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MEMORIU DE PREZENTARE

fntecmit in cenformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice
»GHID PRIVIND METODCLOGIA DE ELABORARE Si
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL”

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucririi: PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE HALE DE DEPOZITARE Sl
PRODUCTIE, IMPREIMUIRE TEREN, AMENAIJARI EXTERIOARE, CREARE ACCES,

BRANSAMENTE LA UTILITATI
Localitatea Sannicoara, Comuna Apahida, jud. Cluj

nr. cad. 55738, 56182, 55907, 69975, 52306

Beneficiar: Suciu Vetulie, Pintea Eugen, Todor Valer, NIT IMOB BUSSINES SRL,
IMOQSTEEL SRL

Proiectant: SC. ARHIDOM SRL

Proiect nr. : 56/ 2021

Data elabaorarii: 2021 - 2023

1.2. Obiectul PUZ

Obiectivul lucrdrii, Planul Urbanistic Zonal pentru construire hale de depozitare si productie,
imprejmuire teren, amenajari exterioare, creare acces, bransamente la utilitati, consta in reglementarea
zonei studiate, zond inclusd prin PUG Apahida, localitatea Sannicoara in Unitate Teritoriala de Referintd
-ldp1-zona unitatilor industriate(depozitare , productie, servicii) si activitati economice{comert, retail,
showroom). Amplasamentul studiat este situat la sud de DN1N-Centura Apahida-Valcel.

Principalele probleme urmarite in dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt urmatoarele:

- organizarea arhitectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului noilor constructii
prevazute a se realiza in zona si incadrarea acestora intr-o solufie de ansamblu coerent3;

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea lor la circulatia existenta in zona

- circulatia judiciara a terenurilor;

- stabilire P.0.T., C.U.T., regim de inaltime, functiuni propuse;

- aliniamente si retrageri propuse

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiar, pe terenul care a generat P.U.Z. urmeazad sd
se construiascd hale industriale, de depozitare si productie.

Terenul cu suprafata de 16255 mp care face obiectul acestei documentatii este compus din 7
parcele, toate in proprietatea beneficiarilor, conform extraselor CF cu nr. Cad. 55738, 56182, 55907,
69975, 52306. Suplimentar amenajarea accesului din strada Clujului se va realiza pe parcelele cu
numar cadastral 62882 cu suprafata de 3433mp, nr. cadastral 61038 cu suprafata de 1410mp si
cadastral 62881 cu suprafata de 1541mp, toate aflate in proprietatea IMOSTEEL SRL.

Prin Certificatul de Urbanism cu nr. 123 din 31.01.2022 si Certificatul de urbanism nr. 438 din
07.06.2024 anexat prezentei documentatii, beneficiarului mai sus mengionat i se cere intocmirea Planului
Urbanistic Zonal inainte de aprobarea Autorizatiei de construire.

in prima etapid a procedurii de urbanizare a fost Obtinut Avizul de Oportunitate cu nr 2 /
20.01.2022 prin care se stahileste teritoriul care urmeazd sa fie reglementat prin P.UZ., respectiv
teritoriul reglementat va cuprinde parcelele identificate prin extrasele de carte funciara nr. 55738, 56182,
55907, 69975, 52306 Apahida .

1.3. Surse documentare
» Plan Urbanistic General al comunei Apahida, localitatea Sannicoara




e Certificat de Urbanism nr.123/31.01.2022 emis de Primdria Comunei Apahida prin care se
solicita elaborare P.U.Z., in baza unui aviz de oportunitate — conform Legii nr. 242/2009.

* Legea nr. 350/2001 completaté si actualizatd pentru amenajarea teritoriului si urbanism

* H.G.R.525/1996.

« Studiu de fundamentare — studiu geotehnic

¢ Studiu de fundamentare — documentatie topografica

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI!I URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

in prezent zona in care se afli amplasamentul studiat este in principal alcituitd din terenuri
partial contruite cu imobile cu functiuni industriale {depozit, showroom auto). Conform P.U.G. Comuna
Apahida, localitatea Sannicoara, zona reglementata prin documentatia de fata este situatd in Idpl-zona
unitatilor industriale(depozitare , productie, servicii) si activitati economice{comert, retail, showroom). Se
doreste ca in urma procedurii de urbanizare zona s3 pastreze funcfiunea de unitdti industriale,
depozitare, prestari servicii, in vederea construirii unor hale industriale de depozitare si productie.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul siudiat este situat fn nord-vestul localitatli Sannicoara, comuna Apahida, pe
partea sudica a centurii Apahida-Valcele. Terenul cu suprafata de 16255 mp care face obiectul acestei
documentatii este compus din 5 parcele, toate in proprietatea beneficiarului, conform extraselor de carte
funciara anexate la dosar.

Se doreste ca in urma procedurii de urbanizare zona sd fsi pastreze functiunea de unitati
industriale de depozitare, productie si servici, scopul documentatiei fiind stabilirea conditiilor
urbanistice pentru construirea de hale industriale.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Geomorfologie — Amplasamentul cercetat, situat in partea sud-estica a comunei, pe maluldrept a
Somesului Mic, apartine din punct de vedere geomorfologic regiunii Depresiunea Transilvaniei,
subregiunea Podisul Somesan cu unitatea Culoarelor Someselor.

Geologie — Sub raport geologic, regiunea este alcatuita la suprafata din depozite aluvionare de
varsta cuaternara specifice teraselor raurilor care in aceasta zona se dispun peste argila marnoasa
cenusie-vanata apartinand Miocenului inferior-Mediu. La suprafata se intalnesc depuneri argiloase
aluviale acoperite cu un strat de sol vegetal cu grosime redusa de 20-30 cm.

Apa subterana — Apa subterand a fost interceptata in formatiunea aluvionara din terasa a Vll-a a
Somesului Mic(balast), nivelul piezometric stabilizandu-se la adancimea de 2,9m.

Clima — este placuta, de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal. Temperatura medie
anuald din aer este de +8.2 grade C. Media precipitatiilor anuale atinge 663mm. Addncimea de inghet
este de 0,80 + 0,90m.

Stabilitatea terenului — natura terenului de fundare de pe amplasament si caracteristicile
cladirilor propuse permit adoptarea unui sistem de fundare directa de suprafata recurgandu-se la fundatii
continui sifsau izolate. Avand in vedere ca terenul de fundare se incadreaza in cateforia celor bune ca
urmare a starii de consistenta si a compacticitatii potrivit clasificarii din normativ NP 074-2014, se admite
efectuarea calculului terenului prin metoda prescriptiva considerand valorile presiunilor acceptabile.

2.4. Circulatia_rutiera

Tn zond circulatia se desfisoard in principal auto, principala cale de acces in zoni fiind
reprezentatd de centura Apahida-Valcele, si drum de acces cu profil propus 8,0m , ce face legatura cu
strada Gradinarilor.

2.5. Ocuparea terenurilor

Parcelele de teren care reprezinta zona reglementata, din documentatia de fatd, sunt in prezent
libere de constructii. Tn zona invecinati existd un numar restrans de constructii existente, cu destinatia
de unitdli industriale { depozite, showroom auto), dar si locuinte unifamiliale.

2.6. Echiparea edilitara

2.6.1. - Alimentarea cu apa

Constructiile propuse se vor alimenta cu apa din reteaua localitatii.

2.6.2. - Canalizare - menajera.

n prezent in zon3 existd o retea de canalizare. Se propune solutii locale de rezolvare a evacudrii
apelor uzate pdnd la extinderea in zond a refelei publice de canalizare, prin realizarea de bazine betonate
vidanjabile etanse pentru fiecare parcela propusa.




2.6.3. - Alimentarea cu caldura.

Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incalzire -
centrale termice cu combustibil solid si/sau combustibil gazos/ electric. Existd posibilitatea extinderii
retelei de alimentare cu gaz a localitatii.

2.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

Tn prezent existd o retea de alimentare cu energie electrici in zond, la care se va racorda si zona
studiata.

2.7. Probleme de mediu

Constructiile functiuniilor propuse se vor integra in cadrul natural si se va asigura o ocupare a
terenului de constructii cat mai optimizat.

Activitatea propusd pentru amplasamentul studiat este de unitati indutriale de productie si
depozitare. Nu se vor desfdsura activitati productive sau poluante care sa afecteze grav mediul
inconjurdtor sau ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospoddrirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urménd ca periodic sa
fie pretuate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

Apele menajere vor fi colectate si tratate intr-o statie de epurare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile premergdtoare P.U.Z.-ului precum si prevederile Planului Urbanistic General al comunei
Apahida, localitatea Sannicoara au subliniat oportunitatea realizdrii unei astfel de investitii in zona
amplasamentului studiat.

Structura existentd a zonei nu corespunde cu cerintele actuale de dezvoitare ale acesteia, de
aceea sunt necesare propuneri si reglementari urbanistice noi atdt pentru fondul construit cit si pentru
retelele tehnico-edilitare. Toate acestea vor fi stabilite intr-un nou Regulament Local de Urbanism aferent
acestei zone, in care se vor reglementa urmatoarele:

- Definirea zonificarii functionale;

- Echiparea tehnico-edilitard in functie de noile investitii, corelarea lor fatd de cele existente;

- Asigurarea posibilitatilor de a se construi si dezvolta zona;

- Mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant;
— Asigurarea posibilitatilor de a se construi intr-un cadru iegal;
— Consultarea populatiei.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Apahida, localitatea Sannicoara, zona studiata
prin Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare este amplasata in idp1-zona unitatilor industriale{depozitare ,
productie, servicii) si activitati economice{comert, retail, showroom].

