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1. ACTUALIZAREA SUPORTULUI TOPOGRAFIC

Studiul de fundamentare privind actualizarea suportului topografic este piesa fundamentala in
demersul de reactualizare a Planului Urbanistic General (PUG) al Orasului Borsec. Necesitatea
unei noi baze de date geospatiale, precise si complete, reprezintd o preconditie absoluta pentru o
planificare urbana corecta, legald si adaptata realitdtilor curente, avand in vedere cia PUG-ul
anterior, aprobat prin HCL Borsec nr. 43 din 2016, s-a bazat pe date topografice elaborate in anul
2012. Acest capitol fundamenteaza importanta, obiectivele si cadrul normativ al demersului,
pozitionand suportul topografic actualizat ca piatra de temelie pentru toate analizele teritoriale

viitoare.

Metodologia de abordare se bazeaza pe o analiza a documentelor strategice existente, precum
Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) din 2021 si Strategia Integrata de Dezvoltare
Urbana (SIDU) 2021-2027, si a cadrului legislativ in vigoare. Ipoteza de lucru este ca o baza de
date GIS (Geographic Information System) unitara, avizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI), este singura fundatie validd pentru a evita erorile, litigiile si costurile
suplimentare ce pot aparea dintr-o planificare bazata pe date vechi. Demersul defineste necesitatea
si cerintele actualizarii, lasand pentru capitolele urmatoare detalierea tehnica a modului de

realizare.

1.1. Scopul si Importanta Studiului

Scopul principal al studiului este crearea unui suport topografic digital, unitar si actualizat pentru
intregul teritoriu administrativ al Orasului Borsec, care sa serveasca drept baza georeferentiata
pentru noul PUG. Acest demers este fundamentul tehnic si juridic pe care se va construi viziunea
de dezvoltare a localitatii pentru urmatorii 10 ani. Precizia si actualitatea datelor geospatiale
elimina riscurile asociate utilizarii unor date topografice perimate, care nu mai reflecta dinamica
teritoriala marcata de noi dezvoltari imobiliare, modificari ale infrastructurii si aparitia unor noi
constrangeri de mediu. Orice eroare in aceasta etapa se poate propaga in analizele subsecvente, de
la studii de risc pana la definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) si a Regulamentului
Local de Urbanism (RLU).

Importanta studiului transcende aspectul tehnic, avind implicatii directe asupra legalitatii si
eficientei planificarii. Un suport topografic avizat de OCPI confera documentatiei PUG o baza
factuala de necontestat, reducand riscul litigiilor legate de limite de proprietate, incadrarea in

intravilan sau regimul de construire. Pentru o statiune turistica de interes national precum Borsec,
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unde presiunea investitionala este in crestere, acuratetea datelor devine un instrument strategic.
Ea permite delimitarea corecta a zonelor protejate, gestionarea eficienta a resurselor si planificarea
noilor dezvoltari in armonie cu cadrul natural. Fara acest fundament precis, decizii critice privind
extinderea retelelor de utilitati, crearea de noi cai de comunicatie sau protejarea zonelor de risc

natural ar fi bazate pe presupuneri.

Studiul actioneaza ca un pilon de stabilitate pentru PUG, asigurand ca toate celelalte studii de
fundamentare pornesc de la o reprezentare corecta a teritoriului. Se creeaza astfel un limbaj comun
pentru proiectanti, autoritati, investitori si cetateni. Miza este, asadar, administrativa si strategica,
asigurand ca viitorul orasului Borsec se construieste pe o fundatie solidd, masurabila si legald. Baza

de date devine memoria spatiala actualizata a localitatii, un instrument viu care va ghida deciziile

administrative.
Risc Asociat Datelor Consecinta Directa in Impact Final Asupra Dezvoltarii
Neactualizate Planificare (PUG/RLU)

1. Limite de proprietate
eronate

2. Fond construit
neactualizat

3. Retea stradala
incompleta

4. Relief (curbe de nivel)

perimat

5. Neconformitate cu
realitatea juridica

Reglementari urbanistice (retrageri,
aliniamente) aplicate incorect

Calcul eronat al indicatorilor
urbanistici (POT, CUT), analiza de
densitate falsi

Analize de trafic si accesibilitate
viciate, propuneri de infrastructura
necorelate

Identificare gresita a zonelor cu risc
natural (inundatii, alunecari), calcul
eronat al pantelor

Nulitatea partiala sau totald a PUG din
motive de neconcordanti cu cadastrul

Tabel 1 — Riscul asociate datelor neactualizate

1.2. Obiectivele Specifice ale Lucrarii

Litigii intre proprietari, blocarea
autorizatiilor de construire

Subdimensionarea sau
supradimensionarea infrastructurii,
reglementdri inaplicabile

Congestie, acces dificil la proprietati,
costuri suplimentare de proiectare

Autorizarea de constructii in zone de
risc, solutii tehnice nefezabile pentru
utilitati

Insecuritate juridica, blocarea
investitiilor pe termen lung

Pentru a materializa scopul general, au fost definite obiective specifice care acopera componenta

tehnica, legala si administrativa, functionand ca jaloane verificabile in procesul de elaborare.

Obiectivele tehnice vizeaza crearea unei imagini fidele a realitatii din teren si a unei baze de date

robuste. Acestea sunt:

N Finantat de
& by Uniunea Europeana
ool NextGenerationEU

) -

Planul National
de Redresare si Rezilienta



- ACUM, AICI, NOW, HERE,
B O R S EC V E G O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE
Traieste in natura Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Borsec
Actualizarea suportului topografic

1. Realizarea de ridicari topografice noi si actualizarea planurilor existente, acoperind integral
teritoriul administrativ al Orasului Borsec (intravilan si extravilan).

2. Colectarea detaliata a elementelor planimetrice (cladiri, drumuri, retele vizibile) si altimetrice
(curbe de nivel, puncte cotate).

3. Integrarea tuturor documentatiilor urbanistice aprobate anterior (PUZ-uri, PUD-uri) in noul
suport georeferentiat pentru a asigura continuitatea reglementarilor.

4. Constructia unei baze de date GIS standardizate, conform modelului de date impus de Ordinul
ANCPI nr. 904/2023. Aceasta include definirea straturilor tematice, a atributelor, a
nomenclatoarelor si asigurarea integritatii topologice a datelor.

5. Crearea Modelului Digital al Terenului (DTM) si utilizarea ortofotoplanurilor recente pentru
a oferi suport vizual si analitic.

Pe plan legal si administrativ, obiectivele asigura validitatea si utilitatea documentatiei:

1. Obtinerea avizului tehnic de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Harghita,
care reprezinta validarea oficiala a conformitatii lucrarii cu normele tehnice si legale in
vigoare.

2. Corelarea datelor topografice noi cu datele cadastrale juridice existente, prin identificarea si
documentarea neconcordantelor intr-un registru dedicat, ce va fi gestionat in etapele
ulterioare ale PUG.

3. Livrarea finala a unui pachet complet de date in formate standardizate (GeoPackage, DWG,
PDF), insotit de un memoriu tehnic detaliat, pentru a asigura accesibilitatea si utilizarea
eficienta a rezultatelor de catre toti factorii implicati.

1.3. Cadrul Legislativ si Normativ General

Elaborarea suportului topografic si a bazei de date GIS se desfasoara intr-un cadru legislativ strict,

care asigura calitatea, standardizarea si compatibilitatea datelor la nivel national si european.

Pilonul central al acestui cadru este Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996,
republicatd, care reglementeaza activitatea geodezica si cadastrald si stabileste obligativitatea
avizarii lucrarilor de specialitate de cidtre ANCPI/OCPI. Aceasta lege este completata de o serie de

ordine si regulamente tehnice care detaliaza procedurile.

Un document normativ de importanta cruciala este Ordinul nr. 904/2023 al directorului general
al ANCPI, care aproba Normele tehnice privind seturile de date spatiale aferente documentatiilor
de urbanism. Acesta stabileste explicit structura bazei de date GIS, straturile tematice, atributele
si nomenclatoarele obligatorii, precum clasificarea HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use
Classification System). Respectarea acestui ordin este o conditie esentiala pentru avizarea OCPI si

pentru asigurarea interoperabilitdtii datelor la nivel national, in conformitate cu Directiva
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INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe), care vizeaza crearea unei

infrastructuri de date spatiale la nivelul Uniunii Europene.

Pe langa aceste acte normative specifice, studiul este in concordanta cu legislatia de baza in
domeniul urbanismului, in special cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si cu normele metodologice de aplicare. Aceste legi definesc rolul suportului topografic
in procesul de planificare si stabilesc obligativitatea utilizarii de date actualizate si avizate. Astfel,
cadrul normativ formeaza un sistem integrat care ghideaza intregul proces, asigurand un produs

final riguros, legal si util pentru planificarea urbana.
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2, Standarde, Normative si Sisteme de Referinta

Asigurarea conformitétii tehnice si a interoperabilitatii datelor geospatiale constituie un pilon non-
negociabil in procesul de actualizare a Planului Urbanistic General al Orasului Borsec. Acest capitol
fundamenteaza rigoarea tehnica a intregului demers, detaliind cadrul normativ obligatoriu care
guverneaza crearea, structurarea si utilizarea suportului topografic digital. Discutia se articuleaza
pe trei axe interconectate: 1. Aderenta la sistemul national de proiectie Stereografic 1970 si la
normele tehnice emise de ANCPI, care garanteaza compatibilitatea nationald; 2. Alinierea la
cerintele Directivei europene INSPIRE, care asigura interoperabilitatea transfrontaliera; 3.
Implementarea unui sistem robust de metadate, esential pentru documentarea, descoperirea si

utilizarea corecta a datelor pe termen lung.

Metodologia acestui capitol este o sintezd normativa ce expliciteazd implicatiile practice ale
standardelor in vigoare. Premisa este ca o baza de date GIS, oricat de precisa topografic, isi pierde
valoarea daca nu este construita pe un schelet standardizat. Prin urmare, se analizeaza in detaliu
prevederile Ordinului ANCPI nr. 904/2023, subliniind cerintele privind structura de date,
atributele si nomenclatoarele. In paralel, se exploreazi conceptul de interoperabilitate promovat
de INSPIRE, aratand cum un PUG local contribuie la o infrastructura de date spatiale la nivel
european. Standardizarea tehnica nu reprezinta o constrangere birocratica, ci o garantie a calitatii,

durabilitatii si valorii pe termen lung a investitiei in actualizarea PUG.

2.1. Sistemul de Proiectie Stereografic 1970 si Normele ANCPI

Fundamentul oricarei lucrari geospatiale la nivel national in Romania este utilizarea exclusiva a
sistemului national de proiectie Stereografic 1970 (Stereo70), avand codul EPSG:3844. Aceasta
obligativitate, impusa prin legislatia de specialitate, este o necesitate tehnica absoluta pentru a
asigura coerenta si compatibilitatea tuturor datelor geografice pe teritoriul tarii. Utilizarea unui
sistem de proiectie unic elimina erorile care apar la suprapunerea seturilor de date create in
sisteme diferite, precum distorsiuni de pozitie, erori de calcul al suprafetelor si distantelor, sau
imposibilitatea de a realiza analize spatiale corecte. Pentru actualizarea PUG Borsec, toate
ridicarile topografice, vectorizarile si integrarile de date se vor realiza, fara exceptie, in acest sistem
de coordonate, asigurand alinierea perfecta cu datele oficiale de cadastru si cu infrastructurile de

date nationale.

Pe langa sistemul de proiectie, normele tehnice emise de Agentia Nationala de Cadastru si

Publicitate Imobiliara (ANCPI) joaca un rol esential in standardizare. Cel mai recent act normativ
10
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in acest sens este Ordinul nr. 904/2023, care redefineste cerintele pentru seturile de date spatiale
aferente documentatiilor de urbanism, stabilind o arhitecturd complexa pentru baza de date GIS.
O modificare fundamentala introdusa este obligativitatea utilizarii formatului GeoPackage (.gpkg)
pentru livrarea datelor. Acest format modern, bazat pe standarde deschise, stocheaza intr-un
singur fisier geometriile (puncte, linii, poligoane), tabelele de atribute si regulile de stilizare,
facilitand transferul si utilizarea datelor si inlocuind formatele vechi, precum seturile de fisiere

shapefile.

Normativul ANCPI detaliaza structura exacta a straturilor de date, atributele pe care fiecare strat
trebuie sd le contind si nomenclatoarele stricte pentru completarea acestora. Pentru stratul de
Zonificare Functionala, de exemplu, se impune utilizarea codurilor HILUCS (Hierarchical
INSPIRE Land Use Classification System), un standard european detaliat in sectiunea urmatoare.
Aceasta abordare riguroasa asigura o structura de date similara pentru toate PUG-urile din tara,
permitand analize comparative la nivel regional sau national. Pentru PUG Borsec, fiecare element
cartografiat va avea un set predefinit de atribute, completate conform unor reguli clare, asigurand

o baza de date precisa geometric si consistenta semantic.

Caracteristica Reglementare Reglementare Impact pentru PUG
Anterioara (pre- Curenta (Ordin Borsec
Ordin 904/2023) 904/2023)
Format de Predominant Shapefile  Obligatoriu Centralizarea datelor intr-un
livrare (.shp) sau DWG/DXF.  GeoPackage (.gpkg). singur fisier, portabilitate si
robustete crescute.
Clasificare teren ~ Nomenclatoare locale Obligatoriu HILUCS Standardizare europeana,
sau ad-hoc, lipsa de Nivel 3. interoperabilitate, capacitate

unitate. de analiza comparativa.

Structura Flexibila, definita de Stricta si predefinita Asigura o structura de date
straturi proiectant, adesea in Anexa 5 la Ordin. predictibila, faciliteaza
neunitara. schimburile de date inter-
institutionale.
Sistem de Stereo70 (EPSG:3844)  Stereo70 (EPSG:3844) Continuitate si compatibilitate
coordonate era deja standard. ramane obligatoriu. garantata cu datele cadastrale

existente.
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Caracteristica Reglementare Reglementare Impact pentru PUG
Anterioara (pre- Curenta (Ordin Borsec
Ordin 904/2023) 904/2023)
Metadate Adesea incomplete sau  Obligatorii si Documentatie completa a
lipsa. conforme cu datelor, asigurand valoarea si
standardele utilizabilitatea pe termen lung.
INSPIRE/ISO.

Tabel 2 - Caracteristici

Respectarea acestor norme tehnice este o conditie sine qua non pentru obtinerea avizului OCPI.
Prin urmare, metodologia de lucru pentru crearea bazei de date GIS a PUG Borsec este construita
in jurul acestor cerinte, garantand un produs final conform. Aceasta conformitate este un mijloc
de a asigura ca planul urbanistic va fi un instrument eficient si durabil pentru administratia locala.
Legatura cu standardele europene este directi, Ordinul ANCPI fiind un instrument de

implementare la nivel national a principiilor Directivei INSPIRE.

2.2, Alinierea la Directiva INSPIRE

Standardizarea datelor geospatiale pentru PUG Borsec se inscrie intr-un context european mai
larg, definit de Directiva INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe). Scopul
directivei este crearea unei infrastructuri de date spatiale la nivelul Uniunii Europene pentru a
sprijini politicile comunitare, in special cele legate de mediu si dezvoltare teritoriala. Principiul de
baza al INSPIRE este interoperabilitatea: capacitatea sistemelor de a utiliza si partaja date spatiale
din surse diverse fara conversii complexe. Prin impunerea unor modele de date comune, INSPIRE
asigura ca un set de date despre utilizarea terenului din Romania poate fi suprapus si analizat cu

un set similar din Ungaria sau Austria, permitand analize transfrontaliere.

Pentru un PUG, alinierea la INSPIRE se materializeaza prin adoptarea modelelor de date si a
nomenclatoarelor specificate. Ordinul ANCPI 904/2023 transpune cerintele INSPIRE in reguli
concrete pentru documentatiile de urbanism din Roméania. Cel mai vizibil element de aliniere este
sistemul de clasificare a utilizarii terenului HILUCS. Acesta este un sistem ierarhic pe trei niveluri
care permite o descriere standardizatd a modului de utilizare a teritoriului, de la categorii generale
(Nivel 1: Utilizare agricola primara) la categorii specifice (Nivel 3: Culturi de vitd-de-vie). Prin
utilizarea HILUCS, PUG-ul Orasului Borsec va descrie functiunile urbane intr-un limbaj comun

european, facilitind raportarile catre UE si permitand comparatii obiective cu alte localitati.
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Alte teme de date specificate de INSPIRE, relevante pentru PUG, includ retelele de transport

(drumuri, cai ferate), hidrografia, zonele protejate si unitatile administrative. Pentru fiecare tema,

INSPIRE defineste un model de date specific. Prin conformarea la aceste modele, baza de date GIS

a PUG Borsec devine un nod interoperabil intr-o retea europeana de informatii. Concret, datele

despre reteaua stradalda din Borsec ar putea fi direct utilizabile in aplicatii de navigatie europene

sau in studii de accesibilitate regionald, fara prelucrari suplimentare. Astfel, efortul de

standardizare este o investitie strategica in valoarea si utilitatea pe termen lung a datelor produse.

