MEMORIU DE PREZENTARE
P.U.Z. ,SACELE PLAZA”

CONSTRUCTII COMERCIALE, DEPOZITARE, SERVICII, MICA
INDUSTRIE

Municipiul Sacele, jud. Brasov

Beneficiar: S.C. SACELE PLAZA S.R.L.
Proiectant general: MGM URBAN PROIECT S.R.L.
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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a investitiei
Beneficiar S.C. SACELE PLAZA S.R.L.

ELABORARE P.U.Z. ,,SACELE PLAZA” — constructii

Denumirea documentatiei . . s .
comerciale, depozitare, servicii, mica industrie

Municipiul Sacele, jud. Brasov, zona Str.

Amplasament
P Campului / DN1A

Proiectant MGM URBAN PROIECT S.R.L.
Proiect U07/2026

P.U.Z. — etapa preliminara pentru initiere
Faza pa p p t /

oportunitate

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea urbanistica a terenurilor indicate in
Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026, in vederea dezvoltarii zonei ,Sacele Plaza” cu functiuni
de comert si servicii, in corelare cu caracterul economic al arealului, cu documentatiile de urbanism
aprobate si cu documentatiile aflate Tn curs de elaborare in vecinatate.

Suprafata totala aferentd imobilelor cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026
este de 24.552,00 mp. Din aceasta suprafata, 19.991,00 mp fac obiectul reglementarilor urbanistice
propuse prin prezenta documentatie P.U.Z., iar diferenta de 4.561,00 mp reprezinta suprafete ale unor
imobile cadastrale cuprinse in Certificatul de Urbanism, dar situate Tn afara limitei zonei reglementate
si care nu fac obiectul reglementarilor propuse.

Suprafata de 19.991,00 mp care face obiectul reglementarilor este constituita din:

e CFnr.111307 — 14.882,00 mp, proprietatea privata a initiatorului P.U.Z. — S.C. SACELE PLAZA
S.R.L;

e CFnr.120731 - partial 1.471,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;
e CFnr. 120744 — partial 892,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;
e CFnr.120745-2.281,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

e CFnr.114800 - 465,00 mp, proprietate privata — persoana fizica.

1.3. Scopul si obiectivele P.U.Z.
Scopul documentatiei este stabilirea unui cadru urbanistic coerent pentru dezvoltarea unei
zone de comert si servicii, cu rezolvarea accesibilitatii, circulatiilor, parcajelor, spatiilor verzi si a
echiparii tehnico-edilitare, fara extinderea nejustificata a reglementarii asupra proprietatilor vecine
care nu fac obiectul investitiei.
Principalele obiective ale documentatiei sunt:
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-stabilirea functiunilor admise si a conditiilor de construire pentru zona ISc — comert si servicii;
-stabilirea indicatorilor urbanistici si a regimului de inaltime;

-organizarea acceselor auto si pietonale si corelarea acestora cu DN1A / Strada Campului si cu trama
rutiera din zon3;

-dimensionarea corespunzatoare a De159 si asigurarea continuitatii sistemului de circulatii;
-asigurarea necesarului de parcaje in cadrul zonei reglementate;

-amenajarea, conform solutiei urbanistice propuse, a 56 de locuri de parcare pe terenurile aflate in
proprietatea privata a Municipiului Sacele, in conditiile obtinerii acordurilor si aprobarilor legale
necesare;

-asigurarea suprafetelor verzi si a zonelor de protectie;

-corelarea cu P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 362/2022, cu documentatiile aflate in curs de elaborare si
cu functiunile economice existente in zona;

-stabilirea principiilor de echipare tehnico-edilitard, urmand ca solutiile tehnice definitive sa fie
fundamentate prin avizele operatorilor si prin plansa de reglementari tehnico-edilitare elaborata in
etapa ulterioara.

1.4. Necesitatea si oportunitatea investitiei

Elaborarea P.U.Z. ,Sacele Plaza” este determinata de necesitatea valorificarii si reorganizarii
urbanistice a unui amplasament situat intr-o zona a Municipiului Sacele aflata intr-un proces de
transformare si dezvoltare a functiunilor economice, comerciale si de servicii.

Conform P.U.G. Municipiul Sacele, aprobat prin H.C.L. nr. 23/2001 si cu valabilitatea prelungita
prin H.C.L. nr. 293/28.09.2023, terenurile sunt incadrate in UTR 15 — zona unitati industriale, mica
industrie, depozitare si servicii, cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea
unei documentatii de urbanism de tip P.U.Z.

Titlul documentatiei se pastreaza in forma inscrisa in Certificatul de Urbanism si in cartusele
planselor: ,Sicele Plaza — constructii comerciale, depozitare, servicii, micd industrie”. Tn urma
fundamentarii solutiei urbanistice, prin prezentul P.U.Z. nu se propune insa instituirea unei zone
pentru activitati industriale. Propunerea este orientata catre dezvoltarea unei zone de comert si
servicii, cu depozitare compatibild, precum si catre realizarea infrastructurii aferente.

Evolutia urbanistica a zonei, documentatiile de urbanism aprobate sau aflate in curs de
elaborare in vecinatate si dezvoltarea functiunilor comerciale si de servicii in lungul DN1A / Str.
Campului justificd reconsiderarea functionala a amplasamentului si integrarea acestuia intr-o
structura urbana coerenta.

Investitia urmareste constituirea unei zone comerciale si de servicii accesibile si functionale,
organizata unitar, cu asigurarea circulatiilor carosabile si pietonale, a necesarului de parcaje, a spatiilor
verzi, iluminatului si a echiparii tehnico-edilitare corespunzatoare.

Initiatorul P.U.Z. isi asuma realizarea infrastructurii necesare implementarii solutiei urbanistice
— retele edilitare, drumuri si circulatii de incinta, parcaje, trotuare, spatii verzi, iluminat si lucrari
conexe — inclusiv pentru amenajarile propuse pe terenurile Municipiului Sacele cuprinse Tn zona
reglementatd, in conditiile obtinerii acordurilor si aprobarilor legale necesare.
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1.5. Baza documentara si cadrul normativ

Documentatia se fundamenteaza pe Certificatul de urbanism nr. 381/10.06.2026, P.U.G.
Municipiul Sacele si R.L.U. aferent, documentatiile de urbanism aprobate in zond, ridicarea
topografica, situatia cadastral-juridica si plansele intocmite pentru prezenta etapa.

La data redactdrii, cadrul general in domeniul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor este reprezentat de Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor (CATUC), in vigoare din 25.08.2026, precum si de actele normative
speciale care raman aplicabile.

