
 
 

ISO 9001 

R O M Â N I A 
JUDEŢUL HARGHITA 

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI TOPLIŢA 
Bd. N. BĂLCESCU NR. 14 

Tel/Fax: 0266341871 / 0266341772 
E-mail: secretariat@primariatoplita.ro 

www.primariatoplita.ro 

Nr. 2.905/27.01.2026 

    

ISO 14001 
 

 
 

Anexa nr. 1 la Hotărârea nr. 24/2026 a Consiliului local al Municipiului Toplița 
privind aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL și a regulamentului local aferent pentru  

” Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni” în 
municipiul Toplița, str. Vilelor, nr. f.n. jud. Harghita, beneficiari: GYÖRGY Levente Csaba; STOIAN Sorin Adrian; 

„SANDI FARM PLUS” S.R.L.; „PREMIUM ALPHA CONSTRUCTION” S.R.L. 

 
 

Raport de informare şi consultare a publicului pentru documentația de urbanism -  Plan 
Urbanistic Zonal (PUZ) în scopul: "Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru construire 

case de vacanță, vile turistice și pensiuni.” în municipiul Toplița, str. Vilelor, nr.f.n. jud. 
Harghita, beneficiari: GYÖRGY Levente Csaba; STOIAN Sorin Adrian; „SANDI FARM PLUS” 

S.R.L.; „PREMIUM ALPHA CONSTRUCTION” S.R.L.; 
 

Având în vedere: 
-Cererea nr.2.374/22.01.2026 a solicitanților GYÖRGY Levente Csaba; STOIAN Sorin Adrian; „SANDI FARM 

PLUS” S.R.L.; „PREMIUM ALPHA CONSTRUCTION” S.R.L.; 
-Certificatul de urbanism nr.21/07.02.2025  emis de Primăria Municipiului Toplița  
-Documentația tehnică nr.10/2024 pentru Elaborare Plan Urbanistic Zonal în vederea "Lotizare imobile și 

stabilire reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni.” întocmit de ”TEHNOURB” 
S.R.L. - arhitect Iustin Constantin HEN   

-Extrasul de carte funciară: CF 52358 Toplița ; CF 59159 Toplița; CF 59600 Toplița; CF 59886 Toplița; CF 
59887 Toplița; CF 59891 Toplița; CF 59893 Toplița; CF 59922 Toplița; CF 59923 Toplița; CF 59924 Toplița; CF 59925 
Toplița;  

-Avizul de Oportunitate al Arhitectului Şef al Municipiului Toplița nr. 2/10.04.2025; 
-Adresa ”AQUA CĂLIMANI”S.R.L. nr.444/17.06.2025; 
-Avizul Ministerului Economiei, Digitalizării, Antreprenoriatului și Turismului nr.375/27.11.2025; 
-Aviz de gospodărire a apelor nr.75/12.09.2025 – emis de A.N.”Apele Române” – A.B.A.”Mureș”; 
-Aviz de amplasament favorabil nr.7050250502569/21.05.2025 emis de DEEE România – Sucursala 

Harghita; 
-Aviz nr.3.031.840/15.07.2025 emisă de Inspectoratul pentru Situații de Urgență ”Oltul” al Județului 

Harghita; 
-Notificarea nr.2867/226/C/20.06.2025 emisă de Direcția de Sănătate Publică Harghita; 
-Avizul nr.22.295/22.05.2025 emisă de Direcția de Serviciul de Dezvoltare Municipală din cadrul Primăriei 

Municipiului Toplița; 
-Decizia de încadrare nr.94/03.11.2025 emis de A.N.M.A.P. Direcția Județeană de Mediu Harghita; 
-Studiul geotehnic nr.55/05.2025 întocmit de ”Geotechnika ZBK”S.R.L. și referatul de verificare la cerința 

”Af” nr.361/20.05.2025 întocmit de CHIRILĂ P. Daniela Elena; 
-Proces verbal de recepție (Plan topografic) nr.443/21.03.2025  emis de O.C.P.I. Harghita; 

”3.  DOMENIUL DE APLICARE  

 

3.1. Regulamentul local de urbanism se aplică în proiectarea şi realizarea tuturor construcţiilor şi amenajărilor 

amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z..  

Zonificarea funcţională propusă prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinaţia construcţiilor şi funcţiunea 

dominantă a zonei şi este prezentată în planşa de Reglementări urbanistice - Zonificare.   

     



CAPITOLUL II - REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT  

 
4.1. Zone cu valoare peisagistică și zone naturale protejate  

Autorizarea şi executarea construcţiilor va avea în vedere păstrarea calităţii mediului natural (al vegetaţiei mature şi 

sănătoase) şi al echilibrului ecologic.  

4.2. Zone construite protejate  

În zonă nu există clădiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu; nu au fost identificate situri arheologice. 

 

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC  

 
5.1. Expunerea la riscuri naturale  

Autorizarea executării construcțiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri naturale, cu excepția acelora care 

au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă.  

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice  

Autorizarea executării construcţiilor în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie 

electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de comunicaţie şi a altor asemenea lucrări de infrastructură este 

interzisă.  

 5.3. Asigurarea echipării edilitare  

Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul existenţei posibilităţii de racordare la reţelele de apă, 

canalizare şi energie electrică, în sistem local, colectiv sau centralizat.  

5.4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre destinaţia construcţiei şi 

funcţiunea dominată a zonei.  

5.5. Procentul de ocupare al terenului  

În cazul prezentului regulament, se stabilesc:  

 

Zona POTmax CUTmax Regim maxim de înălțime Hmax la cornișă sau atic 

Zonă mixtă 
Case de vacanță 35% 1,05 P - P+2E 9m 

Vile turistice și pensiuni 40% 2,00 D+P+3E 18m 

 

5.6. Lucrări de utilitate publică  

Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost rezervate în prezentul Plan Urbanistic Zonal  pentru 

realizarea de lucrări de utilitate publică, este interzisă.  

Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică se face pe baza documentaţiilor de urbanism aprobate conform 

legii.  

 

6. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII 

 
6.1. Orientarea faţă de punctele cardinale  

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a recomandărilor de orientare faţă de 

punctele cardinale, conform anexei 3 din Regulamentul general de urbanism – RGU: pentru constructiile de locuit se 

recomandă evitarea orientării spre nord a dormitoarelor.  

6.2. Amplasarea faţă de drumuri publice  

Clădirile se vor amplasa retrase cu minim 3,0 m față de aliniamentul propus la căile de circulaţie existente.  

6.3. Amplasarea faţă de căi ferate din administraţia S.N.C.F.R.  

Nu este cazul. 

6.4. Amplasarea faţă de aliniament  

Amplasarea se va face în limita zonei edificabile conform planşei Reglementari urbanistice - Zonificare.  

 6.5. Amplasarea în interiorul parcelei  

Clădirile se vor amplasa în limita zonelor de implantare prevăzute în planşa Reglementari urbanistice - Zonificare.  

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII  

 

7.1. Accese carosabile  



Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de construcții la rețeaua de circulație și transport este 

obligatorie. 

Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul asigurării posibilităţilor de acces la drum public, sau 

privat, având caracteristicile necesare pentru a satisface exigențele de securitate, apărare contra incendiilor și protecției  

 

civile. 

7.2. Accese pietonale  

Se vor realiza accese pietonale private sau accesibile publicului precum şi accese de serviciu. În toate cazurile este 

obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultăţi de deplasare. 

  

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA  

 

8.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  

Toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice.  

Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile rezervate pietonilor, din 

spaţiile mineralizate şi din spaţiile plantate cu gazon.  

Se interzice dispunerea pe faţade a antenelor TV-satelit şi a antenelor pentru telefonia mobilă şi  dispunerea vizibilă 

a cablurilor TV.  

 8.2. Realizarea de reţele edilitare  

Proprietarul va fi obligat, să execute toate lucrările edilitare de echipare necesare, de apă, canalizare electricitate, 

gaz, telefon, etc, lucrări ce se vor racorda la reţelele publice existente.  

Lucrările de echipare a clădirilor (apa, canal, gaz, alimentare cu energie electrica, telefonie, TV cablu) se vor proiecta 

și organiza evitând traseele aparente, fiind de regula îngropate. Se admite în cazuri bine justificate și în mod excepțional, 

pozarea supraterana a rețelelor de echipare a clădirilor.  

  

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENULUI ȘI AL CONSTRUCȚIILOR   

 
9.1. Parcelarea  

Prin prezentul P.U.Z. se propune o singură parcelă.   

Se admit dezmembrări sau unificări ulterioare cu respectarea condițiilor prezentului regulament.  

9.2. Înălţimea construcţiilor  

Pentru obiective CASE DE VACANȚĂ înălţimea maximă admisibilă a clădirilor este 9 m și un regim de înălțime maxim 

P+2E.  

Pentru obiective VILE TUISTICE ȘI PENSIUNI înălţimea maximă admisibilă a clădirilor este 18 m și un regim de 

înălțime maxim D+P+3E.  

 

9.3. Aspectul exterior al construcţiilor  

Aspectul clădirii va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi exprimării prestigiului 

investitorilor, dar cu condiţia realizării unor compoziţii care să ţină seama de particularităţile sitului, de caracterul general al 

zonei.  

Fațadele laterale si posterioare ale clădirilor se vor tratate în mod obligatoriu la același nivel calitativ cu cele 

principale și în armonie cu acestea.  

  

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPAȚII VERZI ȘI ÎMPREJMUIRI  

 
10.1. Parcaje  

Se vor realiza un minim de 2 loc de parcare pe fiecare parcelă pe care urmează să se construiască case de vacanță. 

Pentru parcelele pe care urmează să se construiască vile turistice și pensiuni se vor realiza un minim de 1 loc de 

parcare pentru fiecare cameră de cazare. 

Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul parcelei, în afara 

circulaţiilor sau spaţiilor publice.  

Amplasarea parcajelor și garajelor față de clădirile învecinate se va face avându-se în vedere asigurarea distanțelor 

necesare securității depline în caz de incendiu, în conformitate cu prevederile legale în vigoare.  

Intrările și ieșirile la parcaje și garaje vor fi astfel dispuse încat să asigure o circulație fluentă și să nu prezinte pericol 

pentru traficul cu care se intersectează. Rampele de acces la garaje nu trebuie să antreneze modificari la nivelul trotuarului, 



creând denivelări care ar putea provoca accidente pietonilor.  

 10.2. Spaţii verzi şi plantate  

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii vezi (minim 30 %) și de a planta 

minimum un arbore la fiecare 200 mp de teren liber în jurul construcțiilor. Plantarea de arbori înalți este permisă, numai la 

distanțe mai mari de 2,0 m față de linia despărțitoare a două proprietăți.  

Este obligatorie amenajarea şi plantarea spaţiilor verzi aferente circulaţiilor carosabile şi a dotărilor edilitare 

comune.   

10.3. Împrejmuiri  

Înălţimea admisă a împrejmuirilor la drumurile publice va fi de maximum 1,80 m de la nivelul (terenului) trotuarului, 

iar stâlpii împrejmuirii nu vor depăşi 2,00 m. Acestea vor fi transparente spre stradă. Înălţimea maximă a soclului unei 

împrejmuiri va fi de 60 cm de la nivelul trotuarului (terenului). Se recomandă împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri 

transparente îmbrăcate în vegetaţie. Se admite sa nu se realizeze deloc imprejmuire.  

  

CAPITOLUL III - ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ  

  

11. UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCȚIONALE  

 

11.1. În cadrul zonei studiate în Planul urbanistic zonal s-au identificat următoarele tipuri de unităţi funcţionale:  

 Zonă Mixtă – zonă case de vacanță, vile turistice și pensiuni 

  

CAPITOLUL IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE  

  

12. GENERALITĂŢI 

 
12.1. Funcţiunea dominantă a zonei: cuprinde case vacanță, vile turistice și pensiuni amplasate retras de la 

aliniament, în regim de construire discontinuu. 

 

13. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ A TERENURILOR DIN CADRUL UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR:  

 
13.1. Utilizări permise:  

- locuințe sezoniere (case de vacanță);  

- dotări de interes turistic (pensiuni, vile, alimentație publică); 

 

13.2. Utilizări permise cu condiţii:   

Nu este cazul. 

 

13.3. Utilizări interzise:   

- orice altă activitate care nu este specificată la pct. 13.1 și 13.2, inclusiv activităţi productive poluante, cu risc 

tehnologic sau incomode prin traficul generat, depozitare en-gros, platforme de colectare sau precolectare a 

deşeurilor.  

 

14. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  

 

14.1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural şi construit:  

14.1.1.Zone cu valoare peisagistică și zone naturale protejate  

  Nu este cazul.  

14.1.2. Zone construite protejate 

Nu este cazul.  