U.T.R [ 19 {Zona de unititi industriale, de depozitare si_prestiri servicii)

1, Utilizari admise: activitati industriale, de depozitare si prestari servicii.
Terenurile din zona aferenta unitatilor industriale se pot utiliza pentru urmatoarele:
- industrie nepoluanta

- productie

- depozitare

-servicii

-comert

- retail,

-showroom

-incubatoare de afaceri

2.Utilizari complementare:

-birouri aferente functiunilor principale

-alimentatie publica pentru personal

-circulatie pietonala §i carosabil3,

-spatii verzi de protectie, mobilier urban, pergole, stalpi publicitari
-constructii si amenajari de echipare edilitara.




3. Utilizari interzise:

Sunt interzise orice utilizéri, altele decét cele admise la punctul 1 5i punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd s afecteze amenajdrile
din spatjiile publice sau de pe parcelele adiacente.

3.3. Valoarificarea cadrului natural

Cadrul natural va fi protejat prin spatii fnierbate si amenajale cu vegetatie plantata - arbori si
pomi de Tndltime medie si inaltd. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o fnsorire cdt mai buna a
intregului ansamblu.

3.4. Modernizarea circulatiei

e Circulatia stradala

Accesul se va asigura printr-un drum de acces ce se propune a se realiza direct din strada Clujului
pe parcelele cu numar cadastral 62882 cu suprafata de 3433mp, nr. cadastral 61038 cu suprafata de
1410mp si cadastral 62881 cu suprafata de 1541mp, toate aflate in proprietatea IMOSTEEL SRL.

Ulterior, conform Planului Urbanistic General al comunei Apahida, localitatea Sannicoara, zona
studiatd va putea fi accesibild si din centura Apahida Valcele si dintr-un drum local public a carui profil, in
prezent neasfaltat si cu ldtime variabild, ce se propune a fi modernizat la o litime totald de 8.00 m { din
axul actual al drumului, carosabil 7m si trotuar de 1.0 m).

Parcaje

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelalor.

Necesarul de parcaje {(conform HG 525/1996, anexa 5, art. 5.12):

— pentru constructii industriale cu suprafata construita cuprinsa intre 10-100 mp se va asigura 1

lac de parcare la fiecare 25 mp suprafatd construitd;

— pentru constructii industriale cu suprafata construitd cuprinsa intre 100-1000 mp se va

asigura 1 foc de parcare la fiecare 150 mp suprafata construita;

— pentru constructii industriale cu suprafata construitd peste 1000 mp se va asigura 1 loc de

parcare pentru fiecare 100 mp suprafata construita.

o  (Circulatii pietonale- Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in incintd, separat fata

de aleile de circulatie auto.

3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial

s 7onareglementatd are o suprafatd de 16255 mp.

BILANT TERITORIAL Existent | Propus |
l . mp % mp %
1 Teren UTR |dp1-zona unitatilor 16255 100 0 0

industriale, servicii si depozitare

2 |Teren UTR ldp1*-zona unitatilor 0 0 16255 100
industrial{servicii si depozitare) si |
activitati economice (comert,
retail, showroom) ‘

3 TOTAL | 16255 | 100.00 | 16255 100.00

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. - Alimentarea cu api

Constructiile propuse se vor alimenta cu apa din reteaua localitatii.

3.6.2. - Canalizare - menajera.

in prezent in zond nu existd o retea de canalizare. Se propun solutii locale de rezolvare a evacudrii
apelor uzate pénd la extinderea in zona a retelei publice de canalizare, prin realizarea de bazine betonate
vidanjabhile etanse pentru fiecare parceld propusa.

3.6.3. - Alimentarea cu caldurd.




Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incélzire -
centrale termice cu combustibil solid si/sau combustibil gazos/ electric. Existd posibilitatea extinderii
retelei de alimentare cu gaz a localitatii.

3.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

In prezent existd o retea de alimentare cu energie electrici in zond, la care se va racorda si zona

studiata.

3.7. Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale = Lucrdrile de sistematizare verticald si de amenajare
exterioard se vor realiza astfel incdt sd nu afecteze stabilitatea terenului si amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente. Data fiind litologia materialului deluvial, in caz de lucrdri ampie pe
amplasament, sunt recomandate lucrdri de sistematizare si drenare a apelor subterane. Pentru
constructiile si amenajarile care se vor realiza pe parcelele propuse se vor respecta solutiile de fundare
recomandate prin studiul geotehnic.

Epurarea si preepurarea apelor uzate - in prezent in zon3 nu existd o retea de canalizare. Se
propun sclutii locale de rezolvare a evacuarii apelor uzate pana la extinderea in zond a retelei publice de
canalizare, prin realizarea de bazine vidanjahile etanse pentru fiecare parceld propusa.

Depozitarea controlatd a deseurilor — se vor colecta toate deseurile in pubele si containere
speciale, care vor fi depozitate pe platforme amenajate special pentru aceasta destinatie pentru fiecare
parceld in parte. Periodic, deseurile vor fi colectate de catre o firma autorizata.

Piantari de zone verzi — necesarul de spatii verzi va fi dimensionat in functie de utilizarea propusa
pe parcela, conform Regulamentului Local de Urbanism.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate = in zond nu exista valori de patrimoniu care
sd solicite protectie, functiunea propusa nesolicitand la randul ei 0 zond de protectie.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General al comunei Apahida, localitatea Sannicoara, zona studiatd va
fi accesibild din centura Apahida Valcele si dintr-un drum local public a carui profil, in prezent neasfaltat si
cu latime variabild, se propune a fi modernizat la o latime totald de 8.00 m { din axul actual al drumului,
carosabil 7m si trotuar de 1.0 m}.

4. CONCLUZII

Planul Urbanistic Zonal de urbanizare constituie un instrument eficient de gestionare urbana, care
contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza cdrora se va elibera Autorizatia de Construire
catre investitor. Se considerad ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supusa avizirii
de catre Primaria Apahida.

intocmit,
arh. urb. Doina Munteanu

arh.Cristi
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REGULAMENTUL DE URBANISM AFERJNT PUZ AR e &

CT SEF

CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE S| PRODUCTIE, IMPREJMUIRE TEREN, O}

AMENAJARI EXTERIOARE, CREARE ACCES, BRANSAMENTE LA UTILITATI

Amplasament. loc.Sannicoara, com.Apahida, jud.Cluj

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilor
cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism al com.Apahida.

I. Dispozitii generale

1. RolulR.L.U.

Prezentul Regulament stabileste reglementarile pentru autorizarea si functionarea
UTR-urilor studiate, respectiv ldp1* (Zona unitatilor industriale (depozitare, productie,
servicil) si activitati economice (comert, retail, showroom), conditile de construire,
permisivitati si constrangeri urbanistice, utilizari admise, alinieri si retrageri minime
obligatorii, regim de inaltime, circulatii si accese obligatorii, reguli de echipare edilitara si
amenajarea spatiilor verzi etc.

2. Baza legala a elaborarii
Conform prevederilor P.U.G. si R.L.U. al com.Apahida.

Documentatia a fost solicitata de beneficiar in baza Certificatul de Urbanism nr.
123/31.01.2022 emis de Primaria Apahida prin care se solicitd beneficiarului si
intocmeasca Plan Urbanistic Zonal pentru stabilirea reglementarilor urbanistice in
vederea construirii hale depozitare si productie, imprejmuire teren, amenajari exterioare,
creare acces, bransamente la utilitati, pe teren proprietate privata apartinand
beneficiarilor. Terenurile studiate sunt amplasat in intravilanul loc. Sannicoara , amplasata
la sud de centura Apahida-Valcele-DN1N, si la vest de strada Gradinarilor,

Pentru documentatie s-a obtinut avizul de oportunitate nr. 02/2022 emis de Primaria
comunei Apahida.

eRegulamentul General de Urbanism (RGU} aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de

aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N/ 10.04.2000

sReglementarile cuprinse in PUG Feleacu si prescriptile RLU aferente PUG Feleacu,

pentru zona ce face studiul PUZ

sLegea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

el egea 350/2001 cu medificarile si completarile ulterioare

Regulamentul Local de Urbanism a fost intocmit in conformitate cu

prevederile ,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal®, indicativ GM-010-2000.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul Regulament se aplica pentru zona studiata aferent P.U.Z. cu functiunile
UTR-urilor studiate, respectiv Idp1* (Zona unitatilor industriale (depozitare, productie,
servicii) si activitati economice(comert, retail, showroom)) , zona functionala de referinta
aferenta P.U.Z- fiind constituita din 5 parcele: parcela cu nr.cad.55738 proprietatea privata
Pintea Eugen conform extrasului de Carte Funciara nr. 55738 cu suprafata teren 5656,0




mp ,parcela cu nr. Cad.56182 proprietate privata Suciu Vetulie, conform extrasului de
Carte Funciara cu nr.56182 si suprafata teren 1933,0 mp, parcela cu nr. Cad.55907
proprietate privata Todor Valer , conform extrasului de Carte Funciara cu nr.55907 si
suprafata teren 1933,0 mp ,parcela cu nr. Cad.69975 proprietate privata NIT IMOB
BUSINESS, conform extrasului de Carte Funciara cu nr.69975 si suprafata teren 1933,0
mp, si parcela cu nr. Cad.52306 proprietate privata IMOSTEEL SRL , conform extrasului
de Carte Funciara cu nr.52306 si suprafata teren 4800,0 mp.

Amenajarea accesului din strada Clujului se va realiza pe parcelele cu numar
cadastral 62882 cu suprafata de 3433mp, nr. cadastral 61038 cu suprafata de 1410mp si
cadastral 62881 cu suprafata de 1541mp, toate aflate in proprietatea IMOSTEEL SRL.

Il. Requli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Activitatile care prin natura lor pot crea servituti asupra terenurilor limitrofe si poluare
nu sunt admise ca autorizare sau reautorizare. Strategia de dezvoltare locala a
com.Apahida include extinderea, si modernizarea zonelor destinate locuirii si functiunilor
complementare acesteia, in acord cu dezvoltarea urbanistica a zonei din ultimii ani. Se
impune totodata asigurarea serviciilor complementare locuirii pentru a deservi firesc
populatia.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor gi la apararea interesului public

Constructiile se vor amplasa cu respectarea condiitilor impuse de starea terenului
de fundare, conform studiilor geotehnice ce se vor intocmi.

