privind parcarea (amenajarea de noi parcari la intrarea in
statiune), alocarea de coridoare pentru un sistem de transport public ecologic si nemotorizat
(extinderea retelei de trotuare si piste pentru biciclete) si crearea de zone pietonale extinse

in perimetrul balnear.

12.2. Propuneri de reglementari pentru RLU
CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este instrumentul
normativ care transpune viziunea strategica si concluziile studiului in reguli concrete si

obligatorii.

PROBLEMA CLARA: Un RLU eficient trebuie si fie suficient de precis pentru a ghida

dezvoltarea, dar si suficient de flexibil pentru a nu bloca inovatia.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se formuleazi un set de propuneri specifice de
articole si principii de reglementare, care vor fi integrate in RLU-ul actualizat, pentru a

materializa concluziile anterioare.

Prima categorie de propuneri vizeaza zonificarea functionala si regimul tehnic al zonelor
turistice. RLU va defini explicit urmatoarele Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu
specific turistic:
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a) UTR-CB (Cluster Balnear Central): Va avea un regim de construire strict, cu functiuni
admise precum unitati de cazare de inalta calitate (hoteluri, pensiuni 4-5 stele), baze de
tratament balnear, centre wellness & spa, restaurante, cafenele, si functiuni culturale. Se vor
interzice locuintele individuale si activitatile productive. Indicatorii urbanistici propusi sunt
POT maxim 40%, CUT maxim 1,2, Hmax P+2E+M, cu reguli stricte de conformare

arhitecturala.

b) UTR-TA (Turism Activ si Agrement): Se delimiteaza o zona in proximitatea partiilor de
schi, permitand aparthoteluri, chalet-uri si centre de inchiriere echipamente, cu un regim
adaptat peisajului montan (POT maxim 25%, CUT maxim 0,6, Hmax P+1E+M) si cu

obligatia utilizarii materialelor naturale.

¢) UTR-TR (Turism Rural/Ecoturism): Se propune un regim cu densitate foarte redusa
pentru pensiuni agro-turistice in perimetre selectate (POT maxim 10%, CUT maxim 0,2,

Hmax P+1E), cu obligatia respectarii arhitecturii traditionale.

A doua categorie de propuneri detaliaza regimul pentru Zonele cu Reglementari

Suplimentare (ZRS):

a) ZRS de Protectie Hidrogeologica: Se interzic total constructiile noi (cu exceptia celor de
utilitate publicd pentru captarea apelor) si se conditioneaza lucrarile agricole de utilizarea
tehnologiilor ecologice. Stabilirea unui regim de protectie diferentiat conform studiilor

hidrogeologice aprobate si legislatiei specifice ANRM.

b) ZRS de Protectie a Monumentelor Istorice: Orice interventie va fi avizata de Ministerul
Culturii si va respecta principiile restaurarii stiintifice. Se interzic demolarile, modificarile de
volumetrie si utilizarea de materiale incompatibile (ex: tamplarie PVC). RLU va prelua

integral prevederile avizului.

¢) ZRS Peisagistica: Se introduce obligativitatea prezentarii de studii de impact vizual si
simulari foto. Se vor reglementa strict cromatica, materialele de finisaj, tipul de acoperis si

amplasarea panourilor publicitare.

A treia categorie de propuneri vizeaza calitatea arhitecturala si spatiul public. RLU va
include un capitol dedicat "Calitatii Arhitecturale", stabilind principii de evaluare pentru
proiectele noi (integrare in context, calitatea materialelor, sustenabilitate). Pentru spatiile
publice, RLU va defini reguli clare pentru amenajarea trotuarelor, pietelor si parcurilor,
designul mobilierului urban si sistemul de iluminat. Pavajul si mobilierul urban sunt
realizate in stil istoric, necesitand reparatii punctuale. Se va interzice parcarea pe arterele
principale din UTR-CB si se va conditiona autorizarea de asigurarea parcarilor in interiorul
parcelei. Pentru a ghida aplicarea acestor reguli, se va elabora si anexa la RLU un "Ghid de
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Proiectare Arhitecturala pentru Orasul Borsec", un document ilustrativ cu exemple

de bune practici.

12.3. Recomandari pentru Memoriul PUG
CONSTATARE FACTUALA: Memoriul General al PUG este principalul instrument de

argumentare a deciziilor de planificare.

PROBLEMA CLARA: Un memoriu care nu articuleaza o viziune coerentd si nu justifica
propunerile poate fi vulnerabil in procesul de avizare si poate esua in a mobiliza sprijinul

public.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se formuleazi textul suport esential, gata de a fi

integrat in Memoriul PUG, care sa explice logica din spatele strategiei de dezvoltare.