14.2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public:  

14.2.1 Expunerea la riscuri naturale 

Amplasarea construcţiilor este permisă pe terenuri pe care au fost luate măsuri de prevenire a riscurilor naturale 



(efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc).  

14.2.2. Expunerea la riscuri tehnologice 

Amplasarea construcţiilor este permisă în zone neexpuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele şi zonele de 

protecţie ale reţelelor electrice, etc.).  

14.2.3. Asigurarea echipării edilitare 

Amplasarea construcţiilor este permisă cu condiţia stabilirii obligaţiei de a se efectua, parţial sau total, lucrări de 

echipare edilitară, (branşament de apă, racord la canalizare, branşament de gaz, racord la reţeaua electrică).  

14.2.4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 

Amplasarea construcţiilor cu funcţiune de cercerare-dezvoltare este corelată cu celelalte funcţiuni (instituţii şi 

servicii, căi de comunicaţie, spaţii plantate, echipare edilitară).  

14.2.5. Lucrări de utilitate publică 

Clădirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrări de utilitate publică (căi de 

comunicaţie, sisteme de alimentare cu apă, canalizare, energie electrică, gaz, telecomunicaţii, etc.)  

 

14.3. Indici urbanistici 

 

Zona POTmax CUTmax Regim maxim de înălțime Hmax la cornișă sau atic 

Zonă mixtă 
Case de vacanță 35% 1,05 P - P+2E 9m 

Vile turistice și pensiuni 40% 2,00 D+P+3E 18m 

 

14.4. Reguli de amplasare şi retragerile minime obligatorii:  

14.4.1. Orientarea faţă de punctele cardinale 

Se va respecta orientarea corectă faţă de punctele cardinale (însorire, iluminat natural, confort psihologic) conform 

cu anexa 3 din R.G.U.  

14.4.2. Amplasarea faţă de drumuri publice 

Clădirile se vor amplasa retras faţă de căile de circulaţie existente sau propuse (străzi majore, principale, secundare), 

cu respectarea profilelor străzilor.  

14.4.3. Amplasarea faţă de căi ferate din administraţia C.F.R.: nu e cazul. 

14.4.4. Amplasarea faţă de aeroporturi: nu este cazul.  

14.4.5.  Amplasarea faţă de aliniament:   

Amplasarea faţă de aliniament se va face în limita zonei edificabile, conform planşei  Reglementari urbanistice - 

Zonificare.  

14.4.6.  Amplasarea în interiorul parcelei  

 Clădirile se vor amplasa în limita zonelor de implantare prevăzute în planşa Reglementari urbanistice - Zonificare. 

 

Retragerea minimă față de aliniament:   - 3,0 m pentru toate parcelele; 

Retragerea minimă față de limitele laterale:   - 3,0 m stânga/dreapta pentru toate parcelele; 

Retragere minimă față de limita  posterioară:  - 5,00 m pentru toate parcelele. 

 

14.5. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:  

14.5.1.  Accese carosabile   

 Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la reteaua de circulatie si transport este 

obligatorie.  

 Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul asigurării posibilităţilor de acces la drum public, sau 

privat, avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectiei 

civile.  

 14.5.2. Accese pietonale  

 Se vor realiza accese pietonale private sau accesibile publicului precum şi accese de serviciu. În toate cazurile este 

obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu dizabilități sau cu dificultăţi de deplasare.  

  

14.6. Reguli cu privire la echiparea edilitară:  

14.6.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  

Se va asigura racordarea la reţelele publice de echipare edilitară pentru toate construcţiile, odată cu realizarea lor: 

alimentare cu apă, canalizare, reţele electrice, reţele de gaz.  

14.6.2. Realizarea de reţele edilitare  

Aautorizarea construcţiilor este permisă cu condiţia conectării la reţelele edilitare, o dată cu realizarea lor: 

branşament la reţeaua de alimentare cu apă, racord la canalizare, branşament electric, branşament de gaz, suportate în 



întregime de investitori sau beneficiari.  

 

14.7. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi ale construcţiilor:  

14.7.1. Parcelarea  

Prin prezentul P.U.Z. se propune o singură parcelă.   

Nu se admit dezmembrări sau unificări ulterioare cu respectarea condițiilor prezentului regulament.  

14.7.2. Înălţimea construcţiilor   

 În corelare cu zonificarea propusă şi cu limitele de implantare a clădirilor, înălţimea maximă a clădirilor va fi:  

Hmax = 9 m respectiv un regim de înălțime de  maxim P+2E, conform planşei Reglementari urbanistice – Zonificare 

pentru casele de vacanță.  

Hmax = 18 m respectiv un regim de înălțime de  maxim D+P+3E, conform planşei Reglementari urbanistice – 

Zonificare pentru vilele turistice și pensiuni.  

 

14.7.3.  Aspectul exterior al construcţiilor   

 Clădirile vor fi proiectate cu respectarea principiilor de estetică arhitecturală, fără a se afecta caracterul zonei.  

  

14.8. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri:  

14.8.1. Parcaje  

Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul parcelei, deci în 

afara circulaţiilor sau spaţiilor publice.  

14.8.2. Spaţii verzi şi plantate 

Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu gazon şi cu un arbore la fiecare 

200 mp de teren liber în jurul construcțiilor.  

14.8.3. Împrejmuiri 

Sunt recomandate împrejmuirile de tip transparent, cu înălţimea de maxim 1,80 m (lemn, gard viu, plasă de sârmă 

cu vegetaţie agăţătoare, etc.). ” 

 
Beneficiarii investiției:  GYÖRGY Levente Csaba; STOIAN Sorin Adrian; „SANDI FARM PLUS” S.R.L.; 

„PREMIUM ALPHA CONSTRUCTION” S.R.L. cu sediul/domiciliul în judeţul Harghita, municipiul/oraşul/comuna  
Toplița, satul ---, sectorul ---, cod poştal 535700,  str.  Murelor,  nr.16,   

Amplasament: imobilul studiat, teren în suprafață totală de 46.599 m2 este proprietatea privată a 
persoanelor fizice/juridice  GYÖRGY Levente Csaba; STOIAN Sorin Adrian; „SANDI FARM PLUS” S.R.L.; 
„PREMIUM ALPHA CONSTRUCTION” S.R.L..  

 Proiectant: ”TEHNOURB” S.R.L. - arhitect Iustin Constantin HEN   
 Responsabil cu informarea și consultarea publicului din partea BENEFICIARULUI: GYÖRGY Levente Csaba. 
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. 21/07.02.2025 emis de Primăria Municipiului Toplița,  

 Avizul de Oportunitate al Arhitectului Şef al Municipiului Toplița nr. 2/10.04.2025; 
  
Etapa I - implicarea publicului în etapa pregătitoare — anunțarea intenției de elaborare PUZ, 
perioada: 12.02.2025 – 05.03.2025 

- 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 vederea "Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru 
construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni.”, afișat la sediul Primăriei Municipiului Toplița în 
11.02.2025, nr.7.506/11.02.2025, și publicat pe pagina de internet a  Primăriei în data de 11.02.2025;  

- anunț publicat în ziarul Informația Harghitei, ediția din data de 11.02.2025, privind intenția de 
elaborare PUZ, publicat de către investitor, 

- 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 07.03.2025 cu nr.11.131/07.03.2025 a fost încheia Raportul privind informarea publicului pt. 
etapa anunțului de intenție PUZ și RLU pentru "Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru construire case de 
vacanță, vile turistice și pensiuni.”. În această etapă nu s-au înregistrat obiecții, observații, sugestii, propuneri cu 
privire la PUZ. 

Etapa II — implicarea publicului în etapa elaborării propunerilor pentru "Lotizare imobile și stabilire 
reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni.”— s-a desfășurat în perioada 
10.12.2025 - 31.12.2025 



S-au întocmit: 

- Anunț (Model panou 2 din Ordin 2701/2010), privind consultarea asupra propunerilor preliminare 
PUZ și RLU pentru "Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și 
pensiuni.”, afișat la  sediul Primăriei Municipiului Toplița în data de 09.12.2025 cu nr.ad. 52.761/09.12.2025 și 
publicat pe pagina de internet a Primăriei în data de 09.12.2025; 

- anunț publicat în ziarul Informația Harghitei, ediția din data de 10.12.2025, privind etapa 
propunerilor, a documentației de urbanism Plan Urbanistic Zonal pentru "Lotizare imobile și stabilire 
reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni.”, publicat de către investitor, 

- Afiș anunț privind consultarea asupra propunerilor preliminare PUZ și RLU "Lotizare imobile și stabilire 
reglementări pentru construire case de vacanță, vile turistice și pensiuni.”, 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.224/09.01.2026 a fost încheia Raportul privind informarea publicului pt. 
etapa propunerilor preliminare PUZ și RLU pentru  "Lotizare imobile și stabilire reglementări pentru construire 
case de vacanță, vile turistice și pensiuni.”. 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 
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VOLUMUL I : MEMORIU GENERAL DE URBANISM 
 

 

1. INTRODUCERE 
 

1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI 
 

DENUMIREA LUCRĂRII:   

 

ÎNTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL AVÂND SCOPUL: 

LOTIZARE IMOBILE ȘI STABILIRE REGLEMENTĂRI 

PENTRU CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ, VILE 

TURISTICE ȘI PENSIUNI 

STRADA VILELOR, nr. F.N., MUNICIPIUL TOPLIȚA, 

JUDETUL HARGHITA 

  

FAZA:   

 PLAN URBANISTIC ZONAL 

BENEFICIAR:   

 

GYŐRGY LEVENTE CSABA, STOIAN SORIN 
ADRIAN, S.C. SANDI FARM PLUS S.R.L. (C.U.I. 

24025681) și S.C. PREMIUM CONSULTING S.R.L. 
(C.U.I. 28960810) 

 
NUMĂR PROIECT:   

 10 / 2024 

PROIECTANT URBANISM:  

 
S.C. TEHNOURB S.R.L. 

Atelier proiectare urbanism și amenajarea teritoriului 

RESPONSABIL DE PROIECT:  

 arhitect-urbanist HEN IUSTIN-CONSTANTIN 

  

1.2. OBIECTUL LUCRĂRII  
  
Solicitări ale temei program  
Proiectarea Planului Urbanistic Zonal este motivată de intenţia construirii de case de 

vacanță, vile turistice și pensiuni pe terenuri proprietate particulară, situate în intravilanul 

municipiului Toplița, într-o zona mixtă (U.T.R.10 Lv+Vt) – zonă cu locuințe sezoniere și zonă cu 
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servicii în turism, agreement și locuire, şi va reprezenta instrumentul de lucru necesar atât al 

administraţiei locale, cât şi beneficiarilor, în vederea realizării investiţiilor propuse și în vederea 
obținerii de autorizații de construire. 

 

Suprafața totală de teren studiată prin P.U.Z. este de 46.599 m2 și este compusă astfel :  
- parcelă nr. cad. 52358, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 

de 9.368 m2, înscrisă în C.F. 52358 Toplița – proprietate a persoanelor fizice: STOIAN Sorin 
Adrian și soția STOIAN Doina Gabriela cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate 

dobândit prin Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59159, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 7.746 m2, înscrisă în C.F. 59159 Toplița – proprietate a persoanei juridice: ”PREMIUM 

ALPHA CONSULTING”S.R.L. (C.U.I. 28960810) cotă actuală de 1/1, întabulare drept de 
Proprietate dobândit prin Convenție; 

- parcelă nr. cad. 59600, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 1.000 m2, înscrisă în C.F. 59600 Toplița – proprietate a persoanei fizice: GYÓRGY 
Levente Csaba în cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate dobândit prin 

Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59886, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 

de 587 m2, înscrisă în C.F. 59886 Toplița – proprietate a persoanelor fizice: STOIAN Sorin 
Adrian și soția STOIAN Doina Gabriela cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate 
dobândit prin Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59887, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 2.799 m2, înscrisă în C.F. 59887 Toplița – proprietate a persoanei juridice: ”PREMIUM 

ALPHA CONSULTING”S.R.L. (C.U.I. 28960810) cotă actuală de 1/1, întabulare drept de 
Proprietate dobândit prin Convenție; 

- parcelă  nr. cad. 59891, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 13.297 m2, înscrisă în C.F. 59891 Toplița – proprietate a persoanelor fizice: STOIAN 
Sorin Adrian și soția STOIAN Doina Gabriela cotă actuală de 1/1, întabulare drept de 

Proprietate dobândit prin Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59893, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 

de 5.312 m2, înscrisă în CF 59893 Toplița – proprietate a persoanei juridice: ”PREMIUM 
ALPHA CONSULTING”S.R.L. (C.U.I. 28960810) cotă actuală de 1/1, întabulare drept de 
Proprietate dobândit prin Convenție; 

- parcelă nr. cad. 59922, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 3.990 m2, înscrisă în C.F. 59922 Toplița – proprietate a persoanelor fizice: STOIAN Sorin 

Adrian și soția STOIAN Doina Gabriela cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate 
dobândit prin Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59923, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 

de 701 m2, înscrisă în C.F. 59923 Toplița – proprietate a persoanei juridice: ”SANDI FARM 
PLUS”S.R.L. (C.U.I. 24025681) cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate dobândit 

prin Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59924, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 

de 1.000 m2, înscrisă în C.F. 59924 Toplița – proprietate a persoanei fizice: GYÓRGY 
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Levente Csaba în cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate dobândit prin 

Convenție; 
- parcelă nr. cad. 59925, situată în mun. Toplița, str. Vilelor, nr. f.n., teren în suprafață totală 
de 799 m2, înscrisă în C.F. 59925 Toplița – proprietate a persoanei juridice: ”SANDI FARM 

PLUS”S.R.L. (C.U.I. 24025681) cotă actuală de 1/1, întabulare drept de Proprietate dobândit 
prin Convenție. 