NOTA PROCEDURALA: Certificatul de urbanism este emis anterior intrdrii in vigoare a CATUC.
incadrarea procedurald a documentatiei trebuie verificatd cu autoritatea locald prin raportare la
dispozitiile tranzitorii ale art. 582 din CATUC, care mentin, pentru procedurile demarate anterior intrdrii
in vigoare a Codului, regimul juridic aplicabil la data initierii. In consecintd, in forma finald a memoriului
se va pdstra numai lista actelor normative efectiv aplicabile procedurii confirmate de autoritatea
competentd.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. incadrarea in localitate si contextul urbanistic

Zona studiata este amplasata in intravilanul municipiului Sacele, la limita nordica a localitatii,
in arealul Strazii Campului / DN1A. Conform P.U.G. Municipiul Sacele, terenurile se afla intr-o zona cu
caracter economic — unitati industriale, mica industrie, depozite si prestari servicii — pentru care
certificatul de urbanism mentioneaza interdictie temporarda de construire pana la intocmirea si
aprobarea unui plan urbanistic zonal.

Arealul este in curs de transformare si consolidare functionald. Tn zona analizatd exist3
documentatii de urbanism aprobate pentru comert/servicii si depozitare/prestdri servicii,
documentatii P.U.Z.1n curs de elaborare pentru unitati industriale, depozite si prestari servicii, terenuri
cu activitati economice existente si terenuri proprietate privata a Municipiului Sacele.

Plansa de fundamentare delimiteaza o zona de studiu mai ampla pentru intelegerea relatiilor
functionale si de circulatie, dar propune ca teritoriul efectiv reglementat sa fie limitat la imobilele care
au generat documentatia. Dezvoltarea ulterioara a celorlalte terenuri va putea fi realizatda prin
documentatii proprii, initiate de proprietarii interesati sau de autoritatea publica locala.

Din punct de vedere al reglementarilor urbanistice in vigoare, conform P.U.G. Municipiul Sacele
aprobat prin H.C.L. nr. 23/2001, cu valabilitatea prelungita prin H.C.L. nr. 293/28.09.2023,
amplasamentul este cuprins in UTR 15 — zona unitati industriale, mica industrie, depozitare si servicii,
cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea si aprobarea unui P.U.Z.

2.2. Situatia juridica

Din plansa U04 — Regimul juridic rezulta existenta urmatoarelor categorii de proprietate in
zona analizatda: domeniul public al Statului Roman, domeniul privat al Municipiului Sacele, proprietati
private invecinate si proprietatea privata a initiatorului P.U.Z. Reglementarile propuse vor respecta
limitele cadastrale si regimul juridic al fiecarui imobil.
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Interventiile ce urmeaza sa fie realizate pe terenuri apartinand persoanelor fizice si/sau juridice
ori domeniului public sau privat al autoritatii locale vor fi conditionate de obtinerea acordurilor,
avizelor, drepturilor de folosinta si actelor administrative necesare, fara ca prezentul P.U.Z. s3
transfere prin el insusi drepturi reale asupra acestor suprafete.

Suprafata totala aferentd imobilelor cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026
este de 24.552,00 mp, rezultata din insumarea suprafetelor integrale ale imobilelor inscrise in cartile
funciare care au stat la baza emiterii acestuia.

Tn cadrul elabor&rii documentatiei P.U.Z., in urma analizérii situatiei cadastrale, a limitelor de
proprietate si a solutiei urbanistice propuse, s-a stabilit ca nu toate imobilele cuprinse in Certificatul
de Urbanism necesita reglementare pe intreaga lor suprafata.

Astfel, pentru imobilele inscrise in CF nr. 120731 si CF nr. 120744, in zona reglementata sunt
incluse numai suprafetele necesare solutiei urbanistice, respectiv 1.471,00 mp din CF nr. 120731 si
892,00 mp din CF nr. 120744.

Tn consecintd, suprafata care face efectiv obiectul reglementdrilor urbanistice propuse prin
P.U.Z. este de 19.991,00 mp. Diferenta de 4.561,00 mp fata de suprafata totala de 24.552,00 mp
aferenta Certificatului de Urbanism reprezinta suprafete ale imobilelor cadastrale cuprinse in
certificat, dar situate in afara limitei zonei reglementate, acestea nefacand obiectul reglementarilor
urbanistice propuse prin prezenta documentatie.

2.3. Circulatii existente si accesibilitate

Amplasamentul este deservit de DN1A / Strada Campului, artera majora care asigura legatura
dintre municipiul Sicele, municipiul Brasov si directia Cheia. In zona de studiu sunt evidentiate drumuri
publice existente, drumuri private ale Municipiului Sacele (Del59), trotuare, rigole, spatii verzi
aferente drumurilor si accese carosabile existente.

Solutia urbanistica urmareste corelarea acceselor cu documentatiile aprobate si in curs de
elaborare din vecinatate, precum si rezervarea spatiului necesar pentru o organizare coerenta a
circulatiei Tn zona comerciala si de servicii.

2.4. Echiparea tehnico-edilitara — situatie la etapa actuala

La aceasta etapa nu este Intocmita plansa de reglementari tehnico-edilitare, documentatia
fiind pregatita pentru etapa preliminara de initiere / oportunitate. Din acest motiv, prezentul memoriu
nu fixeaza trasee, diametre, capacitati sau puncte definitive de racord.

Principiul de dezvoltare este racordarea viitoarelor obiective la retelele publice existente sau
extinse, dupa caz, pentru alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale si comunicatii
electronice, in conditiile stabilite de operatorii de retea. Solutiile vor fi introduse in documentatie dupa
obtinerea avizelor si elaborarea plansei de echipare edilitara.

Apele pluviale provenite de pe platforme si parcaje vor fi gestionate prin solutii tehnice
adecvate functiunii comerciale si traficului auto, cu prevederea, dupa caz, a separarii produselor
petroliere si a retentiei/infiltrarii controlate, conform conditiilor stabilite prin avizele de specialitate.

2.5. Disfunctionalitati si prioritati
e necesitatea reglementarii urbanistice pentru ridicarea interdictiei temporare de construire
prevazute prin P.U.G,;
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e necesitatea coreldrii mai multor dezvoltari economice aflate in diferite stadii de reglementare in
acelasi areal;

e necesitatea unei solutii unitare pentru acces, circulatii si parcaje, raportata la DN1A si la
dezvoltarile vecine;

e necesitatea asigurarii spatiilor verzi si a unei tranzitii functionale fata de zonele invecinate;

e necesitatea dimensionarii si coordonarii infrastructurii tehnico-edilitare in raport cu capacitatea
retelelor si cu avizele operatorilor.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concept si zonificare functionala

Propunerea urbanistica urmareste dezvoltarea coerentd a amplasamentului prin constituirea
unei zone de comert si servicii, corelata cu structura functionala existenta si propusa in zona, cu
sistemul de circulatii, cu situatia cadastral-juridica a terenurilor si cu documentatiile de urbanism
aprobate sau aflate in curs de elaborare in vecinatate.

Desi titlul documentatiei, conform Certificatului de Urbanism, este ,,ELABORARE P.U.Z.
«SACELE PLAZA» - constructii comerciale, depozitare, servicii, mica industrie”, prin prezenta
documentatie nu se propune reglementarea unor functiuni de mica industrie. Dezvoltarea avuta in
vedere este orientata catre functiuni de comert si servicii, depozitare compatibila cu acestea,
precum si catre realizarea circulatiilor, parcajelor, spatiilor verzi si infrastructurii necesare
functionarii ansamblului.