Prima recomandare este articularea clara a viziunii strategice "Borsec — Statiunea
Sanatatii Active" ca ax central al PUG. Memoriul va dedica o sectiune prezentarii viziunii
si celor trei piloni (Capital Balnear Revitalizat, Natura Activa, Autenticitate Culturald),
explicand cum aceasta directie raspunde oportunitatilor de pe piatd, provocarilor interne
(infrastructura, sezonalitate) si necesitatii de a proteja resursele unice. Textul va sublinia

caracterul integrat al viziunii, justificand de ce PUG-ul este un proiect de transformare.

A doua recomandare este justificarea detaliata a propunerilor de zonificare. Pentru
fiecare UTR sau ZRS propusd, Memoriul PUG va include un paragraf de justificare care
explica ratiunea delimitarii si a regulilor, facand trimitere directa la analizele din studiile de
fundamentare (ex: "Delimitarea ZRS de Protectie Hidrogeologica este fundamentata pe
concluziile studiului de specialitate..."). Aceastad trasabilitate intre analiza si reglementare

este esentiala pentru a demonstra obiectivitatea procesului.

A treia recomandare se refera la prezentarea impactului pozitiv asteptat. Memoriul nu
se va limita la a descrie reglementarile, ci va prezenta beneficiile concrete: "Prin
implementarea acestor masuri, se estimeaza o crestere a numarului de turisti cu 15% in
urmatorii 5 ani, ceea ce va genera aproximativ 100 de noi locuri de munca in sectorul
ospitalitatii si venituri suplimentare la bugetul local, care vor fi reinvestite in imbunatatirea
serviciilor publice." Vor fi subliniate si beneficiile non-economice: cresterea calitatii vietii,

protejarea identitatii culturale si conservarea mediului.

In final, se recomandi ca Memoriul PUG si includi o sectiune dedicati coerentei cu
alte documente strategice. Va fi demonstrat explicit cum propunerile PUG se aliniaza cu
obiectivele din Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU), Planul de Mobilitate
Urbana Durabila (PMUD), Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Harghita si
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strategiile nationale si regionale. Aceasta demonstratie de coerenta strategica consolideaza

proiectul in procesul de avizare si faciliteazd accesarea fondurilor nerambursabile.

12.4. Indicatori de monitorizare
CONSTATARE FACTUALA: Succesul implementirii unui plan strategic depinde de

existenta unui sistem de monitorizare care sa permita evaluarea progresului.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor indicatori de performanti maisurabili, evaluarea

devine subiectivd, iar strategia riscd sa ramana un document fara impact real.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune un set de indicatori cheie de
performanta (KPI), direct corelati cu obiectivele strategice, care sa permita administratiei

locale sa urmareasca obiectiv gradul de implementare a viziunii.

Pentru Axa Strategica 1: Capital Balnear Revitalizat, se propun urmatorii indicatori

de monitorizare:

1. Indicator de rezultat: Cresterea numarului de turisti cazati in unitatile de primire
turistica cu functiuni de tratament balnear, cu o tinta de +30% 1n primii 5 ani. (Sursa
de date: INS, evidente locale).

2. Indicator de proces: Numarul de cladiri de patrimoniu balnear reabilitate si
reintegrate in circuitul turistic (tinta: 3 cladiri majore in 10 ani). (Sursa de date:
Evidente Primarie).

3. Indicator de calitate: Scorul mediu de satisfactie a turistilor privind serviciile
balneare si de wellness, masurat prin chestionare anuale (tinta: >8.5/10). (Sursa de
date: Sondaje locale).

Pentru Axa Strategica 2: Natura ca Terapie si Aventura, se propun urmatorii

indicatori:

1. Indicator de rezultat: Cresterea numarului de utilizatori ai traseelor de drumetie si
cicloturism, masurat prin contoare de trafic (tinta: +50% in 5 ani). (Sursa de date:
Sistem de monitorizare local).

2. Indicator de proces: Lungimea totala (km) a traseelor de ecoturism si cicloturism
nou amenajate si semnalizate (tinta: +25 km in 5 ani). (Sursa de date: Evidente
Primarie/OMD).

3. Indicator de impact asupra mediului: Mentinerea sau imbunétatirea starii de
conservare a habitatelor si speciilor de interes comunitar din situl Natura 2000.
(Sursa de date: Custodele ariei protejate).