 
Prevederi ale programului de dezvoltare a localităţii pentru zona studiată   
Conform studiilor de dezvoltare existente, documentația de urbanism nr. 711/2011, faza 

P.U.G., aprobată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Toplița nr. 20/2012, cu 
valabilitatea prelungită în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Toplița nr. 32/2022, și 

a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Toplița nr. 69/2013 privind aprobarea Planului 
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) privind Reglementarea amplasamentului situat în Municipiul Toplița 

Stațiunea Bradul (denumire actuală Stațiunea de Interes Local Băile Banffy Toplița) - Dealul Crucii 
- Pârtia de Schi Măgheruș pentru activități turistice de recreere și de agrement, amplasamentul 
studiat este cuprins în UTR 10 - Lv+Vt: zonă de locuințe sezoniere și zonă de servicii în turism, 

agrement și locuire. 
 

Pentru aceasta sunt necesare, în conformitate cu cerinţele Legii nr. 350/2001, următoarele: 
- realizarea amenajărilor propuse, formulate de beneficiari; 
- evidenţierea problemelor de mediu ale amplasamentului studiat; 
- studierea acceselor pietonale şi carosabile; 
- întocmirea unei documentaţii de urbanism P.U.Z. şi Regulament Local aferent P.U.Z. după 

obţinerea unui AVIZ PREALABIL DE OPORTUNITATE.  
  
 

1.3. SURSE DOCUMENTARE  
   

 Studii elaborate anterior P.U.Z. 

 Plan Urbanistic General Municipiul Toplița, elaborat de S.C. KONTUR S.R.L. Miercurea 

Ciuc – piese scrise și pise desenate; 

 Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) privind Reglementarea amplasamentului situat în 
Municipiul Toplița Stațiunea Bradul (denumire actuală Stațiunea de Interes Local Băile 
Banffy Toplița) - Dealul Crucii - Pârtia de Schi Măgheruș pentru activități turistice de 

recreere și de agrement; 

 Studiu topografic; 

 Studiu geotehnic; 

 Proiecte de investiții elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistică a 

zonei – nu este cazul; 

 Certificat de Urbanism nr. 21 din 07.02.2025, emis de Primăria Municipiului Toplița, 
județul Harghita. 
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 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
  

2.1. EVOLUŢIA ZONEI  
  

Configurația spațial-urbanistică a zonei este, în momentul de faţă, rezultanta unui proces 
îndelungat de modernizare a localităților componente ale U.A.T. Toplița. 

Datorită actualelor obiective strategice de dezvoltare, a numărului de locuitori şi a 
organizării urbanistice, U.A.T. Toplița va continua să se extindă pe terenurile disponibile, atât din 

interiorul intravilanului, cât și spre terenurile disponibile din extravilan, fiind necesare pentru 
aceasta următoarele măsuri:  

- modernizarea și extinderea rețelelor edilitare existente,  
- modernizarea căilor de circulație,  

- modernizarea și înlocuirea vechilor construcții (fără valoare arhitecturală, degradate) cu 
construcții moderne care să raspundă noilor nevoi ale societății. 

Prezenta documentaţie urmăreşte integrarea obiectivului în zonă, precum şi realizarea 

unei compoziţii urbanistice coerente atât spaţial - volumetric, cât şi estetic. 
 
 

2.2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 
 

Municipiul Toplița este situat în județul Harghita, în nordul Depresiunii Giurgeu, pe cursul 
superior al Mureșului, în zona de intrare a râului Mureș în defileul Toplița-Deda. Toplița este 

așezată la poalele M-ților Călimani, Giurgeu și Gurghiu, la 650 altitudine și se află la 98 de km 
distanță de municipiul reședință de județ Miercurea-Ciuc.  

Căi de acces către Municipiul Toplița: 
Rutier: 
- DN 15:  de la Bacău (179 km), Piatra Neamț (119 km), Borsec (24 km), Reghin (70 km), 

Tg. Mureș (100 km) 
- E 578/ DN12: de la Brașov (190 km), Sf. Gheorghe (160 km), Miercurea Ciuc (92 km) 
Feroviar:  
- Brașov-Sf.Gheorghe-Tușnad-Miercurea Ciuc-Gheorgheni-Toplița-Deda-Dej-Jibou-Baia 

Mare-Satu Mare 
 

Zona studiată se află în intravilanul municipiului Toplița, în partea de sud a municipiului 
Toplița, pe strada Vilelor, nr. F.N., fiind identificată prin: CF 52358 Toplița; CF 59159 Toplița; CF 
59600 Toplița; CF 59886 Toplița; CF 59887 Toplița; CF 59891 Toplița; CF 59893 Toplița; CF 59922 

Toplița; CF 59923 Toplița; CF 59924 Toplița; CF 59925 Toplița și Extrasele de Plan Cadastral pt. 
IE: 52358; 59159; 59600; 59886; 59887; 59891; 59893; 59922; 59923; 59924; 59925. 

Vecinătăţile amplasamentului studiat (date din Planul de amplasament și delimitare a 

imolului): 
- la nord : domeniul public al municipiului Toplița – drum agricol;  

- la est : terenuri agricole (fânețe) proprietatea lui PUI FLORIN (nr. cad. 59077), 
MOLDOVAN VIOREL (nr. cad. 53299) și STOIAN MARIN ALEXANDRU (nr. cad. 59972);  

- la sud : domeniul public al municipiului Toplița – strada Vilelor (nr. cad. 54701); 
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- la vest : terenuri agricole (fânețe) proprietatea lui STOIAN SORIN-ADRIAN, SECMAN 

PETRU (nr. cad. 57926 și nr. cad. 57927). 
 
 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL (extras din P.U.G. aflat în 
vigoare) 

 

Municipiul Topliţa este situat în extremitatea nordică a judeţului, la întâlnirea unor 
formaţiuni geomorfologice majore: lanţul munţilor Călimani către nord-vest, munţii Giurgeului 
către est, munţii Gurghiului către sud-vest.  

Oraşul este poarta de intrare în Defileul Mureşului superior dinspre Depresiunea 
Giurgeului, fiind aşezat la confluenţa pârâului Topliţa (Vale) cu râul Mureş, întinzându-se de-

alungul văilor acestor cursuri de apă. De asemenea văile pâraielor Măgheruş şi Călimănel, afluenţi 
ai Mureşului, au determinat direcţiile de dezvoltare ale localităţii. 

Oraşul este situat la 46°58’ latitudine nordică şi 25°24’ longitudine estică, între altitudini 

de 635 şi 735 m faţă de nivelul mării. Relieful este marcat de forme variate cu mare energie, vatra 
oraşului fiind formată pe terasele văilor apelor, dominată de formaţiunile muntoase  care se 

întîlnesc în această zonă.  
Condiţiile geotehnice sunt variate - după cum reiese din Studiul geotehnic anexat - 

localitatea încadrându-se în zona seismică E, Ks = 0,12, Tc = 0,7. 
Reţeaua hidrografică este foarte bogată, apele curgătoare de suprafaţă având debite mari 

relativ constante, cu variaţii în funcţie de anotimp. Cursurile de apă sunt numai parţial regularizate 

- pârâul Topliţa, râul Mureş - provocând încă inundaţii locale din când în când. 
Lungimile cursurilor de apă nominalizate, cuprinse în intravilanul propus al localităţii sunt: 

- râul Mureş 6750 m
- pârâul Topliţa (Vale), afluent drept: 10800 m
- pârâul Călimănel, afluent drept: 5150 m

- pârâul Măgheruş, afluent stâng: 4900 m
- pârâul Zăpodea, afluent stâng: 1050 m

 
Lucrări de regularizare pe aceste cursuri de apă, efectuate în ultimii 5 ani: 
- pe râul Mureş – îndiguri şi consolidări de mal în zona Luncani, pe o lungime de 1450 m pe 

malul stâng, pe o lungime de 600 m pe malul drept, executat conform proiectului nr. 3230/2002 
sc Aquaproiect sa. 

- pe pârâul Topliţa şi pe pârâul Măgheruş, consolidări şi lărgiri locale efectuate în urma 
inundaţiilor din ploi torenţiale din anii 2004-2006. Digul betonat recent executat pe cursul 
pârâului Topliţa, în lungime de cca. 2000 m, a creat şi probleme de scurgere a apelor pluviale de 
pe maluri, respectiv o poluare de peisaj. 

Hidrogeologia zonei este şi ea variată, pe de o parte ca adâncime a stratului freatic, pe de 

altă parte ca şi compoziţie; aici trebuie menţionate izvoarele de apă termominerală din lunca 
Mureşului (Strandul Tineretului) şi din Staţiunea Bradul. Pe lângă aceste izvoare, carierele de 

piatră - andezite, cariera Tarniţa situată în apropierea oraşului - sunt modalităţile de exploatare 
ale resurselor subsolului. 

Clima este cea de depresiune intramontană, răcoroasă, cu o temperatură medie anuală de 
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5,4°, adesea înregistrându-se aici cele mai scăzute temperaturi din ţară, ajungându-se până la -

42°C în anul 1985. Precipitaţiile medii anuale sunt în jur de 590 mm, nebulozitatea şi umiditatea 
relativă a aerului fiind de asemenea ridicate, favorizând efectele eventualelor surse de poluare. 

Depresiuna este protejată de vânturi, acestea având frecvenţe mai mari din direcţia nord-

vest (15 %) şi vest (8 %), resimţite în locurile mai expuse (dealul Văii). 
Vegetaţia şi fauna acestor locuri este determinată de condiţiile geografice, caracteristică 

zonelor montane, cu o bogăţie mare. Aproape 40 % din suprafaţa teritoriului administrativ este 
acoperită de păduri, în general de molid, întâlnindu-se şi specii rare, ocrotite, atât la plante cât şi 

la animale. 
Pe teritoriul administrativ al municipiului Topliţa au fost desemnate următoarele categorii 

de arii naturale protejate de interes naţional: 

- Parcul Naţional Călimani, cu o suprafaţă totală de 24.041 ha, situată parţial (1224,3 ha) 
pe teritoriul admnistrativ al municipiului Topliţa, în partea de nord. 

- Rezervaţia Lacul Iezer din Călimani, cu suprafaţa totală de 322 ha, integral pe teritoriul 
administrativ al municipiului Topliţa, dar numai parţial – 283,6 ha – incus în Parcul Naţional 
Călimani. 

- Cascada de apă termală din intravilanul localităţii Topliţa, cu o suprafaţă de 0,5 ha – 
rezervaţie geologică. 

Arii naturale protejate de interes comunitar, stabilite în baza listei de propunere elaborate 
de către România)- parte integrantă a reţelei ecologice europene Natura 2000  

- Călimani - Gurghiu, cod ROSCI 0019, cu suprafaţă totală în judeţul Harghita de 4002,3 ha, 
din care 2029,8 ha se află pe teritoriul administrativ al municipiului Topliţa. Din această suprafaţă 
322 ha se suprapună cu suprafaţa Rezervaţiei Lacul Iezer din Parcul Naţional Călimani. 

- Topliţa - Scaunul Rotund Borsec, cod ROSCI 0252, cu suprafaţa totală pe teritoriul 
judeţului Harghita: 5436,4 0 ha, din care 2368,1ha pe teritoriul administrativ al municipiului 

Topliţa. De menţionat că această arie naturală protejată cuprinde şi o suprafaţă de 2,61 ha din 
intravilan (trup G Ilieş). 

