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Anexa nr. 1 la Hotărârea nr. 23/2026 a Consiliului local al Municipiului Toplița 
privind aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL și a regulamentului local aferent pentru  

”Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 
59169)” în municipiul Toplița, extravilanul localității- zona denumită ”Plagesc” , f.n., jud. Harghita, beneficiar: 

VÎLCAN Toader-Marian 
 

 

Raport de informare şi consultare a publicului pentru documentația de urbanism -  Plan Urbanistic 
Zonal (PUZ) în vederea:  ” Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, în vederea 

construirii unei case de vacanța (CF 59169).” în municipiul Toplița, extravilanul localității- zona 
denumită ”Plagesc” , f.n., jud. Harghita, beneficiar: VÎLCAN Toader Marian 

 
Având în vedere: 
-Cererea nr.2.379/22.01.2026 a solicitantului VÎLCAN Toader Marian;  
-Certificatul de urbanism nr.24/12.03.2025  emis de Primăria Municipiului Toplița  
-Documentația tehnică nr.38/2025 pentru Elaborare Plan Urbanistic Zonal în vederea “Introducerea 

suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).” întocmit 
de ”4 BEST PROJECTS” S.R.L. - arhitect Dan Constantin IONESCU și ”URBA SISTEM” S.R.L. - arhitect DIMITRIU Elena   

-Extrasul de carte funciară: CF 59169 Toplița;  
-Extrasul plan cadastral IE 59169; 
-Avizul de Oportunitate al Arhitectului Şef al Municipiului Toplița nr. 3/28.04.2025; 
-Avizul Ministerului Agriculturii și Dezvoltării Rurale nr.605/19.11.2025; 
-Avizul Ministerului Agriculturii și Dezvoltării Rurale – Agenția Națională de Îmbunătățiri Funciare – Filiala 

Teritorială de Îmbunătățiri Funciare nr. A35/04.07.2025; 
-Avizul Ministerului Agriculturii și Dezvoltării Rurale – Oficiul de Studii Pedologice și Agrochimice Harghita 

nr.10/2025 (nr.454/03.07.2025); 
-Aviz de gospodărire a apelor nr.70/20.08.2025 – emis de A.N.”Apele Române” – A.B.A.”Mureș”; 
-Aviz de amplasament favorabil nr.7050250502719/29.05.2025 emis de DEEE România – Sucursala 

Harghita; 
-Decizia de încadrare nr.84/29.09.2025 emis de A.N.M.A.P. Direcția Județeană de Mediu Harghita; 
-Studiul geotehnic nr.54/04.2025 întocmit de ”Geotechnika ZBK”S.R.L. și referatul de verificare la cerința 

”Af” nr.303/02.05.2025 întocmit de CHIRILĂ P. Daniela Elena; 
-Proces verbal de recepție (Plan topografic) nr.446/09.04.2025  emis de O.C.P.I. Harghita; 
Scopul prezentului plan urbanistic zonal este de a introduce în intravilanul municipiului Toplița a unei 

suprafețe de teren 2672 m2, reglementarea zonei din punct de vedere urbanistic și tehnico - edilitar pentru zona 
de locuiră sezonieră – casă de vacanță 

În Certificatul de Urbanism nr. 24/ 12.02.2025 eliberat de Primaria Municipiului Toplița, jud. Harghita, s-a 
impus elaborarea PUZ cu Regulament aferent. Conform prevederilor Legii nr.350/2001 republicată, realizarea de 
lucrări de construire clădiri în extravilan cu o altă funcțiune decât funcțiunea agricolă se poate face doar în baza 
unei documentații de urbanism PUZ și după obținerea unui aviz de oportunitate. 

Obiectul PUZ este schimbarea introducerea în intravilan și schimbarea de categorie de folosință din 
fâneață în zonă de locuințe sezoniere.  

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

SUPRAFAȚA TOTALĂ TEREN 2.712 100 2.712 100 

UTR 16 LV - funcțiune propusă - UTR 16 Lv - 
zonă pentru locuințe sezoniere (case de 
vacanță). 