Pentru Axa Strategica 3: Autenticitate si Inovatie Culturala, se propun urmatorii

indicatori:
1. Indicator de rezultat: Cresterea numarului de participanti la evenimentele culturale
si sportive (tinta: +40% in 5 ani). (Sursa de date: Evidente organizatori).
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2. Indicator de proces: Numairul de evenimente de anvergura regionala sau nationala
organizate anual (tinta: minim 4/an). (Sursa de date: Calendarul de evenimente).

3. Indicator de impact economic: Cresterea ponderii veniturilor din turism in afara
sezonului de iarna (mai-octombrie) in totalul veniturilor anuale (tinta: de la 20% la
35%). (Sursa de date: Analize financiare locale).

Acesti indicatori ofera un cadru solid pentru un proces de monitorizare transparent si bazat

pe date, permitand o guvernanta adaptiva si informata.
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13. CAPITOLUL XIII: SINTEZA STRATEGICA FINALA SI VIZIUNE
INTEGRATA DE DEZVOLTARE

Acest capitol final constituie sinteza strategica a intregului demers de fundamentare pentru
actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec. Rolul sau este de a transcende
analizele sectoriale detaliate in capitolele anterioare, integrandu-le intr-o viziune unitara,
coerenta si actionabild, care sa serveasca drept coloana vertebrala pentru reglementarile
urbanistice si pentru directionarea investitiilor pe termen lung. Se urmareste transformarea
diagnozei fragmentate intr-un model holistic al teritoriului, tratat ca un sistem viu, ale carui

componente — naturale, culturale, economice si sociale — sunt interdependente.

Metodologia aplicata in acest capitol este una de sinteza si integrare strategica. Se porneste
de la recapitularea si ierarhizarea principalelor concluzii ale diagnozei multicriteriale, se
reitereaza si se ancoreaza viziunea de dezvoltare "Borsec — Statiunea Sanatatii Active" in
realitatile identificate si se formuleaza un set de principii de reglementare transversale,
menite si asigure coerenta interventiilor. In final, se schiteazd modelul de guvernanti
necesar pentru implementarea si monitorizarea PUG, transformand documentatia dintr-un
simplu document normativ intr-un instrument de management teritorial activ. Acest capitol
este, prin urmare, punctul de convergenta al tuturor analizelor, oferind concluzia normativa

si strategica a intregului studiu.

13.1. Recapitualarea Diagnozei Multicriteriale: Puncte de Presiune
si Oportunitati Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Analizele aprofundate din capitolele 2-12 au relevat o
tensiune fundamentala: Orasul Borsec detine un capital de resurse exceptional, dar
subvalorificat, confruntandu-se cu o infrastructura partial degradata si o oferta turistica
neintegratd. Punctele tari, precum resursele hidrominerale de renume international, cadrul
natural protejat (sit Natura 2000 ROSCI0252) si patrimoniul arhitectural balnear (13
monumente LMI), sunt contrabalansate de puncte slabe structurale: capacitatea de cazare
redusa, starea precara a vilelor istorice si deficitul de personal calificat in Horeca.
{"Ponderea dominanta apartine categoriei de cladiri mediocre."} [p: ORASUL BORSEC,
STRATEGIA INTEGRATA DE DEZVOLTARE URBANA ORASUL BORSEC 2021-2027,
2021, p. 18].

PROBLEMA CLARA: Decalajul dintre potential si realitate genereazi o sub-performanti
economica cronica si o vulnerabilitate la competitia crescanda. Dependenta de turismul de
iarna, coroborata cu amenintarea schimbarilor climatice, si modelul de mobilitate
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nesustenabil, bazat in proportie de 97% pe autoturismul personal, sunt riscuri strategice

majore.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si actioneze ca un
instrument de corectie strategica. Reglementirile sale nu trebuie doar sia gestioneze
dezvoltarea viitoare, ci sd catalizeze activ rezolvarea acestor probleme structurale. Implicatia
directd este necesitatea unei zonificari care sa prioritizeze revitalizarea, nu doar

expansiunea, si a unor reguli care sa stimuleze calitatea, nu doar cantitatea.

Sinteza analizelor releva patru puncte de presiune critice ce necesita interventie directa prin
PUG:

1. Presiunea asupra fondului construit istoric: Degradarea continua a vilelor din
"Clusterul Balnear Central" impune un regim de protectie activ si stimulativ.

2. Presiunea asupra infrastructurii de mobilitate: Deficitul de parcari (doar 61 de
locuri amenajate) si reteaua de trotuare insuficienta (3,20 km) necesita o reorientare
a politicilor de mobilitate.

3. Presiunea asupra cadrului natural: Extinderea necontrolata a constructiilor risca
sa degradeze peisajul si sd afecteze coridoarele ecologice.