Suprafata aferenta Certificatului de Urbanism si suprafata reglementata

Suprafata totalad aferenta imobilelor cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026
este de 24.552,00 mp, aceasta rezultand din insumarea suprafetelor integrale ale imobilelor inscrise
in cartile funciare care au stat la baza emiterii certificatului.

Prin raportare la situatia cadastral-juridica si la solutia urbanistica propusa, s-a stabilit ca nu
toate imobilele cuprinse in Certificatul de Urbanism necesita reglementare pe intreaga lor suprafata.

Tn consecintd, din suprafata totald de 24.552,00 mp aferentd imobilelor cuprinse in
Certificatul de Urbanism, 19.991,00 mp fac efectiv obiectul reglementarilor urbanistice propuse, iar
diferenta de 4.561,00 mp este situata in afara limitei zonei reglementate si nu face obiectul
reglementarilor propuse prin prezenta documentatie P.U.Z.

Delimitarea este evidentiata in plansa U04 — Regimul juridic, prin reprezentarea distincta a
limitei zonei reglementate.

Suprafata reglementata de 19.991,00 mp este constituita din:

e CFnr.111307 — 14.882,00 mp, proprietatea privata a initiatorului P.U.Z. = S.C. SACELE PLAZA
S.R.L,;

e CFnr.120731 — partial 1.471,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;
e CFnr. 120744 — partial 892,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

e CFnr.120745 - 2.281,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;
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e CFnr.114800 - 465,00 mp, proprietate privata — persoana fizica.
Din totalul de 19.991,00 mp reglementati:
e 14.882,00 mp reprezinta terenul proprietatea initiatorului P.U.Z.;
e 4.644,00 mp reprezinta terenuri aflate in proprietatea privata a Municipiului Sacele;
e 465,00 mp reprezinta teren proprietate privata — persoana fizica.

Includerea in zona reglementata a terenurilor care nu apartin initiatorului P.U.Z. este
determinata de necesitatea asiguradrii unei solutii unitare de accesibilitate si circulatie, a organizarii
parcajelor si spatiilor verzi si a corelarii dezvoltarii propuse cu situatia cadastrala si cu reteaua rutiera
existenta.

Organizarea functionala a terenului initiatorului P.U.Z.

Terenul proprietatea initiatorului, Tnscris in CF nr. 111307, in suprafata totala de 14.882,00 mp, este
organizat prin propunerea urbanistica in urmatoarele categorii functionale:

e ISc —zona comert si servicii: 10.129,00 mp;
e cairutiere si parcari: 4.418,00 mp;
e zona verde: 335,00 mp.

Cele trei categorii functionale insumeaza suprafata totald de 14.882,00 mp a imobilului CF nr.
111307.

Zona ISc — comert si servicii este destinata amplasarii constructiilor si amenajarilor aferente
functiunilor comerciale si de servicii, precum si depozitarii compatibile cu functiunea principala si
dotarilor necesare functionarii acestora.

Zona aferenta cailor rutiere si parcarilor este destinata organizarii acceselor, circulatiilor
interioare carosabile si pietonale, parcajelor, platformelor si celorlalte amenajari necesare
functionarii ansamblului.

Tn cadrul acestei suprafete este cuprinsa si portiunea din CF nr. 111307 necesara
dimensionarii corespunzatoare a Del59, evidentiata distinct Tn plansa privind regimul juridic ca
suprafata proprietatea initiatorului P.U.Z. ce urmeaza sa fie dezmembrata si cedata catre UAT
Municipiul Sacele.

Suprafata exacta ce va face obiectul operatiunii de dezmembrare si cedare va fi determinata
prin documentatia cadastrala intocmita in acest scop, in raport cu geometria reglementata prin
P.U.Z.

Suprafata de 335,00 mp reprezinta zona verde evidentiata distinct ca zona functionala in
bilantul teritorial. Aceasta va fi completata prin spatii verzi amenajate la nivelul parcelei, astfel incat
sa fie respectat procentul minim de spatii verzi stabilit prin reglementarile P.U.Z.

Organizarea functionala a terenurilor Municipiului Sacele

Terenurile aflate in proprietatea privata a Municipiului Sacele, incluse total sau partial in zona
reglementatd, insumeaza 4.644,00 mp si participa la organizarea sistemului de circulatii, acceselor,
parcajelor si spatiilor verzi aferente dezvoltarii propuse.
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Tn situatia existent3, din suprafata totald de 4.644,00 mp, 1.668,00 mp sunt aferenti ciilor
rutiere si acceselor, iar 2.976,00 mp reprezinta zone verzi.

Prin solutia urbanistica propusa, o suprafata de 700,00 mp din zona verde este destinata
amenajarii a 56 de locuri de parcare.

Tn situatia propusa, terenurile Municipiului Sicele sunt organizate astfel:
e 1.668,00 mp — cai rutiere si accese;
e 700,00 mp — parcari propuse (56 locuri);
e 2.276,00 mp — zone verzi.

Prin aceasta reorganizare functionala se asigura suprafata necesara parcajelor aferente
dezvoltarii propuse, cu mentinerea unei suprafete de 2.276,00 mp de zona verde pe terenurile
Municipiului Sacele.

Amenajdrile propuse pe terenurile apartinand Municipiului Sacele vor putea fi realizate de
initiatorul P.U.Z. numai in conditiile obtinerii acordurilor, avizelor, drepturilor de folosinta si
aprobarilor legale necesare.

Organizarea functionala a imobilului CF nr. 114800

Imobilul Tnscris in CF nr. 114800, in suprafata totala de 465,00 mp, proprietate privata —
persoana fizica, este inclus integral in zona reglementata.

Din punct de vedere functional, acesta este constituit din:
e 24,00 mp - suprafata aferenta accesului/circulatiei;
e 441,00 mp — zona verde.

Prin propunerea urbanistica se mentine aceasta structura functionala, imobilul participand la
asigurarea continuitatii solutiei de acces si a zonei verzi din cadrul ansamblului reglementat.

Prin reglementarile propuse se urmareste realizarea unei structuri functionale unitare, bazate pe
corelarea zonei de comert si servicii cu sistemul de circulatii, parcaje si spatii verzi, atat pe terenul
initiatorului, cat si pe terenurile incluse Tn zona reglementata apartinand Municipiului Sacele si
proprietarului privat al CF nr. 114800.

Solutia propusa asigura totodata corelarea acceselor cu reteaua rutiera existenta, dimensionarea
corespunzatoare a Del59, organizarea circulatiilor interioare si a parcajelor si integrarea functionala
a dezvoltarii propuse in structura urbanistica a zonei.
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3.2. Indicatori urbanistici propusi

Pentru subzona functionald I1Sc — comert si servicii se stabilesc urmatorii indicatori si parametri
urbanistici:

e functiune: ISc — zona comert si servicii;

e regim maxim de inaltime: P+1;

e Tnaltime maxima: Hmax = 12,00 m fata de CTA;
e POTmax = 60%;

e CUTmax=1,20;

e spatii verzi: minimum 20% pentru subzona ISc;

e numarul locurilor de parcare se va determina in raport cu functiunile si capacitatile obiectivelor
autorizate, cu respectarea reglementarilor aplicabile si a conditiilor impuse prin avize.