Cadrul European Cadrul National

[ Directiva INSPIRE j [ Ordin ANCPI 904/2023 )

PUG Borsec

Date GIS Locale

Figura 1 - Cadrul European si National

Conformeaza la

v

N

Implementeaza Stabileste principii de

“sassssmsssEsssEEEEEEEEEmEEnt

*

C

Figura 2 - Metodologie

2.3. Cerinte privind Metadatele Geospatiale
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Un set de date geospatiale, oricat de bine structurat, este incomplet fara o documentatie adecvata,
denumita "metadate" — "date despre date". Rolul metadatelor este de a furniza contextul esential
pentru a intelege, evalua si utiliza corect un set de date spatiale. Ele raspund la intrebari
fundamentale precum: Cine a creat datele? Cand au fost create? Ce sistem de proiectie a fost
folosit? Ce reprezinta fiecare atribut? Care este acuratetea? Existd restrictii de utilizare? Fara
aceste informatii, un utilizator ar putea interpreta gresit setul de date sau l-ar considera

inutilizabil.

Atat normele ANCPI, cat si Directiva INSPIRE, impun obligativitatea crearii de metadate pentru
fiecare set de date spatiale. Standardul international de referinta este ISO 19115, care defineste un

set cuprinzator de elemente ce trebuie documentate:

1. Identificare: titlul, rezumat, cuvinte cheie.

2. Contact: organizatia responsabila.

3. Extindere spatiala si temporala: aria geografica acoperita si perioada de referinta.

4. Calitate: informatii despre acuratetea pozitionala si tematica, completitudine si coerenta

logica.

5. Sistem de referinta: detalii despre sistemul de coordonate (Stereo70).

6. Structura datelor: descrierea straturilor, a atributelor si a nomenclatoarelor.

7. Distributie: informatii despre formatul datelor si modalitatea de acces.
In cadrul PUG Borsec, pentru fiecare strat tematic din baza de date GIS (Zonificare Functionala,
Retea Stradala etc.) se va crea un fisier de metadate, de obicei in format XML, conform
standardelor in vigoare. Aceste fisiere vor asigura documentatia completa a datelor GIS. Crearea
metadatelor este un proces esential de asigurare a calitatii si de management al ciclului de viata al
datelor. Metadatele bine realizate cresc valoarea investitiei in crearea datelor, facilitind
reutilizarea acestora in proiecte viitoare, evitind duplicarea eforturilor si asigurand ca deciziile se

bazeaza pe o intelegere corecta a informatiilor geospatiale.
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3. Metodologia Lucrarilor Topografice de Teren

Metodologia de colectare a datelor primare pentru PUG Borsec marcheaza tranzitia de la cadrul
conceptual la spatiul operational, bazandu-se pe o combinatie de ridicari topografice noi si
reambularea planurilor existente. Acuratetea masuratorilor de teren reprezintd fundamentul
incontestabil al calitatii intregii baze de date GIS. Acest capitol detaliaza procedurile, tehnologiile
si standardele care garanteaza ca reprezentarea digitala a teritoriului Orasului Borsec este o
reflectare fideld a realitdtii, cu o precizie planimetrica si altimetrica de ordinul centimetrilor, in

conformitate cu normele ANCPI si cu Legea cadastrului nr. 7/1996.

Abordarea metodologica este procedurald, avind ca scop crearea unui ghid de lucru pentru
echipele de teren si oferirea unei imagini transparente asupra rigorii procesului pentru beneficiar
si avizatori. Se utilizeaza metode combinate de masurare, incluzand tehnologia GPS/GNSS pentru
reteaua geodezica de sprijin si statiile totale pentru ridicarea detaliilor. Scarile de lucru sunt
diferentiate, cu o scara de baza de 1:5000 pentru intregul teritoriu si detalieri la 1:2000 pentru
intravilanul dens, pentru a asigura un nivel de detaliu adecvat. Toate datele colectate sunt validate

in teren, asigurand omogenitatea si precizia necesare.

3.1. Ridicari Topografice Noi si Reteaua Geodezica de Sprijin

Constatare factuala: Realizarea de ridicari topografice noi pentru teritoriul administrativ al
Orasului Borsec este o preconditie pentru capturarea unei imagini complete si precise a
teritoriului, nealterata de informatii perimate. Punctul de plecare pentru orice masuratoare de
inaltd precizie este stabilirea si/sau indesirea unei retele geodezice de sprijin. Aceasta retea,
formata dintr-un set de puncte cu coordonate cunoscute cu mare acuratete in sistemul national de
proiectie Stereografic 1970 (EPSG:3844), serveste drept schelet fix pe care se vor ancora toate

masuratorile de detaliu ulterioare.

Problema clara: Utilizarea unor date vechi sau nevalidate ar introduce erori sistematice in
intreaga documentatie PUG. Calitatea retelei de sprijin este critica, deoarece orice eroare in
pozitionarea punctelor de baza se propagd in lant in toate elementele cartografiate ulterior.
Metodologia de realizare a retelei implicd utilizarea combinatd a tehnologiei GPS/GNSS cu
receptoare de 1nalta precizie, care permit determinarea coordonatelor prin raportare la reteaua
geodezica nationala, si metode clasice cu statii totale in zonele unde receptia semnalului satelitar
este obstructionata (vai adanci, zone dens construite).
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: O retea geodezica de sprijin precisa si corect determinata
este singura garantie pentru legalitatea si aplicabilitatea reglementarilor urbanistice. Pe aceasta
fundatie se trece la etapa de ridicare a detaliilor planimetrice si altimetrice, procesul efectiv de
"desenare" a hartii digitale. Echipele de topografi vor colecta coordonatele tuturor elementelor

fizice relevante, incluzand, dar fara a se limita la:

1. Cladiri si constructii anexe (cu amprenta, regim de inaltime, functiune).

2. Cai de comunicatie (ax drumuri, carosabil, trotuare, alei, poduri).

3. Retele edilitare vizibile (stalpi, camine, hidranti).

4. Elemente de relief (curbe de nivel, puncte cotate, taluzuri).

5. Reteaua hidrografica (maluri, luciu de apa).

6. Elemente de vegetatie semnificative (liziera padurilor).

7. Limite de proprietate vizibile (garduri, semne de hotar).
Tehnologia principald pentru ridicarea detaliilor este statia totald, care asigura masurarea rapida
si precisa a unghiurilor si distantelor. Fiecare punct masurat este asociat cu un cod specific (ex:
colt cladire, ax drum, stalp LEA), esential pentru procesarea la birou si vectorizarea eficienta.
Precizia masuratorilor trebuie sa fie conforma cu normele tehnice ANCPI, asigurand o eroare de

pozitionare de ordinul centimetrilor. Alegerea tehnologiei adecvate depinde de specificul zonei,

fiind o decizie tehnica importanta in planificarea lucrarii.

Tehnologie Avantaje Dezavantaje / Utilizare in Proiectul
de Masurare Principale Limite de Aplicare PUG Borsec
GPS/GNSS Rapiditate in Dependent de receptia Stabilirea si indesirea
(RTK) determinarea semnalului satelitar; retelei geodezice de
coordonatelor; precizie redusa in zone sprijin; ridicari de puncte
acoperire mare; precizie urbane dense (efect de in zonele de extravilan si
ridicata in camp "canion urban"), vai in zonele deschise din
deschis; cost redus per adanci sau sub intravilan.
punct. coronamentul copacilor.
Statie Totala Precizie foarte inalta Necesita vizibilitate Ridicarea detaliilor

(milimetrica);
independenta de
semnalul satelitar;
ideala pentru detalii
fine si zone cu obstacole
vizuale.
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Scanare Laser
(LIDAR)

Fotogrammetrie
(Drona)

Avantaje
Principale

Colectare masiva de
date (nor de puncte 3D
dens); foarte rapida;
acuratete ridicata;
poate penetra partial
vegetatia (LIDAR
aerian).

Viteza mare de
acoperire a terenului;
cost relativ redus;
produce simultan
ortofotoplanuri si
modele 3D de suprafata
(DSM).
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Dezavantaje /
Limite de Aplicare

Cost ridicat al
echipamentelor si al
procesarii; volum foarte
mare de date de
gestionat; necesita
software si expertiza
specializata.

Precizie mai mica decat
statia totald; dependenta
de conditii meteo bune;
dificultati in zonele cu
vegetatie densa (nu
"vede" terenul de sub
copaci).

Actualizarea suportului topografic

Utilizare in Proiectul
PUG Borsec

Generarea Modelului
Digital al Terenului
(DTM) de inalta precizie,
in special in zonele
acoperite de paduri;
inventarierea rapida a
fatadelor in zonele de
patrimoniu.

Actualizarea rapida a
planurilor pentru zone
extinse, generarea de
ortofotoplanuri la
rezolutie naltd, crearea de
modele 3D vizuale pentru
zonele de interes.

Tabel 3 — Tehnologii de masurare

Toate datele colectate in teren constituie materia prima pentru suportul topografic. Procesul
metodic de colectare, cu planificare riguroasa si validari zilnice, este garantia ca planurile elaborate
ulterior vor avea o fundatie solida, reflectand cu acuratete realitatea complexa a teritoriului

Orasului Borsec.

3.2. Actualizarea Planurilor, Scara de Lucru si Precizia

Constatare factuali: In paralel cu realizarea de ridiciri topografice noi, actualizarea si validarea
planurilor existente (reambularea) este o componenta esentiala. Procesul presupune parcurgerea
terenului si verificarea corespondentei dintre hartd si realitate, confirmand elementele

neschimbate si corectand modificarile aparute (constructii noi, demolari, extinderi de drumuri).

Problema clara: Utilizarea unor scari de lucru si a unor standarde de precizie neadecvate poate
vicia calitatea intregii documentatii. Legislatia (Legea 7/1996) si practica impun pentru PUG o
scara de baza de 1:5000, insuficienta pentru zonele dense. O precizie sub-centimetrica, desi tehnic

posibild, ar creste exponential costurile fara un beneficiu real la scara planificarii generale.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se adopta o abordare multi-scalara: scara de 1:5000
pentru reprezentarea sintetica a intregului UAT si sciri de 1:2000 sau 1:1000 pentru zonele
construite dense (zona centrala, statiunea balneard), unde detaliile de amplasare sunt critice.
Precizia lucrarii este direct legata de scara de lucru si este reglementatid de normativele tehnice
ANCPI. Se impune o precizie planimetrica si altimetrica de ordinul a catorva centimetri pentru

punctele clar definite. Aceasta precizie este esentiala pentru:

1. Legalitate: Evitarea litigiilor privind limitele de proprietate.

2. Functionalitate: Asigurarea posibilitatii de racordare corecti la retelele de utilitati.

3. Siguranta: Corecta incadrare a constructiilor fata de zonele de risc.
Controlul calitatii si verificarea continua a preciziei (prin masuratori duble, inchideri pe puncte
cunoscute) sunt activitati permanente. Acest efort asigura ca noua baza de date GIS nu este doar
un produs nou, ci unul care incorporeaza si valideaza istoricul teritorial, oferind o imagine

completa si coerenta.

3.3. Preluarea si Integrarea Documentatiilor Urbanistice
Existente

Constatare factuala: Teritoriul Orasului Borsec este guvernat de o succesiune de documentatii
de urbanism care, odata aprobate, produc efecte juridice. Acestea includ Planul Urbanistic General
anterior (aprobat prin HCL nr. 43/2016), alaturi de Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) si de
Detaliu (PUD) aprobate ulterior.

Problema clara: Aceste documentatii existd adesea in format analogic sau digital non-
georeferentiat. Ignorarea sau integrarea incorectda a acestora in noul PUG ar duce la un cadru
normativ paralel, inaplicabil si vulnerabil din punct de vedere juridic, generand confuzie si litigii.
Pot aparea neconcordante geometrice (deformari), topologice (suprapuneri intre PUZ-uri) sau

semantice (reglementari contradictorii).

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Este obligatorie integrarea corectd a tuturor

documentatiilor in vigoare. Procesul tehnic implica:

1. Inventariere exhaustiva: Realizata in colaborare cu autoritatea locala.

2. Scanare si Georeferentiere: Ancorarea planselor vechi pe noul suport topografic in
sistemul Stereografic 1970, prin identificarea punctelor de control comune.

3. Vectorizare: Redesenarea in format digital a elementelor de reglementare (limite UTR,
zonificari functionale, aliniamente).
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Se creeaza un Registru al Neconcordantelor pentru a documenta si gestiona toate conflictele
identificate. Acest registru va fi analizat de echipa de urbanisti pentru a decide modul de
armonizare a reglementarilor in noul PUG. De exemplu, daca un PUZ aprobat permite un regim
de indltime mai mare decat cel considerat adecvat in noua viziune, PUG-ul va trebui sa justifice
explicit mentinerea sau modificarea acelei prevederi. Astfel, se asigura ca planificarea viitoare este

construita pe o intelegere completa si corecta a deciziilor urbanistice din trecut.
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4. Aria de Acoperire si Reambularea Teritoriului Administrativ

Acest capitol stabileste perimetrul fizic si juridic al demersului de actualizare a Planului Urbanistic
General, definind aria de studiu care face obiectul analizei si reglementarilor. O acoperire
completa, incluzand atat intravilanul existent si propus, cat si extravilanul, reprezinta conditia
esentiala pentru o viziune de dezvoltare unitara. Acest cadru teritorial devine suportul pentru toate
analizele tematice ulterioare si descrie metodologia de reambulare — procesul de verificare si
actualizare in teren a datelor topografice si cadastrale, garantand ca noua baza de date GIS reflecta

fidel realitatea la momentul elaborarii PUG.

Metodologia adoptata este riguros procedurala, aliniata la cerintele normative ANCPI si la bunele
practici in domeniul geodeziei si urbanismului. Se porneste de la analiza limitelor administrative
oficiale pentru a defini aria totala de studiu. Ulterior, se detaliaza pasii procesului de reambulare,
o activitate ce combina analiza documentatiei existente cu observatia si masuratorile directe in
teren. Confruntarea directa intre datele de birou si realitatea din teren valideaza acuratetea
suportului geospatial. Capitolul se concentreaza pe definirea ariei si pe procesul de validare a
datelor fizice, lasand pentru capitolele urmatoare analiza detaliatd a datelor juridice si modelarea

bazei de date.

4.1. Delimitarea Ariei de Studiu si Acoperirea Teritoriala

Constatare factuala: Aria de studiu pentru actualizarea PUG coincide cu intregul teritoriu
administrativ al Orasului Borsec, care, conform datelor din Caietul de Sarcini, are o suprafata
totald de 9.235 ha. Aceasta abordare integrala este esentiald pentru o planificare coerenta a unei
localitati cu statut de statiune turistica de interes national, unde interdependentele dintre zonele

construite si cadrul natural sunt critice.

Problema clara: O planificare limitata strict la perimetrul construibil (intravilan) ar ignora
resursele, constrangerile si oportunitatile din teritoriul extravilan (paduri, pasuni, zone protejate),
care reprezintd peste 95% din suprafata UAT-ului. Decizii privind extinderea infrastructurii,

protectia coridoarelor ecologice sau dezvoltarea turismului rural ar fi nefundamentate.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul va reglementa intregul teritoriu administrativ,
asigurand o viziune unitara. Corelarea exacta a limitelor administrative cu datele oficiale de la

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) este o preconditie absolutd, garantand ca
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documentatia PUG va avea o baza legald solida si va fi perfect superpozabild cu evidentele

cadastrale nationale.

Detaliere: Intravilanul, ca perimetru construibil, constituie zona de maxim interes pentru
reglementarile detaliate. Aria intravilanului existent, conform Caietului de Sarcini, este de 297,69
ha. Delimitarea acestuia pe noul suport topografic stabileste granita juridica intre zona destinata
constructiilor si cea destinata, in principal, activitatilor agricole sau protectiei cadrului natural.
Procesul implica o analiza a PUG-ului anterior, aprobat prin HCL nr. 43 din 2016, precum si a
tuturor Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ) aprobate ulterior, care au modificat aceasta limita. O
atentie deosebita se acorda zonelor de tranzitie, unde limita poate fi neclara, documentarea precisa
fiind cruciala pentru a preveni viitoare litigii si pentru a asigura siguranta juridica in procesul de

autorizare a constructiilor.

Extravilanul, desi supus unor reglementari mai putin restrictive, joaca un rol strategic in viziunea
de dezvoltare pe termen lung. Acesta include terenuri agricole (2.393 ha), paduri, cursurile de apa
(Paraul Vinului, Paraul Mesteacanului etc.) si zone cu valoare naturala deosebitd, precum situl
Natura 2000 ROSACo0252 Toplita - Scaunul Rotund Borsec si Rezervatia Naturala Scaunul
Rotund. Acoperirea completa a extravilanului permite o analiza a potentialului agricol, a resurselor
naturale si a constrangerilor de mediu. Aceasta perspectiva extinsa este vitald pentru a fundamenta
decizii privind:

1. Oportunitatea extinderii intravilanului;

2. Traseele optime pentru noi cai de comunicatie;

3. Masurile necesare pentru protectia peisajului si a biodiversitatii.
Baza de date GIS va contine, prin urmare, straturi de informatii detaliate pentru intregul teritoriu,

asigurand un suport complet pentru analizele tematice.

4.2. Metodologia Reambularii si Documentarea Modificarilor

Constatare factuala: Reambularea reprezinta procesul esential de confruntare a datelor
cartografice existente cu realitatea fizica din teren, fiind un mecanism fundamental de control al

calitatii si de actualizare a informatiilor geospatiale pentru PUG Borsec.

Problema clara: Utilizarea exclusiva a datelor de birou (planuri vechi, ortofotoplanuri) fara
verificare in teren poate duce la perpetuarea unor erori sau la omiterea unor modificari recente

(constructii noi, drumuri aparute), viciind astfel baza de analiza a PUG.