4. Presiunea asupra ofertei turistice: Lipsa de diversificare si integrare a serviciilor
impune o abordare care sa stimuleze crearea de produse turistice complexe.

Pe de alta parte, oportunitatile strategice sunt la fel de clare: cresterea cererii pentru
turismul de sdnatate si ecoturism, disponibilitatea fondurilor nerambursabile si notorietatea
brandului de apad minerala "Borsec" sunt parghii ce pot fi activate printr-o planificare

urbanistica inteligenta.

13.2. Viziunea Integrata: Borsec - Statiunea Sanatatii Active ca
Sistem Viu

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea strategici "Borsec — Statiunea Sinititii Active,
unde Traditia Balneari se Intalneste cu Natura si Inovatia" a fost definiti in capitolul 8 ca

directie principala de dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: O viziune, oricat de bine formulata, riscd s rimani un simplu
slogan daca nu este transpusa intr-un model functional care sa ghideze deciziile la nivel de

teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si materializeze aceasti
viziune, tratand statiunea ca un sistem integrat, un "organism" ale carui componente trebuie

sa functioneze in sinergie. Aceasta abordare, inspiratid de Teoria Generald a Sistemelor,
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presupune ca PUG-ul nu reglementeaza doar parcele, ci relatiile dintre componentele

sistemului teritorial.

Viziunea se sprijind pe trei subsisteme interconectate, fiecare corespunzand unei axe

prioritare:

1. Subsistemul Balnear si de Wellness: Acesta este "inima" statiunii, avand ca nucleu
"Clusterul Balnear Central". Sandtatea acestui subsistem depinde de calitatea
infrastructurii balneare, de protectia strictd a resurselor hidrominerale si de
capacitatea de a oferi servicii de inalta calitate. PUG-ul 1l sustine prin UTR-CB, o
zonificare care protejeaza si prioritizeaza functiunile balneare.

2. Subsistemul de Turism Activ si Ecoturism: Acesta reprezinta "plamanii"
statiunii, conectand-o la cadrul natural prin reteaua de trasee de drumetie si
cicloturism (14 trasee existente). Vitalitatea sa depinde de protejarea peisajului si a
coridoarelor ecologice. PUG-ul il sprijina prin ZRS Peisagistice si prin protejarea
coridoarelor traseelor turistice.

3. Subsistemul Cultural si de Revitalizare Urbana: Acesta este "sistemul nervos" al
statiunii, care 1i confera identitate si coerenta. Sanatatea sa depinde de starea
patrimoniului construit si de calitatea spatiilor publice. PUG-ul il sustine prin regimul
de protectie a monumentelor istorice si prin reguli stricte privind -calitatea
arhitecturala si amenajarea spatiului public.

Interdependenta acestor subsisteme este cheia succesului: un centru balnear modern este
inutil fara o retea de trasee care sa ofere alternative de miscare; traseele sunt neatractive
daca traverseazd o statiune cu cladiri degradate. PUG-ul devine astfel instrumentul care
asigura "sanatatea" intregului sistem, prin reguli care incurajeaza sinergiile si descurajeaza

conflictele functionale.

13.3. Principii de Reglementare Urbanistica Transversale
CONSTATARE FACTUALA: Implementarea viziunii sistemice necesitii un set de principii
directoare care sa transceanda zonificarile punctuale si sa asigure coerenta tuturor

interventiilor.

PROBLEMA CLARA: Riscul aplicirii mecanice a RLU, fir# o intelegere a principiilor de

fond, poate duce la rezultate mediocre, chiar daca formal legale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune un set de 5 principii transversale
care trebuie sa ghideze orice decizie de planificare si autorizare in Borsec. Acestea vor fi

integrate in partea introductiva a RLU.

1. Principiul Calitatii inaintea Cantitatii: Orice noua dezvoltare va fi evaluata nu
doar prin prisma respectarii indicatorilor cantitativi (POT, CUT), ci si a contributiei la
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calitatea arhitecturala si peisagistica a statiunii. Acest principiu este operationalizat
prin Ghidul de Proiectare Arhitecturala.

2. Principiul Mobilitatii Durabile: Se va acorda prioritate deplasarilor pietonale si cu
bicicleta. Orice proiect major trebuie sa demonstreze un impact neutru sau pozitiv
asupra mobilitatii durabile, prin asigurarea de trotuare, piste de biciclete si parcari
adecvate.

3. Principiul Protectiei Active a Resurselor: Resursele naturale si culturale nu sunt
simple constrangeri, ci active strategice. Orice interventie trebuie s demonstreze ca
nu afecteaza negativ aceste resurse si, pe cat posibil, contribuie la valorificarea lor
durabila.