Aceste arii naturale protejate cuprind habitate de specii de plante şi animale ocrotite 

În privinţa riscurilor naturale cel mai important de menţionat este pericolul inundaţiilor, 
mai ales al celor cauzate de eventuale ploi torenţiale sau topiri rapide de zăpadă, fenomene cu 

probabilitate şi frecvenţă din ce în ce mai mare, având în vedere transformările meteorologice la 
scară globală. Abundenţa apelor curgătoare în zonă şi lipsa unor zone “tampon” – ca şi configuraţie 
geografică dar şi ca amenajări artificiale – măreşte aceste riscuri. Deşi cu o topografie variată, 

teritoriul municipiului nu prezintă pericol de alunecări de teren, datorită configuraţiei geologice. 
De asemenea nu se preconizează mişcări de aer – vânturi, furtuni – de forţă distrugătoare, 

protecţia fiind asigurată de formaţiunile muntoase înconjurătoare. 
 
 

2.4. CIRCULAȚIA 
 
Zona studiata are în prezent acces auto și pietonal din strada Vilelor, o stradă asfaltată dar 

nemodernizată (cu o singură bandă de circulatie auto și supralărgiri din loc în loc pentru trecerea 
autovehiculelor din sens opus), care face legatura între municipiul Toplița la nord și Pârtia de schi 

Bradul la sud-vest.  
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
 
Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată  
Zona studiată cuprinde proprietăți particulare a persoanelor fizice și juridice, cu folosinţă 

actuală de: fâneață, pășune şi circulaţiile adiacente.  

Funcțiunea majoră a zonei este cea de zonă de locuințe sezoniere și cea zonă de servicii în 
turism, agrement și locuire.  

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit  
Zona studiată este necostruită, în timp ce zonele adiacente sunt relativ slab construite, cu 

construcții diverse privind forma și mărimea lor.  
Asigurarea cu spaţii verzi  
În zona învecinată zonei studiate există și spatii verzi amenajate corespunzător.  

Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine   
Amplasamentul studiat are stabilitate locală asigurată (conform studiu geotehnic), în 

condițiile respectării prevederilor din studiul geotehnic. Acesta nu este inundabil atât timp cât se 

vor lua măsurile recomandate prin studiul geotehnic.  
 
 

2.6. ECHIPARE EDILITARĂ 
 

Amplasamentul studiat dispune de următoarele rețele de utilități de tip urban:  

a. Alimentarea cu apă și canalizare 

Pe strada Vilelor este în lucru proiectul de extindere rețea apă și canalizare menajeră - 
realizat deja până în prezent în proporție de 80% - și care se va finaliza la sfârșitul anului 2025.  

b. Rețele pentru energie electrică  
Zona studiată dispune de rețea publică pentru alimentarea cu energie. 

c. Alimentarea cu gaze naturale  

Zona studiată nu dispune de rețea publică de gaze naturale.  

d. Rețea publică de telefonie  

Zona studiată dispune de rețea publică de telefonie atât fixă cât și acoperire mobilă.  
 

Principalele disfuncţionalităţi: 
Lipsa unor echipamente tehnico-edilitare esențiale cum ar fi: alimentare cu apă, canalizare 

și alimentare cu gaze naturale. 

Alte disfuncționalități: 
Nu este cazul în situația respectării avizelor deținătorilor de utilități.  

 
 

2.7. PROBLEME DE MEDIU 
 
Amplasamentul nu se află într-o arie naturală protejată de interes local, național sau 

internațional. 
Amplasamentul nu se află în zonă protejată sau în zonă de protecție a unui monument 
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istoric, nu sunt instituite restricții de către Ministerul Culturii în ceea ce privește existența de 

construcții cu valoare arhitecturală și istorică deosebită, stabilită prin documentații de urbanism 
legal aprobate. 

 

Aspecte de poluare a aerului  
Surse de poluare a aerului existente în zona studiată prin PUZ:  

Zona aferentă PUZ nu este traversată de nici un fel de drum care ar putea prezenta o 
acumulare de surse de emisie ce ar putea accentua caracterul cumulativ al concentrațiilor 

emisiilor de poluanți în atmosferă:  
- activitățile rezidențiale din zonele învecinate; 
- funcționarea centralelor termice individuale aparținând rezidenților din zonă.  

 
Protecţia împotriva zgomotului și vibraţiilor  
 În timpul realizării obiectivului, sursele de zgomot si de vibrații, ar putea fi reprezentate 

de mijloacele de transport cu care constructorul își desfașoară activitatea. Pentru a evita 
producerea poluării fonice, toate utilajele care produc zgomot și/sau vibrații vor fi menținute în 

stare buna de funcționare.  
  

Aspecte de poluare a apelor, solului si subsolului  

 Apa: apreciem că agresivitatea sulfatică și magneziană asupra betoanelor, respectiv a 

metalelor este slabă sau chiar absentă, deoarece pe amplasamente și în vecinătățile zonei nu sunt 
surse generatoare de reziduuri chimice. 

 Sol: în prezent, nu se înregistrează poluări ale solului. Nu au fost depistate depozitări 

necontrolate de deșeuri care să producă un impact negativ asupra factorilor de mediu (apa, aer și 
sol) datorită efectului lor conjugat ecologic și economic. 

 
Gospodărirea deşeurilor generate pe amplasament  
Prin Hotărârea de Guvern nr. 856/2002 pentru „Evidenţa gestiunii deşeurilor si pentru 

aprobarea listei cuprinzând deşeurile, inclusiv deşeurile periculoase” se stabileşte obligativitatea 

pentru agenţii economici şi pentru orice alţi generatori de deşeuri, persoane fizice sau juridice de 
a ţine evidenţa gestiunii deşeurilor.  

 În perioada lucrărilor de construcţie, majoritatea deşeurilor de construcţie vor fi deşeuri 

inerte, astfel, în condiţiile gestionării conforme cu cerinţele legale şi aplicării de măsuri de 
minimizare / eliminare vor avea un impact relativ redus asupra mediului.  

 Impactul asociat deşeurilor de construcţie se manifestă astfel:  

• impactul vizual - se disipează în ansamblul general al şantierului de construcţii;  

• impactul eventual - dacă depozitarea temporară a deşeurilor de construcţii nu se va face 
direct în recipienţi speciali sau nu este posibilă containerizarea.  

 Prevederile legale aplicabile sunt conforme cu cerinţele Legii nr. 211/2011 privind 
regimul deşeurilor şi a legislaţiei speciale şi subsecvente aplicabile pentru categorii de deşeuri şi 

pentru operaţiunile cu deşeurile.  
 Colectarea deşeurilor se va face în recipiente etanşe cu capac (pubele). Din aceste pubele, 

deşeurile menajere vor fi evacuate de către o firmă de specialitate de salubritate pe baza 

contractului ce va fi incheiat.  
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 Se vor lua toate măsurile necesare pentru colectarea şi depozitarea în condiţii 

corespunzătoare a deşeurilor generate în perioada de realizare a proiectului şi de a se asigura că 
operaţiunile de colectare, transport, eliminare sau valorificare să fie realizate prin firme 
specializate, autorizate si reglementate din punct de vedere al protectiei mediului pentru 

desfasurarea acestor tipuri de activitati.  
 Se vor contracta de catre prestator firme specializate şi autorizate pentru preluarea 

deşeurilor de construcţii reciclabile şi prelucrarea acestora, respectiv pentru eliminarea 
deşeurilor nereciclabile in depozite de deşeuri inerte sau de deşeuri periculoase.  

 În perioada de funcţionare deşeurile menajere vor fi colectate in pubele si vor fi evacuate 
de catre o firma de specialitate de salubritate pe baza contractului ce va fi incheiat. Deşeurile 
reciclabile (hartie/carton, plastic, metal, sticlă) vor fi colectate selectiv, în vederea valorificării 

prin agenţi economici autorizaţi şi reglementaţi din punct de vedere al protecţiei mediului pentru 
desfăşurarea acestor tipuri de activităţi.  

  
Protecţia aşezărilor umane şi a altor obiective de interes public  
În timpul executării lucrărilor de construcție singurele surse de disconfort pentru 

vecinătăţi sunt posibile depăşiri ale nivelului admisibil de zgomot şi vibraţii generate de utililajele 
în lucru. Totuşi, acestea vor fi intermitente şi pentru o perioadă scurtă de timp, funcţie de 

complexitatea lucrărilor, și se vor incadra in limitele normate.  
 În perioada de exploatare sursele de zgomot vor fi reprezentate intensificarea traficului 

auto.  
 
 

2.8. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI 
 

Terenul din zona studiată este propretate privată, iar în zonă sunt amplasate în principal 
imobile destinate locuirii sau comerțului. 

Primăria Municipiului Toplița ca autoritate locală are rol de decizie şi mediere a intereselor 

individuale şi a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltări controlate în teritoriu, fiind 
susţinută de către Consiliul Judeţean Harghita ca autoritate cu rol de coordonare a amenajării 

teritoriului la nivel judeţean. 
Legea nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia publică facilitează 

accesul populaţiei la luarea deciziilor din administraţia publică, la consultarea documentaţiilor de 

amenajarea teritoriului şi urbanism, propunerile acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate 
şi integrate în aceste documentaţii. Consultarea populaţiei se realizează prin anunţuri publice, 

consultare în diferitele faze de elaborare şi/sau dezbatere publică. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 
 
Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, acţiunile, priorităţile, reglementările 

de urbanism – permisiuni şi restricţii - necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor şi conformarea 
construcţiilor. 

În acestă perspectivă şi în urma solicitărilor beneficiarilor, se propune realizarea unui mini 

cartier cu locuințe sezoniere, vile turistice și pensiuni, în corelare cu alte dezvoltări propuse în 
vecinătate și funcțiunile existente. 

 

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. 
 
3.2.1. Regimul economic:  
În temeiul reglementărilor Documentației de urbanism nr. 711/2011, faza P.U.G., aprobată 

prin H.C.L. al Municipiului Toplița nr. 20/2012 cu valabilitatea prelungită în baza H.C.L. al 
Municipiului Toplița nr. 32/2022, și a H.C.L. al Municipiului Toplița nr. 69/2013 privind aprobarea 

Planului Urbanistic Zonal privind Reglementarea amplasamentului situat în Municipiul Toplița 
Stațiunea Bradul (denumire actuală Stațiunea de Interes Local Băile Banffy Toplița) - Dealul Crucii 
- Pârtia de Schi Măgheruș pentru activități turistice de recreere și de agrement, amplasamentul 

este cuprins în UTR 10 - Lv+Vt: zonă de locuințe sezoniere și zonă de servicii în turism, agrement 
și locuire. 

Categoria de folosință actuală: fâneață, pășune. 
 
3.2.2. Regimul tehnic: 
Suprafața pentru care s-a solicitat Certificatul de Urbanism este de 46.599 m2. Proiectul 

pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții (D.T.A.C.) se va putea întocmi numai după 

aprobarea documentației de urbanism planul urbanistic zonal (P.U.Z.) cu obligativitatea 
respectării întocmai a prevederilor acesteia. 

 
3.2.3. Regim de modificare:  
Întrucât zona nu este reglementată din punct de vedere urbanistic în Plan Urbanistic 

General (PUG) este necesară elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru modificarea 
zonei funcționale pentru care se va obține un aviz de oportunitate în conformitate cu Legea nr. 

350/2001 
Conform Legii nr. 350/2001 Art. 32., alin 1 lit. c) : să condiționeze autorizarea investiției de 

aprobarea de către autoritatea publică competentă a unui plan urbanistic zonal, elaborat și 

finanțat prin grija persoanelor fizice și/sau juridice interesate, numai în baza unui aviz prealabil 
de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de arhitectul-șef și aprobat. 

Conform Legii nr. 350/2001 Art. 32., alin 2 : în lipsa existenței structurilor de specialitate 
menționate, avizul de ortunitate va fi emis de structurile responsabile cu urbanismul din cadrul 
consiliilor județene și aprobat de președintele consiliului județean.  

Avizul de oportunitate se emite în baza unei solicitări scrise cuprinzând următoarele 
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elemente: 

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea 
investiției/operațiunii propuse, indicatorii propuși, modul de integrare a acesteia în zonă, 
prezentarea consecințelor economice și sociale la nivelul unității teritoriale de referință, 

categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privați și categoriile de costuri ce 
vor cădea în sarcina autorității publice locale; 

b) piese desenate, respectiv încadrarea în zonă, plan topografic/cadastral, cu zona de 
studiu, conceptul propus - plan de situație cu prezentarea funcțiunilor, a vecinătăților, 

modul de asigurare a accesurilor și utilităților 
 
Conform P.U.G. al Municipiului Toplița nr. 711/2011 aprobat prin H.C.L. 20/2012 aflat în 

vigoare, cât și în vederea implementării P.U.Z. aprobat prin H.C.L. 69/2013, pentru zonele 
neconstruite încă din zona de amplasare a imobilelor pentru care a fost solicitat certificatul de 

urbanism, se va întocmi un Plan Urbanistic Zonal.  
Proiectele pentru autorizarea executării lucrărilor de construcții (D.T.A.C.) case de vacanță 

se vor putea întocmi numai după aprobarea documentației de urbanism – P.U.Z. și cu 

obligativitatea respectării întocmai a prevederilor acesteia. 
 