Cota platformelor va fi superioara cotei drumurilor.

Se prevad inierbari ale zonelor de incinta neocupate cu constructii.

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
» Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Cladirile se vor retrage de la alinimant cu minim 5,00m, cu respectarea conditiilor
impuse prin avizul CNAIR.

» Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Se va respecta specificul zonei. In cazul retragerii de la limita laterala de
proprietatea acesteia va fi de min. 3,0m, pe minim o latura sau H/2, pe cealalta limita
laterala, se admit distante minime in conformitate cu Codul Civil.; retragerea posterioara
minima va fi de 3,00 m. Se vor respectarea retragerile impuse prin aviz CNAIR si
Autoritatea Aeronautica Civila.

 Amplasarea cladirilor unele fata de celelalte pe aceeasi parcela:

Se vor amplasa doua corpuri de cladire cu functiunea de depozitare, productie,
comert, showroom .Se pot amplasa constructii auxiliare precum stalp publicitar, mobilier
urban.

6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Parcelele vor avea cel putin cate un acces carosabil cu latime de minim 3,80m dintr-
o strada publica pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor gi a
mijloacelor de transport de interventie.

Se va asigura parcarea autovehicolelor Tn inginta—econform- normelor- specifice si
Regulamentului General de Urbanism. CONSILIUL JUDETEAN CLUJ 1
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7. Regquli cu privire la echiparea edilitara

Se vor asigura utilitatile pentru parcela, prin pastrarea bransamentelor existente si
executarea racordurilor necesare pentru constructiile si functiunile nou propuse acolo unde
retelele respective exista. In caz contrar utilitatile se vor asigura prin solutie locala.

Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice.

8. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Se vor realiza operatiuni de comasare si parcelare in functie de ampalsamentul
constructiilor nou propuse. Suprafata minima admisa pentru o parcela in urma operatiunilor
de dezmembrare va fi de 2000 mp.

9. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se va asigura imprejmuirea parcelelor cuprinse in zona studiata.

Orice parte a terenului incintei vizibila dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata
incat sa nu altereze aspectul general al zonei.

Se propune pe cat posibil dublarea imprejmuirilor cu perdea vegetala sau gard viu.

Spre strada Gradinarilor si spre drumul national se propune plantarea de perdele
verzi cu rol de protectie vizuala si fonica.

lll. Zonificarea functionala
Unitati gi subunitati functionale

BILANT TERITORIAL Existent | Propus
mp | % mp | %

L1 'Teren UTR Idp1-zona unitatilor 16255 100 | 0 0
' industriale, servicii si depozitare

2 | Teren UTR ldp1*-zona unitatilor 0 0 16255 100
'industrial(servicii si depozitare) si |
activitati economice (comert, retail, |
showroom)

3 |TOTAL " 16255 | 100.00 & 16255  100.00

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

IV.1. UT.R. Idp1* -zona unitatilor industriale ( depozitare, productie , servici) si
activitati cu caracter economic (comernt, retail, showroom )

GENERALITATI - CARACTERUL ZONE/{

Unitafi industriale aflate, Tn general, in proprietate privata, dispunand de suprafete
fnsemnate de teren, grupate, de regula, in zone monofunctionale specifice.

Parcele studiate nu cuprind terenuri-in zone-de patrimoniu sau arii naturale
protejate. CONSILIUL JUDETEAN CLUJ
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Functiuni admise: - industrie nepoluanta, productie, depozitare, servicii, comert, retail,
showroom, incubatoare de afaceri
Functiuni complementare:

— birouri aferente functiunilor principale

- alimentatie publica pentru personal

— circulatie pietonala si carosabila,

— spatii verzi de protectie, mobilier urban, pergole, stalpi publicitari

— constructii 3si amenajari de echipare edilitara.

UTILIZARE FUNCTIONALA

Art.1. UTILIZARI ADMISE-toate tipurile de construciii $i amenajari care corespund
functiunii zonei si indeplinesc conditiile prezentului regulament — industrie nepoluanta,
productie, depozitare, servicii, comert retail, comert en-gros, showroom, spatii de birouri
aferente functiunilor principale, locuinte de serviciu, spatii aferente pentru instruire si
pregatire personal, incubatoare de faceri, cantine/oficii- alimentatie publica pentru
personalul angajat si unitati de medicina muncii, interventii ulterioare asupra constructiilor
existente, refatadizari, extindere sau supraetajari

Art.2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI - pentru toate functiunile se va
obtine acord de mediu in conformitate cu legislatia in vigoare; pentru constructiile si
amenajarile din zona de protectie a drumului national se va obtine avizui Administratiei
Drumurilor Nationale / Judetene, aviz Autoritatea Aeronautica

Art.3. UTILIZARI INTERZISE - locuinte de orice tip cu exceptia locuintelor de
serviciu.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)
Structura parcelara existentd se reconfigureaza astfel incat s& aiba dimensiuni care
sa permitd gabarite mai mari specifice cladirilor industriale de productie si depozitare.
Divizarea ulterioara acestui PUZ a parcelelor propuse se poate face in cadrul
programului de reabilitare / restructurare a unitatilor industriale, cu conditia ca parcelele
rezultate sé indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:
(a) sa aiba front la strada publica sau la cale de circulatie propusa prin prezentul PUZ;
(b) lungimea frontului la stradd sa fie de mai mare sau egald cu 24 m;
(c) adancimea sa fie mai mare decidt frontul la strada publica;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 2000 mp;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- in raport cu caracterul strazilor existente cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau
pot fi retrase cu conditia sa nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate propuse a fi
mentinute datorita valorii lor arhitectural urbanistice sau de intrebuintare.

- in cazul strazilor cu fronturi continue sau discontinue retrase fata de aliniament se
va respecta o retragere de minim 5.00 m, cu respectarea concomitenta a retragerii de
minime din axul drumului national, conform avizului CNAIR

- amplasarea cladiri se va realiza cu respectarea prevederilor impuse de
aviz/autorizatie CNAIR si Autoritatea Aeronautica Civila.

Amplasarea de garaje si functiuni tehnice si subterane este permisa pe intreaga
suprafata a parcelei pana la limitd propusa pentru domeniul public cu conditia asigurarii
suprafetelor obligatorii de spatii verzi &l Urr strlt dg%%l'ﬁé’ﬁ Vegetal.
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ARTICOLUL 8 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

— cladirile se vor retrage fata de limitele laterale la o distanta minima de 3,00m, cu
resoectarea conditilor din P118-99 privind conformarea la foc a cladirilor
propuse.

- cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta minima de 3,00m

— seinterzice construirea pe limita posterioara a parcelei;

- amplasarea cladirilor se va realiza cu respectarea prevederilor impuse de
aviz/autorizatie CNAIR

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
PARCELA

- in situatia amplasarii a doua sau mai multor cladiri pe parcela, distanta dintre

acestea va fi egala cu minim inaltimea la cornisa a celei mai inalte dintre ele;

— constructile propuse se vor putea constitui din mai multe corpuri de cladire

alipite la calcan.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
3.80 m latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate. Caracteristicile acceselor ia drumurile publice trebuie
sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Cand latimea accesului este
mai mica de 3,80 m este obligatorie obtinerea avizului iSU Cluj.

- se pot realiza pasaje si curti comune private accesibile publicului permanent sau
numai in timpul programului de functionare, precum si pentru accese de serviciu;

- in foate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatii publice a

persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;
— calculul capacitatii de parcare in functie de obiectiv, modul de amplasare si
detaliile de proiectare se vor asigura in conformitate cu HG525/1997.

— Necesarul de parcaje (conform HG 525/1996, anexa 5, art. 5.12):

— pentru constructii industriale cu suprafata construitd cuprinsa intre 10-100 mp se va
asigura 1 loc de parcare la fiecare 25 mp suprafatad construita;

- pentru constructii industriale cu suprafata construita cuprinsa intre 100-1000 mp se
va asigura 1 loc de parcare la fiecare 150 mp suprafata construita;

— pentru constructii industriale cu suprafata construita peste 1000 mp se va asigura 1
loc de parcare pentru fiecare 100 mp suprafatd construita.

- Circulatii pietonale- Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in
incinta, separat fata de aleile de circulatie auto.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Inaltimea cladirilor la cornisa nu va fi mai mare decat distanta pana la alinierea
spre strada admisa pentru cladirile situate pe frontul opus al acestei strazi. In cadrul
zonelor mixte, autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a
cladirilor invecinate f; a diferenta-de inaltime sajdepaseasca cu cel mai mult de doua
niveluri cladirile imedjatdnvecinate JUDE | EAN CLUJ




= Regimul de inaltime maxim admis este S/D+P+E+M. Inaltimea maxima la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt nu va depasi 15m.
- se vor respecta prevedirile impuse prin aviz Autoritatea Aeronautica Civila.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— aspectul cladirilor, reclamelor si elementelor de mobilier urban noi, va fi
subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii
prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale
care sa tina seama de caracterul general al zonei mixte, de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu
care se afla in relatii de covizibilitate

- aspectul cladirilor va exprima caracterul si reprezentativitatea functiunii si va
raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene de “coerenta” si
“eleganta”;

- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri avand in
vedere perceperea acestora din cladirile inalte;

- se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor
perceptibile intr-o perspectiva descendenta din cladirile inalte;

— orice constructie noua sau modificare a uneia existente trebuie sa se inscrie
armonios in zona, fiind posibila si armonia prin contrast.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

— toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico - edilitare publice existente de
alimentare cu energie electrica, gaz, canalizare si apa; in cazul in care aceste retele
nu exista in zona utilitatile se vor asigura prin solutie locala;

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE S| SPATH PLANTATE
— spatii neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi amenajate
Cu vegetatie
— spatiu verde amenajat va fi minim 20% din suprafata parcelei

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
- imprejmuirile spre strada sau spre domeniul public vor fi transparente cu inaltimea
maxima 2.0m, si se vor dubla cu gard viu

ARTICOLUL 15 — ORGANIZAREA DE SANTIER

Organizdrile de santier se vor realiza strict in parcela proprie, fara ocuparea
spatiului public.