3.3. Bilant teritorial

Bilantul teritorial se raporteaza la suprafata totald de 24.552,00 mp aferenta imobilelor
cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026.

Din aceasta suprafata, 19.991,00 mp fac obiectul reglementarilor urbanistice propuse prin
P.U.Z,, iar diferenta de 4.561,00 mp este evidentiata distinct in bilant ca suprafata aferenta imobilelor
cuprinse in Certificatul de Urbanism, fara a face obiectul reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie.

n cadrul suprafetei efectiv reglementate sunt evidentiate distinct zonele functionale aferente

terenului initiatorului P.U.Z., terenurilor proprietatea privata a Municipiului Sacele si imobilului CF nr.
114800.
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;BILANT TERITORIAL - SUPRAFATA AFERENTA CERTIFICATULUI DE URBANISM: 24.552,00 mpj

‘EONIFICARE FUNCTIONALli +E XISTENT +E HISTENT, 18 RORUS -II-:l RORUS,
m, ) m A
JZona unitati industriale, depozite, prestari servicii conform PUG - teren initiator P.U.Z: ;14.882: _:60161%; : :
j_Sc - Zona comert si servicii - teren initiator P.U.Z: 2 : +10.129] +41 ,25%;
_(Qai rutiere si parcari - teren initiator P‘U.Z; : : 21.4183 ng%;
r T n L r " r A
_gona verde - teren initiator P.U.Z, - ; +335L +1,36°%
_{Qai rutiere / accese - teren proprietatea privata a Municipiului Saceleg _;1.668: 1E}‘,?E)%: +1 668: :@‘,79%:
_Earcan' propuse - teren proprietatea privata a Municipiului Sacele - 56 Iocur] : Z J:TOCE :2,85%
_{Zone verzi - teren proprietatea privata a Municipiului Sacele: ?.97@ +12112°/E; +r2.276 @,27"/;
_rf\cces - teren proprietate privata, CF nr. 11480@ ;24: E}‘]O%: ;24: @,10%}
_;Zona verde - teren proprietate privata, CF nr. 114800: 2141: ;1,80%: 341: ;1,80”/;
_Jr_Suprafata aferenta imobilslor cuprinse in C.U., fara a face obiectul reglementarilor propuse prin P.U.Z; &.561: ;18158% }.561} ja,sa%;
JOTAL 24563 J00.00%: 24557 00.00%!

NOTA: Suprafata totald de 24.552,00 mp reprezintd suprafata aferentd imobilelor cuprinse in Certificatul de
Urbanism, calculatd prin raportare la suprafetele integrale ale cdrtilor funciare care au stat la baza emiterii
acestuia. Din aceastd suprafatd, 19.991,00 mp fac obiectul reglementdrilor urbanistice propuse prin prezenta
documentatie P.U.Z., iar diferenta de 4.561,00 mp reprezintd suprafete ale unor imobile cadastrale cuprinse in
Certificatul de Urbanism, dar situate in afara limitei zonei reglementate, fard a face obiectul reglementdrilor

propuse.

3.4. Circulatii si parcaje

Organizarea circulatiilor urmareste separarea si distribuirea clara a fluxurilor de acces,
aprovizionare, interventie si parcare, precum si corelarea cu DN1A / Strada Campului si cu dezvoltarile
urbanistice invecinate.

Profilele transversale propuse prin plansa de reglementari sunt:

PROFIL TRANSVERSAL TIP 1 — parte carosabila de 7,00 m, trotuar de 1,50 m si zona verde cu latime
variabild, in raport cu limita de proprietate / imprejmuire;

PROFIL TRANSVERSAL TIP 2 — parte carosabila de 7,00 m, cu trotuare de 1,50 m, conform configuratiei
reprezentate in plansa;

PROFIL TRANSVERSAL TIP 3 — parte carosabila de 7,00 m, trotuar de 1,50 m si banda adiacenta de 5,00
m destinata amenajarii locurilor de parcare. Cota de 5,00 m reprezinta adancimea zonei destinate
parcajelor si nu latimea unui drum.

n zona de acces citre centrul comercial se propune amenajarea conexiunii cu reteaua stradali
existenta. Eventuala realizare a unui sens giratoriu, indicata ca posibilitate in plansa, va fi
fundamentata si validata prin studiul de circulatie si prin avizele administratorilor drumurilor.

Necesarul si geometria locurilor de parcare se vor stabili Tn functie de destinatia si capacitatea
fiecarui obiectiv, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor stabilite prin avizele
de specialitate.

Parcajele necesare functiunilor propuse vor fi asigurate in cadrul zonei reglementate.

Conform solutiei de mobilare ilustrate Tn prezenta etapa, sunt prevazute un total de 109 locuri
de parcare, din care 53 de locuri pe terenul initiatorului P.U.Z. si 56 de locuri pe terenurile aflate n
proprietatea privata a Municipiului Sacele.
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Pentru cele 56 de locuri de parcare propuse pe terenurile Municipiului Sacele este prevazuta
in bilantul teritorial o suprafata de 700,00 mp, rezultatd din reorganizarea unei parti a suprafetei
evidentiate in situatia existenta ca zona verde.

Amenajdrile de parcare prevazute pe terenurile aflate in proprietatea privata a Municipiului
Sacele vor fi realizate de initiatorul P.U.Z. numai in baza acordurilor, drepturilor de folosinta si actelor
juridice/administrative necesare.

Numarul si configuratia locurilor de parcare vor fi definitivate in etapele ulterioare de
proiectare, in corelare cu functiunile si capacitatile efectiv autorizate si cu reglementarile aplicabile.

3.5. Amplasarea constructiilor si retrageri
Limita edificabild si retragerile constructiilor sunt stabilite prin plansa de reglementari urbanistice,
dupa cum urmeaza:

® minimum 5,00 m fata de DE 159;
e minimum 3,00 m fata de limitele laterale si posterioare de proprietate;
e minimum 1,50 m fata de partea carosabild propusa a drumurilor de incinta.

Retragerile reprezinta limite minime de amplasare. La autorizarea constructiilor se vor
respecta suplimentar toate distantele rezultate din cerintele privind securitatea la incendiu, accesul
pentru interventie, insorirea, iluminarea naturald, igiena si celelalte reglementari tehnice aplicabile.

