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1.1 Date de recunoastere 
- Proiect nr. 06/2011 
- Denumirea lucrarii 

 - PLAN URBANISTIC ZONAL: - PENTRU INTRODUCERE TERE IN 
INTRAVILAN, PARCELARE SI CONSTRUIRE CASA DE LOCUIT IN 

ODORHEIU SECUIESC, ZONA KARE,  NR. FN.  
- Faza: STUDIU DE OPORTUNITATE 
- Initiator: PRIMARIA ODORHEIU SECUIESC 
- Beneficiar: ILYES EGON SI SIMO HILDA EVA 
- Elaborator: SC D. SZ. ATELIER SRL din Odorheiu Secuiesc 
- Data elaborarii:  2012-2013 
 
1.2. Obiectul lucrarii 
  

1. Prezentare generala 
Zona studiata fiind adiacenta zonei rezidentiale sambatesti, cu vecinatati care 

prin PUZ-uri aprobate au fost deja introduse in intravilan pentru constuctii de 
locuinte, si ceea tratata de prezentul PUZ prezinta interes in acest domeniu, terenurile 
fiind partial parcelate si cumparate de persoane pentru construire case de locuit 
individuale. Din aceasta cauza proprietarii parcelelor au solicitat si obtinut  
certificatului de urbanism pentru introducere teren in intravilan ca zona de locuit si 
reparcelare in scopul amplasarii caselor de locuit individuale. 
 
 2. Obiectul lucrarii 



 - Formularea unor propuneri de parcelare, respectiv reparcelare a mai multor 
terenuri din extravilan din zona „Kare”, vecina zonei rezidentiale Sambatesti,  zona 
agricola in prezent. Terenurile agricole studiate urmand sa fie utilizate in viitor ca 
loturi pentru constructii case de locuit cu anexele acestora. 

Prin  realizarea acestui PUZ se urmareste rezolvarea urmatoarelor probleme: 
- introducerea terenurilor studiate in intravilan; 
- modificarea utilizarii terenurilor studiate;  
- formularea unor conditii privind amplasarea obiectivelor ( case de 

locuit ), a acceselor la obiectivele propuse, a echiparii edilitare si a 
altor reguli legate de prevederi urbanistice. 

  
 3. Incadrarea in localitate si situatia existenta 
 Terenurile studiate, obiectivul prezentului PUZ sunt situate in partea Nord-
vestica a localitatii Odorheiu Secuiesc, in zona numita Kare, zona agricola dar in curs 
de modificare a utilizarii lui, de transformare in zona rezidentiala cu case individuale.  
Prezentul PUZ completeaza alte PUZ-uri care s-au intocmit pentru zona respectiva. 
Mentionam ca aceste zone sunt incluse in intravilanul propus de propunerea de PUG 
Reactualizat, avind aceeasi destinatie de zona rezidentiala. 
 Zona studiata are urmatoarele vecinatati: 

- la Sud-Est teren intravilan cu case de locuit; 
- la Sud-Vest drum existent; 
- la Nord-Vest terenuri agricole in extravilan; 
- la Nord-Est teren egricol in extravilan. 

 
 4. Regimul juridic 
 Din suprafata studiata de 14102 mp, toate sunt parcele individuale, respectiv 
accese la aceste parcele. 
 Proprietarii terenurilor de 9402 mp si pentru care se vor formula reculamentele 
urbanistice de utilizare a terenurilor sunt: 

- Laszlo Vencel    S=     683 mp 
- Ilyes Egon si Simo Hilda  S=     683 mp 
- Szekely Zoltan    S=     683 mp 
- Pal Szabolcs    S=     683 mp 
- Balint Eugen    S=     683 mp 
- Balint Eugen    S=     683 mp 
- Proprietate comuna celor   S=     605 mp 

mai sus mentionati 
- Vass Bela    S=   4699 mp 

TOTAL:    S=   9402 mp 
  Proprietarii terenurilor de 4700 mp sunt alti doi proprietari 