Vor fi asigurate cai de circulatie pietonala protejate, imprejmuirea gantierului se
va face cu panouri/plasa opace de minim 2 m inal{ime si porti de acces cu deschidere spre
santier, cu acces controlat.

Se vor lua méasuri de diminuare a poludrii mediului inconjurdtor (zgomot, praf,
scurgeri de hidrocarburi, deseuri de orice tip, etc.).

ARTICOLUL 16 - ZONE DE PROTECTIE S| INTERDICTIE PROVIZORIE SAU
DEFINITIVA DE CONSTRUIRE

Se vor respecta conditiile impuse prin avizele CNAIR si Autoritatea Aeronautica

Autorizared  lucrarilor, ’friz—pne}@ de siguganza si protectie a infrastructurii tehnico-

edilitare, ale retelelpr d”e gaze naturale, electrice, ap#-canal, telecomunicatii si ale

VI7/T SHRE NESCHIMEIRY
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drumurilor publice, se va face cu respectarea restrictiilor specifice, conform cadrului legal
in vigoare.

SECTIUNEA IV : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 17 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 70%
ARTICOLUL 18 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim=1.0
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penirn infocmire
PLAN URBANISTIC ZZONAL

~CONSTRUIRE HALE DEPOZITARIE 81 PRODUCTIE, AMENAJARJ
EXTERIOARE, RACORDURI ST BRANSAMENTE LA UTILITATE”

LCadrul fegal al intoemivit avizului prealabil de oportunitate
Prezentul Aviz prealabil de oportunitate se intocmegte conform art.32 , hit. b din ch'ﬁa
nr.350/2001 privind amenajarca teritoriului i urbanismul , cu modificarile 5i completérile

ulterioare .

2.Expuncre de motive
Prezentul Aviz prealabil de oportunitate s-a eliberat in scopul precizirii detaliate a

regimulni tehnic care se va impune prin Certificatul de urbanism , pentru intocmirea
documentatici plan urbanistic zonal (P.U.Z.) , §i a preciziirii datelor de proiectare pentru P.UZ. ,
ca urmare a cererii inregistrate la primiria comunei Apahida sub nr.43695/20.12.2021.

Initierea planului urbanistic zonal (P.U.Z.) nu constituie o obligatie a petentului , ¢i un
drept previizut prin lege , o proceduri la dispozifie pentru care acesta poate opta liber , in scopul
asiguririi condifiilor de promovare 2 unor investifii .

Optiunca pentra inifierea P.U.Z. prin aport al unei persoane private nu conduce automat
Ia vreo obligatic din partea Consiliului Local in a aproba documentatia in alte conditii decét cele
strict legale in vigoare la data supunerii spre aprobare a documentatiei.

Valabilitatea in timp a P,U.Z. va fi limitati cert prin Hot#irdrea de Consiliu Local , in
funciie de durala necesari pentru autorizarea §i executarea investitiilor , pentru perioada de dupa
expirarea
acestuia fiind posibila aprobarca unei reactualizar a P.U.Z. , a unui alt P.U.Z. inlocuitor sau
incetarea oriclirei reglementdri .

Petentul poate alege §i opfiunea asocierii co alte persoane interesate , proprietani din
zond sau entitiiji economice interesate , pentru inifierea in comun a P.UZ.
3.Date de identificarce pentru P.U.Z. ce se va intocmi
- Denumirea proiectului ; In scopul corectei identificari a zonei studiate , in toate piesele
scrise §i desenate , precum i in cadrul procedurilor de avizare gi aprobare , documentagia va
purta
tittul : PLAN URBANISTIC ZONAL ,, HALE DEPOZITARE SI PRODUCTIE,
AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI”

- Beneficiarul : Beneficiarul documentaiei PU.Z. este :

- S.C. IMOSTEEL SRL si asociatii

- sediul Cluj-Napoca, sir. Stefan Moramr, 6
Documentatia devine bun public dupi aprobare prin Hotéirdre de Consilin Local , chiar daci a
fost finan{afa din surse private , nefiind admisibili nici o revendicare privind proprietatea asupra
documentatiei sau privind vreun drept de exclusivitate in ufilizarea acestuia .
- Faza de intocmire : P.U.Z. (plan urbanistic zonal) . Planurile urbanistice nu reprezints fazi
sau etapd din cadrul procedurii de autorizare a unei investifii , ¢i reprezinti documente de

reglementare urbanistici .
4.Conditii procedurale obligatorii pentru P.U.Z. ce se va intocmi



- Tema de proicctare : Tema de proicctare semnatii de intocmitor ¢ de beneficiar , care va sta
la baza incheierii contractului pentru intocmire P.U.Z. | se va anexa intr-un exemplar original
documentatiel , in partea scrisi (anexa la memoriu) . Tema de proiectare va contine in mod
explicit

obligaia respectarii condifiilor din avizele de specialitate §i a coreldrii reglementirilor pe zona
limitei terenului studiat cu reglementarile deja in vigoare aprobate in vecinitate .

- Coninutul documentatici si modul de prezentare : Se vor respecta intrutotul prevedenle
cuprinse in ..Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal GM-010-2000" , aprobat prin Ordinul nr.1 76/N/16.08.2000/MLPAT ; eventuale piese
suplimentare ale proiectului se pot prezenta opional , doar in situaia in care confinutul lor este
de importania in justificarea alegerii anumitor solutii tehnice , iar informatia respectivd nuse
poate include corespunzitor in picsele de bazd ale proiectului . Se recomand evitarea desenini
de contururi de principiu pentru cladini §i amenajiri pe planga de reglementéri , pentru a nu fi
afectats lizibilitatea clementelor obligatorii , §i anume : detaliile topografice existente , traseele
ciilor de circulatie , liniile de alinicre ale constructiilor Ia stradi 5i Ja limite de proprictate ,
zonificarea funciionald . Bilanjul teritorial va fi intocmit cu precizarea corectd a zonificdrii
urbane ; Subcategorii de detalicre a modului particular de folosind pe fiecare parcela pot fi
reglementate corespunzitor prin prevederi cuprinse in cadrul RL.U. ‘

- Competente de elaborare a documentafiei : Documentalia va fi intocmita , semnata 51
stampilatd de specialisti atestafi de ctre Registrul Urbanigtilor din Romania (R.U.R.},

- Consultarca populatiei : Se va respecta procedura de consultare a populatici conform
prevederilor Legii nr.350/2001 cu completirile §i modificarile ulterioare , a Ordinului M.DR.T.
nr.2701/2010 si a . Regulamentului local de implicare 2 publicului in claborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism §i amenajarea teritoriului” , aprobat prin Hotararea Consiliului Local al

comunei Apahida o i
fn acest sens , se va depune documentatia in trei exemplare originale complete , pe hartie (al

treilea
fiind destinat pentru afigare) , plus un CD cu fisiere digitale de tip PDF pentru toate piesele

scrise si
desenate ale documentatiei (memoriu , R.L.U. , planse) , pentru a putea fi postate pe site-ul de
internet al primériei .

5.Date de temi obligatorii pentra P.U.Z. ce se va intocmi
- Limita teritoriului studiat : Ca unmnare a prevederilor explicite ale Legii nr.350/2001 privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul , cu modificarile si completérile ulterioare , limita
teritoriutui studiat nu se poate restrange in acest caz la parcelele pe care petentul doreste s
promoveze investifia . P.U.Z. se va intocmi pentru parcele aldturate §i pentru calea de acces
pénd la cel mai apropiat drum public (str.GRADINARILOR).
Zona propusa pentru studiu este precizata in plansele anexa, In prezent, zona studiata se

incadreaza in UTR = Idpl,
ZONA STUDIATA SE VA IMPARTIIN 2 UTR. UNUL PENTRU CARE SE VOR

PROPUNE REGLEMENTARI {terenul pe care sc propune derulares investitici) S1

UNUL PENTRU CELELALTE TERENURI, CARE SE VOR VOR REGLEMENTA
PRIN PUZ IN ETAPA A HE-A,

_Toati intinderea teritoriului studiat va fi acoperiti de planuri realizate pe baza de suport
topografic

vizat O.C.P.L Cluj. In cazul in care bransarea ansamblului la utilititi nu este posibila tehnic in
cadrul perimetrului definit, se va exftindere zona de studiu pand la cele mai apropiate puncte in
care

se afla refele edilitare existente ce se pot extinde , sau din care se poate prevede brangarea .

SE VA AVEA IN VEDERE CA EXTINDEREA RETELELOR EDILITARE PANA LA
AMPLASAMENTUL STUDIAT, PRECUM St EVENTUALE MODIFICARI ALE
CAPACITATILOR ACESTORA, IMPUSE PRIN AVIZELE DE SPECIALITATE, SE VA FACE
PE CHELTUIALA BENEFICIARILOR.

- Corelarea cu alte reglementiiri urbanistice in vigoare : 1) Se vor respecta intrutotul
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 , in ce priveste
dimensiunile minime si orientarea parcelelor , conformarea drumurilor , asigurarea acceselor

- Asigurarea prin proiect a unei reglementiivi complete si precise a parcelelor construibile
 In acest scop se vor reglementa prin documentafia elaborati in fazi P.U.Z. alinierile viitoarelor




constructii fail de toate laturile parcelei in mod distinct (alinierea la stradd a cladirilor, colati
precis faja de limita de proprietate existentdl conform actelor cadastrale: retrageri impuse fata de
celelaite limite ale parcelei).