- - 2.712 100 



Intravilan- fâneață, neconstruibil 40 1,5 - - 

Extravilan - fâneață 2.672 98,5 - - 

 
Prin PUZ se vor stabili condițiile de amplasare și conformare a edificabilului propus; se va stabili 

funcțiunea dominantă și funcțiunile complementare alocate activității propuse, amenajabilul parcelei, modul de 
asigurare a acceselor carosabile și pietonale pe parcelă, modul de asigurare cu utilități pentru viitoarele funcțiuni, 
indicatori urbanistici, înălțimea maximă admisă, retrageri, edificabil față de aliniament și limitele posterioară și 
laterale ale parcelelor.   

Documentația a fost inițiată de VÎLCAN Toader Marian ca urmare a cerinței condiționate prin Certificatul 
de Urbanism nr. 24 din data de 12.02.2025 eliberat de Primaria Municipiului TopIița. 

Regulamentul de urbanism propus, aferent, Planului Urbanistic Zonal: “Introducerea suprafeței de 2672 
m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).” prevede:  

3.  DOMENIUL  DE  APLICARE  
3.1. Teritoriul asupra caruia se aplica prevederile prezentului RLU aferent PUZ este format din : 

- suprafata de 2712 mp conform extrasului de carte funciara nr. 59169 Proprietate VÎLCAN 
TOADER-MARIAN și VÎLCAN MIHAELA  din care 40 mp se află în intravilan, iar 2672 mp ce fac obiectul 

prezentei documentatii se afla in extravilan, destinat construirii unor locuinte si introducerii in intravilan, cu 

indicatori urbanistici POT si CUT: POT propus = 20%, CUT propus=0.6. 

3.1.2. Categoria de folosinta actuala a parcelei care fac obiectul PUZ, proprietati private este “fâneață” si este 

situată în extravilan Toplița.  
3.2. Functiunea propusa pentru amplasamentul care face obiectul PUZ este « UTR 16, Lv - zonă pentru locuințe 

sezoniere (case de vacanță), P-P+2».  
3.3. Spatiul in care este situat amplasamentul care a generat PUZ are o functiune compatibila cu cea propusa prin 

documentatia PUZ.  

 

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE  A TERENURILOR 
 
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA 
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT 

 

4.1. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan se supune prevederilor art. 3 

din Regulamentul General de Urbanism, precum si altor prevederi legale, specifice ce vor apare pe parcursul viabilitatii 

documentatiei.  
4.1.1. Intravilanul aprobat in PUG se poate dezvolta (extinde) ulterior numai pe baza de planuri urbanistice zonale (PUZ) si 

RLU aferent, avizate si aprobate conform legii, integrandu-se ulterior in PUG.  
4.2. Schimbarea destinatiei terenurilor agricole din intravilan in vederea autorizarii constructiilor se realizeaza in conditiile 

art. 4. din RGU si prevederilor plansei nr. 3. “Reglementari urbanistice - Zonificare“, a plansei nr. 4. “Reglementari 

urbanistice – Mobilare exemplificativa“, si altor prevederi legale ce vor aparea ulterior elaborarii documentatiei.  
4.3. Amplasamentul studiat in PUZ este situat in vecinatatea imediata si vis-s-vis de alte spatii cu destinatie zona locuinte. 

In consecinta, din acest punct de vedere nu exista incompatibilitati de ordin functional.  
4.4. In vederea protectiei corecte a mediului, incinta obiectivului va fi prevazuta cu gospodarie de apa (retea de apa si 

canalizare - se va racorda la reteaua edilitara a orasului), platforma precolectare deseuri menajere si retele edilitare. 

 

5.  REGULI  CU  PRIVIRE  LA  SIGURANTA  CONSTRUCTIILOR SI  LA  APARAREA INTERESULUI  PUBLIC 

 

5.1.Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile situate in zone expuse la riscuri antropice - se 

interzice.  
Utilizari permise cu conditii  

a. Toate tipurile de constructii propuse prin PUZ cu conditia respectarii zonelor de protectie conform conditiilor impuse prin 

avizele de specialitate pentru utilitati, a zonelor de protectie a echipamentelor tehnico – edilitare, a exigentelor Legii 

nr.10/1995 cu modificarile si completarile ulterioare privind rezistenta, stabilitatea, siguranta in exploatare, rezistenta la 

foc, protectia impotriva zgomotului, sanatatea oamenilor si protectia mediului.  
1.2. In vederea asigurarii cu echipament tehnico-edilitar corespunzator, autorizarea executarii constructiilor se face in 

conformitate cu prevederile art. 13 din RGU si cu avizele gestionarilor de utilitati. 

