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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
1. DATE GENERALE

Prezentul studiu de oportunitate s-a elaborat in baza Legii nr. 169 / 2026 (CATUC) si a Ordinului
M.D.L.P.A. nr. 1022 / 2026, in vederea realizarii etapei preliminare de consultare a publicului si a
emiterii avizului de initiere pentru elaborarea documentatiei urbanistice " PUZ zona mixta de servicii si
depozitare Str. Zizinului f.n., municipiul Sacele, jud. Bragsov", initiatd de RECHITEAN loan-Stelian si
altii, conform Certificatului de urbanism nr. 458 / 14.07.2026 emis de Primaria Municipiului Sacele.

2. DELIMITAREA ZONEI STUDIATE PROPUSE

Zona studiatd propusa (aprox. 75.000 mp) se compune dintr-un poligon neregulat ce cuprinde
urmatoarele terenuri situate in municipiul Sacele:

— parcela nr. cad. 107725 (arabil 2.500 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciara);

— parcela nr. cad. 118736 (curti-constructii 800 mp, propr. privata conform extrasului de carte funciara);
— parcela nr. cad. 111006 (arabil 10.100 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciara);

— parcela nr. top. 4240/2 (arabil 4.300 mp, proprietate privatd conform extrasului de carte funciard);

— parcela nr. top. 4240/4/1 (arabil 22.389 mp, proprietate privatd conform extrasului de carte funciara);
— parte din parcela nr. cad. 116175 (drum, propr. UAT Municipiul Sacele);

— parte din parcela nr. cad. 116078 (drum, propr. UAT Municipiul Sacele);

— amorsa de teren, de jur-imprejur fata de cele mai sus mentionate (anvelopanta pe latime de cca. 10 m).

3. DELIMITAREA ZONEI REGLEMENTATE PROPUSE

Zona reglementata propusd (aprox. 40.750 mp) se compune dintr-un poligon neregulat ce
cuprinde urmatoarele terenuri situate in municipiul Sacele:

— parcela nr. cad. 107725 (arabil 2.500 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciara);

— parcela nr. cad. 118736 (curti-constructii 800 mp, propr. privatd conform extrasului de carte funciard);
— parcela nr. cad. 111006 (arabil 10.100 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciard);

— parcela nr. top. 4240/2 (arabil 4.300 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciard);

— parcela nr. top. 4240/4/1 (arabil 22.389 mp, proprietate privata conform extrasului de carte funciara);
— parte din parcela nr. cad. 116175 (drum, propr. UAT Municipiul Sacele);

— parte din parcela nr. cad. 116078 (drum, propr. UAT Municipiul Sacele).

4. INCADRAREA iN ZONA SI iN UAT MUNICIPIUL SACELE

Terenurile studiate pentru reglementare prin PUZ sunt situate in municipiul Sacele, la nord de
fostul "C.A.P. Séacele-Satulung", cu acces din Str. Zizinului (DN 1A tronson ocolire Sacele, in apropiere
de intersectia cu DJ 103B tronson Sacele—Tarlungeni), prin drumurile de exploatare nr. cad 116975 si
116078. incadrarea in zoni este ilustratd in plansa SO-01 (sc. 1:20.000).



5. PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM APROBATE iN VIGOARE

Zona studiata este 1n prezent nereglementata urbanistic, avand interdictie temporara de construire
pana la aprobare de PUZ si destinatia conform PUG Municipiul Sacele in vigoare de: "zond de unitati
industriale mica industrie, prestari servicii $i zond unitati agricole". Zonificarea propusa prin PUZ ce se
initiaza se va Incadra in reglementarile PUG.

Zona studiatd se invecineaza direct la sud-est cu zona reglementata de PUZ "Statie mixta de
distributie carburanti — magazin statie, totem afisare prefuri, copertind, skid GPL Str. Zizinului mun.
Sacele", aprobat prin HCL nr. 119 / 2020 de catre Consiliul Local al Municipiului Sacele. Prin aceasta
documentatie s-a reglementat intersectia dintre DN 1A si drumul de exploatare nr. cad. 116175, precum si
viitorul profil pentru actualul drum de exploatare, compus din: carosabil 7,00 m (2 benzi de circulatie,
cate una pe sens), spatii verzi adiacente pe ambele laturi 2 x 1,00 si trotuare pe ambele laturi 2 x 1,50 m —
rezultand un profil transversal finit de 12,00 m. Acest profil se va prelua ca reglementare in PUZ ce se
initiaza, pentru largirea si modernizarea drumurilor de exploatare din zona de studiu.

6. PREVEDERI ALE UNOR STUDII SAU DOCUMENTATII DE SPECIALITATE
Nu este cazul.
7. PREZENTAREA SITUATIEI EXISTENTE

Situatia existenta este ilustrata in planga SO-02 (sc. 1:2.000).

Parcelele reglementate urbanistic prin PUZ au folosintd agricold (arabil) sau curti-constructii
libere si nu au fost pana in prezent reglementate urbanistic. Terenul este plat si cu pante mici.

Ciile de circulatie rutiera existente In zona studiatd sunt drumuri de exploatare agricola cu latime
de 4 m si nemodernizate.

Infrastructura tehnico-edilitard din zona studiata este reprezentatd doar de reteaua liniei electrice
de medie tensiune 20 kV care traverseaza zona. Nu s-au identificat alte retele in cadrul amplasamentului.

Vecinatatile de la sud sunt constituite din parcele cu diferite destinatii (fostul C.A.P., depozite,
statie carburanti) si nu s-au identificat potentiale interferente negative.