Amplasarea mai multor cladiri pe aceeasi parcela este permisa cu respectarea distantelor de
siguranta dintre constructii/compartimente de incendiu stabilite de reglementdrile tehnice de
securitate la incendiu Tn vigoare. Organizarea constructiilor va permite accesul autospecialelor de
interventie, intretinerea cladirilor si functionarea corespunzitoare a fiecirui obiectiv. n cazul
constructiilor comasate, solutia va respecta conditiile specifice privind compartimentarea la incendiu
si ariile maxime admise.
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3.6. Spatii verzi
Pentru subzona ISc — comert si servicii se stabileste o pondere minima a spatiilor verzi de 20%.
Bilantul teritorial evidentiaza distinct, in situatia propusa:
e 335,00 mp zona verde pe terenul initiatorului P.U.Z,;
e 2.276,00 mp zona verde pe terenurile aflate in proprietatea privata a Municipiului Sacele;
e 441,00 mp zona verde pe imobilul CF nr. 114800.

Suprafata de 335,00 mp evidentiata distinct ca zona verde pe terenul initiatorului nu reprezinta
intreaga suprafata de spatii verzi ce va fi amenajata la nivelul parcelei. Aceasta va fi completata prin
spatii verzi amenajate in cadrul parcelei aferente subzonei ISc, astfel incat, la autorizarea investitiilor,
sa fie demonstrata respectarea procentului minim de 20% spatii verzi stabilit prin reglementarile P.U.Z.

Organizarea definitiva a spatiilor verzi va fi corelata cu solutia de mobilare, circulatiile pietonale si
carosabile, parcajele, constructiile si celelalte amenajari aferente investitiei.

3.7. Regimul juridic si circulatia terenurilor

Solutia urbanisticd nu urmareste includerea in zona reglementata a tuturor proprietatilor
analizate in cadrul fundamentarii documentatiei. Terenurile invecinate sunt analizate in vederea
asigurdrii coerentei urbanistice si a corelarii functionale si de circulatie, fara ca acestea sa faca in mod
automat obiectul reglementarilor propuse.

Orice amenajare propusa pe terenuri care nu apartin initiatorului P.U.Z. se va realiza numai in
baza acordurilor, drepturilor de folosinta, avizelor si actelor juridice sau administrative necesare.

Toate investitiile necesare implementarii solutiei urbanistice pe terenurile cuprinse in zona
reglementata —inclusiv lucrarile de infrastructura tehnico-edilitara, drumurile si circulatiile de incint3,
parcajele, trotuarele, amenajarile peisagistice, iluminatul si celelalte lucrari conexe — vor fi realizate si
finantate de initiatorul P.U.Z., inclusiv in situatia Tn care anumite amenajari sunt prevazute pe
terenurile aflate in proprietatea privata a Municipiului Sacele, cu obtinerea prealabila a acordurilor si
aprobarilor legale necesare.

Tn vederea asigurarii dimensionérii corespunzatoare a Del159, prin documentatia P.U.Z. este
rezervata o suprafata din imobilul CF nr. 111307, aflat in prezent in proprietatea initiatorului P.U.Z,
care urmeaza sa fie dezmembrata si cedata catre UAT Municipiul Sacele.

Din punct de vedere al zonificarii functionale propuse, aceasta suprafata este cuprinsa in
categoria ,cdi rutiere si parciri — teren initiator P.U.Z.”, in suprafatd totald de 4.418,00 mp. in
consecinta, suprafata destinata dimensionarii De159 nu se scade distinct din suprafata de 14.882,00
mp a CF nr. 111307 in bilantul teritorial, aceasta fiind deja inclusa in suprafata destinata circulatiilor.

Suprafata exacta ce va face obiectul dezmembrarii si cedarii va fi determinata prin
documentatia cadastrald intocmita in acest scop, in conformitate cu geometria reglementata prin

P.U.Z
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3.8. Echiparea tehnico-edilitara — principii de dezvoltare

Plansa de reglementari tehnico-edilitare va fi elaborata dupa etapa de initiere / oportunitate si
dupa obtinerea datelor si conditiilor tehnice de la operatorii de utilitati. La acest moment se stabilesc
doar principiile:

e alimentarea cu apa — prin racord la sistemul public existent/extins, in conditiile operatorului;

e canalizarea apelor uzate — prin racord la reteaua publica, in conditiile operatorului;

e apele pluviale — colectare controlata de pe acoperisuri si suprafete carosabile, cu solutii de
preepurare/retentie acolo unde sunt necesare;

e energie electrica — racordarea consumatorilor la reteaua existentd/extinsd, pe baza solutiei
avizate;

e gaze naturale —racordare, daca este necesara investitiei, in baza avizului operatorului;

e comunicatii electronice — asigurarea bransamentelor prin retelele operatorilor disponibili;

e deseuri— platforme/zone de colectare selectiva si contract cu operator autorizat.

Traseele si capacitatile vor fi reprezentate in plansa de echipare edilitara si vor fi corelate cu solutia de
mobilare, cu circulatiile si cu eventualele servituti tehnice.

3.9. Regimul functional — utilizari

Utilizari admise

e constructii siamenajari comerciale: magazine, supermarketuri, spatii de vanzare si expunere, galerii

comerciale si alte activitati comerciale compatibile cu caracterul zonei;

e servicii pentru populatie si intreprinderi, servicii profesionale, administrative si activitati de birouri
aferente functiunilor principale;

¢ alimentatie publica si servicii conexe functiunii comerciale;

e spatii de depozitare aferente activitatilor comerciale si de servicii;

e constructii si instalatii tehnice necesare functionarii obiectivelor;

e circulatii carosabile si pietonale, parcaje, platforme, accese, zone de incarcare/descarcare;

e spatii verzi amenajate, plantatii, mobilier urban, iluminat exterior si elemente de semnalistica.
Utilizari admise cu conditionari

¢ depozitare independenta sau logistica, numai in conditiile asigurarii accesului, parcajelor, spatiilor
de manevra si a compatibilitatii cu functiunile comerciale si de servicii;

e echipamente si instalatii edilitare, posturi de transformare, statii de incarcare pentru vehicule
electrice si alte dotari tehnice, cu respectarea zonelor de protectie si a avizelor operatorilor;

e constructii si amenajari cu regim special de securitate la incendiu, sanitar sau de mediu, numai cu
respectarea tuturor avizelor si distantelor de protectie specifice.

Utilizari interzise

e activitati industriale si de productie, pentru care ar fi necesara delimitarea si reglementarea unei

zone functionale distincte;
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e |ocuinte individuale sau colective si functiuni de cazare permanenta incompatibile cu caracterul
economic al zonei;

e activitati industriale poluante sau activitati care produc noxe, zgomot, vibratii, mirosuri ori riscuri
peste limitele admise;

¢ depozitarea necontrolata a deseurilor, materialelor sau substantelor periculoase;

e activitati care, prin trafic greu, risc tehnologic sau impact asupra mediului, sunt incompatibile cu
functiunea dominanta de comert si servicii;

e orice utilizari care nu respecta conditiile de acces, parcaje, protectie la incendiu, protectia mediului,
sanatate publica sau servitutile si zonele de protectie instituite.