Caracterul actual al imobilelor studiate: terenuri cu destinația fânețe și pășune, situate 
în intravilanul municipiului Toplița. 

Caracterul propus: zonă de locuințe sezoniere (case de vacanță). 
 
Utilizarea propusă a terenurilor reglementate prin P.U.Z. :  

 
U.T.R. Lv - Zona pentru locuințe sezoniere (case de vacanță): zonele clasificate în acest 

fel cuprind amestecat locuințe individuale și case de vacanță, în regim de înălțime P-P+2, 
amplasate dispersat, în regim de construire discontinuu (izolat sau cuplat), cu terenuri mari libere 

Utilizări admise: 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. 
Utilizări admise cu condiții: 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 
Utilizări interzise: 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 înscrie 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 



TEHNOURB 

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL AVAND SCOPUL:  

LOTIZARE IMOBILE SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE 

CASE DE VACANTA, VILE TURISTICE SI PENSIUNI 
STRADA VILELOR, nr. F.N., MUNICIPIUL TOPLITA, JUD. HARGHITA 

10 
 

Page 16 of 36 
 

terasamente care periclitează stabilitatea construcțiilor sau pot împiedica scurgerea apelor 

pluviale 
Caracteristicile parcelelor - forme, dimensiuni, suprafețe: parcela construibilă trebuie 

să fie de minim 200 mp pentru construcții cuplate, respectiv 300 mp pentru construcții izolate; 

frontul la stradă va fi de minim 10 m; se pot efectua lotizări noi sau dezmembrări de parcele 
existente cu condiția respectării aliniatelor precedente Amplasarea construcțiilor față de 

aliniament, față de limitele de proprietate și unele față de celelalte:construcțiile noi în general se 
amplasează aliniat cu cele existente, dar pot fi amplasate și dispersat, pe străzile (circulații 

publice) cu lățime mai mică de 6,00 m se va asigura o retragere față de limita de proprietate de 
minim 3,00 m, dar cu asigurarea profilului transversal minim prevăzut de norme, pentru parcele 
de colț se respectă regimul de aliniere către ambele străzi, construcțiile noi se pot amplasa cuplat 

sau izolat; cele izolate pot fi amplasate la distanță mai mică de 2,00 m față de limita laterală de 
proprietate sau în interiorul parcelei (distanța mai mare de 2,00 m față de limită) în funcție de 

caracterul zonei, cu respectarea Codului Civil, față de una din limitele laterale se va păstra o 
distanță de minim 3,00 m, dar distanța dintre două construcții nu va fi mai mică de % din înălțimea 
construcției mai înalte, față de limita posterioară se recomandă păstrarea unei distanțe de 3,00 m; 

pe aceeași parcelă, construcțiile pot fi amplasate izolat sau alipit, cu respectarea cumulată a 
prevederilor din acest articol; aceste prevederi sunt valabile și pentru extinderile construcțiilor 

existente; în zone neconstruite încă amplasarea construcțiilor se va stabili prin P.U.Z. sau P.U.D. 
Accese și circulații, staționarea vehiculelor: fiecare parcelă va avea asigurat acces 

carosabil dintr-o circulație publică, de minim 3,00 m lățime; cele care nu îndeplinesc această 
condiție, sunt considerate neconstruibile; staționarea autovehiculelor se va asigura în afara 
circulației publice 

Înălțimea construcțiilor: regimul de înălțime este de maxim P+2, respectiv 9,00 m la 
streașină, cu respectarea distanței minime față de construcțiile de pe partea opusă a spațiului 

public de 1,5 x înălțimea construcției mai mari și de % din înălțimea construcției mai înalte pe 
partea laterală; la construcții învecinate nu se admit diferențe de înălțimi mai mari de 1 nivel, dacă 
distanța dintre ele este mai mică de 5,00 m; se admite supraetajarea sau mansardarea 

construcțiilor existente, cu respectarea aliniatelor de mai sus 
Aspectul clădirilor: construcțiile noi se vor integra în caracterul zonei și se vor armoniza 

cu construcțiile învecinate, extinderile fiind în acord cu construcția existentă; construcțiile de 
interes turistic vor fi tratate cu grijă deosebită; toate construcțiile vor avea acoperiș șarpantă, 
preferabil cu pantă medie-mare; construcțiile anexă vor armoniza cu cele principale, prin 

prevederea de soluții constructive și finisaje similare 
Condiții de echipare tehnico-edilitară: toate clădirile principale vor fi racordate la 

rețelele tehnico-edilitare disponibile în zonă, inclusiv canalizarea pluvială, dacă există; 
branșamentele noi se vor realiza preferabil îngropat; unde nu există rețele publice, utilitățile se 
vor asigura prin soluții individuale (eventual grupat) soluțiile individuale vor fi conforme cu 

normele în vigoare 
Spații verzi, spații libere: suprafețele neocupate de construcții și platforme vor fi păstrate 

ca spații plantate; suprafețele plantate vizibile din circulația publică se vor trata ca grădini; se va 
evita ocuparea cu construcții și platforme impermeabile a mai mult de POT maxim + 30%; în 

spațiile verzi preferabil se vor planta arbori; pe terenuri în pantă se vor planta specii care ajută la 
stabilizarea terenului 
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Împrejmuiri: împrejmuirile vor fi armonizate cu arhitectura specifică zonei și cu 

construcțiile de pe parcelă, împrejmuirile nu vor depăși înălțimea de 2,25 m, se recomandă 
împrejmuiri transparente, eventual dublate de garduri vii 

Procent maxim de ocupare a terenului (POT): 

- pentru parcele sub 500 mp: 30% 
- pentru parcele între 500 - 1000 mp: 35% 

- pentru parcele peste 1000 mp: 20% 
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT):  
- pentru parcele sub 500 mp: 0,8 
- pentru parcele între 500 -1000 mp: 0,7 
- pentru parcele peste 1000 mp: 0,6 

 
Utilități existente în zonă: energie electrică; apă, canalizare - în regie proprie până la 

extinderea rețelelor de utilități în zonă. 
Accesul se va realiza din strada Vilelor. 
 

 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 
Ținând cont de lucrările propuse este obligatoriu a se asigura o suprafață de minim 20% 

de spații verzi și plantate, reprezentată de plantații decorative (arbori, flori, gazon). 
 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI 
 
Se propune realizarea unor străzi de incintă (categoria a III-a) ce vor lega str. Vilelor de 

drumul agricol existent în partea de nord a aplasamentului studiat. Pentru amenajarea acceselor 
carosabile și pietonale se vor executa lucrări de amenajare a terenului situat între str. Vilelor și 
parcelele generatoare de P.U.Z., teren aflat în proprietatea privată a beneficiarilor prezentei 

documentații.  
Drumul de incinta va avea lățimea carosabilă de 6 m și cate un trotuar de 1,0 m lațime pe 

fiecare latură. Trotuarele vor fi realizate prin cedarea de teren de către toți proprietarii. 
În interiorul fiecărei parcele se vor realiza parcări ce vor asigura un minim de 2 locuri de 

parcare pentru fiecare casă de vacanță, locuri de parcare destinate vilelor turistice și pensiunilor.  

Circulațiile carosabile și parcajele organizate în interiorul parcelei, au caracter PRIVAT, și 
se vor amplasa având în vedere asigurarea distanțelor necesare securității depline în caz de 

incendiu, în conformitate cu prevederile legale în vigoare.  
Prospectele stradale propuse au în vedere și normele tehnice privind proiectarea și 

realizarea străzilor în localități (Ord. M.T. nr. 50/1998).  

 Apele meteorice de suprafață vor fi colectate în rigole stradale și beneficiind de topografia 
terenului vor fi dirijate către emisar.  

 Proiectarea drumurilor şi aleilor carosabile se va face cu respectarea Ordonanței 
Guvernului României nr. 43/1997, aprobată cu Legea nr. 82/1997, Ordonanța pentru modificarea 
şi completarea Ordonanței nr. 43/1997, precum şi a noilor normative:   
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- Ordinul nr. 44/1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor privind 

protecția mediului ca urmare a impactului drum-mediu înconjurator; 
- Ordinul nr. 45/ 1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor; 

- Ordinul nr. 46/ 1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice; 

- Ordinul nr. 47/ 1998 al Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice  
privind amplasarea lucrărilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii şi a pomilor în localitatile 

urbane şi rurale; 
- Ordinul nr. 49 / 1998 Ministrului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice 

privind proiectarea şi realizarea străzilor în localitățile urbane. 

   
Au fost avute în vedere şi reglementările tehnice următoare:  

- Norme tehnice privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor  (aprobate 
cu Ordin MT nr.45/1988); 

- Norme tehnice privind amplasarea lucrărilor ediliare, a stalpilor şi a pomilor în  localitati 

urbane (aprobate cu Ordin MT nr. 47/1988);  
− Norme tehnice privind proiectarea şi realizarea străzilor în localitati urbane (aprobate 

cu Ordin MT nr.48/1988);  
- Canalizare şi apa  - STAS 1346/90; 
- STAS 1342/2-89; 
- STAS 1478/9; 
- STAS 8591/1-91; 

- STAS 4032/2-92 - tehnica traficului rutier;  
- STAS 7348/8-86 echivalarea vehiculelor; 

- STAS 10144/1-90 - Străzi profiluri transversal;  
- STAS 10144/2-92 - Străzi – trotuare; 
- STAS 10144/3-92 - Străzi – Elemente geometrice; 

- STAS 10144/5-95 - Amenajarea intersecțiilor de străzi.  
 

 

 

3.5. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ. REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL 
 
3.5.1. Elemente de team: 
Suprafața totală de teren studiată prin P.U.Z.este de 46.599 m2.   
 
3.5.2. Descrierea soluției de organizare architectural-urbanistică: 
Pentru atingerea acestor criterii, în context cu tema de proiectare și ținând cont de 

intențiile investitorilor – proprietari se propune LOTIZARE IMOBILE ȘI STABILIRE 
REGLEMENTĂRI PENTRU CONSTRUIRE CASE DE VACANȚĂ, VILE TURISTICE ȘI PENSIUNI.  

Costurile prezentei investiții vor fi suportate de către beneficiar (investitor privat), 

nesolicitându-se costuri din partea autorităților publice locale.  
De comun acord cu inițiatorul prezentului studiu s-au propus următoarele criterii de 
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organizare pe amplasament: 

 
• Zonificarea funcțională a terenului;  
• Parcelarea terenului;  

• Sistematizarea incintei;  
• Stabilirea regulilor de construire astfel încât să se respecte Codul Civil, Legislația specifică 

în domeniul construcțiilor și R.L.U. al P.U.G. Municipiul Toplița;  
• Stabilirea unor criterii urbanistice clare, prin definirea indicatorilor urbanistici ca P.O.T. 

și C.U.T., număr de niveluri întregi, regim de înălțime;  
• Modul în care se poate asigura infrastructura tehnico-edilitară corespunzătoare 

funcțiunilor noi propuse.  

 
Se propune parcelarea terenului în 45 parcele distincte:  
• P1 – 1000 mp;  
• P2 – 1000 mp;  
• P3 – 1000 mp;  
• P4 – 1000 mp;  
• P5 – 1008 mp;  
• P6 – 1005 mp; 
• P7 – 1000 mp;  
• P8 – 1000 mp;  
• P9 – 1000 mp;  
• P10 – 1000 mp;  
• P11 – 1050 mp; 
• P12 – 1050 mp; 
• P13 – 1050 mp;  
• P14 – 1050 mp;  
• P15 – 1111 mp;  
• P16 – 767 mp;  
• P17 – 800 mp;  
• P18 – 800 mp;  
• P19 – 800 mp;  
• P20 – 939 mp;  
• P21 – 1014 mp;  
• P22 – 1110 mp;  
• P23 – 1064 mp;  
• P24 – 1004 mp;  
• P25 – 1010 mp;  
• P26 – 1010 mp;  
• P27 – 1010 mp;  
• P28 – 1010 mp;  
• P29 – 1010 mp; 
• P30 – 1010 mp;  
• P31 – 1010 mp;  
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• P32 – 1084 mp;  
• P33 – 1052 mp;  
• P34 – 1008 mp;  
• P35 – 1203 mp;  
• P36 – 912 mp;  
• P37 – 990 mp;  
• P38 – 1000 mp;  
• P39 – 1000 mp;  
• P40 – 1000 mp;  
• P41 – 701 mp;  
• P42 – 799 mp;  
• P43 – 1000 mp;  
• P44 – 1000 mp; 
• P45 – 3158 mp. 
 