 

6. REGULI  DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

 

Orientarea fata de punctele cardinale  
6.1 Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele 

cardinale, conform prevederilor din RGU. 

 

Constructiile de locuinte. 

Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor. 



 

Amplasarea fata de drumuri publice  
6.2 In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale administratiei publice:  
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;  
b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor complementare: 

magazine, restaurante etc.);  
c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse petroliere, retele 

termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.  
6.3 In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fâsiile de siguranta si fâsiile de 

protectie.  
6.4 Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea zonelor de protectie a 

drumurilor delimitate conform legii.  
6.5 In sensul prezentului regulament, prin functiuni de locuire se intelege: locuinte, case de vacanta si alte constructii cu 

caracter turistic, spatii de cazare permanenta sau temporara pentru nevoi sociale, industriale sau de aparare, cum ar fi: 

camine pentru batrâni, camine de nefamilisti, sanatorii, camine pentru organizarea de santier, camine de garnizoana. 

 

Amplasarea fata de aliniament  
6.6 Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:  
a) in cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul cladirilor existente;  
b) retragerea constructiilor fata de aliniament este permisa numai daca se respecta coerenta si caracterul fronturilor 

stradale.  
6.7 In ambele situatii, autorizatia de construire se emite numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe 

orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.  
6.8 Fac exceptie de la prevederile alin. (2) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal aprobat conform 

legii.  
6.9 In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. 

 

Amplasarea in interiorul parcelei 
6.10 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:  
a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului civil;  
b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri. 

c) Logiile si balcoanele vor fi  introduse in calculul indicilor teritoriali 

 

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

 

Accese carosabile  
7.1 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau 

prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia 

mijloacelor de stingere a incendiilor.  

 

Accese pietonale  
7.2 Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, 

potrivit importantei si destinatiei constructiei.  
7.3 In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care 

pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, 

dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.  
7.4 Accesele pietonale vor fi conformate astfel incât sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace 

specifice de deplasare. 
 

Parcaje  
7.5 Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai daca exista 

posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.   
7.6 Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei: 

Pentru constructii de locuinte, in functie de indicele de motorizare a localitatii, vor fi prevazute locuri de parcare dupa cum 

urmeaza: 

câte un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale cu lot propriu; 

 

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA 

 

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente  
8.1 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la 

retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.  
8.2 De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul organelor administratiei publice locale, pentru locuinte 

individuale, in urmatoarele conditii:  



a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului; 
b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de consiliul local, la reteaua centralizata 

publica, atunci când aceasta se va realiza. 

 

Realizarea de retele edilitare  
8.3 Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau 

beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile locale.  
8.4 Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor sau de beneficiar. 

 

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare  
8.5 Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate publica a 

comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.  
8.6 Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului, daca legea 

nu dispune altfel.  
8.7 Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica. 

 

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII 

 

9.1 Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte 

se respecta cumulativ urmatoarele conditii:  
a) front la strada de minimum 10 m pentru cladiri insiruite si pentru cladiri izolate sau cuplate;  
b) suprafata minima a parcelei de 200 m2 pentru cladiri insiruite si, respectiv, de minimum 300 m2 pentru cladiri amplasate 

izolat sau cuplate;  
c) adâncime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei. 

 
10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI 

 

Spatii verzi si plantate   
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia 

capacitatea constructiei. 

 
Imprejmuiri 
10.2 In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri:   
a) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii 

cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.  
10.3 Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al 

constructiei. 

Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 

m2/locuitor. 

 

III . ZONIFICAREA FUNCTIONALA  

 

11.Teritoriul studiat in PUZ este incadrat in urmatoarea functiune: UTR 16, Lv - zonă pentru locuințe sezoniere (case de 

vacanță), P-P+2.  
11.1 Teritoriului studiat in PUZ i se propune introducerea in intravilan, indicatorii POT si CUT si functiunea propusa se 

incadreaza conform PUG la zona UTR 16 LV - zonă pentru locuințe sezoniere (case de vacanță), cu regim de inaltime P-P+2 - 

o singura subunitate functionala.  
11.2 In plansa nr. 3. REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONFICARE si plansa nr.4. REGLEMENTARI URBANISTICE – MOBILARE 

EXEMPLIFICATIVA, este prezentata organizarea urbanistica propusa pentru parcela care face obiectul PUZ. 