4. PROTECTIA MEDIULUI

Functiunile propuse au caracter comercial si de servicii si vor fi dezvoltate cu respectarea
conditiilor impuse de autoritatea competenta pentru protectia mediului, sanatate publica,
gospodarirea apelor si celelalte institutii avizatoare.

e amenajarea de spatii verzi si plantate in procentul minim reglementat;

e colectarea selectiva si evacuarea controlata a deseurilor;

e gestionarea controlata a apelor pluviale de pe parcaje si platforme;

e limitarea disconfortului produs prin zgomot, iluminat exterior si trafic asupra vecinatatilor;

e utilizarea eficienta a terenului si a infrastructurii existente si evitarea extinderii nejustificate a
suprafetelor impermeabilizate.

5. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE

Dezvoltarea propusa poate contribui la consolidarea polului economic format de-a lungul
Strazii Campului / DN1A, prin diversificarea serviciilor, crearea de locuri de munca si cresterea bazei
locale de impozitare. Amplasarea in vecinatatea altor functiuni comerciale, de servicii, depozitare si
activitati economice permite folosirea in comun si coordonata a infrastructurii si poate reduce
caracterul fragmentat al dezvoltarilor punctuale.

Costurile aferente investitiilor private — constructii, amenajari interioare de incinta, parcaje,
spatii verzi, bransamente si lucrarile necesare functionarii investitiei — vor fi suportate de beneficiar,
in conditiile stabilite prin avize si autorizatii. Eventualele lucrari pe domeniul public sau privat al
autoritatii locale vor face obiectul unor aprobari si conditii distincte.

6. CONCLUzII

Propunerea P.U.Z. ,Sacele Plaza” urmareste transformarea controlata a unei parti din zona
economica existenta intr-o subzona de comert si servicii, fara a pierde coerenta functionald a arealului
si cu integrarea circulatiilor, parcajelor, spatiilor verzi si infrastructurii tehnico-edilitare.

Teritoriul de fundamentare a fost analizat la o scara mai largd, insa limita de reglementare este
justificat concentrata asupra imobilelor care fac obiectul investitiei si asupra suprafetelor necesare
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rezolvarii acceselor. Terenurile vecine isi vor putea continua dezvoltarea prin documentatiile
aprobate, Tn curs sau viitoare, cu obligatia corelarii reciproce a solutiilor.

Tn etapa urmatoare, documentatia va fi completata si ajustatd conform conditiilor stabilite de
autoritatea locala si de avizatori, inclusiv prin plansa de reglementari tehnico-edilitare, studiul/solutia
de circulatie si celelalte studii sau avize solicitate.

7. DATE CARE TREBUIE CONFIRMATE / COMPLETATE INAINTE DE FORMA FINALA
Pentru a evita introducerea unor informatii neverificate, urmatoarele elemente au fost lasate
intentionat pentru completare dupa etapa de initiere / oportunitate:

e solutia tehnico-edilitara completa si traseele retelelor;

e numarul final al locurilor de parcare si dimensionarea pe functiuni;

e geometria definitiva a accesului si eventuala solutie de sens giratoriu;

e retragerile exacte si limitele edificabilului, daca acestea vor fi ajustate prin avizul de
initiere/oportunitate;

e lista finala a avizelor si actelor normative aplicabile procedurii, dupa clarificarea regimului
tranzitoriu al documentatiei.
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o 52 LIMITA ZONEI DE STUDIU PENTRU RELATIA CU VECINATATILE
B === | |[MITA TERENULUI CE A INITIAT P.U.Z.-UL
LIMITA ZONEI REGLEMENTATE

CIRCULATIH

[ T777] DRUMURI PUBLICE EXISTENTE, DRUMURI PRIVATE ALE MUN.
S SACELE SI CAI DE ACCES PE TEREN PRIVAT

I TROTUARE PUBLICE EXISTENTE
B RIGOLE EXISTENTE

. — 4 [] SPATII VERZI PUBLICE EXISTENTE AFERENTE DRUMURILOR
R ‘ —— Tl a  CAIDE ACCES CAROSABIL EXISTENTE

VECINATATI

[ ] ZONA LOCUINTE

[ ] ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII CONFORM
P.U.G. mun. SACELE

[ ] ZONA GOSPODARIRE COMUNALA (CIMITIR), CONFORM P.U.G. mun.
SACELE

S A ’ v".‘//"/‘b{’/{/, --
Y

‘

SUPRAFATA TOTALA CUPRINSA iN CERTIFICATUL DE URBANISM: 24.552,00 mp
SUPRAFATA TERENURI CE FAC OBIECTUL REGLEMENTARILOR: 19.991,00 mp

SUPRAFATA CUPRINSA IN ZONA DE STUDIU, FARA A FACE OBIECTUL
REGLEMENTARILOR: 4.561,00 mp

. “'»A "" ' -.‘ﬁ'
of et . L :
\‘ G L &3 %
§ Sy, %
u % ol e . E Intocmit: Ing. Ilyes Hunor
ey ey ‘; Seria RO-CV-F Nr. 0055
: w ‘Mg 4/ TOPOMASTER SURVEYING SRL
i LY ,,aé*" Seria RO-B-] Nr. 3256

SUPRAFATA TERENURILOR CE FAC OBIECTUL REGLEMENTARILOR: 19991.00mp

— CF nr. 111307 — 14.882,00 mp, proprietatea privata a initiatorului P.U.Z. — S.C.
SACELE PLAZASR.L.;

— CF nr. 120731 — partial 1.471,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 120744 — partial 892,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 120745 — 2.281,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 114800 — 465,00 mp, proprietate privata — persoana fizica.
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FUNDAMENTAREA LIMITEI TERITORIULUI

ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE SI - PROPUS SPRE REGLEMENTARE
PRESTARI SERVICII (CONFORM PUG MUN. SACELE)

Zona de studiu a fost stabilita Tn conformitate
cu prevederile Certificatului de Urbanism nr.

381/10.06.2026, n vederea analizarii

gne LY LIRS SECriGeRe contextului urbanistic si functional al zonei.

PENTRU ZONA UNITATI INDUSTRIALE,
DEPOZITE SI PRESTARI SERVICII (FUNCTIUNE

CONFORM PUG MUN. SACELE) _ In cadrul zonei studiate au fost identificate
documentatii de urbanism aprobate,
documentatii in curs de elaborare, terenuri
proprietate privata a Municipiului Sacele,
;ﬁgﬂmﬁmgﬁm PUZ precum Si terer_muri pe care se desfasoara

/. afirobat i HCL 362/2022 LIMITA TERENUR| activitati economice existente.

REGLEMENTATE PRIN " R _ _ o ,
PUZ Avand 1in vedere situatia urbanistica si

functionala identificata, precum si faptul ca
terenurile invecinate nu fac obiectul prezentei
investitii, se propune limitarea teritoriului
LIMITA TEREN INITIATOR PUZ reglementat prin prezentul P.U.Z. la imobilele
' care au generat documentatia si care fac
obiectul Certificatului de Urbanism nr.
381/10.06.2026.

i {
ZONA DEPO&ITARE S

Eventuala dezvoltare sau modificare a
reglementarilor urbanistice aferente celorlalte
terenuri din zona studiata se va realiza, dupa
caz, prin documentatii de urbanism initiate de
proprietarii interesati sau de autoritatea publica
locala, in conditiile legii.