- Szocs Csaba    S=   1312 mp 
Szocs Erika 

- Zsido Erzsebet    S=   1000 mp 
Mihaly Annamaria 



Sandor Gusztav 
Csucs Maria-Magdolna 
Sandor Irma 

- Zsido Erzsebet    S=   1000 mp 
Mihaly Annamaria 
Sandor Gusztav 
Csucs Maria-Magdolna 
Sandor Irma 

- Zsido Erzsebet    S=   1100 mp 
Mihaly Annamaria 
Sandor Gusztav 
Csucs Maria-Magdolna 
Sandor Irma 

- Acces la parcele ( propr. com. )  S=     288 mp 
TOTAL:    S=  4700 mp 

    TOTAL TERENURI STUD. S=14102 mp 
 

Toate parcelele au o utilizare agricola, in principal teren arabil. Dar terenurile 
studiate au poetiuni de drum si portiuni de teren cu destinatie de faneata.  

Acestea au urmatoarea exprimare procentuala: 
- Teren arabi    S=    9918 mp 
- Faneata     S=    3291 mp 
- Drum     S=      893 mp 
- TOTAL TERENURI    S=   14102 mp 

 
5. Analiza geotehnica 

 Prin realizarea studiilor geotehnice rezulta ca terenul are urmatoarea 
stratificatie: 

- strat vegetal – pana la adancimea de 30 cm; 
- argila prafoasa cu pietris – pana la adncimea de 140 cm; 
- argila prafoasa nisipoasa – pana la adancimea de 2,70 m; 
- nisip argilos cenusiu – pana la adancimea de 4,00 m. 

Fundatia constructiilor se propune la adancimea de min 1,20 m adancime in 
stratul de argila prafoasa cu pietris, care are P conv.= min 120130 Kpa. 

 
 6. Fondul construit 
 Pe terenurile studiate nu se afla construtii  acestea  avand utilizare agricola in 
prezent ( arabil si faneata ) in extravilan. In interiorul parcelelor studiate mai sunt 
create drumuri de acces la parcele. 
 
 
 7. Cai de comunicatii 



 Pe latura Vestica a parcelelor studiate se afla drum de acces care debuseaza in 
strada Livezilor, aceasta din urma avand legatura cu strada Cadiseni, respectiv strada 
Vulturilor. 
 
 8. Echipare tehnico-edilitara 
 Terenurile studiate nu au dotari edilitare, ele existand in prezent ( apa, 
canalizare, curent, electric, gaz natural, retea de telecomunivatii, etc.) in strada 
Vulturilor, respectiv partial in strada Musetelului. Din aceste considerente, la 
parcelele nou create utilitatile: apa, canalizare, curent electric, gaz natural, 
telecomunicatii se vor asigura din str Vulturului prin extinderi de retea, extindere 
prevazuta si de PUZ aprobat pe numele lui Szekely Robert. Utilitatile prevazute de 
PUZ se vor lega la aceste retele din urma.  

Trebuie mentionat ca zona studiata este traversata de o linie electrica aeriana de 
inalta tensiune, de care se vor respecta zonele de protectie in amplasarea cladirilor. 
 
 9. Propuneri 
 Suprafata de 14.102 mp studiata si propusa a se reglementa se propune 
reparcelarea lor pentru realizarea a 15  parcele ( 6 + 5 +4 ) si un drum de acces propus 
median la cele 11 parcele propuse, respectiv reamenajarea accesului existent pentru 
celelate 4 parcele, care urmeaza sa asigure accesul la parcelele propuse si urmand sa 
se racordeze ( conform planului coordonator al cailor de circulatii din zona ) la 
viitorele drumuri, respectiv la drumurile existente. 