  
 

REGLEMENTARI URBANISTICE 

 

LOCUINTE SEZONIERE: regim de inaltime maxim P+2E   
CIRCULATIE CAROSABILA SI PIETONALA: publica (in afara parcelei) si pe parcela: circulatii, parcaje, platforma betonata, 

trotuare de gard.  
SPATII VERZI AMENAJATE PE PARCELA CU ROL AMBIENTAL SI DE PROTECTIE 
ECHIPAMENTE EDILITARE PE PARCELA: retele edilitare apa, canalizare, electricitate, platforma precolectare deseuri 

menajere (cu pubele)  

 

UTR 16 LV - zonă pentru locuințe sezoniere, cu regim de inaltime P- P+2E  

 

 



 

 

 

 

CAP. 1 GENERALITATI  

 

12. Subzonele functionale pe terenul care face obiectul PUZ sunt : 
12.1. Subzona aferenta ansamblului de constructii - locuinta, garaj, imprejmuire; 

12.2. Subzona aferenta spatiilor verzi cu rol de protectie si ambiental ; 

12.3. Subzona aferenta circulatiei rutiere si pietonale, parcare si stationare autoturisme 

13. Functiunea dominanta a zonei care face obiectul PUZ :  
13. UTR 16 LV - zonă pentru locuințe sezoniere, cu regim de inaltime P- P+2E.  
14.Functiuni complementare functiunii rezidentiale:  
Sunt admise:  

- locuinte sezoniere cu maxim P+2E niveluri, amplasate dispersat, regim de construire discontinuu (cuplat sau izolat), 

cu terenuri mari libere. 

 

 

CAP. 2  UTILIZARE  FUNCTIONALA  

 

15. UTILIZARI ADMISE ale terenurilor si cladirilor de pe parcela studiata cu functiune “UTR 16 LV - zonă pentru locuințe 

sezoniere, cu regim de inaltime P- P+2E”  
- toate utilizarile stabilite in PUZ  , conform art. 12 

- locuințe sezoniere (case de vacanță); locuințe individuale sau colective mici cu maxim P+2 niveluri și anexe 

gospodărești în suprafață mai mică decât locuința, retrase de la limita proprietății către spațiul public; dotări de interes 

turistic (pensiuni, vile, alimentație publică) de dimensiuni sub 200 mp Acd. 

  
16. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI 

- comerț cu amănuntul sau prestări servicii de maxim 200 mp Acd, pe o parcelă, negeneratoare de poluare; 

dotările de interes turistic cu suprafața desfășurată a construcțiilor mai mare de 200 mp se vor realiza după întocmirea unui 

plan urbanistic de detaliu - studiu de amplasament (PUD - SA); construcții aferente lucrărilor tehnico-edilitare menite să 

deservească obiectivele de interes turistic. 

16.1. In cazul in care se schimba functiunea dominanta a zonei stabilita in PUZ se intocmeste alta documentatie PUZ pentru 

definirea zonelor edificabile in acord cu noile functiuni.  
17. UTILIZARI INTERZISE ale terenurilor si cladirilor 

- funcțiuni comerciale și servicii cu Acd mai mare de 200 mp sau care produc poluare de orice fel; activități 

productive; activități de transport și servicii legate de acesta; creșterea animalelor pentru producție; depozitare en-gros sau 

de dimensiuni mai mari de 100 mp (inclusiv în spații deschise) sau de materiale refolosibile; construcții și amenajări pentru 

gospodărie comunală, cimitire; construcții aferente lucrărilor tehnico-edilitare care presupun zone de protecție ce depășesc 

limitele parcelei sau cu aspect ce nu se încadrează în cadrul existent; orice activitate ce produce poluare sau presupune 

prezența materialelor toxice, infectate, inflamabile în cantități sau concentrații ce pot pune în pericol sănătatea oamenilor; 

lucrări de terasamente care periclitează stabilitatea construcțiilor sau pot împiedica scurgerea apelor pluviale.  
17.1. Se interzice localizarea de activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau pot incomoda functionarea acesteia.  
17.2. Se interzice localizarea activitatilor poluante si care prezinta risc tehnologic.  
17.3. Se interzice mentinerea lucrarilor de organizare de santier dupa darea in folosinta a obiectivului propus.  
17.4. Se interzice orice lucrare de terasament care poate provoca scurgerea necontrolata a apelor pluviale si afectarea 

terenurilor invecinate. 