VICH CONFORM P P

interdictie de

Limita zona studiata pentru
fundamentarea teritoriului reglementat
prin P.U.Z.

{"':] Limita terenuri care fac obiectul P.U.Z.
====% (conform C.U. nr. 381/10.06.2026)
————

0 ] Limita teren initiator PUZ

b----

- P.U.Z. aprobat - zona comert / servicii
(HCL nr. 362/2022)

P.U.Z. aprobat - zona depozitare si
prestari servicii (HCL nr. 362/2022)

P.U.Z.in curs de elaborare - unitati
industriale, depozite si prestari servicii
I Zona unitati industriale, depozite si
prestari servicii (conform P.U.G. mun.
Sacele)

Teren proprietate privata a
Municipiului Sacele
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LIMITE
LIMITA ZONEI DE STUDIU PENTRU RELATIA CU VECINATATILE

=== | [MITA TERENULUI CE A INITIAT P.U.Z.-UL

LIMITA ZONEI REGLEMENTATE

CIRCULATII

[T~ DRUMURI PUBLICE EXISTENTE, DRUMURI PRIVATE ALE MUN. SACELE Sl
S CAlI DE ACCES PE TEREN PRIVAT

I TROTUARE PUBLICE EXISTENTE

BN RIGOLE EXISTENTE

[ 1 SPATIIVERZI PUBLICE EXISTENTE AFERENTE DRUMURILOR
a  CAIDE ACCES CAROSABIL EXISTENTE

VECINATATI

[ | ZONALOCUINTE

[T ZONA UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII CONFORM
P.U.G. mun. SACELE

[ | ZONA GOSPODARIRE COMUNALA (CIMITIR), CONFORM PUG mun. SACELE

—

PROPUNERI

L___ . AMENAJARE DE PERSPECTIVA ZONE DE ACCES

I  CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE, DE INCINTA

[ SUPRAFATA NECESARA PENTRU DIMENSIONARE
CORESPUNZATOARE De139

=1 LOCURI DE PARCARE IN INCINTA PROPRIETATII

ZZZZ | OCURI DE PARCARE AMENAJATE, PE DOMENIUL PUBLIC,
DE CATRE INITIATORUL PUZ

I | OCURI DE PARCARE AMENAJATE, PE TERENUL PRIVAT AL
MUN. SACELE, DE CATRE INITIATORUL PUZ

POSIBILITATE REALIZARE SENS GIRATORIU

I CENTRU COMERCIAL

1 SPATII DE DEPOZITARE

[ SUPRAFETE VERZI AMENAJATE

Limita imprejmuire proprietate

.

/ \PROFIL TRANSVERSAL TIP 2 /
PROFIL TRANSVERSAL TIP 1

CAROSABIL CAROSABIL

ROTUAR

ROTUAR

l ‘ 7.00 1,50 1.50- 7.00 1,50

variabil

PROFIL TRANSVERSAL TIP 3

CAROSABIL

Gimita imprejmuire proprietate

\fariabill

5.00— 7.00 L 500—1.504

ZONA COMERT, SERVICII - INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
-P+1, Hmax=12.00m fata de CTA

-POTmax= 60%

-CUTmax = 1.2

-suprafata zone verzi-minim 20%

-numar de locuri de parcare, conform HG 525/96

Zona circulatii

Zone verzi

CAPACITATI PROIECTATE

SUPRAFATA TOTALA TEREN INITIATOR P.U.Z.= 14882.00mo (100.00%)
SUPRAFATA CONSTRUITA SPATIU COMERCIAL/DEPOZITARI= 7487.00mp (50.31%)
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA =7487.00mp

SUPRAFATA CIRCULATII, PLATFORME BETONATE =3755.00mp (25.23%)
SUPRAFATA PARCARI =663.00mp (4.46%)

SUPRAFATA ZONE VERZI= 2977.00mp (20.00%)

NUMAR LOCURI DE PARCARE PE TEREN INITIATOR PUZ=53

NUMAR LOCURI DE PARCARE PE TEREN MUN. SACELE=56

REGIM DE INALTIME PROPUS: P+1

POT rezultat=50.31% (POT max admis=60%)

CUT rezultat=0.5 (CUT max admis=1.2)
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LIMITA ZONEI DE STUDIU PENTRU RELATIA CU VECINATATILE
===« | [VITA TERENULUI CE A INITIAT P.U.Z.-UL

" ead 120065 wmeee | [MITA ZONEI REGLEMENTATE

B DOMENIU PUBLIC AL STATULUI ROMAN

~ DOMENIU PRIVAT AL MUN. SACELE

|| PROPRIETATI PRIVATE INVECINATE

[ | PROPRIETATE PRIVATA A INITIATORULUI P.U.Z.

7z PROPRIETATE PRIVATA A INITIATORULUI P.U.Z., CE SE VA
DEZMEMBRA SI CEDA CATRE UAT SACELE, IN VEDEREA
DIMENSIONARII CORESPUNZATOARE A De159

03582

5% 036,24

636.39

nr. cad. 111307

305 63637 @

635,79 03681

Ir. caq, 102284

M. cad. 120731 ‘: }
il e 03643

SUPRAFATA TOTALA CUPRINSA iN ZONA C.U. : 24.552,00 mp
SUPRAFATA TERENURI CE FAC OBIECTUL REGLEMENTARILOR: 19.991,00 mp
SUPRAFATA CUPRINSA IN ZONA DE STUDIU, FARA A FACE OBIECTUL

REGLEMENTARILOR: 4.561,00 mp

SUPRAFATA TERENURILOR CE FAC OBIECTUL REGLEMENTARILOR: 19991.00mp

— CF nr. 111307 — 14.882,00 mp, proprietatea privata a initiatorului P.U.Z. — S.C.
SACELE PLAZASR.L.;

— CF nr. 120731 — partial 1.471,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 120744 — partial 892,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 120745 — 2.281,00 mp, proprietatea privata a Municipiului Sacele;

— CF nr. 114800 — 465,00 mp, proprietate privata — persoana fizica.
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™ !,? Seria RO-CV-F Nr. 0055
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LIMITA ZONEI DE STUDIU PENTRU RELATIA CU VECINATATILE
=== | [MITA TERENULUI CE A INITIAT P.U.Z.-UL

LIMITA ZONEI REGLEMENTATE

CIRCULATII

[ ] DRUMURI PUBLICE EXISTENTE, DRUMURI PRIVATE ALE MUN. SACELE SI
CAI DE ACCES PE TEREN PRIVAT

I TROTUARE PUBLICE EXISTENTE

B RIGOLE EXISTENTE

[ 1 SPATII VERZI PUBLICE EXISTENTE AFERENTE DRUMURILOR
a  CAIDE ACCES CAROSABIL EXISTENTE

VECINATATI

[ | ZONALOCUINTE

[ ZONAUNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITE, PRESTARI SERVICII CONFORM
P.U.G. mun. SACELE