) -
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se va implementa o metodologie de reambulare
sistematica a intregului teritoriu administrativ. Acest proces activ implicd masuratori topografice
precise pentru toate elementele noi sau modificate, asigurand repozitionarea lor corecta in baza de
date GIS. Astfel, se garanteaza ca reglementarile viitoare (aliniamente, retrageri, zonificari) se vor

baza pe o reprezentare fidela a realitatii.

Detaliere: Elementele vizate in procesul de reambulare acopera intregul spectru de obiecte cu

relevanta urbanistica. In intravilan, se acorda o atentie deosebitda urmatoarelor categorii:

a) Fondul construit: Verificarea aparitiei cladirilor noi, a demolarilor, extinderilor sau schimbarilor

de destinatie care nu sunt reflectate in planurile existente.

b) Infrastructura stradala: Documentarea oricarei modificari a retelei de 28 de strazi, aparitia de

noi alei sau modernizari ale partii carosabile.

¢) Limite de proprietate: Verificarea corespondentei dintre gardurile vizibile in teren si limitele

juridice din evidentele cadastrale.

In extravilan, reambularea se concentreaza pe actualizarea limitelor de culturi agricole, verificarea

conturului padurilor si identificarea constructiilor noi aparute in afara perimetrului construibil.

Orice modificare identificata este documentata riguros prin schite de teren, documentatie
fotografica si masuratori topografice pentru determinarea coordonatelor exacte. Neconcordantele
dintre situatia din teren si evidentele cadastrale oficiale (de exemplu, un gard construit pe un alt
amplasament decat limita juridicd) sunt tratate cu o atentie speciala. Acestea nu sunt corectate
arbitrar, ci sunt documentate intr-un Registru de Neconcordante. Acest registru va fi predat
echipei de urbanisti si administratiei locale pentru a stabili solutiile legale si administrative
necesare. Astfel, procesul de reambulare nu doar actualizeazd harta, ci actioneazi si ca un
instrument de diagnostic, scotand la lumina probleme funciare care necesita o rezolvare. Schema

logica a acestui proces este urmatoarea:

1. Intrare: Planuri topografice si cadastrale existente, suprapuse pe ortofotoplanuri recente.
2. Proces: Echipe de teren parcurg sistematic teritoriul, comparand harta cu realitatea.

3. Identificare: Se marcheaza toate discrepantele (elemente noi, modificate, disparute).

4. Masurare: Se realizeazd masuratori topografice de precizie pentru elementele marcate.

5. Documentare: Se creeaza o fisd pentru fiecare modificare, incluzand schitd, fotografii si
coordonate.

6. Iesire: Un set de date de corectie si un Registru al Neconcordantelor, care devin input pentru
actualizarea bazei de date GIS.
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5. Integrarea Datelor Cadastrale si Juridice

Un Plan Urbanistic General (PUG) este inaplicabil daca nu se fundamenteazd pe o suprapunere
perfecta intre realitatea fizica din teren, transpusa in suportul topografic, si realitatea juridica,
definita de evidentele cadastrale. Gestionarea discrepantelor inerente care apar intre aceste doua
reprezentari ale teritoriului, generate de evolutia istorica a proprietatilor, erori in documentatiile
vechi sau dinamica constructiilor, este o etapa critica. Neglijarea acestei etape are ca rezultat un
PUG vulnerabil din punct de vedere legal, care genereaza litigii si blocaje in procesul de autorizare,
conducand la o dezvoltare haoticd. Acest capitol stabileste metodologia prin care se realizeaza
integrarea datelor juridice de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) si se
documenteaza neconcordantele, transformand un risc major intr-un proces de diagnostic

controlat.

Metodologia de lucru se bazeaza pe un proces sistematic de corelare, validare si documentare,
avand ca ipoteza cd singura sursa de adevar pentru regimul juridic al proprietatii este baza de date
oficiala a OCPI. Se utilizeaza sisteme software GIS pentru analize de suprapunere (overlay) intre
straturi vectoriale, proceduri de verificare a topologiei si baze de date relationale pentru
gestionarea registrului de neconcordante. Sursele de date primare sunt fisierele digitale in format
GeoPackage (.gpkg) furnizate de OCPI Harghita, PUG-ul anterior aprobat prin HCL Borsec nr. 43
din 2016 si toate PUZ-urile aprobate ulterior. Limitele acestei analize sunt de natura procedurala:
capitolul nu rezolva litigiile funciare, ci le identifica, le clasifica si creeaza un instrument de lucru
clar (Registrul Neconcordantelor) pentru ca echipa de juristi si urbanisti sa poata fundamenta

deciziile in etapele urmatoare ale PUG.

5.1. Preluarea si Corelarea Limitelor de Proprietate

Constatare factuala: Suportul topografic nou, desi precis geometric, reprezinta doar o imagine a

realitatii fizice (garduri, cladiri) si nu are, in sine, valoare juridica.

Problema clara: La suprapunerea suportului topografic cu datele cadastrale oficiale de la OCPI,
care definesc limitele legale ale proprietatilor, apar frecvent conflicte: limita fizica (gardul) nu

corespunde cu limita juridica.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Orice reglementare urbanistica (retragere, aliniament, Procent
de Ocupare a Terenului - POT) aplicatd pe o limita gresita este nula de drept, conform Legii

350/2001, si poate fi contestatd in instantd. Prin urmare, este obligatorie utilizarea exclusiva a
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datelor cadastrale ca baza pentru definirea limitelor de parceld in noul PUG, chiar si atunci cand

acestea contrazic situatia vizibila din teren.

Metodologia de integrare a datelor cadastrale implica o serie de pasi tehnici rigurosi. Primul pas
este solicitarea oficiala catre OCPI Harghita a datelor vectoriale pentru intregul UAT Borsec,
specificand necesitatea de a le primi in sistem de proiectie Stereografic 1970 (EPSG:3844) si in
format GeoPackage (.gpkg), pentru compatibilitate directa si integritate a datelor. Odata incarcate
in mediul GIS, se realizeaza o analiza preliminara a calitatii, verificindu-se existenta atributelor
obligatorii (numar cadastral, suprafatd), coerenta topologica a stratului (absenta poligoanelor
suprapuse) si acoperirea teritoriala completa. Orice problema identificata este semnalata si

clarificata cu institutia emitenta.

Urmatorul pas este suprapunerea (overlay) a stratului de limite juridice peste cel de elemente fizice
obtinut din ridicarile topografice. Aici se manifesta vizual discrepantele, fiind identificate si

marcate toate situatiile in care:

a) Un gard este amplasat la o distanta semnificativa fata de limita cadastrala.

b) O cladire depaseste limita legala a proprietatii.

¢) Un drum existent nu este inregistrat in planurile cadastrale ca fiind in domeniul public.

Pentru fiecare caz, se calculeaza deviatia metrica si se captureaza atribute suplimentare, precum
tipul de discrepanta (pozitionala, de suprafata), contextul (intravilan/extravilan) si un identificator
unic pentru urmirire. Aceste informatii vor popula ulterior Registrul de Neconcordante. In zonele
unde cadastrul sistematic nu este finalizat, informatiile pot fi fragmentare, provenind din surse
multiple precum titluri de proprietate vechi sau planuri parcelare ne-georeferentiate, necesitand o
atentie sporita. Procesul este iterativ si necesita o verificare atentd, parcela cu parcela. Finalizarea
acestei etape are ca rezultat un set de date hibrid, care contine atat imaginea fizica a teritoriului,
cat si pe cea juridica, impreuna cu o harta clara a tuturor conflictelor dintre ele, pregatind terenul

pentru analizele urbanistice propriu-zise.

5.2. Delimitarea Limitei de Intravilan Existent si Aprobat

Constatare factuald: Limita intravilanului, frontiera juridicd intre teritoriul construibil si cel
neconstruibil, nu este o entitate statica, ci una care evolueaza in timp prin documentatii de

urbanism succesive (PUZ-uri).
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Problema clara: Este necesar sa se defineasca cu precizie conturul actual si legal al intravilanului,
prin suprapunerea si armonizarea tuturor actelor normative care l1-au modificat de la ultimul PUG
(aprobat prin HCL 43/2016). O provocare majora este gestionarea PUZ-urilor vechi, care pot avea
suporturi topografice de slaba calitate si pot genera neconcordante geometrice la integrare

(suprapuneri sau "gauri" intre perimetre).

Consecinta si implicatie PUG/RLU: O delimitare eronata este grava, ducand la autorizarea ilegala
a unor constructii in afara intravilanului sau, invers, la blocarea unor dezvoltari legitime. Se va crea
un strat GIS unitar si actualizat al intravilanului aprobat la data de referinta a studiului, care devine
un layer fundamental, servind ca masca pentru aplicarea majoritatii analizelor si reglementarilor

urbanistice.

Procesul tehnic de delimitare, o forma de "arheologie juridico-spatiala”, se desfasoara astfel:

1. Inventariere: Obtinerea de la primarie a listei complete a tuturor HCL-urilor prin care s-au
aprobat PUZ-uri cu extindere de intravilan, de la data aprobarii PUG-ului anterior.

2. Georeferentiere si Vectorizare: Pentru fiecare HCL, plansa de reglementari urbanistice
este georeferentiatad pe noul suport topografic, iar limita zonei reglementate este vectorizata
cu atentie.

3. Integrare si Validare Topologica: Poligonul PUG-ului initial este unit cu poligoanele
PUZ-urilor succesive. Se aplica reguli topologice stricte pentru a elimina erorile:

« Must Not Overlap: Poligoanele PUZ-urilor nu trebuie sa se suprapuna. Orice suprapunere
indica o eroare de planificare sau georeferentiere si este analizata separat.

« Must Not Have Gaps: La unirea poligoanelor nu trebuie sa raimana spatii goale intre limita
PUG-ului vechi si cea a unui PUZ nou.

4. Atribuire Date: Fiecare poligon reprezentand o extindere primeste atribute esentiale:
numarul si data HCL-ului de aprobare si denumirea PUZ-ului, asigurand trasabilitatea
legala a evolutiei intravilanului.

Stratul final al intravilanului devine o baza de date care pastreaza istoricul legal al evolutiei sale.
Se marcheaza distinct zonele introduse in intravilan dar neechipate edilitar, acestea avand un
statut special in planificarea viitoare a infrastructurii. Acest efort de structurare a informatiei
juridice in format spatial permite vizualizarea si interogarea coerenta a cadrului legal care

guverneaza teritoriul construibil.
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5.3. Metodologia de Identificare si Gestionare a
Neconcordantelor

Constatare factuald: Existenta neconcordantelor intre datele topografice noi, cele cadastrale-
juridice si documentatiile urbanistice anterioare este inevitabila in orice proiect de actualizare
PUG.

Problema clara: Absenta unui sistem de identificare si gestionare a acestor conflicte perpetueaza

incertitudinea juridica si blocheaza procesul de autorizare a constructiilor.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se instituie "Registrul de Neconcordante" ca instrument
esential de diagnostic si management. Procesul de identificare se bazeazd pe analize de
suprapunere in GIS, care compara sistematic straturile de date. Fiecare discrepanta care depaseste

o toleranta prestabilita (ex: 20 cm pentru limite de proprietate) este inregistrata.

Procesul de identificare compara sistematic:

1. Limite fizice (garduri) vs. Limite juridice (cadastru).
2. Utilizarea reala a terenului (ortofotoplan) vs. Functiunea aprobata (PUG/PUZ).
3. Suprafete masurate topografic vs. Suprafete din acte.
4. Retea stradala existenta vs. Retea stradala propusa in documentatii vechi.
Fiecare intrare in Registrul de Neconcordante este un obiect distinct intr-o baza de date si contine

atribute minime pentru o gestiune eficienta:

e ID Unic: Un cod pentru fiecare neconcordanta.
« Localizare: Referinta catre parcela/zona afectata.

« Tipul Neconcordantei: O clasificare standardizatia: "conflict limitd proprietate",

"non

"suprapunere UTR", "nerespectare aliniament", "constructie neinregistrata".
» Descriere: O explicatie textuala a problemei.
« Surse Implicate: Lista documentelor sau straturilor de date intre care a aparut conflictul.

« Magnitudine: O cuantificare a discrepantei (ex: deviatie de 1,5m, diferenta de suprafata de
12mp).

« Grad de Risc: O evaluare a impactului potential (scazut, mediu, ridicat), in functie de
consecintele juridice sau tehnice.

Acest registru, materializat ca un strat GIS, devine o "harta a problemelor" teritoriului, permitand
prioritizarea interventiilor. Rolul sdu este de diagnostic: nu rezolva problemele, dar le face vizibile,
masurabile si gestionabile. El constituie punctul de plecare pentru discutii cu autoritatea locala,
OCPI si juristi, pentru a stabili strategiile de rezolvare, fie prin proceduri cadastrale, fie prin decizii

de planificare in cadrul noului PUG.
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6. Modelul Digital al Terenului (DTM) si Ortofotoplanuri

Acest capitol stabileste fundamentele vizuale si analitice ale intregului Plan Urbanistic General,
descriind specificatiile tehnice si metodologia de creare a celor doua straturi de date esentiale:
Modelul Digital al Terenului (DTM) si ortofotoplanurile recente. Calitatea, precizia si actualitatea
acestor doua produse geospatiale conditioneaza in mod direct acuratetea tuturor analizelor
subsecvente, de la studiile de risc hidrologic si geotehnic, pana la planificarea retelelor de
infrastructura si definirea reglementarilor urbanistice. Capitolul exploreazd, asadar, cerintele
tehnice obligatorii, metodele de achizitie si procesare a datelor, precum si procedurile de validare
si integrare in baza de date GIS a proiectului, asigurand alinierea la normativele nationale si la

bunele practici europene.

Metodologia acestui capitol este una tehnica, axatd pe transpunerea cerintelor din Caietul de
Sarcini si a normativelor in vigoare, precum Ordinul ANCPI nr. 904/2023, intr-un set de
specificatii clare si masurabile. Se detaliaza procesul de creare a DTM-ului, analizand comparativ
diverse tehnologii precum fotogrammetria aeriana si scanarea LIDAR, si se stabilesc cerintele de
rezolutie si precizie pentru ortofotoplanuri, corelate cu scara de lucru a PUG-ului. O atentie
deosebita este acordata procesului de validare si control al calitatii, un pas esential pentru a garanta
ca aceste straturi de baza sunt surse de adevir fiabile. Investitia corecta in calitatea acestor date
fundamentale se traduce printr-o reducere a riscurilor si a costurilor in etapele ulterioare ale

proiectului, eliminand incertitudinile si oferind un suport decizional robust.

6.1. Specificatii si Metodologia de Creare a Modelului Digital al
Terenului (DTM)

Constatare factuald: Modelul Digital al Terenului (DTM) reprezintd o componenta critica a
suportului geospatial, oferind o reprezentare tridimensionala continua a suprafetei terestre, libera
de orice obiecte precum cladiri sau vegetatie. Fara un DTM precis, orice analiza care depinde de
relief, cum ar fi calculul pantelor, analiza de vizibilitate, modelarea hidrologica sau proiectarea

infrastructurii, este fundamental viciata.

Problema clara: Utilizarea unor date de relief invechite sau la o rezolutie inadecvata, care nu mai
corespund realititii din teren, nu permite analize de finete si poate conduce la erori de proiectare
si avizare. Pentru Orasul Borsec, un teritoriu cu relief montan complex, aceasta problema este de

o importanta capitala.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Generarea de reglementari urbanistice inaplicabile sau, mai

grav, aprobarea unor dezvoltari in zone cu risc natural neidentificat devine un risc major. Prin

urmare, se impune crearea unui DTM nou, de inalta rezolutie, pentru intreaga arie a UAT Borsec,

cu specificatii tehnice obligatorii:

1. Precizia altimetrica absoluta: minimum 25 de centimetri, pentru a permite calcule corecte
ale cotelor si pantelor.

2. Rezolutia orizontala (grid): maximum 1 metru, pentru a asigura un nivel de detaliu
suficient pentru analize la scara PUG.

3. Sistem de referinta: Toate cotele vor fi raportate la sistemul de referinta altimetric national,
iar DTM-ul va fi integrat in sistemul national de proiectie Stereografic 1970 (EPSG:3844),
asigurand coerenta deplina cu datele cadastrale.

Metodologia de creare a DTM-ului poate implica mai multe tehnologii, principalele optiuni fiind

fotogrammetria aeriana si scanarea LIDAR.

Tehnologie Principiu de Avantaje Dezavantaje/ Recomandare
Functionare Principale Limite pentru Borsec
Fotogrammetrie = Procesarea Cost relativredus;  Precizie redusain  Potrivitda pentru
Aeriand imaginilor produce simultan  zone cu vegetatie =~ zonele deschise
aeriene si ortofotoplanuri;  densa (nu poate (pasuni, intravilan),
suprapuse pentru  viteza mare de masura terenul dar insuficienta
a genera un nor acoperire a de sub pentru suprafetele
de puncte 3D terenului. coronament); extinse acoperite de
(Model Digital de dependenta de paduri.
Suprafata - conditii de
DSM). iluminare bune.
Scanare LIDAR  Utilizarea unui Precizie Cost de achizitie Tehnologia
senzor laser altimetrica foarte si procesare mai superioara si
aeropurtat inalta; capacitate ridicat; volum recomandata

pentru a misura
direct distanta
pana la sol,
generand un nor
de puncte 3D
foarte dens.