 

CAP. 3 CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR  
 

REGULI  DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

 

18. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT (ALINIERE)  
18.1. Se impune o retragere fata de aliniamentul propus la strada (distantele sunt cotate de la limita exterioara a profilelor 

propuse ale strazilor de 7m spre interiorul parcelei studiate) de 3 m. Cladirea propusa se va construi in limitele edificabilului 

propus, respectand retragerile fata de limitele parcelei conform legislatiei in vigoare.  

 

19. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELEI  
19.1. Cladirea propusa in incinta se amplaseaza fata de limita proprietatii laterale la o distanta minima 3.0m (fata de limita 

Nordica si sudica) si 3.0m fata de limita posterioara (vestica), respectand si reglementarile codului civil.  
Retragerile minime impuse se regasesc in plansa nr. 3. “Reglementari urbanistice zonificare“. 

 

20. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 



- regimul de înălţime este de maxim P+2, respectiv 9,00 m la streaşină, cu respectarea distanţei minime faţă de 

construcţiile de pe partea opusă a spaţiului public de 1,5 x înălţimea construcţiei mai mari şi de ½ din înălţimea construcţiei 

mai înalte pe partea laterală; la construcții învecinate nu se admit diferente de înălţimi mai mari de 1 nivel, dacă distanţa 

dintre ele este mai mică de 5,00 m; se admite supraetajarea sau mansardarea construcţiilor existente, cu respectarea 

aliniatelor de mai sus.  
20.1 In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii.  
20.2 Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform 

legii.  
20.3 Inaltimea maxima admisa va fi P+2E (parter+ 2 etaje); Se specifica o inaltime maxima admisa de 15 m la coama si 9 m 

la streasina.  
20.4 Inaltimea maxima se masoara pe perpendiculara, de la cota cea mai inalta a terenului natural (CTN) in aria 

construibila. 

21. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR 
- construcţiile noi se vor integra în caracterul zonei şi se vor armoniza cu construcţiile învecinate, extinderile 

fiind în acord cu construcţia existentă; construcțiile de interes turistic vor fi tratate cu grijă deosebită; toate construcţiile vor 

avea acoperiş şarpantă, preferabil cu pantă medie-mare; construcţiile anexă vor armoniza cu cele principale, prin 

prevederea de soluţii constructive şi finisaje similare.  
21.1 Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si 

nu depreciaza aspectul general al zonei. 

21.2 Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu 

aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.  
21.3. Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu vecinatatile imediate.  
21.4. Fatadele laterale si fatada posterioara vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada principala.  
21.5. Se interzic culorile stridente in dezacord cu peisajul natural si materiale precare. 

21.6. Se permite deopotriva realizarea unui acoperis de tip terasa sau tip sarpanta. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

 

22. CIRCULATII SI ACCESE  
22.1. Toate constructiile si amenajarile de orice fel trebuie prevazute cu accese carosabile si pietonale.  
22.2. Caile rutiere si accesele pietonale se autorizeaza de regula ca parti componente, odata cu constructiile si amenajarile 

ce constituie investitia de baza( ansamblu).  
22.3. Caracteristicile acceselor si drumurilor trebuie sa corespunda normelor in vigoare privind stingerea in caz de incendiu 

si de protectie civila.  
22.4. Accesul carosabil si pietonal pe parcela se asigura din drumurile publice existente - prin intermediul unor racorduri 

private, realizate pe cheltuiala investitorilor. Accesul de pe strada de pe latura vestica se face direct.   
22.5. Spatiile destinate circulatiilor (alei interioare si accese auto) trebuie sa permita accesul mijloacelor de stingere a 

incendiilor (minim 4,0 metri latime pentru drumurile mai scurte de 30,0m, si minim 7,0 latime pentru drumurile mai lungi 
de 30,0m) si a mijloacelor de transport grele.  
Se propune ca incinta (in afara edificabilului propus, a spatiilor verzi si amenajarilor aferente, echipamente edilitare) sa fie 

betonata/pavata pentru asigurarea fluxurilor de circulatie corecte.  
22.6. Circulatia rutiera in incinta se va dezvolta in jurul constructiilor propuse, in functie de destinatia acestora. 

23. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR  
23.1. Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii, cat si in timpul functionarii investitiei propuse se va face 

in afara spatiului public, obiectivul propus avand prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare, descarcare, 

intoarcere si parcare/stationare.   
23.2. Au fost propuse 2 locuri de parcare pentru masini mici.  
23.3. Se va avea in vedere amplasarea camerelor de locuit in cadrul functionalului cladirii propuse astfel incat sa fie la o 

distanta de cel putin 5m fata de parcare. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA 

 

25. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA  
25.1. Investitia propusa va fi racordata la retelele tehnico – edilitare realizate in sistem public a zonei, conform avizelor 

obtinute de la gestionarii de utilitati.  
25.2. Este obligatorie asigurarea investitiei propuse cu utilitati, dupa disponibilitatea existenta in zona: apa, canalizare, 

energie electrica si telecomunicatii. 

25.3. Directia de scurgere a apelor pluviale va fi spre drenul colector care va dirija apele spre o zona permeabila cu 

capacitate de absortie a apei pluviale (zone verzi). 
 

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII 

 

26. CARACTERISTICI ALE PARCELEI ( SUPRAFATA, FORMA, DIMENSIUNI )  
26.1. Activitatea propusa  UTR 16 LV - zonă pentru locuințe sezoniere, cu regim de inaltime P- P+2E - va ocupa 

integral parcela cu CF 59169.   



26.2. Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa satisfaca concomitant exigentele specifice functiunilor constructiei pe care 

urmeaza sa o primeasca atat in ceea ce priveste atributele de fapt (natura si caracteristicile terenului) cat si de drept 

(servitutile pe care le genereaza). Din acest punct de vedere, parcela cu CF 59169 respecta conditiile de construibilitate: 

accesibilitate la drumuri publice, posibilitatea echiparii cu retele tehnico edilitare, forma si dimensiuni care sa permita 

regulile de amplasare si conformare din prezentul regulament.  
26.3. Orientarea spatiului propus va tine seama de prevederile OMS nr.119/2014 privind sanatatea populatiei: asigurarea 

unui necesar de lumina adecvat:  
- amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minim 1 ora si 30 

de minute la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladirea propusa si din locuintele invecinate.  
- alimentare cu apa si canalizare 

- respectarea normelor sanitare privind colectarea si indepartarea deseurilor solide. 

 

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI 

 

27. SPATII LIBERE SI PLANTATE  
27.1. Spatiile verzi si plantate sunt constituite, in acceptiunea RGU din totalitatea amenajarilor de pe suprafata parcelei: 

plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, suprafete cu gazon, gradini de flori, etc.  
27.2. Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada.  
27.3. Terenul liber ramas in afara cladirilor, circulatiilor, parcajelor si a altor amenajari va fi plantat cu gazon, flori, arbusti 

de talie mica, medie si inalta; arborii de talie inalta si medie vor fi plantati pe toata suprafata parcelei.  
27.4. Arborii se vor planta astfel incat distanta minima de la axul trunchiului pana la gard sa fie de minim 2,0 m si de 1,5 m 

la arbusti. Arborii se vor planta izolati ( solitari ) sau in grupe de 3 exemplare plantate la o distanta maxima egala cu de 3 

ori diametrul coroanei.  
27.5. Din punct de vedere al rezistentei la nocivitati al arborilor si arbustilor (la gaze si fum) se recomanda ca rasinoase 

bradul argintiu si tuia, iar ca foiase artarul de Manchuria, plopul alb, plopul negru piramidal, mesteacanul, iasomia 

(lamaita), liliac, catalpa (trambitar) etc. 

27.6. Suprafata minima de spatii verzi este de 50% din suprafata terenului. 
 
28. IMPREJMUIRI  
28.1. Imprejmuirile reprezinta amenajarile cu caracter definitiv sau temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi 

ale proprietatii cu scopul de a delimita domeniul public de cel privat sau domeniul privat de un alt domeniu privat.  
28.2. Imprejmuirile la aliniament (spre drumurile publice) intereseaza atat domeniul public cat si cel privat. Dincolo de 

caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public, datorita calitatii de participare la crearea peisajului urban, alaturi de 

constructiile pe care le protejeaza sau a caror parcela o delimiteaza.  
28.3. Imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioara ale proprietatii sunt realizate din ratiuni de delimitare si protectie a 

proprietatii. Modalitatea de realizare a imprejmuirilor in vederea protectiei impotriva intruziunilor, precum si relatiile de 

vecinatate sunt reglementate de prevederile Codului Civil.  
28.4. Elementele ce caracterizeza imprejmuirile sunt elemente functionale: porti de acces carosabile si pietonale, ziduri sau 

panouri despartitoare si elemente formale : inaltime, forma, latime, material de constructii, elemente decoratice, culoare.  
28.5. Imprejmuirea catre domeniul public (strazile de distributie) va fi prevazuta cu porti glisante sau care se vor deschide 

spre interiorul proprietatii. Imprejmuirea va fi amplasata in interiorul parcelei, pe limita de proprietate propusa dupa 

cedarea terenului. Imprejmuirea va fi obligatoriu prevazuta cu soclu opac de minim 30cm. H max = 2,25 m 