LOT 1-44. Case de vacanță, vile turistice, pensiuni  
- Suprafață teren = variabil 701-1110 mp;  
- POTcase de vacanță = 35 %  
- CUTcase de vacanță = 1,05 (P-P+2E) 
- POTvile turistice / pensiuni = 40 %  
- CUTvile turistice / pensiuni = 2,00 (D+P+3E) 
- spațiu verde ≈ 33 %.  
 
LOT 45. Drum  
- Suprafață teren = 3.158 mp;  
- POT = 0,0 %  
- CUT = 0,0  
 
3.5.3. Bilanț teritorial 
 
BILANŢ TERITORIAL EXISTENT 
 

 
Destinaţia terenurilor 

Suprafaţa 
teren (mp) 

Procentual din 
total supr. teren 

1 Construcții existente - - 
2 Căi de circulație 1 475 3,17 % 
3 Teren liber de construcții (fâneață) 45 124 96,83 % 
4 TOTAL (1+2+3) 46 599 100,00 % 

 
BILANŢ TERITORIAL PROPUS 
 

 
Destinaţia terenurilor 

Suprafaţa 
teren (mp) 

Procentual  
din total 

supr. teren 
1 Zona mixtă: case de vacanță, vile, pensiuni (P1-P44) 43 441 93,30% 
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Destinaţia terenurilor 

Suprafaţa 
teren (mp) 

Procentual  
din total 

supr. teren 
2 din care: . construcții propuse 

  . trotuare, alei, platforme 
  . spațiu verde (grădini de fațadă) 

17 376 
8 689 

17 376 

37,32% 
18,66% 
37,32% 

3 Căi de comunicație (străzi, alei carosabile/pietonale – P45) 3 158 6,70% 
5 TOTAL (1+3+4) 46 599 100 % 

 

 

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 
 

Utilitățile necesare echipării zonei respective vor fi în funcție de posibilitățile materiale ale 
proprietarilor, cât și ale administrației publice locale.  

 
Alimentarea cu apă 
Pe strada Vilelor este în lucru proiectul de extindere rețea apă și canalizare menajeră - 

realizat deja până în prezent în proporție de 80% - și care se va finaliza la sfârșitul anului 2025, 
astfel încât la momentul în care se va demara execuția primelor construcții, proiectul va fi finalizat, 

iar noile obiective se vor putea racorda la rețeaua de apă potabilă și cea de canalizare publică.  
Racordarea la rețeaua de alimentare cu apă se va face pe cheltuiala beneficiarilor 

(soluția/soluțiile de racord urmând a fi stabilite de operatorul care gestionează 
alimentarea cu apă în municipiul Toplița. 

Distribuția apei : 
Distributia apei potabile la obiectivele propuse în zona studiata se va realiza printr-o rețea 

de distribuție stradală propusă, rețea ce va fi executată din polietilena de înaltă densitate cu 

diametru de 110 mm. 
Pentru asigurarea presiunii de utilizare la consumatori se va utiliza un grup de pompare cu 

racordare directă cu montaj în cadrul unui container din panouri termoizolante tip sandwich și 

platformă betonată aferentă.  
Fiecare obiectiv propus se va racorda la rețeaua de distribuție din incintă prin intermediul 

unui branșament din țeavă PEHD Dn 63 mm și cămin apometru aferent. în vederea asigurării 
posibilității de stingere a incendiilor din exterior se vor prevedea hidranți exteriori supraterani, 
fiind necesară asigurarea unei presiuni minime de 0,7 bar.  

Necesarul de apă potabilă pentru alimentarea obiectivului este:  
Note de calcul: 
1. Populaţia de calcul : 
Capacități : 
Se estimează un număr mediu = 200 de utilizatori specifici 
2. Debitele necesarului de apă se determină, conform STAS 1343 -1/1991cu 

relaţiile : 

Qn zi med   =     ( q sp x N i / 1000 )   ( mc / zi ); 

Q n zi max   =     ( K zi x q sp  x N i / 1000 )  (mc / zi ) . 

în care :  
Qn zi med   este debitul  zilnic mediu  al necesarului de apă ; 
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Qn zi max   este debitul zilnic  maxim al necesarului de apă ; 

q sp     este debitul zilnic mediu specific al necesarului de apă corespunzător relaţiei : 
q sp  =  q g  + q p  + q s  +  q il  (l / om zi); 
q g - debitul zilnic mediu specific pentru nevoi gospodăreşti ale populaţiei ;   

q g  =  140 l /om-zi  si respectiv  40 l/om-zi ; 
q p - debitul zilnic mediu  specific pentru nevoi publice ; q p = 40 l/om-zi şi respectiv 25 

l/om-zi ; 
q s - debitul zilnic mediu specific pentru stropit şi spălat străzi , pentru stropit spaţii verzi ; 

q s  = 15 l/om-zi si respectiv 5 l/om-zi  ;  
q il  - debitul zilnic mediu specific pentru unităţile de industrie locală  aferente servirii 

populaţiei  din localitatea respectivă (l/om-zi) ; acest debit se va stabili pe cale analitică  =0; 

K zi  - coeficient de neuniformitate a debitului zilnic  = 1,2  şi respectiv 1,4; 
Rezultă  q sp  = 195  l/om-zi  şi respectiv  70 l/om-zi. 

Debitele necesarului de apă : 
 
Q n zi med  = (195 + 70) x 200 / 1000 = 53 mc/zi ; 
Q n zi max  = (1,2 x 195 + 1,4 x 70) x 200 / 1000 = 66,40 mc/zi  
3. Volumele rezervelor de incendiu, se determină cu relaţia : 

V inc  = Te  ( a Q s orar max  + 3,6 n Q ie  - Q si  ) +  3,6 Q ii x T ii  ( mc ), 
in care :  

Te  - durata de calcul  în ore a incendiului exterior , care  este de 3 ore ; 
a - coeficient adimensional = 0,7 ; 
Q s orar max  - debitul orar maxim al cerinţei de apă ; 

Q ie  - debitul pentru un incendiu exterior , în l/s , funcţie de mărimea localităţii :  
Q ie  = 5 l/s ; 

Q si - debitul minim,  în mc/h, care poate fi asigurat de la sursă, fără  întrerupere, chiar în 
timpul incendiului ; 

Q ii  - debitul pentru un incendiu interior , în l/s ; Q ii  = 2,5 l/s ; 
T i - durata de calcul în ore de funcţionare la un incendiu a instalaţiilor interioare , cu Q ii ; 

Ti = 10 minute. 

Cerinţa de apă se determină în funcţie de necesarul de apă , de pierderi  şi de nevoile 
tehnologice ale sistemului de alimentare .   

Relaţia de calcul este :  
 Q s orar max  =  K p  x K s x Q n orar max  (mc/ h ); 
K p  = 0,15 - coeficient de majorare pentru pierderi de apă în sistem ; 

K s  =1,07  - coeficient pentru nevoi tehnologice ; 
Q n orar max  =   1 /24 x K o  x Q n zi max    (mc /h)  

K o  - coeficient de neuniformitate al debitului orar,  în funcţie de numărul total de locuitori 
( conform STAS 1343 ) . 

      Q n orar max  =  1/24 x 2,2 x 66,40 = 6,10 mc/h ; 
      Q s orar max  =  0,15 x 1,07 x 6,10 = 1,00 mc /h . 
 
Canalizarea 

Pe strada Vilelor este în lucru proiectul de extindere rețea apă și canalizare menajeră - 
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realizat deja până în prezent în proporție de 80% - și care se va finaliza la sfârșitul anului 2025, 

astfel încât la momentul în care se va demara execuția primelor construcții, proiectul va fi finalizat, 
iar noile obiective se vor putea racorda la rețeaua de apă potabilă și cea de canalizare publică.  

 

Alimentarea cu energie electrică – se va realiza prin branșament la rețeaua de joasă 
tensiune cu care în prezent este utilată zona. 

 
Alimentarea cu caldură – se face în sistem individual, beneficiarul urmând să aleagă 

modul cel mai convenabil – centrală cu gaze naturale / centrală murală electrică.  
 
Gospodăria comunală  – depozitarea, sortarea şi evacuarea deşeurilor se va face în mod 

controlat, din spații special amenajate pentru aceasta. Fiecare beneficiar de investiție va încheia 
contract de salubritate cu serviciul de specialitate din municipiu.  

 
 
3.7. PROTECŢIA MEDIULUI 
 

Conform Anexei 1 din Hotărârea de Guvern nr. 1076 / 08.06.2004 privind stabilirea 
procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe, criteriile pentru 
determinarea efectelor semnificative potenţiale asupra mediului sunt: 

 

3.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire în special la: 
 

a) Gradul în care Planul Urbanistic Zonal creează un cadru pentru proiecte şi alte 
activităţi viitoare fie în ceea ce priveşte amplasamentul, natura, mărimea şi condiţiile de 
funcţionare, fie în privinţa alocării resurselor.  

Elaborarea prezentului P.U.Z. este determinată de intenţia de a crea o zonă funcţională, în 
acord cu tendinţele de dezvoltare locală. 

Mobilarea de tip urban propusă creează premise pentru protecţia mediului, cu condiţia 

respectării prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, 
la colectarea şi transportarea deşeurilor.  

Amplasamentul în suprafaţă de 46599 m2 este situat într-o zona de tip urban. Resursele 
alocate vor fi aferente sistemului de apă – canal, curent electric, telefonie. 

b) Gradul în care Planul Urbanistic Zonal influenţează alte planuri şi programe, 
inclusiv pe cele în care se integrează sau care derivă din ele. 

În organizarea amplasamentului s-a ţinut seama de prevederile altor documentaţii 

aprobate din zonă, precum şi de cadrul construit şi funcţiunile existente, urmărindu-se 
concordarea acestora cu proiectul propus. 

Prezentul P.U.Z. integrează următoarele propuneri: 
- amplasare unui număr de 44 imobile cu funcţiuni mixte (case de vacanță, vile 

turistice sau pensiuni) cu regim de înălţime maxim variabil: P+2E (3N, 9 m la cornișă) pentru 

case de vacanță și D+P+3E (5N, 18 m la cornișă) pentru vilele turistice și pensiuni; 
- parcaje, platforme şi alei în incintă; 
- spaţii verzi în incintă. 
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La baza stabilirii categoriilor de intervenţie, reglementărilor şi restricţiilor impuse au stat 

obiectivele principale: asigurarea îndeplinirii măsurilor legale şi amenajărilor necesare pentru 
obiectivele prevăzute.  

c) Relevanţa planului pentru integrarea consideraţiilor de mediu, mai ales din 
perspectiva dezvoltării durabile. 

Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în care 

utilizarea primului contribuie la dezvoltarea celui din urmă, astfel că prin regulamentul de 
urbanism se prevede asigurarea de spaţii verzi şi plantaţii de aliniament, utilizarea eficientă şi 

durabilă a spaţiului existent, asigurarea facilităţilor necesare desfăşurării activităţilor propuse, 
optimizarea traficului. 

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program: 
Conform prezentului plan propus, se vor desfăşura doar activități cu impact nesemnificativ 

asupra mediului.  

Influența activităţilor asupra factorilor de mediu este prezentată în continuare:  
d.1. Apa  
Lucrările de alimentare cu apă potabilă şi canalizare sunt proiectate pentru a se încadra în 

limitele admise de prevederile legale in vigoare, respectiv conform prevederilor din S.T.A.S. 
1342/91 și H.G. nr. 352/2005 privind modificarea și completarea H.G. nr. 188/2002 (NTPA002). 

Prin soluţiile tehnice adoptate pentru colectarea şi evacuarea apelor uzate menajere, adică 
canalizare subterană din tuburi de polietilenă de înaltă densitate P.E.-H.D. se elimină posibilitatea 
exfiltraţiilor în sol, prevenind astfel impurificarea apelor subterane. 

Apele pluviale - convenţional curate se vor scurge liber sistematizat în teren. 
Apa potabilă - necesarul de apă la sursă se va asigura din reţeaua publică a municipiului 

Toplița. 
Apele uzate menajere - sunt colectate de o reţea de canalizare realizată din tuburi P.V.C. și 

vor fi preluate prin intermediul unui racord de reţeaua de canalizare a municipiului Toplița. 
Caracteristicile apei uzate corespund concentraţiilor indicatorilor apelor cu caracter 

menajer, neexistând utilizări de natură tehnologică poluantă. 

d.2. Aerul 
- Se va evita efectuarea de lucrări generatoare de praf în condiţii meteorologice 

nefavorabile: vânt puternic, ploi torenţiale. 
- Deşeurile lemnoase vor fi depozitate separat, până la predarea acestora. Nu se vor 

permite arderile cu foc deschis a acestora sau a altor tipuri de deşeuri.  

d.3. Solul 
Prin realizarea proiectului , activităţile care pot fi considerate ca surse de impurificare a 

solului se împart in doua categorii: 
- surse specifice perioadei de execuţie; 
- surse specifice perioadei de exploatare. 