SE PROPUNE URBANIZAREA UNEI SUPRAFETE DE TEREN DE 16.255 MP

SE PROPUNE UN AMENAJAREA UNUI ANSAMBLU DE HALE CARE SA CUPRINDA
ZONA DE PRODUCTIE SI DEPOZITARE, LOGISTICA SI SERVICIL

Indicatori maximali preconizati:

P.O.T. max. prop = 70%

C.U.T. max prop = 1.00

Regim maxim de inaltime : D+P+E

Spatii verzi plantate : min. 20 % din suprafala studiata

- Zonificarea se va face corect pentru faza PJU.Z.: zona de unitati de mica productie, servicii,
birouri , zona ciilor de comunicatii , zone cu alte destinafii , etc. fiird a se implica 0 anumita
forma sau amplasare prestabiliti a clidirilor viitoare . Se vor institui restricii definitive de
construire pe eventualele culoare de protectic a rejelelor edilitare existente sau propuse,
respectandu-se 1ajimile precizate prin avizele obfinute , cu dispozifie simetric a culoarului de
protecie fatd de axul refelei respective , ax ce va fi vizibil marcat pe ridicarea topografici , pe
plansele situatici existente §i de reglementri . Se vor preciza regimul de indlfime §i indicii
urbanistici de control pe toate subzonele . Se vor pastra refragerile specific zonei de siguranta in
vecinatatea DN1C. Se vor institui pentru obiectivele imposibil de reglementat in aceastd fazi,
dupi caz , interdicyii de construire pnd la aprobare P.U.D.

- Asigurarea prin proiect a unei reglementiiri complete si precise a drumurilor de acces :

1) Accesul carosabil la parcele se va dimensiona conform prevederilor art.4.11 din Anexa nr.4
la R.G.U. (H.G. nr.525/1996 ). 2)} Trama stradali locald se va realiza pe principiul eficieniei
utilizari teritoriului , a continuititii traseelor si a asigurarii caracterului de civilizafie de tip
urban . 3) Se va evita crearea de fundéturi pentru servirea in profunzime a teritoriului y fiind de
preferat varianta unor bucle de drum racordate la ambele capete de drum existent . 4} In caz ¢3
totusi condifia de la pet.2 mu se poate indeplini datoritd unor motive obiective , fundaturile vor
respecta intrutotul prevederile Regulamentu! General de Urbanism aprobat prin H.G.525/1996 .
- drumnl mai fung de 30 m va avea o latime minima de 8m, cu loc de intoarcere la capat.
SE VOR STUDIA VARINTE DE DESCHIDERE ACCES DINSPRE CENTURA DN 1C,
ASTFEL INCAT SA SE EVITE AGLOMERAREA STRAZII GRADINARILOR.

- Evidentierea corceti a regimului juridic si de circulatie a terenurilor : Se vor evidentia

§i cota pe plangd limitele tuturor terenurilor ce sunt propuse a trece in categoria ,.drumuri’
{drumuri

private ale persoanelor fizice sau juridice , porjiuni din parcelele construibile destinate asigurarii
profilului transversal definitiv propus pentra drumuri , terenuri pentru dotiri edilitare , etc.).
PUZ. 5i RLU. aferent va prezenta operajiunile de naturi juridicd necesare in scopul
reglementdrii configuratiel ciii de acces i traseul rejelelor de utilitfi .

Predarea catre Consilul Local al unui drum privat se va putea face doar dupa amenajarea
complete a acestuia (utilitati si modernizare zone carosabila),

- Asigurarea prin proiect a calitifii mediului si a premizelor de dezvoltare durabili : Se

va da o atentie deosebiti menjinerii prin prevederile in cadrul R.L.U. a unei proportii rezonabile
intre suprafefele construite §i cele libere sau plantate din incinté , in scopul credrii unui
microclimat

agreabil prin realizare de plantatii de incinti ; se va preciza complet solufia de
canalizare/colectare a apelor reziduale menajere i meteorice , in conformitate cu avizele
objinute i cu legislatia in vigoare .

Se va instifui §i marca pe plange interdictie temporard de construire pentru terenurile pentru care
nu

ge poate preciza complet solutia de canalizare . In conceperea partiului urbanistic , se vor

prefera
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solutitle ce pistreazii o proporfic ¢t mai mare de spajii verzi plantate , amenajate sau
neamenajte , situsde preferabil in continuitaie .

6.Concluzii si recomandiiri
Considerfim cste posibila inificreas intocmirii PLAN URBANISTIC ZONAL ,, IBALE

DEPOZITARE SI PRODUCTIE, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI §I
BRANSAMENTE LA UTILITATI, in condifiile respectiirii prevederilor prezentului aviz.
Inifiatorul P.U.Z. i5i va asuma in Intregime rispunderea privind toate consecintele nerespectarii
de citre elaboratorii de documentaiii a condijiilor impusc prin prezentul Aviz prealabil de
oporiunitate , a celor impuse prin certificatul de urbanism §i prin avizele de specialitate co sc
vor obiine.

Prezentul aviz prealabil de oportunitate a fost intocmit in doudi exemplare , un exemplar ia
solicitant si un exemplar la Priméria comunei Apahida, Serviciul Urbanism .

ARHITECT SEF UNA APAHIDA

~

1rza Hilin




ROMANIA
JUDETUL CLUj
PRIMARIA COMUNE] APAHIDA
NR. 1896606 DIN 06.06.2024
CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 438 din 07.06.2024
in scopul: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE HALE DEPCQZITARE Si PRODUCTIE,
IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE, CREARE ACCES, BRANSAMENTE LA UTILITATI CU MENTINEREA
AVIZELOR GBTINUTE CU CERTIFICAT DE URBANISM 123/31.01.2022

Ca urmare a cererii adresate de IMOSTEEL SRL cu sediul in judetul Cluj, localitatea Ciuj-Napoca, strada
STEFAN MORA, cnp/fcui 2871710, tetefon/lax , e-mail

SC PRESTEEL INDUSTRY SRL, CUI 16072607 cu sediul in lecalitatea, cnpfcu telefonffax
e-mail :

SC NIT IMOB BUSINESS SRL, CUl 43515566 cu sediul in localitatea, cnp/cui | telefonjfax
e-mail ;

PINTEA EUGEN cu domiciliul in localitatea, cnp/cul , tetefonfiax ce-mait , inregistrata
anr. 19660 din 06.06.2024

Pe imobhilub — teren si/sau constructii —, situat in judetul Cluj, comuna Apahida, localitatea Sannicoara, strada
Strada GRADINARILOR, nr. FN tarfa ____ parcefa  ____ i NERE
62881,61038,62882,52306,69975,55967,56182,55738- APAHIDA numar cadastral/tepegralic
62881,61038,62882,52306,69975,55907,56182,55738. .

in temeiut reglementdrifor Documentatiei de urbanism faza PUG |, aprobatd prin Hotararea Consiliului Local
Apahida nr. 193 din 27,10.2022, modificatd prin

n conformitate cu prevederie Legii nr. 50/1991. privind avtorizarea executarii lucrdrilor de constructii, republicatd cu

modificarile witerioare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Conform Planului Urbanistic General al comunei Apahida terenul este situat in intravilanul locaiitatii Sannicoard
si apartine persoanelor fizice/juridice, conform C.F. Nr. $62881,61038.62882,52306,69975,55907,56182,55738-
APAHIDA, Nr. cad. 62881,61038,62882,52306,69975,55907,56162,55738- APAHIDA

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala a terenulbui: curti constructii, arabit
“estinatia stabilita prin P.U.G. localitatea Sannicoara: Industrie, depozitare si servicii, UTR IDp1;

3. REGIMUL TEHNIC:

5 teren = 22552 mp.

UTR 1Dpl

Functiunea dominanta:

Industrie, depozitare, servicii.

Utilizari permise:

Productie, depozitare, servicii, comert.

Utilizari interzise:

Locuinte;

Amenajari:

Spatii verzi - 15% din suprafata lotulul.

Alte activitati:

Camert en-gros, expozitil, locuinte de serviciu, targuri auto si utilaje, spatii de agrement, spatii si dotari de
instruire si pregatire profesionala, cantine pentru personal si unitati medicale de medicina a muncii, unitati de
prestari si servicti bancare.

Indicatori urbanistici de ocupare a terenului P.O.7. 5i C.U.T.:

POT < 70%

CUT < 1,0

Regim maxim de inaltime:
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ROMAMIA CERTIFICAT DE URBANISM

JUDETUH. €LYy ) .
PRIMARIA COMUNEL APAHIDA Nr.438 din 07.06.2024.

S+P+1+M, dar nu ver depasi 15 m inaltime.

Competente de autorizare:

Consiliu! Local Apahida pentru eliberarea Certificatelor de Urbanism si a Autorizatiilor de construire/desfiintare.
Competente de avizare speciala;

Autoritatea Aeronautica Civila,

Reglementari prin:

Planuri Urbanistice Zonale si regulamente de urbanism aprobate.