Tabel 4 -Modele de tehnologii

N Finantat de
& by Uniunea Europeana
ool NextGenerationEU

de a penetra
coronamentul
vegetatiei si de a
masura direct
terenul;
independenta de
conditiile de
iluminare.
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foarte mare de
date de gestionat;
necesita software
si expertiza
specializata.

Planul National

pentru un teritoriu
precum Borsec,
unde peste 80% din
suprafata
extravilana este
acoperita de paduri.
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Indiferent de metoda de achizitie, procesul de creare a DTM-ului include etape obligatorii de
procesare si validare. Norul de puncte 3D initial trebuie clasificat pentru a separa punctele de pe
teren de cele de pe cladiri, vegetatie sau alte artefacte. Ulterior, punctele clasificate ca "teren" sunt
interpolate pentru a crea o suprafata continua (raster GeoTIFF sau TIN). Controlul calitatii este
esential si se realizeaza prin compararea cotelor din DTM cu un set de puncte de control masurate
independent in teren cu tehnologie GPS de inalta precizie, distribuite uniform pe intreaga arie de
studiu. Doar dupa ce se demonstreaza statistic, prin calculul erorii medii patratice (RMSE), ca
DTM-ul respecta cerintele de precizie, acesta devine un strat fundamental in baza de date GIS. Din
acest DTM validat se vor genera automat curbele de nivel, hartile de pante si hartile de expozitie a

versantilor, instrumente indispensabile pentru orice urbanist.

6.2. Cerinte privind Ortofotoplanurile: Actualitate, Rezolutie si
Georeferentiere

Constatare fundamentala: Un plan topografic, desi precis, este o reprezentare abstracta a realitatii.
Ortofotoplanul, o imagine aeriana corectata geometric pentru a avea proprietatile unei harti, aduce

contextul vizual indispensabil, permitand o intelegere intuitiva si rapida a teritoriului.

Problema clara: Utilizarea ortofotoplanurilor invechite sau cu o rezolutie slaba poate induce in
eroare, omitand dezvoltari recente, modificari ale peisajului sau mascand detalii esentiale. O

analiza urbanistica bazata pe astfel de premise este fundamental falsa.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Pentru a garanta o baza de analiza corecta, se stabilesc cerinte
tehnice stricte pentru achizitia si utilizarea unui set de ortofotoplanuri pentru PUG Borsec. Aceste

cerinte vizeaza trei piloni: actualitatea, rezolutia si corectitudinea geometrica.

a) Actualitate: Ortofotoplanurile utilizate trebuie sa fie realizate in anul demararii proiectului sau
cu cel mult un an in urma. Se interzice utilizarea imaginilor mai vechi de 3 ani. Imaginile trebuie

realizate in perioada de vegetatie, fara prezenta zapezii.

b) Rezolutie Spatiala (GSD): Se impune o rezolutie de cel putin 20 de centimetri per pixel. Aceasta
permite identificarea clara a detaliilor planimetrice precum cladiri, garduri, marcaje rutiere sau

elemente de mobilier urban.

¢) Corectitudine Geometrica: Imaginile trebuie sa fie perfect georeferentiate in sistemul
Stereografic 1970 (EPSG:3844) si ortorectificate folosind DTM-ul de inalta precizie. Acuratetea

georeferentierii trebuie sa fie de ordinul zecilor de centimetri.
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Achizitia acestor date se poate realiza fie printr-un zbor fotogrammetric dedicat, fie prin utilizarea
seturilor de date oficiale, daca acestea indeplinesc cerintele. Calitatea radiometrica (cromatica
naturald, contrast bun) este de asemenea importanta pentru a facilita fotointerpretarea. Setul de
date va fi livrat ca un mozaic unitar, taiat in fisiere raster (GeoTIFF) aliniate la un grid regulat,
preferabil la conturul carourilor din sistemul GRILA TKHC, pentru o gestiune eficienta. Fiecare
fisier va fi insotit de metadate complete, documentand data zborului, parametrii senzorului,
rezolutia si acuratetea. Aceste imagini aeriene devin un strat de baza esential, utilizat intensiv in

toate etapele, de la actualizarea planimetrica la prezentarile publice.

6.3. Integrarea si Validarea DTM si a Ortofotoplanurilor in
Baza de Date GIS

Constatare factuala: Simplul fapt de a detine un DTM si un set de ortofotoplanuri nu este suficient;
valoarea lor operationald se materializeaza doar prin integrarea corecta si validarea riguroasa in

cadrul bazei de date GIS a proiectului.

Problema clara: Utilizarea unor date nealiniate, cu sisteme de coordonate diferite sau cu erori de
georeferentiere, compromite integritatea intregului sistem informational, ficind imposibila

realizarea de analize spatiale corecte si suprapunerea coerenta a straturilor tematice.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se va urma o procedura strictd de integrare si control al
calitatii pentru DTM si ortofotoplanuri, pentru a asigura ca acestea devin o fundatie fiabila.
Procesul garanteaza cd deciziile urbanistice pentru Orasul Borsec se vor baza pe o reprezentare

digitala a teritoriului de cea mai inalta calitate si acuratete.

Procesul de integrare incepe cu o verificare a conformitatii datelor primite (proiectie EPSG:3844,
format GeoTIFF, rezolutie, metadate complete). Datele conforme sunt incarcate in baza de date
centralizatd, credndu-se piramide de imagini (image pyramids) pentru a optimiza afisarea.
Validarea, etapa critica, confirma acuratetea geometrica. Pentru DTM, se compara altitudinile din
model cu cotele unor puncte de control masurate in teren cu GPS, calculandu-se eroarea medie
patratica (RMSE) care trebuie sa fie sub 25 cm. Pentru ortofotoplanuri, se verifica acuratetea
pozitionali prin suprapunerea cu puncte de control planimetrice (colturi de clidiri, intersectii). in
final, se valideaza coerenta perfectd intre DTM si ortofotoplan. Orice deplasare vizibila intre un

obiect din imagine si conturul sau vectorializat indica o problema. Doar dupa finalizarea cu succes
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a acestor verificari, DTM-ul si ortofotoplanurile
sunt declarate "conforme" si devin straturi de

baza oficiale pentru PUG.
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7. Colectarea si Integrarea Elementelor Planimetrice si
Altimetrice

Acest capitol defineste inventarul geospatial, specificand cu exactitate ce obiecte fizice de pe
teritoriul Orasului Borsec trebuie identificate, clasificate si transpuse in format digital pentru a
constitui o baza de date GIS completa si functionald. Constatarea fundamentala este ca o analiza
urbanistica riguroasa este imposibild fara un inventar exhaustiv si corect structurat al elementelor
care compun teritoriul. Problema pe care o rezolvad acest capitol este, asadar, standardizarea
procesului de colectare, pentru a asigura ca baza de date rezultata nu este doar o colectie de
geometrii, ci o reprezentare semantica bogata a realitatii, esentiald pentru analizele spatiale
complexe care vor fundamenta noul Plan Urbanistic General (PUG). Consecinta directa a acestei
etape este crearea unui limbaj comun, bazat pe date, intre toti actorii implicati in procesul de

planificare.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o abordare sistematici de clasificare a elementelor
teritoriale in trei mari categorii: planimetrice (obiecte 2D), altimetrice (reprezentarea reliefului) si
hidrografice (reteaua de ape). Pentru fiecare categorie, se stabilesc reguli clare de identificare,
nivelul de detaliu necesar si modul de reprezentare vectoriala. Ipoteza de lucru este ca o clasificare
detaliata si standardizata in faza de colectare a datelor va simplifica semnificativ etapele ulterioare
de creare a modelului de date GIS si de definire a regulilor de topologie. Se vor utiliza ca surse de
referintd normativele tehnice in vigoare, bunele practici in cartografie si cerintele specifice ale
analizelor urbanistice necesare pentru Borsec, cum ar fi analiza de risc sau planificarea
infrastructurii. Acest capitol se concentreaza exclusiv pe "ce" se colecteaza, lasand pentru capitolele

urmatoare detalierea "cum" se structureaza aceste date in baza de date finala.

7.1. Definirea si Clasificarea Elementelor Planimetrice de
Interes

Constatare factuala: Teritoriul administrativ al Orasului Borsec cuprinde o diversitate de elemente
planimetrice, de la fondul construit istoric la infrastructura moderna, care trebuie inventariate
sistematic pentru a permite analize PUG precise, fara a necesita in aceasta faza detalii de nivel

arhitectural.

Problema clara: Fara o clasificare ierarhizata si un set exhaustiv de categorii, inventarul risca sa fie
incomplet sau ineficient, avand un nivel de detaliu neuniform, ceea ce ar influenta negativ calitatea
analizelor viitoare.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Colectarea se va concentra pe cinci categorii principale de
obiecte: fondul construit, cdile de comunicatie, retelele tehnico-edilitare, elementele cadrului
natural si limitele administrative. Stabilirea acestei clasificari clare devine un pas critic ce va dicta

structura bazei de date GIS si, implicit, capacitatea PUG-ului de a reglementa coerent teritoriul.

Prima categorie majora, fondul construit, necesita vectorizarea amprentei la sol pentru fiecare
cladire, inclusiv constructiile anexe (garaje, magazii). O atentie deosebita se acorda celor 13
obiective inscrise in Lista Monumentelor Istorice (LMI), precum Ansamblul balnear "7 Izvoare"
(HR-II-a-B-12759), pavilioanele izvoarelor (nr. 3, 5, 6, 10), vilele istorice (Vila 14, fosta vila nr. 56
- Barbu) sau Biserica de lemn ,Schimbarea la Fata” (HR-II-m-B-12772), pentru care se va asigura
o precizie maxima a conturului. Inventarul va include si elemente structurante precum garduri,
ziduri de sprijin si scari exterioare. Aceasta colectie de date va permite analize detaliate privind
densitatea, regimul de indltime si starea fondului construit, fundamentand reglementarile din
RLU.

Caile de comunicatie constituie scheletul functional al localitatii. Colectarea datelor pentru aceasta

categorie va include vectorizarea tuturor tipurilor de cdi de transport:

1. Reteaua stradala: Se va digitiza axul fiecarei strazi, de la DN 15, care tranziteaza localitatea,
la cele 28 de strazi locale si pana la cele mai mici alei private.

2. Infrastructura nemotorizata: Se vor colecta trotuarele, aleile pietonale si, unde exista,
pistele pentru biciclete, inclusiv cele 14 trasee cicloturistice marcate.

3. Cai de transport specifice: Se vor carta aleile din parcuri, potecile montane si orice alt
drum de exploatare forestiera sau agricola.

Aceastd baza de date este fundamentala pentru analiza mobilitatii, a accesibilitatii si pentru

planificarea viitoarelor interventii in infrastructura.

Retelele tehnico-edilitare vizibile in teren sunt esentiale pentru evaluarea gradului de echipare si
pentru planificarea modernizarilor. Desi o mare parte din infrastructura este subterana,
elementele de suprafatd trebuie cartografiate cu precizie, incluzand: A. Reteaua electrica: toti
stalpii de joasa si medie tensiune, precum si posturile de transformare; B. Iluminatul public: toti
stalpii de iluminat; C. Retelele de apa si canalizare: caminele de vizitare, hidrantii, gurile de
scurgere a apelor pluviale; D. Retele de telecomunicatii: stalpii retelelor de telefonie sau fibra

optica.

Elementele cadrului natural si amenajat completeaza inventarul planimetric. Aceastd categorie

include:
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a) Vegetatia: delimitarea spatiilor verzi publice, parcurilor, scuarurilor, precum si liziera
masivelor forestiere. O atentie speciald se acordd zonelor protejate, precum Rezervatia Naturala

Scaunul Rotund sau situl Natura 2000 ROSACo0252 Toplita - Scaunul Rotund Borsec;
b) Relief si amenajari: vectorizarea taluzurilor, rampelor si scarilor exterioare;

¢) Mobilier urban: inventarierea elementelor relevante (banci, cosuri de gunoi, statii de

transport public).

In final, se vor prelua si integra limitele cu caracter administrativ sau juridic, care definesc cadrul
de reglementare al teritoriului: 1. Limita teritoriului administrativ al Orasului Borsec; 2. Limita
intravilanului existent si aprobat prin documentatii anterioare; 3. Limitele zonelor protejate
(monumente istorice, rezervatii naturale, situri Natura 2000); 4. Limitele parcelelor conform
evidentelor cadastrale. Odata ce aceste elemente planimetrice sunt definite, urmatorul pas este

adaugarea celei de-a treia dimensiuni: relieful.

7.2. Specificarea si Reprezentarea Elementelor Altimetrice

Constatare factuala: O reprezentare bidimensionala (planimetricd) a Orasului Borsec este complet
insuficientd pentru o planificare urbanistica realistd, avand in vedere relieful muntos specific

zonei, cu altitudini medii de 880 m.

Problema clara: Fara transpunerea reliefului complex intr-un format digital care sa permita analize
precise de panta, vizibilitate si scurgere a apelor, studiile de risc, proiectarea infrastructurii si

reglementarile privind constructiile in panta ar fi nefundamentate.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Colectarea datelor altimetrice este o necesitate absoluta.
Reprezentarea altimetrici in baza de date GIS se va realiza prin trei tipuri de elemente
complementare: curbe de nivel, puncte cotate si Modelul Digital al Terenului (DTM), care vor

fundamenta direct regulile de construire din RLU.

Curbele de nivel (izohipsele) reprezinta metoda clasica de redare a reliefului, unind puncte de egala
altitudine. Pentru PUG, se va utiliza o echidistanta de 1 sau 2 metri in zonele construite si de 5
metri in extravilan. Generate automat din DTM pentru consistenta, fiecare curba va avea un atribut
care stocheaza valoarea altitudinii, permitand generarea de profile topografice si vizualizarea

formei terenului, esentiale pentru stabilirea regimului de construire in zonele in panta.
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Punctele cotate ofera informatii de altitudine precise pentru locatii specifice, complementare
curbelor de nivel. Acestea vor fi colectate in teren pentru a marca puncte de interes sau

caracteristice ale reliefului:

1. Puncte inalte (varfuri);

2. Puncte joase (vii, depresiuni);

3. Puncte de inflexiune a pantei;

4. Cotele la baza si la cornisa cladirilor in zonele de interes;

5. Cotele la puncte cheie ale infrastructurii (cimine de canalizare, guri de pod, intersectii de

drumuri). Fiecare punct va fi stocat ca obiect in GIS, avand ca atribut principal valoarea cotei.

Elementul central al reprezentarii altimetrice este Modelul Digital al Terenului (DTM). Acesta
reprezinta sursa primara din care se pot deriva majoritatea analizelor de relief. Pe baza DTM-ului,
se vor genera automat, pentru intreaga suprafata a UAT Borsec, straturi GIS derivate, care sunt

cruciale pentru analizele urbanistice:

a) Harta pantelor: un strat in care fiecare celuld indica panta medie a terenului (in procente sau

grade), vitala pentru definirea zonelor cu restrictii de construire;

b) Harta expozitiei versantilor (aspect): un strat care indica orientarea versantilor (nord,

sud etc.), utila pentru studiile de microclimat sau turism;

c) Harta de analiza a vizibilitatii: permite simularea zonelor vizibile dintr-un punct de
observatie, un instrument important in studiile de impact vizual. Toate aceste elemente, corelate,

oferd o imagine tridimensionala completa si analizabila a teritoriului.

7.3. Colectarea Datelor pentru Reteaua Hidrografica si
Stabilirea Nivelului de Detaliu

Constatare factuald: Reteaua hidrografica a Orasului Borsec, formata dintr-o serie de parauri
precum Vinului, Mesteacanului, Vinisorului, Tinova, Mielului, Nadas, Hanzkel si Malnas,

reprezinta un element structurant major al teritoriului.

Problema clara: O cartografiere imprecisa sau o clasificare nestandardizata a cursurilor de apa si a
zonelor adiacente ar duce la o evaluare eronata a riscurilor la inundatii si la o reglementare

ineficienta a zonelor de protectie.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se impune o metodologie de colectare precisa a datelor
hidrografice, stabilind un nivel de detaliu integrat si omogen cu celelalte categorii de date, care sa

fundamenteze direct reglementarile de protectie din RLU.

Colectarea datelor pentru reteaua hidrografica va implica vectorizarea precisa a urmatoarelor

elemente:

1. Cursurile de apa: digitizarea axului fiecarui parau (permanent sau temporar), cu atribute

precum denumirea si codul cadastral;

2. Malurile si luciul apei: vectorizarea contururilor malurilor si a suprafetei apei ca poligoane;
3. Zonele de protectie: delimitarea, conform Legii Apelor nr. 107/1996, a zonelor de protectie

aferente malurilor, care impun restrictii de construire;

4. Lucrarile hidrotehnice: inventarierea si localizarea lucrarilor de amenajare (regularizari,

podete, baraje).

Stabilirea nivelului de detaliu este o decizie transversald care afecteaza intregul proces. Se
stabileste un nivel de detaliu corespunzator unei scari de lucru de baza de 1:5000, cu detaliere la

1:2000 1n zonele de interes. Concret, aceasta inseamna ca:

a) Pentru cladiri, se va colecta amprenta la sol a constructiei principale si a anexelor mai mari de

10 mp. Nu se vor colecta detalii arhitecturale minore.

b) Pentru drumuri, se vor colecta axul si marginile partii carosabile. Bordurile si detaliile

trotuarelor se vor colecta doar in zonele centrale.

c¢) Pentru vegetatie, se vor delimita masivele si grupurile de arbori, fara a carta individual fiecare

arbore, cu exceptia celor protejati.