În perioada de execuţie a investiţiei nu exista surse industriale de impurificare a solului cu 
poluanţi. Acestea pot apărea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanţi de la 

utilajele folosite pentru realizarea lucrărilor de construcţie. Aceste pierderi sunt nesemnificative 
cantitativ si pot fi înlăturate fără a avea efecte nedorite asupra solului. 

În perioada de funcţionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi generate de 
depozitarea necorespunzătoare a deşeurilor de ambalaje şi menajere.  
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În vederea eliminării posibilităţii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevăzute 

o serie de masuri: 
- realizarea de spaţii adecvate – platforme betonate - pentru colectarea selectivă a 

deşeurilor menajere şi a deşeurilor din ambalaje. 

- lucrări de întreţinere a solului în zonele verzi,cu plantaţii decorative. 
d.4. Zgomotul şi vibraţiile 
Prin realizarea proiectului, activităţile care pot fi considerate ca surse de zgomot şi vibraţii 

se împart in doua categorii: 

a) Surse specifice perioadei de execuţie: întregul proces tehnologic care se desfăşoară cu 
ocazia realizării lucrărilor de construcţie este conceput în sensul încadrării în prevederile legale 
şi conform prevederilor din S.T.A.S. 10009/88. 

b) Surse specifice perioadei de exploatare: după implementare, echipamentele tehnice 
exterioare, parcările, vor putea constitui o sursă suplimentară de zgomot.  

Echipamentele generatoare de zgomot destinate utilizării în exteriorul clădirilor vor 
respecta prevederile legale privind nivelul de zgomot, în sens contrar nu vor putea fi puse în 
funcţiune.  

d.5. Radiaţiile 
Lucrările şi activităţile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii, deci nu necesită 

luare de măsuri împotriva radiaţiilor. 
Relevanţa P.U.Z. pentru implementarea legislaţiei naţionale şi comunitare de mediu 
Se va respecta O.U.G. nr. 195/2005 aprobată prin Legea nr. 265/2006, precum şi actele 

normative subsecvente. 
e.1. Managementul deşeurilor 
În incinta amplasamentului se estimează următoarele categorii de deşeuri rezultate ca 

urmare a activităţii desfăşurate: 

- Deşeuri din construcţii – în faza de execuţie 
- Deşeuri menajere şi asimilabile celor menajere. 
Deşeurile din construcţii se vor colecta în containere metalice şi se vor gestiona de către 

societăţile antreprenoare conform H.G. nr. 856/2002. Va intra în sarcina antreprenorilor 
responsabilitatea gestionării şi predării către societăţile autorizate de salubritate a deşeurilor 

generate pe amplasament în fazele de execuţie a proiectului. 
Deşeurile menajere vor fi colectate in containere, stocate temporar în spaţii delimitate, pe 

platforme betonate şi eliminate prin societăţi autorizate. Deţinătorii/producătorii de deşeuri de 

pe amplasamentul studiat - cf. O.U.G. nr. 61/2006 – vor avea obligaţia să predea deşeurile, pe bază 
de contract, unor colectori sau unor operatori care desfăşoară operaţiuni de valorificare şi/sau 

eliminare, sau să asigure valorificarea ori eliminarea deşeurilor prin mijloace proprii.  
Pe amplasament nu se estimează a se produce alte tipuri de deşeuri. 
e.2. Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase 
Deoarece lucrările şi activităţile proiectate sunt destinate folosinţei umane, nu rezultă nici 

un fel de substanţe toxice sau periculoase, deci nu necesită prevederea unor măsuri speciale în 

acest scop. Din desfăşurarea activităţii propuse nu rezultă consumuri sau comercializări de 
substanţe toxice si periculoase. 

e.3. Protecţia calităţii apelor 
Se vor lua măsurile de gestionare eficientă a apei, se vor monta apometre pentru 
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înregistrarea consumului, se vor efectua lucrările de întreţinere necesare evitării risipei de apă, 

apa uzată menajeră se va încadra în cerinţele de calitate ale N.T.P.A. 002, iar cea pluvială în 
parametrii N.T.P.A. 001, date fiind măsurile constructive şi tehnice arătate mai sus.  

e.4. Protecţia calităţii aerului 
Centralele termice pe gaz metan actuale au un randament de ardere crescut, astfel încât nu 

constituie o sursă de poluare. 

Plantaţiile pe spaţiul verde ce însumează minim 16,20% din total suprafaţă au atât un rol 
estetic de protecţie, cât şi de ameliorare a climatului și calităţii aerului.  

e.5. Protecţia solului 
La executarea lucrărilor de decopertare se vor respecta condiţiile impuse prin actele de 

reglementare, precum şi legislaţia în vigoare. 

Nu se va realiza o presiune sporită asupra solului, având în vedere procentul de ocupare a 
terenului. Pentru protecţia solului şi a mediului în general, s-a prevăzut un procent de minim 

16,20% spaţii verzi, care reflectă implementarea strategiei de extindere a zonelor verzi conform 
O.U.G. 59/ aprobată cu modificări prin Legea nr. 49/2008.  

3.7.2. Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire în special la: 
a) probabilitatea, durata, frecvența  și reversibilitatea efectelor - nu este cazul. 
b) natura cumulative a efectelor – nu este cazul. 

c) natura transfrontaliera a efectelor – nu este cazul. 
d) riscul pentru sănătatea umana  
Lucrările proiectate nu influenţează negativ aşezările umane, iar în zonă nu există obiective 

de interes public care ar trebui să fie protejate. 
e) mărimea și spaţialitatea efectelor - nu este cazul  

f) valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: Caracteristicile naturale 
speciale sau de patrimoniu cultural 

În conformitate cu „Planul de amenajare a teritoriului, secţiunea III- zone protejate” și 
anexele sale publicate în M.O. nr. 152/12.04.2000, nu există zone ecologice de interes, desemnate 
în vecinătatea amplasamentului. În apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de 

protecţie avifaunistică sau arii speciale de conservare  reglementate conform O.U.G. nr. 236/2000. 
Depăşirea standardelor sau a valorilor limită de calitate a mediului - nu se depăşesc valorile 

limita. 
Folosirea terenului în mod intensiv – nu e cazul. 
g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan 

naţional, comunitar sau internaţional - nu e cazul.  
 
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
 
S-a identificat tipul de proprietate asupra terenurilor: teren intravilan, proprietatea privată 

a persoanelor fizice sau juridice ori proprietate publică de interes local. 
Obiectivele de utilitate publică se vor realiza de regulă pe terenurile din domeniul public 

sau privat al primăriei. 
Obiective de utilitate publică sunt: drumurile, reţelele edilitare: alimentare cu apă, 

canalizare, care vor deveni publice după realizare. 
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3.9. CATEGORII DE COSTURI 

 
a) Realizarea reţelelor de utilităţi 

Toate costurile privind extinderile, dimensionările de reţele şi branşamente vor fi 
suportate de către beneficiari. 

b) Realizarea căilor de comunicaţii: 

Toate costurile privind realizarea acceselor şi a căilor de circulaţie pe terenurile 
beneficiarilor vor fi suportate de către aceștia. 

 
 
4. COCLUZII - MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 
Studiul urbanistic P.U.Z. completează prevederile P.U.G. Municipiul Toplița pentru zona 

studiată. 
Planul urbanistic de zonă are un caracter de reglementare specifică dezvoltării urbanistice 

a unei zone din localitate. 
P.U.Z. – ul nu reprezintă o fază de investiţie, ci o fază premergătoare realizării investiţiei. 
Prevederile P.U.Z. – ului se realizează etapizat, pe probleme prioritare, menite să răspundă 

direct necesităţilor de dezvoltare a zonei. 
S-au tratat următoarele categorii generale de probleme : 
- reglementarea din punct de vedere urbanistic a suprafeţei de 46 599 m2 şi zonificarea 

funcţională a terenului; 
- statutul juridic al terenurilor; 
- lucrări de amenajare a terenului; 
- măsuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale şi antropice; 
- măsuri de protecţie a mediului; 
- reglementări specifice detaliate - permisiuni şi restricţii – incluse în regulamentul local de 

urbanism aferent P.U.Z.  
 

 Întocmit, 
 arhitect-urbanist HEN IUSTIN CONSTANTIN 

 
  
  
 
  
  



TEHNOURB 

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL AVAND SCOPUL:  

LOTIZARE IMOBILE SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE 

CASE DE VACANTA, VILE TURISTICE SI PENSIUNI 
STRADA VILELOR, nr. F.N., MUNICIPIUL TOPLITA, JUD. HARGHITA 

10 
 

Page 28 of 36 
 

 
 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT 
PLANULUI URBANISTIC ZONAL 

  
  

CAPITOLUL I - DISPOZIŢII GENERALE  
 

1. ROLUL R.L.U.  
 

1.1. Regulamentul local de urbanism este sistemul unitar de norme tehnice şi juridice 
care stă la baza elaborării planurilor urbanistice zonale precum şi a regulamentelor aferente care 
se vor elabora ulterior în zona studiată.  

1.2. Regulamentul local de urbanism stabileşte, în aplicarea legii, regulile de ocupare a 

terenurilor şi de amplasare a construcţiilor şi amenajărilor aferente acestora.  
1.3. Planul urbanistic zonal şi Regulamentul local de urbanism aferent cuprinde norme 

obligatori pentru autorizarea executării construcţiilor.  

Regulamentul local de urbanism se aplică, în cazul de faţă, la terenul cu o suprafaţă totală 
de 46 599 m2, situat pe teritoriul Municipiului Toplița. 

 

2. BAZA LEGALĂ  A ELABORARII  
 
2.1. La baza elaborării prezentului Regulamentul local de urbanism stau, în principal: 
- Legea nr. 350/2001 privina amenajarea teritoriului și urbanismului, republicată  

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru 
realizarea locuinţelor, republicată  

- H.G. 525 / 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicată. 
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.  

  

3.  DOMENIUL DE APLICARE  
 
3.1. Regulamentul local de urbanism se aplică în proiectarea şi realizarea tuturor 

construcţiilor şi amenajărilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z..  
Zonificarea funcţională propusă prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinaţia 

construcţiilor şi funcţiunea dominantă a zonei şi este prezentată în planşa de Reglementări 

urbanistice - Zonificare.   
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CAPITOLUL II - REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR  
 

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITĂȚII MEDIULUI ȘI 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ȘI CONSTRUIT  
 

4.1. Zone cu valoare peisagistică și zone naturale protejate  
Autorizarea şi executarea construcţiilor va avea în vedere păstrarea calităţii mediului 

natural (al vegetaţiei mature şi sănătoase) şi al echilibrului ecologic.  

4.2. Zone construite protejate  
În zonă nu există clădiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu; nu au fost 

identificate situri arheologice. 
 

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANȚA CONSTRUCȚIILOR ȘI LA 
APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC  
 

5.1. Expunerea la riscuri naturale  
Autorizarea executării construcțiilor sau a amenajărilor în zonele expuse la riscuri 

naturale, cu excepția acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisă.  

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice  
Autorizarea executării construcţiilor în zonele de servitute şi de protecţie ale sistemelor de 

alimentare cu energie electrică, conductelor de gaze, apă, canalizare, căilor de comunicaţie şi a 
altor asemenea lucrări de infrastructură este interzisă.  

 5.3. Asigurarea echipării edilitare  
Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul existenţei posibilităţii de 

racordare la reţelele de apă, canalizare şi energie electrică, în sistem local, colectiv sau centralizat.  
5.4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 
Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii dintre 

destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominată a zonei.  
5.5. Procentul de ocupare al terenului  
În cazul prezentului regulament, se stabilesc:  
 

Zona POTmax CUTmax 
Regim maxim de 

înălțime 
Hmax la cornișă 

sau atic 

Zonă 
mixtă 

Case de vacanță 35% 1,05 P - P+2E 9m 

Vile turistice și 
pensiuni 

40% 2,00 D+P+3E 18m 

 
5.6. Lucrări de utilitate publică  
Autorizarea executării altor construcţii pe terenuri care au fost rezervate în prezentul Plan 

Urbanistic Zonal  pentru realizarea de lucrări de utilitate publică, este interzisă.  
Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică se face pe baza documentaţiilor de 

urbanism aprobate conform legii.  
  



TEHNOURB 

INTOCMIRE PLAN URBANISTIC ZONAL AVAND SCOPUL:  

LOTIZARE IMOBILE SI STABILIRE REGLEMENTARI PENTRU CONSTRUIRE 

CASE DE VACANTA, VILE TURISTICE SI PENSIUNI 
STRADA VILELOR, nr. F.N., MUNICIPIUL TOPLITA, JUD. HARGHITA 

10 
 

Page 30 of 36 
 

 

 
 

6. REGULI DE AMPLASARE ȘI RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII 
 

6.1. Orientarea faţă de punctele cardinale  
Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi a recomandărilor 

de orientare faţă de punctele cardinale, conform anexei 3 din Regulamentul general de urbanism 
– RGU: pentru constructiile de locuit se recomandă evitarea orientării spre nord a dormitoarelor.  