4. Principiul Coerentei si Integrarii: Fiecare proiect va fi analizat in relatie cu
contextul sdu. Solutiile izolate, care ignora vecinatatile sau impactul asupra retelelor
(de trafic, edilitare, ecologice), vor fi descurajate. Retelele sunt majoritar reabilitate.

5. Principiul Identitatii Locale: Dezvoltarile trebuie sa respecte si sa reinterpreteze
creativ specificul local, atat in arhitectura, cat si in amenajarea spatiilor publice,
evitand solutiile standardizate, "copy-paste".

13.4. Modelul de Guvernanta si Implementare
CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General, oricit de bine fundamentat,
este un document static. Succesul sau depinde de un mecanism de implementare dinamic si

de o guvernanta eficienta.

PROBLEMA CLARA: Implementarea PUG este un proces complex, pe termen lung, care
depaseste capacitatea administrativi a unei singure entitati si necesita o colaborare

constanta intre sectorul public si cel privat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie insotit de o propunere
de model de guvernanta. Se recomanda consolidarea si profesionalizarea unei Organizatii
de Management al Destinatiei (OMD), ca parteneriat public-privat, care sa devina

motorul implementarii strategiei.

Rolurile in implementarea PUG vor fi clar distribuite:

a) Primaria Orasului Borsec: Ramane autoritatea responsabila cu aplicarea legii, autorizarea

constructiilor conform PUG si realizarea investitiilor publice majore in infrastructura.

b) Organizatia de Management al Destinatiei (OMD): Preia rolul de coordonator strategic,
avand responsabilititi in marketingul destinatiei, dezvoltarea de produse turistice,

organizarea de evenimente si atragerea de investitori.

¢) Sectorul Privat: Este principalul actor in dezvoltarea de servicii turistice de calitate

(cazare, alimentatie, agrement), beneficiind de un cadru de reglementare clar si predictibil.
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d) Comunitatea Locala: Participa la proces prin mecanisme de consultare si contribuie la

crearea unei atmosfere ospitaliere.

Monitorizarea implementdarii se va realiza printr-un Raport Anual de Monitorizare a PUG,
elaborat de OMD si prezentat Consiliului Local, care va evalua gradul de atingere a
indicatorilor de performanta definiti in capitolul 9. Acest mecanism asigura transparenta,

responsabilitate si capacitatea de a ajusta strategia pe parcurs.

13.5. Concluzii Finale si Directii de Actiune Imediata
CONSTATARE FACTUALA: Acest studiu a furnizat o diagnozi completi, o viziune clari

si un set de directii strategice pentru actualizarea PUG Borsec.
PROBLEMA CLARA: Trecerea de la plan la actiune este pasul cel mai dificil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se formuleazi un set final de concluzii care
sintetizeazd mesajul central al studiului si se identifica actiunile prioritare pentru perioada

imediat urmatoare aprobarii PUG.

Concluzia fundamentala este ca Borsec are o sansa realad de a redeveni o statiune balneara de
top la nivel national si european, dar acest lucru necesita o ruptura cu modelul de dezvoltare
fragmentat din trecut si adoptarea unei abordari strategice, integrate si bazate pe calitate.
PUG-ul actualizat este instrumentul esential, dar nu suficient. Succesul depinde de vointa

politica, de capacitatea administrativa si de mobilizarea intregii comunitati.

Directiile de actiune imediatd (primii 1-2 ani post-aprobare PUG) trebuie sa se concentreze

pe proiectele cu impact rapid ("quick wins") definite in Planul de Actiune (capitolul 11):

1. Operationalizarea OMD: Constituirea legala si asigurarea unui buget minim de
functionare pentru Organizatia de Management al Destinatiei.

2. Lansarea Ghidului de Proiectare: Publicarea si promovarea Ghidului de Proiectare
Arhitecturala pentru a ghida noile investitii.

3. Pregatirea Proiectelor Prioritare: Elaborarea documentatiilor tehnice (studii de
fezabilitate, proiecte tehnice) pentru proiectele prioritare din Planul de Actiune, in
vederea depunerii pentru finantare.

4. Implementarea Sistemului de Monitorizare: Colectarea datelor de referinta
pentru indicatorii de performanta si publicarea primului raport de monitorizare.

Prin aceste actiuni, procesul de implementare a PUG incepe imediat, transformand

documentatia dintr-un plan pe hartie intr-un motor real de dezvoltare pentru Orasul Borsec.
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