Acest nivel de detaliu, aplicat consecvent, asigura omogenitatea bazei de date, fiind rezultatul unui
compromis intre nevoia de acuratete a analizelor urbanistice si constrangerile de timp si buget.
Toate regulile de colectare vor fi documentate intr-un ghid tehnic al proiectului, pentru a asigura

ca toti operatorii lucreaza dupa aceleasi standarde.
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8. Structura Bazei de Date GIS: Straturi si Atribute

Acest capitol defineste arhitectura tehnicad a bazei de date geospatiale (GIS), pilonul cantitativ al
intregului Plan Urbanistic General. Se detaliazd aici modelul conceptual de date, structura
straturilor tematice, seturile de atribute si nomenclatoarele de valori care vor asigura o
reprezentare digitala standardizatd, interoperabild si completd a teritoriului Orasului Borsec.
Fundamentul intregii constructii este alinierea stricta la prevederile Ordinului ANCPI nr.
904/2023, care transpune la nivel national cerintele Directivei europene INSPIRE, garantand

astfel compatibilitatea si coerenta datelor intr-un cadru normativ unitar.

Metodologia aplicata este una de proiectare a bazei de date, pornind de la o analiza a cerintelor
normative si adaptand-o la specificul local al Orasului Borsec. Fiecare strat tematic, de la
zonificarea functionald la retelele edilitare, este definit prin geometria sa (punct, linie, poligon) si
printr-un tabel de atribute care 1i descrie caracteristicile. O atentie deosebita este acordata utilizarii
nomenclatoarelor standardizate, precum sistemul de clasificare a utilizarii terenului HILUCS,
pentru a asigura consistenta semanticd a datelor si pentru a facilita analizele automate si
comparative. Capitolul functioneaza ca un ghid tehnic, un blueprint pentru toti specialistii care vor
contribui la popularea si utilizarea bazei de date GIS a PUG-ului, asigurand un limbaj comun si o

structura de date predictibila.

8.1. Modelul Conceptual de Date si Conformitatea Normativa

Constatare factuald: O baza de date GIS eficientd nu este o simpla colectie de harti digitale, ci un
sistem informational integrat, guvernat de un model de date logic si coerent, a carui conformitate
normativa este obligatorie. Pentru PUG Borsec, acest model se fundamenteaza pe principiile

Ordinului ANCPI nr. 904/2023, asigurand o aliniere completa la standardele nationale.

Problema clara: Transpunerea realitatii complexe a teritoriului intr-un model digital nestructurat
sau neconform cu normativele in vigoare ar genera o baza de date greu de intretinut, predispusa la

erori si incapabila sa sustina analize spatiale avansate sau sa obtina avizul OCPI.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se impune definirea unui model conceptual robust, care sta la
baza intregii arhitecturi GIS. Modelul de date pentru PUG Borsec este proiectat ca o colectie de
obiecte spatiale, fiecare apartinand unui strat tematic. Fiecare obiect este definit de trei

componente:

1. Geometria: reprezentarea sa spatiala (punct, linie, poligon);
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2. Atributele: informatii descriptive stocate intr-un tabel;

3. Relatiile spatiale: modul in care obiectele interactioneaza (intersectie, incluziune). Baza de date
va fi implementata intr-un singur fisier in format GeoPackage (.gpkg), un standard modern si

deschis care permite stocarea unitara a tuturor acestor componente.

Conformitatea normativi este un pilon non-negociabil. Intreaga structuri a bazei de date, de la
denumirea straturilor la tipul si denumirea atributelor, va respecta cu strictete Anexa 5 la Ordinul
904/2023. Aceasta aliniere garanteaza interoperabilitatea datelor la nivel national si european.
Utilizarea sistemului de coordonate Stereografic 1970 (EPSG:3844) asigura compatibilitatea cu
datele cadastrale, in timp ce adoptarea nomenclatorului HILUCS pentru utilizarea terenurilor
permite comparatii si analize la nivel regional, conform Directivei INSPIRE. Acest cadru normativ
nu este o constrangere, ci o garantie a calitatii, asigurand ca baza de date GIS a PUG Borsec este

un produs tehnic matur, durabil si aliniat la cele mai bune practici.

Proiectarea modelului de date a luat in considerare si specificul local al Orasului Borsec. Desi
structura de baza este dictata de normativ, modelul poate fi extins cu straturi sau atribute
suplimentare pentru a surprinde particularitati relevante. De exemplu, pe langa straturile
obligatorii, se pot adduga straturi specifice pentru traseele turistice montane, izvoarele de apa
minerala sau zonele cu valoare peisagisticd deosebita, fiecare cu atributele sale descriptive. Aceasta
flexibilitate permite crearea unui instrument de analizad puternic, care nu doar indeplineste
cerintele legale, ci devine un real suport decizional pentru administratia locala. Fiecare decizie de
proiectare a modelului este documentata, asigurand transparenta si mentenabilitatea pe termen

lung a sistemului.

8.2. Straturile Tematice GIS: Definire si Rol in Planificare

Constatare factuala: Baza de date GIS este organizata in straturi tematice (layers), fiecare strat
grupand obiecte de acelasi tip (toate drumurile, toate cladirile), pentru a permite o gestiune si o
analizd modulara a informatiei. Pentru PUG Borsec, se adopta o structura de straturi direct

derivata din cerintele Ordinului 904/2023.

Problema clara: O structura de straturi prost definitd, incompleta sau redundanta, ar face baza de
date greu de utilizat, cu informatii dificil de gasit si de corelat, compromitand calitatea analizelor

urbanistice.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se implementeaza o structura logica de straturi tematice,
grupate in categorii ce reflecta domeniile de analiza ale PUG. Aceastd organizare intuitiva este

esentiald pentru aplicarea corecta a reglementarilor si pentru fundamentarea deciziilor.
Straturile tematice sunt grupate in patru categorii logice principale:
Straturi de baza si administrative: Acestea formeaza suportul fundamental al hartii.

1. Limita UAT: poligonul care defineste teritoriul administrativ al Orasului Borsec.

2. Limita intravilan: straturi separate pentru intravilanul existent si cel propus, esentiale pentru
definirea ariei de aplicare a majoritatii reglementarilor.

3. Limite cadastrale: stratul cu limitele de proprietate, preluat de la OCPI.
Straturi de reglementare urbanistica: Acestea contin propunerile PUG si sunt cele mai importante

din punct de vedere juridic.

1. Zonificare Functionald (UTR): stratul de poligoane care imparte teritoriul in Unitati
Teritoriale de Referinta, fiecare avand un set specific de functiuni permise si indicatori
urbanistici.

2. Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS): straturi de tip overlay care definesc constrangeri
suplimentare, cum ar fi zone de protectie (pentru monumente, resurse naturale) sau zone
de risc.

Straturi de infrastructura: Acestea descriu retelele care deservesc teritoriul. Se vor crea straturi
distincte pentru caile de comunicatie rutiere (clasificate), retelele de alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii, fiecare cu informatii despre starea existenta si

propunerile de extindere.

iv. Straturi ale cadrului natural si construit: Acestea inventariaza elementele fizice ale teritoriului.
Vor include un strat pentru cladiri, unul pentru reteaua hidrografica, unul pentru spatiile verzi si
unul pentru zonele impadurite. O atentie speciala se va acorda monumentelor istorice, care vor fi

reprezentate intr-un strat dedicat.

Nume Strat Tematic Tip Rol Principal in Planificarea
Geometrie Urbanistica Generala

LimitaUAT Poligon Delimiteaza aria de competenta a PUG.

LimitaIntravilan Poligon Stabileste perimetrul legal construibil.

ZonificareFunctionala_ UTR Poligon Instrumentul principal de reglementare a

functiunilor si indicatorilor.
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Nume Strat Tematic Tip Rol Principal in Planificarea
Geometrie Urbanistica Generala
ZoneReglementariSuplimentare_ ZRS  Poligon Defineste constrangeri (protectie, risc)

peste zonificarea de baza.

ReteaStradala Linie Suport pentru analiza mobilitatii si
planificarea infrastructurii rutiere.

Cladiri Poligon Permite analiza fondului construit,
densitatii si a regimului de inaltime.

ReteaHidrografica Linie/Poligon Fundamenteaza studiile de risc la inundatii
si reglementarile de protectie.

Tabel 5 — Nume de straturi tematice

Fiecare strat tematic are un rol precis. Stratul de Zonificare Functionala este instrumentul
principal prin care PUG-ul reglementeaza dezvoltarea. Stratul de Zone de Risc Natural, suprapus
peste cel de zonificare, adauga o constrangere suplimentara. Straturile de infrastructura sunt
esentiale pentru a evalua gradul de echipare edilitara si pentru a planifica investitiile. Aceasta

structurare logica a informatiei este cheia unui sistem GIS functional.

8.3. Structura Tabelelor de Atribute pentru Fiecare Strat
Tematic

Constatare factuald: Geometria unui obiect spatial este doar o parte a informatiei; asocierea unui
set de date descriptive (atribute) este esentiald pentru a-i defini caracteristicile, proprietatile si

statutul.

Problema clara: Fara o structura de atribute bine definita si standardizata, o baza de date GIS este

"muta", incapabild sa ofere raspunsuri la intrebari analitice, cum ar fi suprafata unei parcele,

functiunea admisa sau indicatorii urbanistici aplicabili.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Proiectarea riguroasa a tabelelor de atribute pentru fiecare
strat tematic este o etapa la fel de importanta ca definirea geometriei, transformand datele brute

in informatii actionabile pentru reglementarile din Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Pentru fiecare strat GIS, se va crea o tabeld de atribute conform specificatiilor din Ordinul
904/2023. De exemplu, pentru stratul de Zonificare Functionala (UTR), tabela de atribute va

contine, in mod obligatoriu, coloane pentru:
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i. Cod UTR: un identificator unic pentru fiecare unitate teritoriala de referinta.

ii. Functiune predominanta: functiunea principala admisa in acel UTR.

iii. POT maxim: Procentul de Ocupare a Terenului maxim admis (valoare numerica).

iv. CUT maxim: Coeficientul de Utilizare a Terenului maxim admis (valoare numerica).

v. Regim de iniltime: regimul de inaltime maxim permis (text, ex: "P+2E+M").

vi. Cod HILUCS: codul corespunzator utilizarii terenului, conform nomenclatorului european.

Similar, pentru stratul de cladiri, tabela de atribute va contine coloane pentru adresa, functiune,
regim de inaltime, anul construirii, starea tehnica sau statutul de monument istoric. Pentru stratul
de retea stradala, atributele vor include denumirea strazii, categoria functionala (nationala, locala),
latimea carosabilului si tipul de imbracaminte. Alegerea atributelor este dictata de necesitatile de
analiza si reglementare ale PUG. Aceasta standardizare a structurii tabelare este esentiald pentru

a asigura consistenta datelor.

Strat GIS Exemplu Atribut  Exemplu Atribut Exemplu Atribut
Obligatoriu 1 Obligatoriu 2 Obligatoriu 3

ZonificareFunctionala_ UTR  cod_ utr (Text) pot_maxim cod_ hilucs (Text)
(Numeric)

ReteaStradala denumire (Text) categorie (Text, latime_ carosabil
Nomenclator) (Numeric)

Cladiri adresa (Text) regim_inaltime an_ constructie
(Text) (Numeric)

Tabel 6 — Straturi GIS

Un aspect important in proiectare este evitarea redundantei prin utilizarea relatiilor intre tabele.
In loc de a stoca descrierea completi a reglementirilor in tabela de UTR-uri, se va stoca un cod
care face legitura cu o tabeld separatd, non-spatiald, a RLU. Aceastd abordare relationala

optimizeaza stocarea si faciliteaza actualizarile.

8.4. Nomenclatoare, Domenii de Valori si Standardul HILUCS

Constatare factuala: Introducerea libera a datelor in tabelele de atribute este o sursa majora de

erori si inconsecvente (ex: "rezidential", "locuinte", "locuire individuala" pentru acelasi concept).
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Problema clara: O baza de date cu informatii inconsistente ("murdara") face interogarile si

analizele automate imposibile sau eronate, subminand fiabilitatea PUG.

Consecintd si implicatie PUG/RLU: Utilizarea de nomenclatoare si domenii de valori este
obligatorie. Acestea constrang introducerea datelor la o lista predefinita si standardizata de
optiuni, functionand ca un dictionar de termeni controlat si asigurand consistenta semantica a

bazei de date.

Un nomenclator este o lista oficiala de coduri si denumiri. Pentru PUG Borsec, cel mai important
este HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System), impus de Ordinul
904/2023. HILUCS este un sistem ierarhic pe 3 niveluri care permite o descriere detaliata si

standardizata la nivel european. De exemplu:

a) Nivel 1: 1_Primary_Production (Productie primara)
b) Nivel 2: 1.1_Agriculture (Agricultura)

¢) Nivel 3: 1.1.2_ Permanent_ crops (Culturi permanente)

Fiecare poligon din stratul de Zonificare Functionala va avea un atribut obligatoriu Cod HILUCS,

populat exclusiv cu valori din acest nomenclator.

Un domeniu de valori (domain) este o regula care restrictioneaza valorile ce pot fi introduse. Acesta
poate fi de doua tipuri: 1. Domeniu de tip lista (coded value domain): Defineste o listd de
valori permise (ex: pentru Categorie strada, domeniul poate fi: "Nationala", "Judeteana",
"Locald"). 2. Domeniu de tip interval (range domain): Defineste un interval numeric permis

(ex: pentru POT maxim, domeniul accepta doar valori intre 0 si 100).

Atribut Tip Valori Permise / Interval Exemplu de Utilizare
Domeniu

categorie_strada  Listd (Coded "Nationala", "Judeteana", Asigura clasificarea unitara a
Value) "Locala principala", "Locala retelei stradale.

secundara"

regim_inaltime Lista (Coded "P","P+1E", "P+2E+M", etc. Standardizeaza descrierea
Value) regimurilor de inéltime.

pot_maxim Interval 0 -100 Previne introducerea unor
(Range) valori procentuale imposibile.

Tabel 7 — Atribute preluate in baza de date GIS
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Pentru baza de date a PUG Borsec, se va crea un set complet de nomenclatoare si domenii pentru
toate atributele relevante (tipuri de cladiri, stari tehnice, categorii de spatii verzi etc.), aliniate la
legislatia specifica. Implementarea acestor reguli de validare direct in structura bazei de date este

o investitie cruciala in calitatea si fiabilitatea pe termen lung a informatiei.
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9. Vectorizare si Reguli de Topologie

Acest capitol fundamenteaza rigoarea tehnica a bazei de date GIS, descriind procesele esentiale
prin care datele spatiale sunt create si validate pentru a asigura o reprezentare corecta si coerenta
a teritoriului. Se abordeaza doua concepte fundamentale: vectorizarea, procesul de transformare a
informatiei grafice in obiecte digitale inteligente (puncte, linii, poligoane), si topologia, setul de
reguli care guverneaza relatiile spatiale dintre aceste obiecte. O baza de date GIS care nu respecta
aceste principii devine o simpla colectie de desene, incapabila sa sustina analize spatiale complexe

si sa garanteze aplicabilitatea legala a reglementarilor urbanistice.

Metodologia acestui capitol detaliaza pasii tehnici pentru crearea si validarea geometriei datelor,
aliniind procesul la standardele internationale si la cerintele specifice ale unui PUG. Integritatea
topologica este o conditie sine qua non pentru o baza de date GIS functionald, fiind garantia ca
relatiile din lumea reala (adiacentd, conectivitate, incluziune) sunt reflectate corect in modelul
digital. Acest capitol ofera, asadar, "scheletul" geometric si logic pe care se vor construi toate

straturile de date tematice ale PUG Borsec.

9.1. Tehnici de Vectorizare si Asigurarea Acuratetei Spatiale

Constatare factuala: O mare parte din informatia geografica valoroasd, precum planuri
urbanistice vechi, harti cadastrale istorice sau planse anexa la diverse studii, exista adesea doar in
format analog (pe hartie) sau ca imagini digitale simple (scanari), fara o componenta inteligenta.
Pentru PUG Borsec, integrarea acestor surse istorice este obligatorie pentru a asigura continuitatea

reglementérilor.

Problema clara: Transpunerea acestei informatii grafice intr-un format vectorial (vectorizare
sau digitizare) este un proces predispus la erori. O vectorizare incorectd sau imprecisa introduce
erori fundamentale de pozitionare sau de geometrie in baza de date, care se propagd in lant si
viciaza orice analiza ulterioara, de la calculul indicatorilor urbanistici la definirea zonelor de risc.

Acuratetea spatiala in aceasta etapa devine, prin urmare, critica si non-negociabila.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Procesul de vectorizare pentru PUG Borsec este, in
esenta, redesenarea controlata a elementelor de interes de pe o imagine de fundal georeferentiata
(un ortofotoplan recent sau o harta scanata si "ancorata" in sistemul de coordonate Stereo70).
Pentru a garanta o acuratete maxima, se adopta o strategie hibridd. Pentru elementele noi,

identificate in timpul ridicarilor topografice de teren, datele sunt deja in format vectorial de inalta
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precizie. Pentru actualizarea zonelor acoperite de planuri mai vechi sau pentru integrarea PUZ-
urilor aprobate, se va utiliza cu precddere vectorizarea manuald "cap-pe-ecran" (heads-up
digitizing), care permite interpretarea critica a surselor. Se vor utiliza ca fundal ortofotoplanurile
cele mai recente, cu o rezolutie de 20 cm/pixel, iar scara de lucru constanta va fi de 1:1.000 sau

1:2.000 pentru a asigura o precizie uniforma.