INDICI MAXIMI DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI 
 
CF 59169- proprietar Vîlcan Toader Marian și Vîlcan Mihaela 
  

INDICATORI URBANISTICI 

EXISTENT PROPUS  

     

m2       % m2 % 
 

      

SUPRAFAȚA TEREN 2.712        100 2.712 100 

      

SUPRAFAȚA MAXIMĂ 

CONSTRUITĂ** 
- - 542,4 20 

      

SUPRAFAȚA MAXIMĂ 

CONSTRUITĂ DESFĂȘURATĂ 
- - 1627,2 60 

      

SUPRAFAȚA MINIMĂ SPAȚII VERZI - - 1.356 50       

REGIM DE ÎNĂLȚIME        -   P+2E  

      

ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ ADMISĂ*        -   15.00 m  

      

ÎNĂLȚIME STREAȘINĂ        -   9.00 m  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

** 

CONF

ORM RGU - HG 525/1996 

*PUG MUN TOPLIȚA, JUD. HARGHITA nu conține prevederi privind înălțimea maximă admisa pentru terenul studiat, conform 
certificatului de urbanism. 
 

 
BILANȚ TERITORIAL PROPUS 

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

SUPRAFAȚA TOTALĂ TEREN 2.712 100 2.712 100 

UTR 16 LV - funcțiune propusă - UTR 16 Lv - 
zonă pentru locuințe sezoniere (case de 
vacanță). 

- - 2.712 100 

Intravilan- fâneață, neconstruibil 40 1,5 - - 

Extravilan - fâneață 2.672 98,5 - - 

 

29.1.PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( POT )  
SI COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI ( CUT )  
Conform plansei nr. 3. “ Reglementari urbanistice – Zonificare “, si plansei nr. 4. “Reglementari urbanistice – Mobilare 

exemplificativa“,  rezulta urmatorii indicatori urbanistici  
POT ( maxim ) = 20 % ;  
CUT ( maxim )= 0.6,  
regim maxim de inaltime P+2E,  
suprafata minima spatii verzi 50% ;” 

Beneficiarul investiției:  VÎLCAN Toader Marian cu sediul/domiciliul în județul Harghita, comunal Bilbor, 
sat Bilbor, cod poștal 537020, str. ---, nr.657,sc.-,ap.-  

Amplasament: imobilul studiat, teren în suprafață totală de 2.712 m2 este proprietatea privată a 
persoanei fizice VÎLCAN Toader Marian.  

 Proiectant: ”4 BEST PROJECTS” S.R.L. - arhitect Dan Constantin IONESCU și ”URBA SISTEM” S.R.L. - 
arhitect DIMITRIU Elena   

responsabil cu informarea și consultarea publicului din partea BENEFICIARULUI: CSIKI László Áron  . 
Responsabili cu informarea consultarea publicului din partea Primăriei Mun. Toplița: referent specialitate 

KALAPÁCS Zsolt, tel. 0727847688, adresă e-mail: urbanism@primariatoplita.ro. 
Acte eliberate de autorități publice locale:  
Certificatul de Urbanism nr. 24/12.02.2025 emis de Primăria Municipiului Toplița,  

 Avizul de Oportunitate al Arhitectului Şef al Municipiului Toplița nr. 3/28.04.2025; 
  
Etapa I - implicarea publicului în etapa pregătitoare — anunțarea intenției de elaborare PUZ, 
perioada: 18.03.2025 – 08.04.2025 

- anunț (Model panou 1 din Ordin 2701/2010, memoriu non tehnic, plan de încadrare în zonă) - etapa I 
privind intenția de elaborare PUZ și RLU pentru “Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, 
în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).”, afișat la sediul Primăriei Municipiului Toplița în 
17.03.2025, nr.12.780/17.03.2025, și publicat pe pagina de internet a  Primăriei în data de 17.03.2025;  

- anunț publicat în ziarul Informația Harghitei, ediția din data de 18.03.2025, privind intenția de 
elaborare PUZ, publicat de către investitor, 

      

POT        -   20%  
      

CUT        -   0.60  
     

    0 mp teren ce se 

    intentioneaza a fi trecut in 

CIRCULAȚIA TERENURILOR        - 
  domeniul public 

  

    

    

      

    

FUNCȚIUNE PROPUSĂ 
UTR 16 Lv - zonă pentru locuințe sezoniere (case de vacanță), 

P+2. 