PREVEDERI GENERALE

DOMENMNIUL DE APLICARE A R.L.U. AFERENT P.U.G. APAHIDA

Realizarea unui P.U.Z. avizat si aprobat conform legii, devine obligatorie in urmatoarele situatii:
= teritoriul propus pentru dezvoltare nu este reglementat urbanistic si se urmareste:

organizarea retelei stradale;

organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;

stabllirea modului de utilizare a terenurilor;

dezvoltarea infrastructurii edilitare:

stabilirea statutul juridic si circulatia terenurilor {inclusiv parcelare Tn mai mult de trei loturi);
protejarea monumentelor istorice si instituirea / existenta servitufilor in zonele de protectie a acestora;

« stabilirea indicatorilor urbanistici P.O.T. i C.U.T. si a regimulu de indliime admis;

» realizarea interventilor in cadrul zonei centrale a localitatii;

» realizarea interventilor in cadrul zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor

« realizarea interventilor in cadrul zonelor de agrement si turism;

- realizarea interventilor in cadrul zonelor parcurilor industriale, tehnologice si a arealurilor cu servicii;
« parcelarea {divizarea) pentru mai mul de trei parcele;

« realizarea interventitor pentru infrastructura de transport;

= realizarea interventilor pentru zone supuse restructurarii si regenerarii urbane;

Cenditionari privind initierea, realizarea, avizarea, aprobarea si receptionarea unui P.U.Z.;

« pentru promovarea In sedinta de Consiliu Local a documentatiilor urbanistice de tipul P.U.Z., beneficiarul va
solicita din partea Primariei Apahida docurnentul care atestd denumirea strazii imobilului si totodata atribuirea
unui numar postal;

« P.U.Z.-urile se vor reatiza pe suprafete delimitate de repere fizice (naturale sau antropice}: retele de drumuri /
cai ferate, cursuri de apa, aliniamente plantate, limite cadastrale 5.a., conform prevederilor avizului de
oportunite favorabil, emis fn prealabil;

Derogéri de |2 aceasta prevedere se pot face in urmatoarele situatii:

« suprafata PUZ-ului include un intreg UTR;

« suprafata PUZ-ului este delimitatd exclusiv de domeniu public;

INTRAVILANUL 5f TERENURILE AGRICOLE DIN INTERIORUL LK

Documentatiile PUZ elaborate pentru introducerea Tn intravilan a unor noi suprafete de teren, vor putea fi

analizate In cadru! procesului de elaborare/actualizare a PUG, in vederea armonizarii solutiei propuse, in raport

cu viziunea de dezvoltare a localitati si in final, includerii acesteia in documentatia viitorului PUG.

Paduri:

= terenurile delimitate ca atare in P.U.G. In vigoare, Isi vor pastra functiunea, fiind interzisa modificarea ei prin
PU.Z,

« terenurile delimitate in P.U.G In vigoare, cu utilizarea: "impaduriri de orice fel”, isi vor pastra destinatia, cu
interzicerea autorizarii constructiilor;

Prin exceptie, de ia prevederile mentionate anterior, pot fi autorizate constructii sau lucrar destinate exclusiv

stabiliz&rii versantilor, tucrari hidrotehnice pentru captarea, colectarea sau drenarea apelor sau pentru

realizarea lucrarilor forestiere,

ZONE CU VALCARE PEISAGISTICA 51 ZONE NATURALE PROTEJATE

Este interzisd emiterea autorizatiilor de construire pentru constructii si/fsau imprejmuiri aflate pe fasia adiacent3

culoarului Somesului Mic, fard avizul Administratiei Bazinale de Apa "Somes-Tisa”. Este interzisa construirea

sifsau iImprejmuirea terenurilor situate pe fasia de 5.00m adiacentd oricdror cursuri de apa (masurata din aibia

majora, pe ambele maluri ale cursurilor de apa),

ZONE EXPUSE LA RISCURI NATURALE

Pentru autorizarea lucrarilor de construire in zone cu risc de atunecari de teren este obligatorie efectuarea

expertizei geotehnice si verificarea planselor proiectului de rezistenta la cerinta "Af”. Pentru autorizarea

fucrarilor de construire In zonele cu risc de inundabilitate, este obligatorie solicitarea avizului de la Administratia

Bazingla de Apa Somes-Tisa.
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ROMANIA CERTIFICAT DE URBANISM

cLy
"F’UR?;;URI;A COjMUNEI APAHIDA BEIES e i
ZONE CU RISCURI TEHNOLOGICE 51 ZONE DE PROTECTIE CU REGIM SPECIAL
Se instituie interdictie de consiruire pe terenurile situate la mai putin de 13.00m fata de axul DN1C. Madificarea
acestui articol se poate reahza in functie de avizul C N.ALR.
Se instituie interdictie de construire pe terenurile situate la mai putin de 6m fatd de axul orcdror altor tipuri de
drumuri, indiferent de forma proprietdtii publice sau private.
Se mstituie interdictie de construire In zona de siguranta a cai ferate (cuprinde fasile de teren dispuse in limita
de 20m de-o parte si de alla a axulu ultimei ini de cale feratd).
In cazul reglementérilor situate in zona de protectie a infrastructurii feroviare {cuprinde fasiile de teren dispuse
infimita de 100m de-o parte si de sita a axulul ultime: linii de cale ferald, indiferent de proprietar), se va solicita
aviz de la Caile Ferate Romane. Limitele concrete ale zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor
emise de Ministerul Transporturilor.
Se instituie interdictie de construire a locuintelor de orice tip 12 mai putin de 1000m de la limita cetui mai
apropiat punct al depozituiyi controlat de deseuri pericidoase sau nepericuloase. conform Ordinutui 119/2014,
actualizat gi repubficat.
CONDITH DE CONFORMARE A PARCELELOR, RESPECTIV DE AMPLASARE, ECHIPARE §1 CONFORMARE
A CONSTRUCTHLOR
Dezmembrares unut imobil in doua toturi este permisa doar dacd ambele parcele rezultate au acces direct la un
drum public sau prin servitute de trecere, iar parcelele rezultate respecta prevederde UTR-ului din care
provin. Dezmembrarea unui imobil In mai mult de trei loturi se va putea face doar prin P.U.Z. O parcela se
constDpra construibild daca indeplineste cumulativ conditiile prevazute in regulamentul specific UTR-ulut din
care provine. Sunt exceptate de la regufile prezentului regutament parcelete realizate prin lgtizare de catre
primarie, terenurile atribuite In haza Legii 15/2003 si terenurile concesionate pana in prezent, cu limitarea
construird a unei singure unithti locative pe parcela. Se interzic locuintele insiruite, nespecifice comunei
Apahida. Se interzice realizarea locuintelor colective in localitatile: Dezmir, Pata, Bodrog, Campenest), Corpadea,
Sub Coasta, pana la aprobarea noului PUG,
ASIGURAREA COMPATIBILITATII
Pentru schimbarea de destinatie & unei constructii din UTR-ul in care este incadrata, intr-o functiune din cadrul
celor "permise cu conditiondri’, se va obtine in prealabi acordul vecinilor directi (aldturati parcelei in
cauza). Vecinul direct se va consiDpra parcela adiacenta, similara in inteles urban. Se va evita cbtinerea de
acorduri netariale de la parcele dezmembrate doar cu scopul eludarii prezentului articol. Se interzice divizarea
unitatilor locative din cadru! locuinteler colective. Aceasta prevedere se poate modifica prin PUZ Tn cazuri bine
justificate.
EVACUAREA DESEURILOR
Deseurile se vor putea depozita in unitati gospodaresti, acoperite, imprejmuite, cu suprafete de depozitare
impermeabilizate i dotate cu sistem de spalare si sifon racordat la canalizare, confermate pe patruy fractii si
distantate la minimum 10m fafa de ferestrele locuintelor, conform Ordinului 119/2014 actualizat si republicat.
REALIZAREA DE RETELE EDILITARE
Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea in prealabil, prin contract, a obligatiei
efectuarii, In parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
nteresati. Extinderile de retefe sau méririle de capacitate a retelelor edititare publice existente se pot realiza /
inanta de catre administratia publica, furnizorul de utilitdti, investitor sau beneficiar, dupa caz, in conditiile
aprobar de catre Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin Avizele Tehnice ale
furnizorilor. Lucrarile de racordare gi de bransare la retelele edilitare publice se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar. Retelele propuse de teiefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune), precum
si cele de distibutte a energiei electrice, se vor amplasa subteran {pe strazile nou create). Retelele de distributie
a gazului metan si racordurile la acestea se vor amplasa subteran,
AMPLASAREA iN INTERIORUL PARCELEI
Amptasarea in interiorul parcelei se va face cu respectarea prevederilor prezentului regulament 5i pe cel al
unitatii teritoriale de referintd (UTR} din care face parte. Pentru locuintele individuale - acolo unde pe o strada
se poate IDpntifica in baza unui studiu prealabit, o reguis locala de amplasare - aceasts reguid se va impune ca
solutie de mobilare a parcelei.
in cazulin care, pe parcela invecinaté exista constructii fata de care diferenta dintre cea existenta si cea
propusa este de maximum doua etaje, atunci retragerea minima fata de limitele laterale si posterioare va fi cel
pulin egala cu inaitimea cladirti propuse, masuratd perpendicular pe aceasta, de 1a limita de
proprietate. Adancimea maxima de construire faid de aliniamentul 1a strada este de maximurn 30m. Pentru
modificarea acestei prevederi se va elabora un P.U.Z. Este interzisa construirea pe limita de proprietate in
localitatite: Dezmir, Pata, Bodrog, Campenesti, Corpadea, Sub Coasta, cu exceptia cazurilor cand acestea deja
exista. In aceasta situatie este obligateriu s3 se acopere calcanul vecin, cu respectarea prevederilor in vigoare
{acord vecin si expertiza tehnicd la constructia existenta).
CIRCULATII 51 ACCESURI
Toate parcele vor avea acces la un drum public prin front definit conform prezentutui R.L.U. Auterizarea
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ROMANIA CERTIFICAT DE URBANISM