Drumul principal de acces ( propus la parcele 11 parcele ) va avea doua benzi 
de circulatie cu latime de 9,00 si cu parte carosabila de 6,00 m ( identic cu profilul 
drumurilor propuse de studiile aprobate in zona ), si va constitui un segment a unui 
drum de legatura propusa pentru o zona mai ampla. Acest drum se va racorda pe 
partea Estica a parcelelor studiate la un drum de camp existent propus ca drum 
principal colector in noul PUG, respectiv un drum de acces ( tip fundatura ) la 
celelate 4 parcele cu o singura banda de circulatie, cu alveole de intoarcere si latiri 
pentru opriri. 
 Prin propunerile de parcelare a terenurilor  studiate vor rezulta 15 parcele,  cu 
suprafata parcelelor de la  750 pana la 1125  mp, in functie de doleanta proprietarilor. 
Pe fiecare parcela se propune o singura casa de locuit, cu eventuale anexe. Parcelele 
studiate tratate in bilant dar necuprinse in regulament  ( cele din vecinatatea drumului 
din parcelelor analizate ) vor fi reglementate de un alt studiu. 
 Planul urbanistic prin propunerile exprimate reflecta satisfacerea necesitatilor 
de realizare a unor constructii de locuinte, conform doleantelor exprimate de 
proprietari. 
 Parcelele proiectate umeaza sa fie: 

- curte cu constructii de locuinte individuale D+P+M (E), cu sau fara 
anexe. 

Casele de locuit vor fi amplasate in aliniament, retrase de la frontul drumului 
propus la   6,00 m la parcelele traversate median de drumul de doua benzi, iar 



cladirile propuse la drumul tip fundatura vor fi retrase la 4,00 m de la frontul 
propus. 

 
 10. Dotari tehnico-edilitare 
 Zona urmeaza sa beneficieze de toate dotarile necesare: racordare la reteaua de 
apa potabila si canalizare menajera, canalizare pluviala, retea de energie electrica, 
conducta de gaz natural, retea de telefoane ( prin extinderi de retea ).  
 
 11. Interdictii de construire 
  

Terenurile studiate fiind traversate de o linie electrica aeriana, se instituie o 
zona de protectie in jurul acestei linii de 12,00 m latime ( 6,00 m deoparte si de alta a 
axului liniei electice ). 
 
 12. Circulatii 
 Legatura zonei studiate cu localitatea se va realiza prin drumul propus care va 
traversa zona studiata in directia Est-vest si va debusa in drumul de camp existent pe 
latura Estica a zonei studiate, respectiv in drumul existent ( TRATAT DE puz 
Szekely Robert ) care debuseaza in strada Livezilor, aceasta avand legaturi spre 
Cadiseni ( str. Cadiseni ) cat si spre Sambatesti ( str. Vulturului ), strazi prin care se 
va realiza legatura cu restul zonelor localitatii. 
 Accesul la parcele se va realizeaza printr-un drumul propus mai sus mentionat, 
de categoria III cu doua benzi de circulatie de 6,00 m latime cu sant spre deal, si 
trotuar pe partea opusa, respectiv un drum cu o sungura banda de circulatie cu 
carosabil de 3,50 m latime si trotuar. 
 Drumul colector vecin parcelelor analizate va avea un profil de 13,00 m latime 
cu un carosabil de 7,00 m latime ( doua benzi de circulatie de 3,50 m fiecare ) si 
trotuare si spatii verzi deoparte si de alta a drumului. 
 
 13. Concluzii  
 Prezentul PUZ a fost intocmit la initiativa proprietarilor parcelelor,  pentru a 
putea utiliza terenurile studiate in scopurile mai sus mentionate, tinand cont si de 
interesul public cit si de considerente urbanistice. 
 In concluzie, aplicarea celor prevazute de prezentul PUZ, va facilita 
valorificarea superioara a terenurilor, fara a afecta negativ vecinii si sa vina in 
contradictie cu alte reglementari pentru zona respectiva.  
 
 
 
 

   BILANT TERITORIAL 
 
I. Zonificare functionala a suprafetei de teren reparcelata de 14.102 mp 



-------------------------------------------------------------------------------------------------------
- 
Nr.          Teritoriul aferent                           Existent                            Propus 
crt.                mp                  %                mp             % 
 
  1.  Suprafata construita                      00          0,00       2.250         15,95 
  2.  Spatii verzi aferente constructiilor     00          0,00      4.557    32,31 
  3.  Supraf. cailor de circ. interioare        00          0,00      2.480         17,60 
  4.  Supraf. cailor de circ. exterioare       893          6,33      1.524         10,81 
  5.  Spatii verzi exterioare                         00         0,00               00           0,00 
  6.  Suprafata spatii neamenajate        12.094               93,77      3.291         23,33 
TOTAL I.               14.102     100,00        14.102       100,00 
 