Nu s-au identificat disfunctionalitdfi majore in zond, cu exceptia starii tehnice precare si a
profilelor necorespunzatoare ale drumurilor de exploatare nemodernizate.

In urma obtinerii avizului de specialitate, se vor delimita si integra urbansitic zonele de protectie a
LEA 20 kV existenta si se vor propune, dupa caz, devieri sau alte lucrari complementare necesare.

8. PREZENTAREA OBIECTIVELOR DE INVESTITII PROPUSE

Integrarea interventiei propuse in zond nu necesitd masuri exceptionale, intrucat destinatia se
conformeaza celei reglementate prin PUG Municipiul Séacele in vigoare. Nu s-au identificat In aceasta
faza, pe terenurile din zona studiatd si din vecinatate, obiective fata de care s-ar impune masuri speciale in
vederea integrarii noilor investitii.

Zonificarea functionala propusa se compune din:



— Zona mixta de servicii si depozitare (doud trupuri separate de drumul nr. cad 116078), ce va
putea fi mobilatd cu constructii avand respectivele destinatii si indicii: POT max. = 80%, CUT max. =
1,00, Inaltimea la cornisa max. = 20 m;

— Zona de gospodarie comunald (un trup In extremitatea sud-estica a teritoriului reglementat), ce
va fi mobilata, dupa caz, cu obiective edilitare de tip: statie de transformare electricd si / sau statie de
pompare canalizare si altele, conform avizelor tehnice ce se vor obtine in cadrul elaborarii documentatiei
PUZ;

— Zona de gospodarie comunala (doua trupuri), non-edificabila si plantatad cu vegetatie scunda si
inalta permanenta, cu scop de asigurare a microclimatului local si de protejare reciproca a vecinatatilor.

Conceptul propus este ilustrat in plansa SO-03 (sc. 1:2000).

9. BILANT TERITORIAL EXISTENT SI PROPUS (estimare preliminara)

ZONIFICARE SUPRAFATA EXISTENTA SUPRAFATA PROPUSA
Terenuri nereglementate 40.089 mp 0 mp (0%)

dzggjz?::r‘;a de servicii si 0 mp (0%) 31.435 mp (77%)

Zona de gospodarie comunala 0 mp (0%) 400 mp (1%)

Zona de spatii verzi 0 mp (0%) 2.025 mp (5%)

Zona de cai de circulatie rutiere 661 mp 6.890 mp (17%)

Total teritoriu 40.750 mp (100%) 40.750 mp (100%)

10. CONSECINTE ECONOMICE S$I SOCIALE

Prin reglementarile ce vor fi propuse prin PUZ se asigura detalierea si ducerea la indeplinire a
reglementdrilor existente in PUG, structurarea zonei respective prin definirea tramei stradale, a trupurilor
edificabile si needificabile si a conditiilor de folosinta, asigurandu-se in acest mod sporirea activitatilor
economice in municipiul Sacele si crearea de noi locuri de munca, intr-o zona usor accesibila si care poate
fi dotata cu utilitatile edilitare necesare.

11. PLAN DE ACTIUNE, ETAPIZARE SI CATEGORII DE COSTURI

In procesul de mobilare a teritoriului ce va fi reglementat prin PUZ, se vor elibera autorizatiile de
construire pentru obiective ce se inscriu in reglementarile urbanistice.

In prima etapa este necesard circulatia terenurilor in vederea constituirii parcelelor necesare
pentru aducerea cailor de circulatie rutiera la profilele transversale reglementate, respectiv transferuri din
proprietatea privatd in cea publica.




In a doua etapa sunt necesare lucrari de construire a retelelor edilitare de distributie in zona (apa-
canal, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii).

In a treia etapia se va prevedea realizarea ciilor de circulatie la profilele definitive, cu
imbracaminte definitiva sau semi-definitiva, inclusiv trotuarele pietonale, platformele de intoarcere si de
parcare, spatiile verzi aferente.

In etapa a patra etapi se va face autorizarea de construire pentru obiectivele solicitate si
mobilarea efectiva a terenurilor edificabile din zonificare cu constructii si amenajari.

Administratia publicd locala 1si va asuma costurile realizarii obiectivelor situate pe domeniul
public (preluarea in proprietate si inventar a terenurilor cedate din proprietatile private, drumuri publice,
iluminat public s.a.), in timp ce proprietarii de terenuri 1si vor asuma costurile realizarii tramei stradale la
nivel primar (sistematizare verticald si impietruire de santier), ale extinderii retelelor edilitare de
distributie si bransamentelor necesare, precum §i ale constructiilor proprii private, inclusiv sistematizarile
verticale si imprejmuirile.

12. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Dupa caz, se vor realiza, dupa caz, pe terenul destinat gospodariei comunale, prin asumarea
costurilor de catre proprietarii de terenuri sau de catre detindtorii de retele de utilitati, urmatoarele
obiective:

— statie de transformare electricd MT / JT, conform avizelor si acordurilor tehnice obtinute;

— statie de pompare in canalizare, in functie de situatia care se va proiecta;

— alte obiective de utilitate publica ce se vor dovedi necesare, in scopul bunei functionari a zonei.

13. FISA UTILIZATORILOR INVESTITIILOR

— Numar de locuri de munca adaugate: aprox. 100 persoane

— Numaér de locuinte addugate: nu este cazul;

— Numar de elevi /cadre didactice necesar: nu este cazul;

— Fluxuri de persoane generate de activitafi comerciale: max. 30 persoane simultan.

14. PRECIZARI FINALE

Prezenta documnetatie in faza de Studiu de oportunitate a fost elaboratd in septembrie 2026 si
parafata si semnata olograf pe exemplarele originale tiparite pe hartie.
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