Acuratetea spatiala, definita ca gradul de conformitate dintre coordonatele unui obiect in GIS si
coordonatele sale reale, este guvernata de mai multi factori: calitatea georeferentierii sursei,
rezolutia imaginii, scara de lucru si experienta operatorului. Pentru a controla acesti factori, se
stabilesc tolerante maxime admise: abaterea maxima a unui punct vectorizat fata de pozitia sa reala
(verificata prin masuratori de control) nu trebuie sia depaseasca 20-50 de centimetri. Se
implementeaza un proces de control al calitatii (QC) in care un procentaj de 5% din obiectele
vectorizate este verificat independent. Doar prin acest control riguros se poate garanta ca harta

digitala este o reprezentare fidela a realitatii.

Tehnica de Principiu de Avantaje Dezavantaje / Aplicabilitate in
Vectorizare Functionare Principale Limite de PUG Borsec
Aplicare
Vectorizare Desenarea manuala  Control maxim Proces lent si Metoda principala
Manuala a contururilor asupra calitatii; costisitor pentru pentru integrarea
obiectelor de catre permite volume mari de PUZ-urilor vechi si
un operator GIS, interpretarea date; dependent de  pentru zonele
urmarind o imagine  surselor abilitatea complexe care
de fundal ambigue; operatorului. necesita
georeferentiata. precizie ridicata interpretare
la scari mari. umana.
Vectorizare Utilizarea Viteza crescutd Necesitd imagini Utilizata pentru
Semi- algoritmilor de de procesare; sursa de foarte extragerea
Automata recunoastere a eficienta pentru  buna calitate; risc preliminara a
formelor (ex: cladiri  obiecte cu de erori de fondului construit
rectangulare) saua  geometrie interpretare a din ortofotoplanuri
culorilor, cu regulata. algoritmului; mai noi, urmati de
validare si corectare putin eficienta validare manuala.
umana. pentru geometrii
complexe.
Date din Preluarea directa a Cea mai inalta Acoperire limitata Sursa de baza
Masuratori coordonatelor din precizie posibila; la zonele unde s-au  pentru elementele
Directe masuratori datele sunt efectuat noi sau modificate
topografice de teren  native digitale, masuratori noi; identificate in teren
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Tehnica de Principiu de Avantaje Dezavantaje / Aplicabilitate in
Vectorizare Functionare Principale Limite de PUG Borsec
Aplicare
(GPS/GNSS, statie eliminand costisitoare pentru  si pentru punctele
totala). erorile de acoperirea de control in
digitizare. intregului teritoriu.  procesul de QC.

Tabel 8 — Tehnici de vectorizare

Asigurarea acuratetei pozitionale absolute este vitald, dar la fel de importanta este si acuratetea
relativa, adicd modul in care obiectele se raporteaza unele la altele. Acest aspect este guvernat de
regulile de topologie, care transforma o simpla colectie de desene intr-un sistem informational

inteligent.

9.2. Stabilirea Setului de Reguli de Topologie

Constatare factuala: O baza de date GIS formata din obiecte vectorizate individual, chiar daca
precis pozitionate, este incompleta. Aceste obiecte nu "stiu" cum se raporteaza unele la altele; sunt
simple desene digitale izolate, incapabile sa raspunda la intrebari logice precum "Care parcele se

invecineaza cu strada X?" sau "Ce cladiri se afla in interiorul zonei protejate Y?".

Problema clara: Ignorarea relatiilor spatiale dintre obiecte duce la o baza de date "proasta",
nefunctionala pentru analizele urbanistice avansate, cum ar fi calculul suprafetelor pe UTR-uri sau
analiza accesibilitatii in reteaua stradala. Erorile de topologie pot duce la calcule gresite si la

reglementdri inaplicabile.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Stabilirea unui set de reguli de topologie este un pas
obligatoriu, care transforma colectia de geometrii intr-un model de date inteligent si analizabil.
Regulile de topologie sunt constrangeri logice, impuse datelor spatiale pentru a mima
comportamentul obiectelor din lumea reala (adiacenta, conectivitate, incluziune) si sunt esentiale

pentru a asigura integritatea bazei de date a PUG Borsec.

Pentru baza de date GIS a PUG Borsec, se va defini un set canonic de reguli de topologie,

implementate si verificate automat de software-ul GIS. Cele mai importante reguli sunt:
i.

Reguli pentru straturile de poligoane (ex: parcele, UTR, zone protejate):
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1. Must Not Overlap (Nu trebuie sa se suprapuna): Aceasta regula fundamentala interzice
ca doua poligoane din acelasi strat sa ocupe partial sau total acelasi spatiu. O locatie nu
poate fi simultan in UTR-ul "locuinte" si in UTR-ul "spatii verzi" in cadrul aceluiasi plan.

2. Must Not Have Gaps (Nu trebuie sa aiba goluri): Aceasta regula asigura acoperirea
continua a unui teritoriu. La nivelul intregului intravilan, nu trebuie sa existe nicio suprafata
de teren care sa nu apartina niciunei parcele sau niciunui UTR. Suma suprafetelor tuturor
poligoanelor trebuie si fie egala cu suprafata totala analizata.

i.
Reguli pentru straturile de linii (ex: retea stradala, retea hidrografica):
1. Must Not Have Dangles (Nu trebuie sa aiba noduri "agatate'): Se aplica retelelor si
stipuleaza ca orice segment de linie trebuie sd se conecteze la ambele capete cu alte

segmente, cu exceptia cazurilor deliberate (ex: o strada infundata). Prezenta unui "dangle"
poate indica o eroare de digitizare.

2. Must Not Intersect (Nu trebuie sa se intersecteze): Interzice ca doua segmente de linie
sd se Incruciseze fara a avea un nod comun. Doua strazi care se intersecteaza trebuie sa aiba
un nod comun (o intersectie), nu sd treaca una peste cealalta ca linii separate.

iii.
Reguli inter-straturi (intre straturi diferite):
1. Must Be Covered By (Trebuie sa fie acoperit de): Se stipuleaza ca toate cladirile (din

stratul de cladiri) trebuie sa se afle in interiorul unei parcele (din stratul de parcele). O
cladire care "pluteste" in afara oricarei parcele este o eroare.

2. Boundary Must Be Covered By (Limita trebuie sa fie acoperita de): Se poate impune
ca limita unei zone functionale (UTR) sa coincida perfect cu limitele de parcele pe care le
traverseaza, pentru a evita ambiguitatea reglementarilor la nivel de parcela.

Implementarea acestor reguli se face prin crearea unui set de topologie in baza de date geospatiala.
Software-ul GIS va asocia aceste reguli straturilor corespunzatoare si va permite rularea unor
procese de validare care identifica automat toate locatiile unde regulile sunt incilcate, pregatind

terenul pentru etapa de corectare.

9.3. Procesul de Validare Topologica si Corectarea Erorilor

Constatare factuala: Indiferent de cat de atent este realizat procesul de vectorizare, erorile
geometrice si topologice sunt practic inevitabile in proiecte de anvergura. Aparitia lor nu este

problema, ci absenta unui proces sistematic de identificare si corectare.

Problema clara: O baza de date GIS cu o calitate indoielnicd, nevalidata topologic, poate produce

rezultate de analiza eronate si poate duce la decizii de planificare gresite. Spre exemplu, un "gap"
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(gol) intre doua UTR-uri ar crea o zona nereglementata, iar o "suprapunere" ar genera

reglementadri contradictorii pentru aceeasi suprafata.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Procesul de validare topologica reprezinta un filtru de
calitate indispensabil, un mecanism de audit care garanteaza ca baza de date finala este "curata",

coerentd si de incredere. Acest proces este iterativ si implicd rularea regulilor de topologie,

(neﬁnireneguu Topomgie] identificarea erorilor, corectarea lor si reluarea

l validarii pana la eliminarea tuturor neconformitatilor.

Rulare Proces de Validare
GIS

I T~

Procesul de validare se desfasoara in software-ul GIS,

care scaneaza setul de date si genereaza o lista de erori,

Erori Detectate?

fiecare marcata vizual pe harta. Tipurile de erori
corespund regulilor definite: a) Suprapuneri

(overlaps): Zone in care doua UTR-uri se suprapun

Nu Da
v v incorect; b) Goluri (gaps): Spatii goale intre parcele
( Date Conforme Topulugw] [Generare Lista de Erori ] adiacente; C) Noduri "agét’ate" (dangles): Capete
\ / de strazi neconectate la retea; d) Intersectii false:

Corectare Manuala si Semi-
Automata

Linii care se incruciseaza fara un nod comun.

Figurd 4 - Definiri reguli tipologice Etapa de corectare necesita atat abilitati tehnice, cat si

judecata de expert. Erorile simple, precum golurile foarte mici ("sliver polygons"), pot fi eliminate
automat prin fuzionare cu poligonul adiacent. Alte erori, precum o suprapunere intre doua parcele,
necesita o interventie manuala atenta, prin consultarea documentatiei cadastrale pentru a decide
limita corecta. Corectarea nodurilor "agatate" implica ajustarea segmentului de linie pentru a se
conecta corect la cea mai apropiata intersectie ("snapping"). Dupa fiecare set de corectii, se ruleaza
din nou validarea. Acest ciclu se repeta pana cand nu mai este returnata nicio eroare. Obtinerea
unui set de date "curat" din punct de vedere topologic este un jalon critic, marcand momentul in
care datele geometrice sunt pregatite pentru a fi incarcate cu atribute si utilizate in analizele

urbanistice complexe.
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10. Livrabile Finale si Formate de Date

Finalizarea procesului de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) pentru Orasul Borsec se
materializeaza printr-un pachet complet de livrabile, care trebuie sd respecte cu strictete atat
cerintele contractuale, definite prin Contractul de servicii nr. 46/09.05.2025, cat si normativele
tehnice in vigoare, in special cele emise de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI). Acest capitol defineste in mod exhaustiv componenta pachetului final, specificand
formatele de fisiere, structura de organizare a datelor si continutul documentatiei suport, pentru a

asigura o predare-primire eficienta, o arhivare corecta si o utilizare facila a rezultatelor proiectului.

Metodologia acestui capitol este una descriptiv-normativa, avand ca scop principal transpunerea
cerintelor din Ordinul ANCPI nr. 904/2023, Caietul de Sarcini si contractul de servicii intr-un ghid
practic al livrabilelor. Se defineste componenta centrald, baza de date geospatiala in format
GeoPackage, se specifici formatele complementare (CAD, PDF) si se detaliaza structura de
directoare obligatorie. Un pachet de livrabile bine structurat si complet documentat reprezinta

garantia unei implementari de succes a PUG si a durabilitatii investitiei in actualizarea acestuia.

10.1. Pachetul de Date GIS si Conformitatea GeoPackage

Constatare factuala: Nucleul tehnic al livrabilelor finale este reprezentat de baza de date
geospatiala, care contine intreaga informatie spatiald a Planului Urbanistic General, de la limite

administrative la reglementari detaliate.

Problema clara: Managementul ineficient al datelor geospatiale, cauzat de utilizarea unor
formate perimate si nestandardizate, compromite interoperabilitatea si creste riscul de erori in
analizele urbanistice. Ordinul ANCPI nr. 904/2023 impune, in acest sens, utilizarea obligatorie a
formatului GeoPackage (.gpkg) ca standard unic pentru livrarea seturilor de date spatiale aferente

documentatiilor de urbanism.

Consecinti si implicatie PUG/RLU: Intreaga bazi de date GIS a PUG Borsec va fi livrati intr-
un singur fisier GeoPackage. Acest format modern, bazat pe standarde deschise OGC (Open
Geospatial Consortium), consolideaza toate straturile vectoriale intr-un singur container,
elimindnd problemele de gestiune asociate formatelor vechi (ex: seturi multiple de fisiere
shapefile). GeoPackage are capacitatea de a stoca geometriile, atributele, sistemul de coordonate

(Stereografic 1970, EPSG:3844), reguli de stilizare si metadate, asigurand o portabilitate si
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integritate superioara a datelor. Conformitatea cu acest standard este o conditie esentiala pentru

avizarea OCPI si pentru integrarea in platforme de e-guvernare.

Continutul pachetului GeoPackage va include toate straturile vectoriale definite in capitolele

anterioare, fiecare cu schema sa de atribute conforma normativelor ANCPI:
a) Limite administrative: Conturul teritoriului administrativ al Orasului Borsec.

b) Limita intravilanului: Straturi separate pentru intravilanul existent si cel propus, permitand o

analiza clari a extinderilor.

¢) Zonificarea functionala (UTR): Stratul de poligoane care defineste Unitatile Teritoriale de
Referintd, cu atribute detaliate privind functiunile permise, indicatorii urbanistici (POT, CUT) si
regimul de inaltime.

d) Retele de comunicatie: Straturi de linii care reprezintd reteaua stradala (clasificatd), aleile

pietonale si pistele pentru biciclete.

e) Retele tehnico-edilitare: Straturi distincte pentru retelele de alimentare cu apa, canalizare,

energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii.

f) Zone cu regim special (ZRS): Straturi poligonale care delimiteaza zonele protejate (monumente,

rezervatii), zonele de risc natural si alte zone cu servituti.

g) Elemente de patrimoniu: Straturi punctuale sau poligonale care localizeaza individual cladirile

monument istoric si siturile arheologice.

Asigurarea calitatii topologice a acestor straturi este un aspect critic, fiind garantata absenta
erorilor precum suprapuneri de poligoane in cadrul aceluiasi strat, goluri intre poligoane adiacente

sau linii neconectate in noduri (undershoots/overshoots).
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Strat GIS Obligatoriu (Sinteza) Tip Atribute Cheie Conformitate
Geometrie (Exemple) Normativa
LimitaUAT Poligon cod_siruta, denumire_uat Ordin 904/2023
Limitalntravilan Poligon tip_intravilan Ordin 904/2023
(existent/propus),

act_aprobare

ZonificareFunctionala_ UTR Poligon cod_utr, pot_maxim, Ordin
cut_maxim, cod_ hilucs 904/2023,
INSPIRE
ReteaStradala Linie denumire, categorie, Ordin
latime_ carosabil 904/2023, STAS
10144
ZoneReglementariSuplimentare_ ZRS  Poligon tip_zrs, Ordin 904/2023

reglementare_ specifica

Cladiri Poligon adresa, regim_ inaltime, Ordin 904/2023
an_ constructie,
statut_Imi

Tabel 9 — Straturi Gis obligatorii

10.2. Formate de Date Complementare (CAD si PDF)

Constatare factuala: Desi formatul GeoPackage reprezinta standardul pentru
interoperabilitatea datelor GIS, in practica curenta a proiectarii si avizarii sunt necesare si formate

de date complementare, adaptate altor fluxuri de lucru, conform specificatiilor contractuale.

Problema clara: Asigurarea unei compatibilitati extinse cu software-ul utilizat de arhitecti,
ingineri si functionari din administratia publica, precum si furnizarea unor documente finale, non-

editabile, pentru arhivare si consultare, reprezintd o necesitate operationala.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Pachetul de livrabile va fi unul versatil, incluzand, pe

langa baza de date GIS, fisiere in formate CAD si PDF, fiecare cu un rol bine definit.

1. Formate CAD (.dwg/.dxf): Acestea sunt esentiale pentru a asigura o punte de legatura intre
lumea GIS si cea a proiectarii de arhitectura. Toate plansele principale ale PUG (incadrare
in teritoriu, situatia existenta, plansa de reglementari urbanistice) vor fi livrate in format
.dwg. Aceste fisiere vor fi exportate din mediul GIS cu pastrarea georeferentierii in sistemul
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Stereografic 1970, permitand proiectantilor sa suprapuna cu usurinta propunerile
urbanistice peste proiectele lor. Formatul CAD este considerat un format complementar,
destinat integrarii in proiectare, nu analizei de date, deoarece nu pastreaza bogatia de
atribute asociate obiectelor din GIS.

2. Format PDF (.pdf): Acest format serveste scopului de a furniza documente finale, cu un
aspect vizual fix, non-editabile si universal accesibile. Intreaga documentatie PUG, atat
piesele scrise (Memoriul General, Regulamentul Local de Urbanism), cat si cele desenate,
va fi livratd in format PDF. Piesele scrise vor fi livrate ca fisiere PDF text-searchable,
permitand cautarea rapida a informatiilor. Plansele desenate vor fi exportate la o rezolutie
inaltd, optimizate pentru vizualizare si imprimare la scara originald. Aceste fisiere
reprezinta versiunea "oficiala" a documentatiei, destinata consultarii publice, avizarii si
arhivarii.

10.3. Structura de Directoare si Continutul Memoriului Tehnic

Constatare factuala: Un pachet de livrabile, chiar daca contine toate fisierele necesare, devine

greu de utilizat dacad nu este organizat intr-o maniera logica si predictibila.