[ | ZONA GOSPODARIRE COMUNALA (CIMITIR), CONFORM PUG mun. SACELE

PROPUNERI
L ___ 1 AMENAJARE DE PERSPECTIVA ZONE DE ACCES

ZONA CIRCULATII CAROSABILE SI PIETONALE, DE INCINTA
SUPRAFATA NECESARA PENTRU DIMENSIONARE
CORESPUNZATOARE De159
LOCURI DE PARCARE IN INCINTA PROPRIETATII

LOCURI DE PARCARE AMENAJATE, PE TERENUL PRIVAT AL
MUN. SACELE, DE CATRE INITIATORUL PUZ

AMENAJARE ACCES CATRE CENTRUL COMERCIAL, PE
DOMENIUL PUBLIC, DE CATRE INITIATORUL PUZ
POSIBILITATE REALIZARE SENS GIRATORIU

ISc — ZONA COMERT SI SERVICI|
I 70NA VERDE
7777] EDIFICABIL

PROFIL TRANSVERSAL TIP 1

Limita imprejmuire proprietate

CAROSABIL

ROTUAR

LN

X

ROFIL TRANSVERSAL TIP 2

TROTUAR
—

CAROSABIL

ROTUAR

o 7.00 F1.50- H.50- 7.00 F1.50-
variabil
Q
PROFIL TRANSVERSAL TIP 3 .‘g /
s
o
a
o
=
CAROSABIL -GE—,-
=
E
.=: —— TROTUAR
variabi
——5.00—+ 7.00 —5.00—1.504
ZONA COMERT, SERVICII - INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
-P+1, Hmax=12.00m fata de CTA
-POTmax= 60%
-CUTmax = 1.2
-suprafata zone verzi-minim 20%
-numar de locuri de parcare, conform HG 525/96
Zona circulatii
Zone verzi
BILANT TERITORIAL - SUPRAFATA AFERENTA CERTIFICATULUI DE URBANISM: 24.552,00 mp
EXISTENT EXISTENT PROPUS PROPUS
ZONIFICARE FUNCTIONALA i % mp %
Zona unitati industriale, depozite, prestari servicii conform PUG - teren initiator P.U.Z. 14.882 60,61%
ISc - Zona comert si servicii - teren initiator P.U.Z. 10.129 41,25%
Cai rutiere si parcari - teren initiator P.U.Z. 4.418 17,99%
Zona verde - teren initiator P.U.Z. 335 1,36%
Cai rutiere / accese - teren proprietatea privata a Municipiului Sacele 1.668 6,79% 1.668 6,79%
Parcari propuse - teren proprietatea privata a Municipiului Sacele - 56 locuri 700 2,85%
Zone verzi - teren proprietatea privata a Municipiului Sacele 2.976 12,12% 2.276 9,27%
Acces - teren proprietate privata, CF nr. 114800 24 0,10% 24 0,10%
Zona verde - teren proprietate privata, CF nr. 114800 441 1,80% 441 1,80%
Suprafata aferenta imobilelor cuprinse in C.U., fara a face obiectul reglementarilor propuse prin P.U.Z. 4.561 18,58% 4.561 18,58%
TOTAL 24.552 100,00%* 24.552 100,00%*
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	1. INTRODUCERE
	1.1. Date de recunoaștere a investiției
	1.2. Obiectul lucrării
	Prezenta documentație are ca obiect reglementarea urbanistică a terenurilor indicate în Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026, în vederea dezvoltării zonei „Săcele Plaza” cu funcțiuni de comerț și servicii, în corelare cu caracterul economic al ...
	Suprafața totală aferentă imobilelor cuprinse în Certificatul de Urbanism nr. 381/10.06.2026 este de 24.552,00 mp. Din această suprafață, 19.991,00 mp fac obiectul reglementărilor urbanistice propuse prin prezenta documentație P.U.Z., iar diferența de...
	Suprafața de 19.991,00 mp care face obiectul reglementărilor este constituită din:
	 CF nr. 111307 – 14.882,00 mp, proprietatea privată a inițiatorului P.U.Z. – S.C. SĂCELE PLAZA S.R.L.;
	 CF nr. 120731 – parțial 1.471,00 mp, proprietatea privată a Municipiului Săcele;
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	Pentru subzona funcțională ISc – comerț și servicii se stabilesc următorii indicatori și parametri urbanistici:
	 funcțiune: ISc – zonă comerț și servicii;
	 regim maxim de înălțime: P+1;
	 înălțime maximă: Hmax = 12,00 m față de CTA;
	 POTmax = 60%;
	 CUTmax = 1,20;
	 spații verzi: minimum 20% pentru subzona ISc;
	 numărul locurilor de parcare se va determina în raport cu funcțiunile și capacitățile obiectivelor autorizate, cu respectarea reglementărilor aplicabile și a condițiilor impuse prin avize.
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	Pentru subzona ISc – comerț și servicii se stabilește o pondere minimă a spațiilor verzi de 20%.
	Bilanțul teritorial evidențiază distinct, în situația propusă:
	 335,00 mp zonă verde pe terenul inițiatorului P.U.Z.;
	 2.276,00 mp zonă verde pe terenurile aflate în proprietatea privată a Municipiului Săcele;
	 441,00 mp zonă verde pe imobilul CF nr. 114800.
	Suprafața de 335,00 mp evidențiată distinct ca zonă verde pe terenul inițiatorului nu reprezintă întreaga suprafață de spații verzi ce va fi amenajată la nivelul parcelei. Aceasta va fi completată prin spații verzi amenajate în cadrul parcelei aferent...
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	Orice amenajare propusă pe terenuri care nu aparțin inițiatorului P.U.Z. se va realiza numai în baza acordurilor, drepturilor de folosință, avizelor și actelor juridice sau administrative necesare.
	Toate investițiile necesare implementării soluției urbanistice pe terenurile cuprinse în zona reglementată – inclusiv lucrările de infrastructură tehnico-edilitară, drumurile și circulațiile de incintă, parcajele, trotuarele, amenajările peisagistice,...
	În vederea asigurării dimensionării corespunzătoare a De159, prin documentația P.U.Z. este rezervată o suprafață din imobilul CF nr. 111307, aflat în prezent în proprietatea inițiatorului P.U.Z., care urmează să fie dezmembrată și cedată către UAT Mun...
	Din punct de vedere al zonificării funcționale propuse, această suprafață este cuprinsă în categoria „căi rutiere și parcări – teren inițiator P.U.Z.”, în suprafață totală de 4.418,00 mp. În consecință, suprafața destinată dimensionării De159 nu se sc...
	Suprafața exactă ce va face obiectul dezmembrării și cedării va fi determinată prin documentația cadastrală întocmită în acest scop, în conformitate cu geometria reglementată prin P.U.Z.
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