L‘:a?ni.%t:;: tgjmuwa APAHIDA Hird 28 din P0G 2024,
executdrii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitati de acces la drumurite publice, direct sau prin
servitude de trecere, conform destinatiel constructiel. Se accepta accesw prin servitute de trecere doar peste o
singura parceld. Dacd servitutea de acces strabate doud parcele, lotul in cauza se consiDpra neconstruibil si se
impune elaborarea si avizarea in prealabil obtineti unei autorizatii de construire, a unui PUD. Profilul de strada
este de minim 9.00m (pentru circutatii noi propuse) compus astfel: 6.00m carosabil, 2.00m trotuar - pe o parte
si 1.00m amenajari pe partea opusad. Amenajart pot contine: spatil verzi, ptantatii de arbori I aliniament,
maobilier urban, corpuri de Huminat stradal si insemne rutiere de interzicere a parcarii. Profilul de strada pentru
locuinte colective este de 14 m si va contine si parcari dispuse fongitudinal.
PARCAJE 51 GARAJE
Stabilirea necesarului minim de locuri de parcare pentru autovehicule se va face In functie de destinatia
constructiilor, respectiv:
- pentru functiunea de locuit, se va aplica formula: unitati locative x 1,5 pentru situatia unitatilor locative de
pana la 100 mp utili, respectiv nr. unitati locative x 2 pentru unitatile locative de peste 100mp utili. La
numarul rezuitat se vor adduga 10% dintre locuri de parcare pentru vizitateri. Valorile rezultate se vor rotunji
merau in sus.
pentru functiunile: comert, birouri, servicii, cultura si culte, administratie, educatie, mica preductie, se instituie
necesitatea unui loc de parcare pentru autoturisme la fiecare 80mp utili, dar nu mai puiin de 3 locuri.
parcarile pentru autoturisme se vor asigura exclusiv pe parcela reglementat sau autorizata.
in situatia parcarilor amplasate la sol, se va pastra o distantz minimé de 5m fata de ferestrele camerelor de
locuit ale apartamentelor de |a parter.
cand necesarul de locuri de parcare depaseste 20 de unitdii se impune rezervarea a 3% dintre locuri pentru
vehicule electrice.
necesarut minim de locuri de parcare pentru persoanele cu dizabilitati se va stabili procentual conform
legistatiei in vigoare.
stabilirea necesarului minim de [ocurt de parcare pentru biciciete se va face In functie de destinatia
constructiilor, respective: la constructii colective se va prevedea un spatiu comun, dimensionat astfel : 1 loc
bicicletd / 5 unitati locative.
In situatiile nementionate anterior se vor aplica prevederile H.G. 525/96.
« dimensiunea minima a unui loc de parcare pentru autoturisme, motociclete, mopede sau biciclete, se va stabili
conform normativelor in vigoare,
SPATII VERZI
+ se consIDpra spatiu verde, suprafata situatd pe sol natural, fara subsol construit sub aceasta si care este
acoperitad In totalitate cu pdmant natural ce sustine vegetatie.
Nu se consiDpra spatiu verde suprafata finisata cu dale inierbate.
« la calculdd suprafetei totale de spatiu verde se includ doar acele suprafete inierbate/plantate ce au suprafata
minima de 4mp
= necesarul minim de spatii verzi se stabileste conform reglementérilor fiecarui U.T.R,
In situatia in care se propune o functiune de locuit, se va indeplini suplimentar conditia de 10mp de spatii verzi
la fiecare unitate locativa propusa in cladire,
« necesarul de arbori plantati se stabileste prin Indeplinirea cumulatd a urmatoarelor conditii:
» 1 arbore pentru 3 locuri de parcare la sol
» 1 arbore la 50 mp spatil verzi.
» Metodologia de receptionare a spatiilor verzi se stabileste in cadrul procesului de receptionare a autorizatitlor
de construire.
LOCURI PUBLICE DE JOACA PENTRU COPH
Suprafata locurilor publice de joacd pentru copii trebuie sa fie de minim 200 mp si finisate cu pardoseala
cauciucata, antlDprapanta.
METODOLOGIA DE AUTORIZARE Si RECEPTIE IN CADRU PUZ-URILOR
In cazul elaboréril unui PUZ, metodologia de autorizare i de receptie a lucrarilor se va stabili Tn planul de
actiune aprebat in prealabil,
METODOLOGIA DE RECEPTIE A IMOBILELOR
Procesele verbale de receptie a lucrarilor pentru cladiri se vor acorda doar dacd existd urmatoarele conditii
indeplinite:
in situatiile reglementate prin PUZ, receptia primei cladirii va fi conditionata de receptia drumurilor, fucrariior
edilitare, a dotérilor publice, a puntelor gospodaresti, a parcérilor si a spatiilor verzi autorizate, conform
planului de actiune aprobat/proiectului autorizat.
este asigurata bransarea imobilelor la utilitati;
sunt realizate solutiile de acces st Iimprejmuire;
sunt realizate amenajarile exterioare (suprafete circulabile si spatiile verzi) conform autorizaiiei de construire.
in cazul locurilor de joacd pentru copii, acestea vor fi echipate conform proiectului autorizat.
sunt asigurate cutii postale numerotate pentru fiecare unitate locativa,

F}
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« constructile au sistemul de prefuare, colectare 51 deversare a2 apelor pluviate, funclional.

» sunt finalizate finisajele constructie conform protectulul autorizat,

« invelitoarea este realizata conform protectuiur avtorizat.

- reahzate ia cheie conform prolectulu autorizal a locuintelor colective: finisgjele in casa scari, parapely
balcoaneior, loghie, podestul, rampele de scara, dupa caz, liftel funcbional in cazul in care acesta este prevazut,
marcaje ale parcarilor, punctul gospodaresc cu containere peniru fiecare tip de deseurt.

METODOLOGIA DE CEDARE A SPATIILOR PUBLICE

Spatitle publice, drumurile, spatute verzl i dotarile publice prevazute prin PUZ se vor putea ceda catre Consiliul

Local Apahida spre detinere si administrare, prin procedee juridice in vigoare, dear dupa receptionarea acestora

conform autorizatiel emise

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul deciarat pentru:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE SI PRODUCTIE, IMPREJMUIRE
TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE, CREARE ACCES, BRANSAMENTE LA UTILITATI CU MENTINEREA AVIZELOR
OBTINUTE CU CERTIFICAT DE URBANISM 123/31.01.2022

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii.

4. OBLIGATIH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

i scopul efaborart documentaties peniry autorizarea executarii lucrdritor de construire/de desfiintare — solicitantul se va adresa autoritdiii
competente pentru proleclia mediviue Agentia pentru Protectia Mediului, Str. Calea Dorobantilor, nr. 99, municigiut Cluj-Napoca, judetu! Chij.

in aplicarea Directiver Constiulul 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evaluarga efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediutui
modificatd prin Directiva Conshiiitn 97/11/CE 51 prin Directiva Consiliulur i Pariamentulut Egropean 2003/735/CE privind participarea publicului 12
eisborarea anumitor planun § programe in legaturd cu mediat si modificarea, cu privire 1a participarea publiculu $i accesul la justitie, a Directive:
85/337/CEE i & Directiver 956/61/CE, phin certificatul de wrbanism se comunicd solicitantulur obligatia de a contacta autontates leritoriald de mediv
penlru ca aceasts 33 analizere st sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proectubul investitien publice/privale in lista proiectetor supuse
evaiudnl impactulu asupra mediviul In aplicarea prevederilor Directiver Consilivlu: B3/337/CEE, procedurs e emitere a acardulul de mediu se
destasoard dupd emiterea certificatulul de urbanism, anterior depuneri documentatie: pentry puforizares executdng lucrarifor de constructi fa
autoditates admmistratie: publice competente. in vederea satisfacer cenngeler cu privire la procedura de emitere a acordulun de mediu, autoritates
competentd pentru protactia mediulu: stabileste mecamsmut asiguran consultars publice, centralizary ophiursior publhcutu 51 al formularh unut punct
de vedere oficial cu privire | realizerea investitiel in acord cu rezultatele consultdrn publice. In aceste conditic

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prerenta la autoritatea competents pentru protectia
mediulul in vederea evaluiril initiale a investitiei si stabilivii necesitatii evaluirii efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaludrii initiate
2 investitiel se va emite actul administrativ al autoritdtli competente pentru protectia mediului. In situatia in care autoritaten competents
pentru protectia mediulul stablleste necesitatea evaludrtl efectelor investitiel asupra mediuful, solicitantul are obligatia de a notifica acest
fapt autoritatii administratief publice compatente cu privire is mentiherea tererit pentru sutorizarea executarl tucrariler de constructhi, in
situatia in care, dupd emiterea certificatulul de urbanism ori pe parcursul derulfiril procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediviui, seficitantul renunta 1a intentls de realizare o investitiel, scesta are obligatia de & notifica acest fapt autoritati administratiei
publice competente.