Problema clara: Riscul de haos informational, unde gasirea unui document devine un exercitiu

dificil, reprezinta o bariera in calea utilizarii eficiente a documentatiei PUG.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Ordinul ANCPI 904/2023 stabileste o structura de
directoare standardizatd, obligatorie pentru toate documentatiile de urbanism, care va fi
implementata intocmai. Aceasta organizare asigura ca orice PUG din Romania va avea o structura

similara, facilitand arhivarea si transferul de date inter-institutional.
Structura de directoare principala va fi organizata astfel:

+ 1_Studii_fundamentare/: Contine toate studiile de fundamentare, fiecare in
subdirectorul sau (ex: 1.1_Studiu_geotehnic/).

« 2 Piese_scrise/: Include documentele text principale: Memoriul_General.pdf si
Regulament_ Local_Urbanism.pdf.

- 3_Piese_desenate/: Contine toate plansele PUG, organizate in subdirectoare tematice
(ex: 3.1_Incadrare_ teritoriu/, 3.3_Reglementari/).

« 4_Avize_acorduri/: Contine copii scanate ale tuturor avizelor si acordurilor obtinute.
La raddcina proiectului se va regasi baza de date GeoPackage, denumitd conform conventiei
HR_BORSEC_83491_PUG_20251117.gpkg.
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Figura 5 - Schema pachetului de livrabile

Memoriul Tehnic al lucrarii topografice este piesa scrisa care insoteste si explica continutul bazei

de date GIS, asigurand trasabilitatea. Acesta va include urmatoarele sectiuni obligatorii:

a) Introducere: scopul si obiectivele lucrarii.

b) Cadrul legal: legislatia si normativele care au stat la baza elaborarii.

¢) Metodologia de lucru: descrierea detaliata a tehnologiilor si pasilor urmati.

d) Specificatii tehnice: detalii despre sistemul de proiectie, precizia obtinuta si descrierea fiecarui

strat GIS.

e) Surse de date: lista completa a tuturor surselor de date utilizate.

f) Procesul de control al calitatii: descrierea procedurilor interne de verificare.
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g) Concluzii: sumar al rezultatelor si eventuale recomandari.

Acest memoriu, impreuna cu intreaga structura de fisiere, completeaza pachetul de livrabile,
asigurand ca produsul final este un sistem informational complet, documentat si gata de validare

si avizare.
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11. Procesul de Control al Calitatii si Avizare OCPI

Acest capitol fundamenteaza parcursul procedural care asigura conformitatea tehnica si legala a
suportului geospatial, de la verificarile interne riguroase pana la obtinerea validarii oficiale din
partea Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI). Demersul este structurat ca un
proces cu doua porti de validare distincte si obligatorii: mai intai, un control intern al calitatii (QC),
care functioneaza ca un filtru esential pentru a garanta ca documentatia este completa, corecta si
coerenta inainte de orice transmitere externa, urmat de procedura formala de avizare la OCPI, care
reprezinta certificarea finala a conformitatii lucrarii cu normativele nationale. Fara parcurgerea cu
succes a acestor etape, suportul topografic nu poate fi utilizat ca baza legald pentru Planul
Urbanistic General (PUG).

Metodologia de abordare este procedural-descriptiva, avand ca scop detalierea fiecarei etape a
fluxului de validare, pornind de la premisa ca un proces de control al calitatii bine definit reduce
semnificativ riscul de respingere a documentatiei de catre OCPI, economisind timp si resurse. Se
detaliaza lista de verificari utilizatd in controlul intern, componenta exacta a dosarului ce trebuie
depus pentru avizare si pasii specifici ai procedurii de analiza de catre OCPI, inclusiv gestionarea
eventualelor observatii. Ipoteza de lucru este ca o abordare transparenta si riguroasa a acestui
proces birocratic este cea mai eficienta cale de a asigura un rezultat pozitiv, limitand analiza strict
la validarea suportului topografic, fara a detalia procedurile de avizare a PUG-ului in ansamblul

sau.

11.1. Controlul Intern al Calitatii (QC)

Constatare factuala: Obtinerea avizului OCPI nu este un scop in sine, ci rezultatul unui proces
intern de asigurare a calitatii. Implementarea unui protocol de Quality Control (QC) riguros,

inainte de orice depunere oficiala, este o etapa non-negociabila a proiectului.

Problema clara: Riscul principal este transmiterea catre avizator a unei documentatii cu erori,
omisiuni sau neconformitati, ceea ce ar duce inevitabil la respingerea dosarului si la intarzieri de

cateva saptamani sau chiar luni in calendarul proiectului.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Protocolul QC functioneaza ca un filtru intern, o simulare a
procesului de verificare al OCPI, menit sa identifice si sa corecteze preventiv orice problema.
Procesul de QC este sistematic si se aplica intregului pachet de date. Doar dupa ce documentatia
trece cu succes de acest filtru, ea este considerata pregatita pentru inaintarea catre autoritatea

competentd, minimizand iteratiile si costurile neprevazute.

) -
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Protocolul de control intern este structurat pe trei niveluri de verificare. Primul nivel vizeaza
validarea bazei de date geospatiale, nucleul tehnic al lucrdrii. Aici se aplicd patru verificari

esentiale:

1. Validarea topologica: Se ruleaza din nou setul de reguli de topologie pentru a garanta
absenta erorilor geometrice precum suprapuneri de poligoane, goluri intre parcele sau linii
neconectate in retea.

2. Verificarea schemei de atribute: Se controleaza, pentru fiecare strat GIS, daca toate
campurile de atribute obligatorii sunt prezente si daca tipul lor de date este corect, conform
specificatiilor din Ordinul ANCPI nr. 904/2023.

3. Validarea nomenclatoarelor: Se verifica daca valorile introduse in atribute respecta
listele de coduri standardizate, in special corespondenta cu nomenclatorul HILUCS pentru
utilizarea terenurilor.

4. Verificarea sistemului de coordonate: Se confirma ca toate straturile de date sunt in
sistemul national de proiectie Stereografic 1970 (EPSG:3844).

Al doilea nivel de control se concentreaza pe verificarea pieselor scrise si desenate. Memoriul
tehnic este analizat pentru a asigura ca include toate capitolele obligatorii si ca descrie corect si
complet metodologia. Pentru piesele desenate (planse), controlul vizeaza aspecte precum: A.
Conformitatea scarii; B. Lizibilitatea si corectitudinea legendei; C. Prezenta tuturor informatiilor
obligatorii in cartusul plansei; D. Coerenta intre planse (de exemplu, limita de intravilan trebuie

sa fie identica pe toate plansele relevante).

Categorie Criteriu de Validare (Exemple) Instrumentde Rezultat

de Control Asteptat

Verificare

Date GIS 1. Must Not Have Gaps & Must Not Instrumente de validare 0 erori topologice.
Overlap pentru UTR-uri. 2. topologica si de validare  100% conformitate
cod_ hilucs este valid conform a domeniilor de valori a atributelor.
nomenclatorului. 3. Toate straturile din software-ul GIS.
au EPSG:3844.

Piese Scrise 1. Memoriul Tehnic acopera toate Checklist intern, citire Documentatie
punctele din normativ. 2. comparativa, verificare =~ completa, coerenta
Referintele legislative sunt incrucisata a datelor. si corecta.

actualizate si corecte. 3. Continutul
este consistent cu datele din GIS.

Piese 1. Scara, legenda si cartusul sunt Checklist de Planse lizibile,
Desenate complete si corecte. 2. Simbolurile conformitate grafica, standardizate si
suprapunere vizuala a non-contradictorii.
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Categorie Criteriu de Validare (Exemple) Instrumentde Rezultat
de Control Asteptat
Verificare

utilizate sunt standardizate. 3. Nu planselor in format

existd contradictii intre planse. digital.

Tabel 10 — Categorii de verificare

Ultimul pas al controlului intern este asamblarea pachetului final de livrabile si verificarea
conformitatii structurii de directoare cu cea impusa de normativ. Procesul de QC este realizat de o
alta persoana decat cea care a elaborat documentatia (principiul "celor patru ochi"), pentru a
garanta o perspectiva obiectiva. Finalizarea cu succes a acestui audit intern este marcata prin
semnarea unui proces verbal de control al calitatii, care atesta ca documentatia este pregatita

pentru a fi depusa oficial.

11.2. Documentatia Necesara pentru Dosarul de Avizare OCPI

Constatare factuald: Procesul de avizare la OCPI este unul formalizat, bazat pe depunerea unui
dosar complet si corect intocmit, conform legislatiei in vigoare, in special Legea nr. 7/1996 si

Ordinul nr. 904/2023.

Problema clara: Cea mai frecventd cauza pentru respingerea sau returnarea dosarelor este lipsa
unor documente sau neconformitatea acestora, ceea ce duce la prelungirea termenelor de avizare

si la cresterea costurilor administrative.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Pregatirea meticuloasa a dosarului este esentiala. Dosarul de
avizare trebuie sa contina un set standardizat de documente tehnice si administrative, servind ca

un ghid practic pentru elaborator si ca o garantie a completitudinii pentru avizator.

Componenta dosarului de avizare include piese administrative si tehnice, fiecare avand un rol

specific. Lista standard a documentelor necesare este:

1. Cerere tip de avizare: Formularul standardizat ANCPI, completat cu datele de identificare
ale solicitantului (autoritatea publica locald), ale executantului si ale proiectului.

2. Memoriul tehnic al lucrarii: Documentul scris, semnat si stampilat de un expert autorizat
ANCPI, care descrie metodologia, specificatiile tehnice si rezultatele lucrarii.

3. Pachetul de date geospatiale: Baza de date in format GeoPackage (.gpkg), continand toate
straturile de date vectoriale si raster elaborate conform normativului.

4. Plansele desenate: Un set de planse in format digital (PDF) si, la cerere, in format tiparit,
care reprezinta grafic principalele componente ale suportului topografic.
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5. Documente administrative si juridice: Acestea includ, de regula, copia certificatului de
urbanism, dovada platii taxei de avizare, delegatia persoanei care depune dosarul si
certificatul de autorizare al executantului.

Tip

Document

Cerere Tip

Memoriu Tehnic

Date GIS (.gpkg)

Planse Desenate

Acte
Administrative

Continut Principal
Date de identificare proiect, solicitant,
executant.

Metodologie, specificatii tehnice, surse
de date, controlul calitatii.

Straturi vectoriale, raster, atribute,
metadate.

Reprezentari grafice (plan de situatie,
plan topografic).

Certificat urbanism, dovada plata taxa,
autorizatie executant.

Rol in Dosar

Initiaza formal procedura de avizare.

Fundamenteazi tehnic corectitudinea
lucrarii.

Nucleul tehnic al luerarii, obiectul
principal al verificarii.

Ofera o imagine sintetica si lizibila a
rezultatelor.

Dovedesc cadrul legal si administrativ
al demersului.

Tabel 11 — Tipuri de documente

Un aspect esential este organizarea documentatiei. Toate fisierele digitale trebuie sd respecte
structura de directoare si conventiile de denumire impuse de Ordinul 904/2023. Dosarul se
depune, de regula, atat in format fizic, cat si digital, prin platformele online ANCPI. Verificarea
cerintelor specifice publicate pe site-ul OCPI Harghita este recomandata. Un dosar complet si bine
organizat demonstreaza profesionalism si faciliteaza un dialog constructiv cu institutia avizatoare,

crescand sansele unei solutionari rapide.

11.3. Procedura de Avizare si Managementul Conformitatii

Constatare factuala: Depunerea dosarului la OCPI initiaza un proces administrativ formal, cu etape

si termene clar definite de legislatie.

Problema clara: Navigarea defectuoasa a acestui flux procedural, in special in gestionarea
comunicarii si a raspunsurilor la solicitari, poate prelungi nejustificat termenele de avizare sau

poate duce la respingerea dosarului.
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Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se impune un management activ al conformitatii, care implica
intelegerea pasilor procedurali si abordarea prompta si profesionistd a observatiilor semnalate de

OCPI pentru a asigura finalizarea cu succes a procesului.

Dupa depunerea si inregistrarea dosarului, acesta este alocat unui inspector de specialitate care
realizeaza analiza tehnica. Termenul legal standard pentru solutionarea unei cereri de avizare este
de 15 zile lucratoare, dar acesta poate fi prelungit pentru lucrari complexe. La finalul analizei, pot

exista trei rezultate:
a) Aviz favorabil: Documentatia este conforma.

b) Aviz favorabil cu observatii: Se identificd neconformitati minore, iar avizul se emite conditionat

de remedierea acestora.

¢) Respingerea cererii: Se constata neconformitati majore, iar dosarul este returnat cu o nota de

Depunere Dosar OCPI

Inregistrare si Alocare

completare care detaliaza problemele.

Analiza Tehnica de
Specialitate

Verdict Inspector

Confarm Neconformitati Minore Neconformitéti Majore

Not& de Completare /
Respingere

Aviz Favorabil |

Natificare Observatii |

Corectare Documentatie

Redepunere pentru
verificare

Figura 6 - Metodologie de depunere a Dosarului OCPI

Managementul conformitatii intervine in special in scenariile b) si c¢). La primirea unei note cu
observatii, elaboratorul are obligatia de a analiza fiecare punct si de a realiza corectiile necesare.
Acest proces poate implica refacerea unor geometrii, corectarea atributelor sau completarea
memoriului tehnic. Dupa realizarea corectiilor, documentatia se redepune la OCPI pentru o noua
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verificare, concentrata pe punctele semnalate. Mentinerea unui dialog deschis si profesionist cu
inspectorul OCPI este esentiald pentru clarificarea aspectelor tehnice. Obtinerea avizului favorabil
de la OCPI marcheaza finalizarea cu succes a etapei de creare a suportului topografic, garantand

ca PUG-ul se va baza pe o fundatie tehnica si legala solida.
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12. Grafic de Realizare si Responsabilitati

Acest capitol stabileste cadrul organizatoric si temporal pentru implementarea proiectului de
actualizare a Planului Urbanistic General (PUG), abordand douda componente esentiale:
planificarea in timp a activitatilor si definirea clara a responsabilitatilor. Se fundamenteaza astfel
o viziune structuratd asupra modului in care obiectivele strategice se vor traduce in actiuni
concrete, masurabile si incadrate in termene realiste. Sunt detaliate utilizarea graficului Gantt ca
instrument de planificare vizuald, definirea rolurilor prin matricea RACI si stabilirea unui sistem

de monitorizare a progresului prin jaloane (milestones).

Metodologia acestui capitol este axata pe principiile managementului de proiect, adaptate
specificului unei documentatii de urbanism si ancorate in prevederile contractului de servicii nr.
46/09.05.2025. Planificarea detaliata reduce semnificativ riscurile de intarziere si de depasire a
bugetului. Se utilizeaza structura de etape definitd contractual, corelatd cu bunele practici din
domeniu, pentru a asigura un cadru de management transparent si eficient, esential pentru

coordonarea echipei si comunicarea cu beneficiarul.

12.1. Graficul de Realizare a Proiectului (Gantt)

Constatare factuald: Un proiect cu o durata contractuala de 21 de luni, precum actualizarea PUG
Borsec, necesita un instrument de planificare vizuala care sa permita urmarirea clara a progresului

si a interdependentelor dintre activitati.

Problema clara: Managementul unei liste complexe de sarcini si termene, fara o reprezentare

grafica, este ineficient si creste riscul de omisiuni si intarzieri.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se impune utilizarea unui Grafic Gantt ca instrument central
de management. Acesta va reprezenta vizual calendarul proiectului, aratand pe o axa temporala
fiecare etapa majord, activitdtile componente, durata estimatd, datele de inceput si de sfarsit,

precum si legaturile de dependenta, crescand predictibilitatea demersului.

Structura graficului Gantt este ierarhica, pornind de la etapele contractuale majore si detaliindu-
le in pachete de lucru si sarcini specifice. Etapele principale, conform contractului, sunt patru la

numar:

1. Etapa I: Elaborarea Planului Urbanistic General propriu-zis (durata: 6 luni). Aceasta
etapa include activitati esentiale precum: realizarea tuturor studiilor de fundamentare
necesare, definirea strategiei de dezvoltare teritoriala, elaborarea pieselor desenate
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preliminare (incadrare, situatia existentd, reglementari) si organizarea consultarilor publice
initiale.

2. Etapa II: Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism (durata: 3 luni). In aceasta
faza se transpun reglementarile din PUG in norme juridice clare, care vor guverna
autorizarea constructiilor.

3. Etapa III: Elaborarea documentatiilor si obtinerea avizelor (durata: 9 luni). Aceasta
durata extinsa include atat timpul necesar pregatirii documentatiilor specifice pentru
fiecare avizator, cat si termenele legale de raspuns ale institutiilor.

4. Etapa IV: Transpunerea in format GIS a documentatiei finalizate (durata: 3 luni).
Este etapa de finalizare tehnica, in care intreaga documentatie aprobata este livrata in
format GeoPackage, conform normativelor ANCPI.

Un element esential al graficului Gantt este vizualizarea dependentelor dintre sarcini. De exemplu,
activitatea "Elaborare RLU" (Etapa II) este dependentid de finalizarea activitatii "Definire
zonificare functionala" (Etapa I). Aceste legaturi de tip "finish-to-start" permit identificarea
"drumului critic" al proiectului — acea secventa de activitati care nu permite nicio intarziere fara a
afecta termenul final de livrare. Monitorizarea atentd a acestor activitdti devine o prioritate in
managementul proiectului. Graficul va include si jaloane (milestones) care marcheaza finalizarea
unor livrabile importante, cum ar fi finalizarea studiilor de fundamentare sau obtinerea avizului

unic de la consiliul judetean.