P.O.T. - existent .................................................................   0,00 % 
  - propus  ................................................................. 30,00 % 

 C.U.T. - existent ................................................................    0,00 
    - propus  ................................................................    0,90  
 

Conform bilantului teritorial, pentru amenajari drumuri, parcari, trotuare, 
santuri se vor ceda domeniului public 775 +131= 906 mp teren,  ceea ce reprezinta 
6,44 % din suprafata totatala terenurilor proprietate privata, iar drumul interior tip 
fundatura cu suprafata de 518 mp ramane in proprietatea comuna a proprietarilor de 
pana acum. 

 
 
    Odorheiu Secuiesc, la 20 august 2013. 
 

    Intocmit: arh. Dobrai Laszlo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VOLUMUL II 
 
 
 
 



 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  
AFERENT PUZ 

 
 

Zona studiata in prezent este extravilan si destinat activitatilor agricole urmand 
sa fie introdus in intravilan dupa aprobarea prezentului PUZ. 
 
 
I  DISPOZIŢII GENERALE  

1. Rolul RLU 
In perimetrul zonei studiate urmeaza sa fie amplasate cladiri de locuit cu 

eventuale anexe ce deservesc aceste obiective. 
2. Baza legală a elaborării:  

Prezentul studiu s-a elaborat la solicitarea Primariei Odorheiu Secuiesc, 
exprimate prin cerificatul de urbanism solicitat de Ilyes Egon si Simo Hilda, care 
impreuna cu vecinii intentioneaza sa realizeze  obiectivele propuse de PUZ in zona 
respectiva. Pentru intocmirea prezentului PUZ s-au luat in considerare prevederile 
PUG pentru orasul Odorheiu Secuiesc prin reglementari generale si specifice pentru 
zona studiata vecina,  zona studiata nefiind in intravilan  nu beneficieaza de asemenea 
reglementari, respectiv prevederile altor PUZ-uri intocmite in zone adiacente. 
Totodata s-au elaborat studii de specialitate ca studiu topografic si studiu geotehnic, 
realizate de firma de specialitate. 

3. Domeniul de aplicare: 
Zona studiata se va considera o singura subzona, pentru care reglementarile 

exprimate vor fi valabile pentru toate obiectivele si sunt conforme cu cele din zona 
vecina. 
 
II Prescripţii la nivelul zonelor funcţionale 
Functiunea dominant a zonei:  zona de locuit vecina altei zone de locuit, cu 
functiuni similare. 
Funcţiunea dominanta a subzonei studiate: 

- subzona rezidenţială propusa pentru cladiri de locuinţe  individuale de tip 
urban cu regim de înălţime  demisol - parter cu mansarda ( eventual etaj ) cu un 
singur apartament ( eventual doua ). 

Funcţiuni complemetare: 
- alaturi de functiunea dominanta, se admit urmatoarele functiuni 
complementare: 
 - anexe ale caselor de locuit unde permite procentul de ocupare al 
terenului; 
 - spatii verzi amenajate; 
 - accese carosabile si pietonale: 



 - retele tehnico edilitare aferente obievtivelor principale 
 - activitati de prestari servicii compatibile cu functiunea de locuit. 

Restrictii: 
- in subzona rezidenţială studiata se interzic urmatoarele activitati: 
 - activitati industrial de orice fel; 
 - activitati de depozitare; 
 - constructii pentru cresterea animalelor; 
 - constructii de locuit care nu se incadreaza in prezentarea anterioara; 
 - alte amenajari care prin aspectul lor sunt incompatibile cu cea dorita in 
descrierea cladirilor in pasajele urmatoare. 

 
III  Prescripţii specifice la nivelul subzonelor şi UTR-urilor 
 
Terenurile rezultate in urma parcelarii vor fi: 

- 6 parcele cu suprafata de 784 mp ( la Sud de drumul propus ) si 5 parcele cu 
suprafete intre  795 si 844 mp, respectiv patru parcele intre 1000 si 1250 mp. 
Regim de înălţime propus: demisol+parter+mansarda ( eventual etaj ). 