6.2. Amplasarea faţă de drumuri publice  
Clădirile se vor amplasa retrase cu minim 3,0 m față de aliniamentul propus la căile de 

circulaţie existente.  
6.3. Amplasarea faţă de căi ferate din administraţia S.N.C.F.R.  
Nu este cazul. 
6.4. Amplasarea faţă de aliniament  
Amplasarea se va face în limita zonei edificabile conform planşei Reglementari urbanistice 

- Zonificare.  
 6.5. Amplasarea în interiorul parcelei  
Clădirile se vor amplasa în limita zonelor de implantare prevăzute în planşa Reglementari 

urbanistice - Zonificare.  
 

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII  
 
7.1. Accese carosabile  
Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de construcții la rețeaua de 

circulație și transport este obligatorie. 

Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul asigurării posibilităţilor de 
acces la drum public, sau privat, având caracteristicile necesare pentru a satisface exigențele de 

securitate, apărare contra incendiilor și protecției civile. 
7.2. Accese pietonale  
Se vor realiza accese pietonale private sau accesibile publicului precum şi accese de 

serviciu. În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu 
handicap sau cu dificultăţi de deplasare. 

  

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA  
 
8.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  
Toate clădirile vor fi racordate la reţelele tehnico-edilitare publice.  

Se va asigura în mod special evacuarea rapidă şi captarea apelor meteorice din spaţiile 
rezervate pietonilor, din spaţiile mineralizate şi din spaţiile plantate cu gazon.  

Se interzice dispunerea pe faţade a antenelor TV-satelit şi a antenelor pentru telefonia 
mobilă şi  dispunerea vizibilă a cablurilor TV.  

 8.2. Realizarea de reţele edilitare  
Proprietarul va fi obligat, să execute toate lucrările edilitare de echipare necesare, de apă, 
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canalizare electricitate, gaz, telefon, etc, lucrări ce se vor racorda la reţelele publice existente.  

Lucrările de echipare a clădirilor (apa, canal, gaz, alimentare cu energie electrica, telefonie, 
TV cablu) se vor proiecta și organiza evitând traseele aparente, fiind de regula îngropate. Se admite 
în cazuri bine justificate și în mod excepțional, pozarea supraterana a rețelelor de echipare a 

clădirilor.  
  

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA ȘI DIMENSIUNILE TERENULUI ȘI AL 
CONSTRUCȚIILOR   
 

9.1. Parcelarea  
Prin prezentul P.U.Z. se propune o singură parcelă.   

Se admit dezmembrări sau unificări ulterioare cu respectarea condițiilor prezentului 
regulament.  

9.2. Înălţimea construcţiilor  
Pentru obiective CASE DE VACANȚĂ înălţimea maximă admisibilă a clădirilor este 9 m și 

un regim de înălțime maxim P+2E.  
Pentru obiective VILE TUISTICE ȘI PENSIUNI înălţimea maximă admisibilă a clădirilor este 

18 m și un regim de înălțime maxim D+P+3E.  
 
9.3. Aspectul exterior al construcţiilor  
Aspectul clădirii va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi 

exprimării prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor compoziţii care să ţină seama 
de particularităţile sitului, de caracterul general al zonei.  

Fațadele laterale si posterioare ale clădirilor se vor tratate în mod obligatoriu la același 
nivel calitativ cu cele principale și în armonie cu acestea.  
  

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPAȚII VERZI ȘI 
ÎMPREJMUIRI  
 

10.1. Parcaje  
Se vor realiza un minim de 2 loc de parcare pe fiecare parcelă pe care urmează să se 

construiască case de vacanță. 
Pentru parcelele pe care urmează să se construiască vile turistice și pensiuni se vor realiza 

un minim de 1 loc de parcare pentru fiecare cameră de cazare. 
Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în 

interiorul parcelei, în afara circulaţiilor sau spaţiilor publice.  

Amplasarea parcajelor și garajelor față de clădirile învecinate se va face avându-se în 
vedere asigurarea distanțelor necesare securității depline în caz de incendiu, în conformitate cu 

prevederile legale în vigoare.  
Intrările și ieșirile la parcaje și garaje vor fi astfel dispuse încat să asigure o circulație 

fluentă și să nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersectează. Rampele de acces la garaje 
nu trebuie să antreneze modificari la nivelul trotuarului, creând denivelări care ar putea provoca 
accidente pietonilor.  

 10.2. Spaţii verzi şi plantate  
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Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii vezi (minim 

30 %) și de a planta minimum un arbore la fiecare 200 mp de teren liber în jurul construcțiilor. 
Plantarea de arbori înalți este permisă, numai la distanțe mai mari de 2,0 m față de linia 
despărțitoare a două proprietăți.  

Este obligatorie amenajarea şi plantarea spaţiilor verzi aferente circulaţiilor carosabile şi a 
dotărilor edilitare comune.   

10.3. Împrejmuiri  
Înălţimea admisă a împrejmuirilor la drumurile publice va fi de maximum 1,80 m de la 

nivelul (terenului) trotuarului, iar stâlpii împrejmuirii nu vor depăşi 2,00 m. Acestea vor fi 
transparente spre stradă. Înălţimea maximă a soclului unei împrejmuiri va fi de 60 cm de la nivelul 
trotuarului (terenului). Se recomandă împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente 

îmbrăcate în vegetaţie. Se admite sa nu se realizeze deloc imprejmuire.  
  

 

CAPITOLUL III - ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ  
  

11. UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI FUNCȚIONALE  
 
11.1. În cadrul zonei studiate în Planul urbanistic zonal s-au identificat următoarele tipuri 

de unităţi funcţionale:  

 Zonă Mixtă – zonă case de vacanță, vile turistice și pensiuni 

  

CAPITOLUL IV - PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ŞI 
SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE  

  

12. GENERALITĂŢI 
 

12.1. Funcţiunea dominantă a zonei: cuprinde case vacanță, vile turistice și pensiuni 
amplasate retras de la aliniament, în regim de construire discontinuu. 

 

13. UTILIZAREA FUNCŢIONALĂ A TERENURILOR DIN CADRUL 
UNITĂŢILOR ŞI SUBUNITĂŢILOR:  
 

13.1. Utilizări permise:  
- locuințe sezoniere (case de vacanță);  

- dotări de interes turistic (pensiuni, vile, alimentație publică); 
 
13.2. Utilizări permise cu condiţii:   
Nu este cazul. 
 

13.3. Utilizări interzise:   
- orice altă activitate care nu este specificată la pct. 13.1 și 13.2, inclusiv activităţi 

productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, depozitare en-
gros, platforme de colectare sau precolectare a deşeurilor.  
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14. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  
 
14.1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului 

natural şi construit:  
14.1.1.Zone cu valoare peisagistică și zone naturale protejate  

 Nu este cazul.  
14.1.2. Zone construite protejate 

Nu este cazul.  
14.2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public:  
14.2.1 Expunerea la riscuri naturale 

Amplasarea construcţiilor este permisă pe terenuri pe care au fost luate măsuri de 
prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc).  

14.2.2. Expunerea la riscuri tehnologice 
Amplasarea construcţiilor este permisă în zone neexpuse la riscuri tehnologice (zone 

expuse: culoarele şi zonele de protecţie ale reţelelor electrice, etc.).  

14.2.3. Asigurarea echipării edilitare 
Amplasarea construcţiilor este permisă cu condiţia stabilirii obligaţiei de a se efectua, 

parţial sau total, lucrări de echipare edilitară, (branşament de apă, racord la canalizare, 
branşament de gaz, racord la reţeaua electrică).  

14.2.4. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 
Amplasarea construcţiilor cu funcţiune de cercerare-dezvoltare este corelată cu celelalte 

funcţiuni (instituţii şi servicii, căi de comunicaţie, spaţii plantate, echipare edilitară).  

14.2.5. Lucrări de utilitate publică 
Clădirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrări 

de utilitate publică (căi de comunicaţie, sisteme de alimentare cu apă, canalizare, energie electrică, 
gaz, telecomunicaţii, etc.)  

 

14.3. Indici urbanistici 
 

Zona POTmax CUTmax 
Regim maxim de 

înălțime 
Hmax la cornișă 

sau atic 

Zonă 
mixtă 

Case de vacanță 35% 1,05 P - P+2E 9m 

Vile turistice și 
pensiuni 

40% 2,00 D+P+3E 18m 

 
14.4. Reguli de amplasare şi retragerile minime obligatorii:  
14.4.1. Orientarea faţă de punctele cardinale 
Se va respecta orientarea corectă faţă de punctele cardinale (însorire, iluminat natural, 

confort psihologic) conform cu anexa 3 din R.G.U.  
14.4.2. Amplasarea faţă de drumuri publice 
Clădirile se vor amplasa retras faţă de căile de circulaţie existente sau propuse (străzi 

majore, principale, secundare), cu respectarea profilelor străzilor.  
14.4.3. Amplasarea faţă de căi ferate din administraţia C.F.R.: nu e cazul. 
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14.4.4. Amplasarea faţă de aeroporturi: nu este cazul.  

14.4.5. Amplasarea faţă de aliniament:   
Amplasarea faţă de aliniament se va face în limita zonei edificabile, conform planşei  

Reglementari urbanistice - Zonificare.  

14.4.6. Amplasarea în interiorul parcelei  
 Clădirile se vor amplasa în limita zonelor de implantare prevăzute în planşa Reglementari 

urbanistice - Zonificare. 

 

Retragerea minimă față de aliniament:   - 3,0 m pentru toate parcelele; 

Retragerea minimă față de limitele laterale:   - 3,0 m stânga/dreapta pentru toate parcelele; 

Retragere minimă față de limita  posterioară:  - 5,00 m pentru toate parcelele. 
 
14.5. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:  
14.5.1. Accese carosabile   

 Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la reteaua de 
circulatie si transport este obligatorie.  

 Autorizarea execuţiei construcţiilor se va face doar în cazul asigurării posibilităţilor de 

acces la drum public, sau privat, avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de 
securitate, aparare contra incendiilor si protectiei civile.  

 14.5.2. Accese pietonale  
 Se vor realiza accese pietonale private sau accesibile publicului precum şi accese de 

serviciu. În toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor cu 
dizabilități sau cu dificultăţi de deplasare.  

  

14.6. Reguli cu privire la echiparea edilitară:  
14.6.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară  

Se va asigura racordarea la reţelele publice de echipare edilitară pentru toate construcţiile, 
odată cu realizarea lor: alimentare cu apă, canalizare, reţele electrice, reţele de gaz.  

14.6.2. Realizarea de reţele edilitare  
Aautorizarea construcţiilor este permisă cu condiţia conectării la reţelele edilitare, o dată 

cu realizarea lor: branşament la reţeaua de alimentare cu apă, racord la canalizare, branşament 

electric, branşament de gaz, suportate în întregime de investitori sau beneficiari.  
 
14.7. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenului şi ale construcţiilor:  
14.7.1. Parcelarea  
Prin prezentul P.U.Z. se propune o singură parcelă.   

Nu se admit dezmembrări sau unificări ulterioare cu respectarea condițiilor prezentului 
regulament.  

14.7.2. Înălţimea construcţiilor   
 În corelare cu zonificarea propusă şi cu limitele de implantare a clădirilor, înălţimea 

maximă a clădirilor va fi:  

Hmax = 9 m respectiv un regim de înălțime de  maxim P+2E, conform planşei Reglementari 

urbanistice – Zonificare pentru casele de vacanță.  
Hmax = 18 m respectiv un regim de înălțime de  maxim D+P+3E, conform planşei 
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Reglementari urbanistice – Zonificare pentru vilele turistice și pensiuni.  
 
14.7.3. Aspectul exterior al construcţiilor   
 Clădirile vor fi proiectate cu respectarea principiilor de estetică arhitecturală, fără a se 

afecta caracterul zonei.  
  

14.8. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri:  
14.8.1. Parcaje  

Staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în 
interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor sau spaţiilor publice.  

14.8.2. Spaţii verzi şi plantate 

Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese şi trotuare de gardă vor fi plantate cu gazon şi 
cu un arbore la fiecare 200 mp de teren liber în jurul construcțiilor.  

14.8.3. Împrejmuiri 
Sunt recomandate împrejmuirile de tip transparent, cu înălţimea de maxim 1,80 m (lemn, 

gard viu, plasă de sârmă cu vegetaţie agăţătoare, etc.).  

 
  

 Întocmit, 
 arhitect-urbanist HEN IUSTIN CONSTANTIN 
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