Acest instrument de planificare nu este static. Pe parcursul proiectului, graficul Gantt va fi
actualizat saptamanal pentru a reflecta progresul real, marcand procentul de realizare pentru
fiecare activitate si ajustand planificarile viitoare. Prezentarea periodica a graficului actualizat

catre beneficiar asigura o transparenta totald asupra stadiului proiectului.

12.2. Definirea Rolurilor si Matricea Responsabilitatilor
(RACI)

Constatare factuala: Succesul unui proiect complex depinde nu doar de planificarea in timp, ci si

de o alocare extrem de clara a responsabilitatilor.

Problema clara: Ambiguitatea rolurilor intr-o echipa multi-disciplinara duce la sarcini neasumate,

suprapuneri de efort si decizii blocate, scazand eficienta si generand conflicte.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Pentru a preveni aceastd situatie, se utilizeaza o Matrice a
Responsabilitdtilor de tip RACI. Acest instrument clarificd fara echivoc implicarea fiecarui rol in
realizarea activitatilor definite in graficul Gantt, eliminand confuzia si crescand gradul de

responsabilitate.
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Matricea RACI se construieste ca un tabel in care pe linii sunt listate activitatile, iar pe coloane
rolurile cheie. La intersectia dintre o activitate si un rol se introduce una dintre cele patru litere ale

acronimului:

R - Responsible (Responsabil): Persoana care executa efectiv sarcina. Pentru activitatea "Elaborare

studiu geotehnic", responsabilul (R) este expertul geotehnic din echipa.

A - Accountable (Aprobator): Persoana care are responsabilitatea finala pentru corectitudinea si
finalizarea sarcinii si care aproba rezultatul. Trebuie sad existe un singur A per sarcind. Pentru

acelasi studiu geotehnic, aprobatorul (A) este Seful de Proiect.

C - Consulted (Consultant): Persoanele care trebuie consultate inainte de a lua o decizie.
Comunicarea este bidirectionali. In elaborarea studiului geotehnic, pot fi consultati (C) urbanistul

si inginerul de structuri.

I - Informed (Informat): Persoanele care trebuie informate despre progres, fara a fi necesar un
feedback. Comunicarea este unidirectionala. Beneficiarul (Primaria Borsec) este informat (I)

despre finalizarea studiului.

Rolurile cheie din cadrul proiectului de actualizare a PUG Borsec includ: Sef de Proiect, Manager
de Proiect, Urbanist Principal, Arhitect, Inginer Infrastructura, Specialist Mediu, Specialist GIS,
Sociolog, Jurist si Expert Patrimoniu. Matricea RACI va detalia implicarea fiecaruia in livrabilele
majore. De exemplu, pentru livrabilul "Zonificare Functionala", Urbanistul Principal va fi R, Seful

de Proiect va fi A, iar Inginerul de Infrastructura si Specialistul de Mediu vor fi C.

Beneficiul principal al matricei RACI este eliminarea confuziei. Fiecare membru al echipei stie
exact ce se asteapta de la el, cine trebuie sa ii furnizeze informatii si pe cine trebuie sd informeze.

Acest lucru accelereaza procesul decizional si asigura o colaborare fluida.

12.3. Jaloane de Proiect (Milestones) si Managementul
Timpului

Constatare factuala: Urmarirea unui grafic de realizare detaliat poate fi dificila in ansamblu, fiind

necesare puncte de control clare si semnificative pentru monitorizarea progresului.

Problema clara: Fara repere sintetice, raportarea progresului devine granulara si ineficienta,

ingreunand viziunea de ansamblu.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se stabilesc jaloane de proiect (milestones) ca solutie pentru

un management eficient al timpului. Un jalon este un eveniment cu duratd zero care marcheaza
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finalizarea unei etape majore. Aceste jaloane functioneaza ca porti de validare care, odata atinse,

permit trecerea la faza urmatoare.

Pentru proiectul PUG Borsec, se stabilesc sapte jaloane cheie, direct corelate cu etapele

contractuale si livrabilele esentiale:

1. Jalon 1: Finalizarea si predarea tuturor studiilor de fundamentare.

2. Jalon 2: Predarea draftului PUG (piese scrise si desenate) pentru prima runda de feedback
intern.

3. Jalon 3: Finalizarea documentatiei pentru depunerea spre obtinerea avizului unic.
4. Jalon 4: Obtinerea tuturor avizelor solicitate prin certificatul de urbanism.

5. Jalon 5: Finalizarea documentatiei PUG in urma avizelor, pregatitd pentru dezbaterea
publica.

6. Jalon 6: Aprobarea PUG prin Hotarare de Consiliu Local.
7. Jalon 7: Predarea finala a bazei de date GIS si a intregii documentatii.

Fiecare jalon are o data tinta clar stabilita in graficul Gantt.

Managementul timpului se va realiza prin monitorizarea constantd a progresului in raport cu
aceste jaloane. In sedintele de proiect siptimanale, se va analiza stadiul fiecirei activititi si
impactul asupra termenelor viitoare. Orice deviatie este identificata timpuriu, permitand luarea de
masuri corective. Raportarea progresului catre beneficiar se va face sintetic, utilizand aceste
jaloane ca puncte de referinta (ex: "Jalonul 1 a fost atins la data de..."). Acest sistem ofera claritate,
motiveaza echipa si permite un control proactiv. Prin combinarea graficului Gantt, a matricei RACI
si a sistemului de jaloane, se constituie un cadru de management de proiect robust, capabil sa

asigure finalizarea cu succes si la termen a actualizarii PUG pentru Orasul Borsec.
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13. Concluzii Finale, Directii Strategice si Proiecte Prioritare

Acest capitol final sintetizeaza ansamblul de analize efectuate in cadrul studiilor de fundamentare,
transformand diagnosticul teritorial intr-o viziune strategica actionabila pentru Orasul Borsec. Se
fundamenteaza aici directiile majore de dezvoltare, principiile directoare si portofoliul de proiecte
prioritare care vor sta la baza noului Plan Urbanistic General (PUG). Rolul acestui capitol este de
a oferi o concluzie coerentd, un cadru decizional clar pentru administratia publica si un set de reguli
verificabile pentru implementarea viitoarelor reglementari prin Regulamentul Local de Urbanism
(RLU).

Metodologia aplicata este una de sinteza si prioritizare strategica. Se porneste de la o analiza SWOT
consolidatd, care distileaza constatarile cheie din capitolele anterioare privind cadrul natural,
demografia, economia, infrastructura si patrimoniul. Pe baza acestui diagnostic, se articuleaza o
viziune de dezvoltare aliniata la statutul de statiune turistica de interes national si la documentele
strategice existente (SIDU, PMUD). Viziunea este transpusa intr-un set de principii directoare care
vor ghida reglementarile PUG. Capitolul culmineaza cu definirea unui portofoliu de proiecte
prioritare, ierarhizate in functie de impact si fezabilitate, asigurand o legatura directa intre analiza,

strategie si actiune.

13.1. Sinteza Diagnostica — Bilant Teritorial (SWOT)

Constatare factuala: Analiza teritoriala a Orasului Borsec releva un profil dual: pe de o parte,
un patrimoniu natural si balnear de exceptie, cu recunoastere nationald, iar pe de alta parte, o serie
de vulnerabilitdti structurale legate de demografie, starea fondului construit si infrastructura.
Populatia stabila a inregistrat un declin constant, ajungand la 2.391 de locuitori (Recensamant
2021), cu o structurd demografica imbatranita (aproximativ 30% populatie varstnica). Economia
locala este puternic dependenta de un singur mare angajator (Romaqua Group) si de sectorul
Horeca/Comert, care reprezintd 64% din totalul societatilor comerciale. Fondul construit istoric,
un activ valoros, se afla intr-o stare avansata de degradare, cu o pondere dominanta a cladirilor

Incadrate ca "mediocre".

Problema clara: Discrepanta fundamentald intre potentialul exceptional si starea actuald a
resurselor defineste provocarea centrala pentru dezvoltarea viitoare a Borsecului. Punctele tari
(resurse de apa minerald, cadru natural, statut de statiune, partie de schi) sunt subminate de
puncte slabe majore: declin demografic, infrastructura edilitara si de transport partial deficitara

(lipsd transport public propriu, trotuare insuficiente), si un fond construit istoric in paragina.
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Oportunitétile (finantari prin PNRR, cresterea turismului intern) sunt contrabalansate de
amenintdri precum concurenta altor statiuni, lipsa fortei de munca si riscurile de dezvoltare

imobiliara necontrolata care ar putea degrada peisajul.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sd functioneze ca un instrument de
management strategic, nu doar ca un set de reguli de construire. Implicatiile directe pentru

PUG/RLU sunt urmatoarele:

1. Reglementari de protectie activa: RLU trebuie sa instituie zone de protectie stricte pentru
resursele naturale (izvoare, paduri) si pentru patrimoniul construit (delimitare zone
protejate, reguli de interventie).

2. Stimularea investitiilor calitative: PUG trebuie si defineascid zone cu potential de
dezvoltare turistica si sa ofere, prin RLU, parghii pentru atragerea de investitii in
reabilitarea fondului istoric si crearea de noi facilitati (ex: bonusuri de CUT pentru
reabilitari).

3. Prioritizarea infrastructurii: Planul trebuie sa ierarhizeze investitiile in infrastructura de
baza (apa, canalizare, drumuri) si in cea de mobilitate durabila (trotuare, piste de biciclete).

Tabel 12 - Analiza SWOT

Analiza SWOT Elemente Cheie Identificate

Puncte Tari 1. Resurse naturale exceptionale (izvoare de apa minerala, climat subalpin,

(Strengths) paduri).2. Statut oficial de "Statiune turistica de interes national".3. Existenta
unor obiective de patrimoniu arhitectural balnear valoroase.4. Infrastructura de
agrement existenta (partie de schi, bob, trasee turistice).

Puncte Slabe 1. Declin demografic accentuat si imbatranirea populatiei.2. Stare avansata de

(Weaknesses) degradare a fondului construit istoric.3. Infrastructura de mobilitate deficitara
(trotuare insuficiente, lipsa transport public local).4. Dependenta economica de
un numar redus de angajatori si sectoare.

Oportunitati 1. Accesarea de fonduri europene si nationale (PNRR) pentru regenerare urbana

(Opportunities) si turism.2. Cresterea cererii pentru turism intern, balnear si ecologic.3.
Dezvoltarea de parteneriate public-privat pentru reabilitarea patrimoniului.4.
Potential de dezvoltare a serviciilor conexe turismului (wellness, sport,

gastronomie).
Amenintari 1. Concurenta din partea altor statiuni balneare modernizate.2. Presiune
(Threats) imobiliara necontrolata care poate degrada peisajul si caracterul statiunii.3. Lipsa

fortei de munca specializate in turism si servicii.4. Modificari climatice care pot
afecta resursele naturale si sezonalitatea turismului.
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13.2. Viziunea de Dezvoltare Strategica si Principii Directoare

Constatare factuala: Documentele strategice existente, precum Strategia Integratd de
Dezvoltare Urbana 2021-2027 si Planul de Mobilitate Urbana Durabila, converg citre o directie

clara: revitalizarea Borsecului prin turism de calitate, cu respect pentru mediu si patrimoniu.

Problema clara: O viziune de dezvoltare generica este ineficientd. Este necesard o formulare
precisa, care sa poata fi tradusa intr-un set de principii directoare clare, capabile sa ghideze concret

deciziile de planificare si reglementarile urbanistice.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Viziunea strategica pentru PUG Borsec este formulata ca:
"Borsec — Statiune Balneara Europeana Sustenabila: un pol de excelenta in turismul
de sanatate si agrement, unde calitatea vietii rezidentilor si protejarea patrimoniului
natural si cultural sunt prioritati absolute." Aceasta viziune se materializeaza prin patru

principii directoare, fiecare avand implicatii directe in PUG si RLU:

1. Principiul 1: Protectia si Valorificarea Resurselor Naturale si a Patrimoniului
Construit.

« Implicatie PUG: Delimitarea riguroasa a zonelor protejate (Situl Natura 2000,
rezervatiile naturale, zonele de protectie a izvoarelor) si a zonelor cu patrimoniu construit
valoros.

« Implicatie RLU: Introducerea de reguli stricte de construire in aceste zone (interdictii,
conditionari, materiale permise) si crearea de zone de protectie (ZRS) specifice pentru
monumentele istorice.

2. Principiul 2: Dezvoltare Economica Centrata pe Turism de Calitate.

- Implicatie PUG: Identificarea si alocarea de terenuri pentru noi functiuni turistice
(hoteluri, pensiuni, centre wellness, facilitati sportive), corelate cu capacitatea de suport a
infrastructurii.

« Implicatie RLU: Stabilirea unor standarde de calitate arhitecturala si peisagistica pentru
noile dezvoltari turistice. Se vor defini UTR-uri specifice pentru turism, cu indicatori
urbanistici (POT, CUT) care sa previna supra-aglomerarea.

3. Principiul 3: Cresterea Calitatii Vietii pentru Comunitatea Locala.

« Implicatie PUG: Asigurarea unui mix functional echilibrat, cu alocarea de terenuri pentru
dotari publice necesare (educatie, sanatate, culturd) si spatii verzi de proximitate.
Planificarea de noi zone de locuinte, in special pentru tineri.

- Implicatie RLU: Reglementari care sd asigure un confort ridicat al locuirii (distante intre
cladiri, insorire, spatii verzi) si sa previna conflictele functionale intre zonele turistice si cele
rezidentiale.

4. Principiul 4: Mobilitate Durabila si Infrastructura Moderna.
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- Implicatie PUG: Proiectarea unei retele de circulatie coerente, care prioritizeaza pietonii
si biciclistii, extinderea retelei de trotuare si crearea de coridoare verzi. Planificarea
extinderii si modernizarii retelelor tehnico-edilitare.

« Implicatie RLU: Introducerea de reguli privind asigurarea locurilor de parcare (inclusiv
pentru biciclete), standarde pentru amenajarea spatiului public si conditionarea autorizarii
de existenta infrastructurii edilitare.

13.3. Masuri, Actiuni si Proiecte Prioritare

Constatare factuala: Documentele strategice (PMUD, SIDU) si analizele din prezentul studiu
converg catre un portofoliu de proiecte necesare pentru atingerea viziunii de dezvoltare. PMUD,
de exemplu, estimeazd un necesar de investitii ce poate ajunge pana la 178,69 milioane lei.

Finantarea prin PNRR este mentionata ca o oportunitate majora.

Problema clara: Lista de proiecte trebuie ierarhizatd si transpusa in masuri concrete de
planificare urbanisticd, pentru a putea fi implementatd prin PUG. Fara aceasta prioritizare si

operationalizare, proiectele risca sa ramana la stadiul de intentie.

Consecinta si implicatie PUG/RLU: Se defineste un portofoliu de proiecte prioritare,
structurat pe axe strategice, fiecare proiect fiind direct legat de o masura specificd in PUG si RLU.

Aceste proiecte devin motorul implementarii strategiei de dezvoltare.
Axa Strategica 1: Regenerare Balneara si Turistica

+ Proiecte Prioritare:
1. Finalizarea si operationalizarea noului Centru Balnear.

2. Reabilitarea vilelor istorice si a ansamblului balnear "7 Izvoare" (prin parteneriate public-
privat).

3. Modernizarea si extinderea domeniului schiabil si a partiei de bob.
4. Amenajarea de noi trasee tematice si puncte de belvedere.

« Implicatie PUG/RLU: Crearea unui UTR specific pentru "Zona Balneara si de
Agrement", cu reguli care sa stimuleze reabilitarea (bonusuri de CUT) si sd impuna
standarde arhitecturale inalte. Expropriere pentru cauza de utilitate publicd pentru
proiectele de infrastructura turistica publica.

Axa Strategica 2: Infrastructura Urbana si Calitatea Locuirii

« Proiecte Prioritare:
1. Extinderea si modernizarea retelelor de apa si canalizare in zonele deficitare.

2. Reabilitarea si extinderea retelei de trotuare si crearea unei retele de piste pentru biciclete.

) -
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3. Amenajarea de noi parcari la intrarile in statiune si implementarea unui sistem de
management inteligent al parcarilor.

4. Construirea de locuinte pentru tineri.
5. Amenajarea de noi parcuri si locuri de joaca.

« Implicatie PUG/RLU: Corelarea extinderii intravilanului cu planul de extindere a
retelelor edilitare. Stabilirea unor profile stradale in RLU care includ obligatoriu trotuare si
piste de biciclete. Definirea de zone pentru locuinte si dotari publice.

Axa Strategica 3: Protectia Patrimoniului si a Mediului

« Proiecte Prioritare:

1. Implementarea unui plan de management pentru Situl Natura 2000 si pentru rezervatiile
naturale.

2. Crearea de coridoare verzi pentru conectarea spatiilor naturale din intravilan si extravilan.
3. Programe de reabilitare a fatadelor cladirilor din zonele protejate.

« Implicatie PUG/RLU: Introducerea in RLU a unor articole specifice care transpun
masurile din planurile de management ale ariilor protejate. Delimitarea coridoarelor verzi
ca ZRS cu interdictie de construire.

Acest portofoliu de proiecte, impreuna cu viziunea si principiile directoare, formeaza concluzia
strategica a studiilor de fundamentare, oferind o baza solidd, coerentd si actionabild pentru

elaborarea Planului Urbanistic General si a Regulamentului Local de Urbanism al Orasului Borsec.
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