    

 extravilan - 

FUNCȚIUNE categorie de 

 folosință fâneață 

    

    



- anunț privind intenția de elaborare PUZ amplasat de către investitor, pe panouri rezistente la 
intemperii, în 2 locuri vizibile în vecinătatea zonei studiate (model panou 1 din Ordin 2701/2010). 

În data de 08.04.2025 cu nr.16.190/08.04.2025 a fost încheia Raportul privind informarea publicului pt. 
etapa anunțului de intenție PUZ și RLU pentru “Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, în 
vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).”. În această etapă nu s-au înregistrat obiecții, observații, 
sugestii, propuneri cu privire la PUZ. 

Etapa II — implicarea publicului în etapa elaborării propunerilor pentru “Introducerea suprafeței de 
2672 m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).” — s-a desfășurat în 
perioada 12.12.2025 - 05.01.2026 

S-au întocmit: 

- Anunț (Model panou 2 din Ordin 2701/2010), privind consultarea asupra propunerilor preliminare 
PUZ și RLU pentru “Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei 
case de vacanța (CF 59169).”, afișat la  sediul Primăriei Municipiului Toplița în data de 11.12.2025 cu nr.ad. 
53.465/11.12.2025 și publicat pe pagina de internet a Primăriei în data de 11.12.2025; 

- anunț publicat în ziarul Informația Harghitei, ediția din data de 16.12.2025, privind etapa 
propunerilor, a documentației de urbanism Plan Urbanistic Zonal pentru “Introducerea suprafeței de 2672 m2 
în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).”, publicat de către investitor, 

- Afiș anunț privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUZ și RLU “Introducerea suprafeței de 
2672 m2 în intravilanul localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).”, amplasat de către 
investitor, pe panouri rezistente la intemperii, în locuri 2 vizibile pe teritoriul zonei studiate (model panou 2 din 
Ordin 2701/2010). 

În data de 09.01.2026 cu nr.231/09.01.2026 a fost încheia Raportul privind informarea publicului pt. 
etapa propunerilor preliminare PUZ și RLU pentru “ pentru “Introducerea suprafeței de 2672 m2 în intravilanul 
localității, în vederea construirii unei case de vacanța (CF 59169).”. În această etapă nu s-au înregistrat obiecții, 
observații, sugestii, propuneri cu privire la PUZ. 

 
Etapa III — Implicarea publicului în etapa aprobării PUZ 
Această etapă se va îndeplini cu respectarea art. 6 din Ordinul Ministerului Dezvoltării Regionale și 

Turismului nr. 2701 / 2010 și respectiv conform prevederilor Legii nr. 52/2003 privind transparența 
decizională și a Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informațiile de interes public. 

Etapa IV — implicarea publicului în monitorizarea implementării PUZ 
Această etapă se desfășoară după aprobarea prin HCL a Planului Urbanistic Zonal și se supune Legii nr. 

544/2001 privind liberul acces la informațiile de interes public, cu completările și modificările ulterioare. În 
acest sens, se va pune la dispoziția celor interesați planșa de reglementări urbanistice și regulamentul local de 
urbanism, care reprezintă informații de interes public. 

Raportul va fi afișat pe pagina de internet a Primăriei Municipiului Toplița, la adresa 
www.primariatoplita.ro  

 ARHITECT ȘEF, 
                                                                                                                          ing. COTFAS Mihai Cristian 
 
 
 

                                                                                                                                          Referent de specialitate, 
 KALAPÁCS Zsolt  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

           PREŞEDINTELE ŞEDINŢEI,                                                              CONTRASEMNEAZĂ  PENTRU LEGALITATE, 
           CONSILIER – COMAN IONEL                                              SECRETAR GENERAL UAT – CIOBANU MIHAI-IULIAN 
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