POT existent = 0,00% 
CUT existent = 0,00 

Procentul de Ocupare al Terenului propus este 30 %, 
Coeficientul de Utilizare al Terenului propus este 0,90. 
 
Amplasarea în interiorul parcelei: 

Amplasarea construcţiilor în interiorul parcelelor se va face conform 
prevederilor continute in plansa de Reglementari urbanistice: 

- La amplasarea constructiilor se va respecta aliniamentul de 6,00 m retras 
fata de frontul propus al parcelelor studiate la drumul cu doua benzi de 
circulatie, respective un aliniament  retras la 4,00 m de la front pentru al 
parcelelor de la drumul tip fundatura.  

Numărul necesar de locuri de parcare este asigurat in incinta fiecarei cladiri. 
 

Distanţe faţă de construcţiile existente 
Amplasarea noilor constructii pe parcele s-a propus avand in considerare 

prevederiel Ordinului MS nr.536/1997 privind distantele dintre constructii pentru 
asigurarea insoririi lor, respectiv se vor pastra distante minime egale cu jumatatea 
inaltimii cornisei cladirii mai inalte. 

 
Caracteritica cladirilor propuse: materiale, culori, stil: 

Cladirile propuse ( avand in vedere caracteristica rezidentiala zonei ) vor 
prezenta cu precadere caracter arhitectural tipic cladirilor de locuit urbane si vor fi 
realizate parter ( eventual demisol ) sau parter cu etaj ( eventual mansarda ). 
Acoperisul propus sa fie de tip sarpanta. Materialele propuse pentru realizarea 
cladirilor vor cu precadere cele traditionale ( piatra, caramida, lemn ), dar nu se 
exclud nici altele ( structura metalica sau structuri combinate ) care prin volumetrie si 



finisaje sa se incadreze in atmosfera  cladirilor ( viitoare ) din zona. Pentru exteriorul 
peretilor cladirilor se propun finisaje ca tencuieli, placari cu piatra, caramida sau 
lambriu, in armonie cu conceptia arhitecturala. Pentru acoperis se prefera tigla sau 
sindrila bituminoasa, eventual tigla metalica, evitandu-se solutii de acoperis tip 
industrial. Culorile preferate pentru exterior: cele pastelate, din gama celor apropiate 
de culorile din natura, evitandu-se culorile puternice. 

Avand in vedere concluziile studiului geotehnic, adica capacitatea portanta 
slaba a stratelor deluviene existente pana la 1,00 m adancime, a prezentei apei sub 
presiune intre 3,2 - 4,2 m, a potentialului de alunecare a versantului la sapaturi, se 
propune ca constructiile preconizate sa se fundeze pe fundatii directe si continue 
armate sau fundatii izolate, toate asezate sub stratul deluvional. 
Accese pietonale 

Accesul pietonal se va asigura pe trotuarele propuse pe una din marginile 
drumurilor carosabile. 
Accese auto 

Accesul auto la parcele se propune prin drumul nou propus ( cu profil 
transversal de 9,00 m latime), cu doua benzi de circulatie de 3,00 m latime (  cu doua 
sensuri de circulatie ) care se va racorda viitoare cai de circulatie prevazute de planul 
coordonator. La marcinea catre deal a carosabilului propus se prevede o rigola 
deschisa pentru colectare ape pluviale, pe partea opusa trotuar. Totodata se va utiliza 
si drumul existent care face in prezent legatura parcelelor cu strada Livezilor. Acest 
drum va avea un profil stradal de 6,00 m cu o banda de circulatie de 3,50 m, 
prevazute in PUZ ul realizat pe numele lui Szekely Robert, care cuprinde parcele 
studiate adiacente zone tratate de prezentul PUZ. 

Caile de circulatii propuse au profile adecvate pentru una, respectiv doua 
sensuri de circulatie, cu latimi determinate de conditiile locale. 
 
 
 
    Odorheiu Secuiesc, la 20 august 2013. 
 

    Intocmit: arh. Dobrai Laszlo 
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