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRIMRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele documente:

a)Certificatut de urbanism, inclusiv anexe {in copie),
biDovada tithulul asupras imebilului, teren sifsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat 1z zi
st extrasul de Carte Funciard de informare actualizat ja zi, n cazul in care legea nu dispune allfel;

¢} Documentatia tehnicd — DT, dupd caz (2 ex.onginaie), verificatd s insusitd tehnic 5i insolitd de deviz fucrari:
[orac fjoTap. LloToE

d} Avize si acorduri stabilite prin certificatul de urbanism:
.1} Avize 3l acordun priving atilitatite urbane si nfrastructurd:

@Aiimentase cu apa (aviz principiuv)

Canaiizare {aviz principiu)

Aumemare il energie electrica {aviz principiu)

Gaze naturale (aviz principiy)

d.2) avize si acorduri privind
Sanatatea populatiel, conform prevederilor Ordinuful Ministrului Sanatalii ne, 119/2014

Securitatea la incendiy, cu incadrare in prevederile HGR nr 5717016
d.3) studii de specialitate;
?Ian topografic vizat de G.CP.I
[)Z’Autorizatie CHALLR. pentru fucran in zona de protechie a drumauntor aflate in admimstrare

g X Isz Inspecioratul de Politie judetean Cluj Serviciul ruti
Avi? Slat Major General (MAp.N.], conform H.G. 62/1996 Aviz Autoritatea Acronautica Civila A\n;’ Consthul
Judetean Cluj documentatic PULZ. sz Consiliil Locat Apahida documentatie PUZ, Dccumentahe PAULZ.
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ROMANIA CERTIFICAT DE URBANISM
JUDETUL CLU)

PRIMARIA COMUNES APAHIDA HiTela 8\ Sity OvRDexZ 0

% Studiu geetehnic, verificat Af
d.4) Alte acorduri/deciaratii:

d.5) Avizele / acordurile specifice ale administratiel publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate zle
acestora;

d.7) documente de plata ale urmatoarelor taxe:

e) Actut administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediuiui
f} Dovada privind achitarea taxelor legale (copii); taxd A.C., taxad Umbru 0.AR,

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONMSTRUIRE/DESFIINTARE S) NU CONFERA DREPTUL
DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

pagina 6 din 7



ROMANIA CERTIFICAT DE URBANISM
JUDETUL CLU)

PRIMARIA COMUNEI APAHIDA DSt Himor.0 ot Uz

Prezentul cenitical de urbanism are valabifitatea de 12hund de |s data emiterni.

g e
“ . . f
Primar,—— *:-\j‘-‘ e @ { Secretar General, -
Grigore Fati Jr. Alexandry David -
7 = e
p . : /,/
Intocmit f _ g

Cosmin loan Cosma ,
Arhitect/sef,
}ng. tuligh Mirza

Achitol taxo de: lei confoon chitanta ﬂa(/ |
Prezentul certifical de urbanism a fost transmis schciantolu direct la data de i

in conformitate cu prevederile Legi nr. 5041991, privind autonzaiea execitan (ucrarior de c-;u}gltruc;u, republicata cu modificarile si
completariio ulteroare g

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUL DE URBANISM

de la data de pana la data de

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,

intocmit

ARHITECT SEF,

Achitat taxa de conform nr. din

Lupa aceasts datd. o nova prefungire a valabilitdlii nu este posibida, solicitantul urmédnd s3 obtind, in condifide legi, un alt certificat
de urbanism,
Data prefungirs valabilitatu:
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ROMANIA
JUDETULCLUJY
COMUNAAPAHIDA
Nt 2317 din 31/01/2022

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 123 din 31/01/2022

In scopul: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL FENTRU CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE SI
PRODUCTIE, IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJAR! EXTERIOARE, CREARE ACCES, BRANSAMENTE LA
UTILATATI

Ca urmare cererii adresate de” SC IMOSTEEL SRL CUT 2871710, SC NIT IMOB BUSINESS CUI
43515566, TODOR VALER, SUCIU VETULIE, PINTEA EUGEN cu sedin in judetu] CLUJ Municipiul
JLUJT NAPOCA satu! - sectorul - cod postal - strada STEFAN MORA ot 6 bl. - sc. - et. - ap. - tel: e-mail:

xgistratd la nx 2317 din 19/01/2022,

pentru imobilul - teren constructii - sitvat in judetul CLUJ Comuna Apahida satul Sannicoara, Cod
postal 407042 -, zona INTRAVILAN, strada GRADINARILOR - nr. FN bl, - sc. - ¢t. - ap. - sau identificat
prin® PLAN DE SITUATIE SI PLAN DE INCADRARE IN ZONA, CF Nt 52306-Apahida, nx. cad 52306;
CF Nr 69975-Apahida, ox cad 69975, CF Nr 55907-Apahida, nx. cad 55907, CF Nt 56182-Apahida, nx
cad 56182, CF Nk 55738-Apahida, ur cad 35738

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. / , faza , aprobatd prin hotirdrea Consilinlui
local nr.20 / 31/03/2605

fn conformitate cu prevederiie Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrdrilor de contructii,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC

Conform Planului Urbanistic General al comunei Apahida terenul este situat in intravilanul

localitatii Sannicoara si apartine domeniuluai privat al persoaneler fizice si juridice, conform CF

Nk 52306-Apahida, nx cad 52306; CF Nr. 69975-Apahida, nr. cad 69975, CF Nr. 55907-Apahida,

nr cad 55907, CF Nk 56182-Apahida, nx cad 56182, CF Nx 55738-Apahida, nr cad 55738.

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: arabil.

Destinatia stabilita prin PUG localitatea Sannicoara: zona unitatilor industriale, servicii si

depozitare, UTR IDpl.

3. REGIMUL TEHNIC

Suprafata terenuhui=16.255 mp; UTR IDp1; POT max 70%; CUT max 1,0. Utilizari permise:

productie, depozitare, servicii, comert.Utilizari interzise: locuinte. Alte activitati: comert en-gros,

expozitii, locuinte de serviciu, targuri autoe si utilaje, spatii si dotari de instruire si pregatire
profesionala, cantine pentra personal si unitati medicale de medicina muncii, unitati de prestari si
servicii bancare. Indicatori de utilizare a terenului: POT max 76%, CUT max. 1. Regim de
inaltime: maxim S+P+1+M, cu avizal Autoritatii Aeronautice Civile Romane. Amenajari: spatii
verzi 15% din suprafata lotului.

CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR 2/2022 EMIS DE PRIMARIAAPAHIDAIa

intocmirea PUZ se vor respecta urmatoarele:

Limita teritoriului studiat : Ca urmare a prevederilor explicite ale Legii ne350/2001 privind

amenajarea teritoriului si urbanismu! , cu modificirile si completiirile ulterioare , limita

teritoriului studiat nu se poate restringe Tn acest caz Ia parcelele pe care petentul doregte si
promoveze investitia . PU.Z. se va intocmi pentru parcele aliturate gi pentru calea de acees pind
1a cel mai apropiat drum public (strGRADINARILOR). Zona propusa pentru studin este
precizata in plansele anexa. In prezent, zona studiata se incadreaza in UTR = Idpl. ZONA



STUDIATA SE VAIMPARTI IN 2 UTR, UNULPENTRU CARE SE VOR PROPUNE
REGLEMENTARI (terenul pe care se propune derularea investitiei) S UNULPENTRU
CELELALTE TERENURI, CARE SE VOR VOR REGLEMENTA PRIN PUZ IN ETAPAATI-A.
in cazul in care bransarea ansamblului Ia utilitati nu este posibili tehnic in cadrul perimetrului
definit , se va extindere zona de studiu péni la cele mai apropiate puncte in care se afld retele
edilitare existente ce se pot extinde , san din care se poate prevede brangarea . SE VAAVEA IN
VEDERE CA EXTINDEREA RETELELOR EDILITARE PANALAAMPLASAMENTUL
STUDIAT, PRECUM SI EVENTUALE MODIFICARIALE CAPACITATILORACESTORA,
IMPUSE PRIN AVIZELE DE SPECIALITATE, SE VAFACE PE CHELTUIALA
BENEFICIARILOR. SE PROPUNE URBANIZAREA UNEI SUPRAFETE DE TEREN DE
16.255 MP. SE PROPUNE AMENAJAREA UNUTANSAMBLU DE HALE CARE SA CUPRINDA
ZONADE PRODUCTIE 81 DEPOZITARE, LOGISTICA S1 SERVICIIL.

Indicatori maximali preconizati: PO.T. max. prop = 70%; C.U.T. max prop = 1.00; Regiin maxim
de inaltime : D+P+E ;

Spatii verzi plantate : min. 20 % din saprafata studiata. Zonificarea se va face corect pentru faza
P.U.Z.: zona de unitati de mica productie, servicii, birouri , zona ciilor de comunicatii , zone cu
alte destinatii , etc. fird a se implica o anumiti formé sau amplasare prestabiliti a clidirilor
viitoare . Se vor institui restrictii definitive de construire pe eventualele culoare de protectie a
refelelor edilitare existente sau propuse , respectindu-se lifimile precizate prin avizele obfinute ,
cu dispozifie simetrici a culoarului de protectie fata de axul refelei respective , ax ce va fi vizibil
mareat pe ridicarea topograficd , pe plansele situatiei existente §i de reglementiiri . Se vor preciz
regimul de Indltime i indicii urbanistici de control pe toate subzonele . Se vor pastra retragerile
specific zonei de siguranta in vecinatatea DN1C. Asigurarea prin proiect a unei reglementiri
complete si precise a drmmurilor de acces: 1) Accesul carosabil la parcele se va dimensiona
conform prevederilor art.4.11 din Anexa nr4 la R.G.U. (H.G. nx525/1996 ). 2) Trama stradali
locali se va realiza pe principiul eficientei utiliziirii teritorinlui , a continuitifii traseelor si a
asiguririi caracterului de civilizatie de fip urban . 3) Se va evita crearea de fundituri pentru
servirea fu profunzime a teritoriului , fiind de preferat varianta uner bucle de drum racordate la
ambele capete de drum existent . 4) In caz cii totusi conditia de la pct.2 nu se poate indeplini
datoritd unor motive obiective , fundfiturile vor respecta intrutetul prevederile Regulamentutl
General de Urbanism aprobat priz H.G.525/1996 . Drumul mai lung de 30 m va avea o latime
minima de 8m, cu loc de intoarcere Ia capat. SE VOR STUDIA VARINTE DE DESCHIDERE
ACCES DINSPRE CENTURADN 1C,ASTFEL INCAT SA SE EVITE AGLOMERAREA
STRAZIT GRADINARILOR. Evidentierea corecti a regimului juridic si de circulatic a
terenurilor : Se vor evidentia si cota pe plansd limitele tuturor terenurilor ce sunt propuse a trece
in categoria ,dromuri” (drumuri private ale persoanelor fizice sau juridice , portiuni din
parcelele construibile destinate asiguririi profilului transversal definitiv propus pentru drumu
terenuri pentru dotiri edilitare , ete.). PU.Z. §i R.L.U. aferent va prezenta speratiunile de naturd
juridici necesare in scopul reglementirii configuratiei cii de acces si traseul retelelor de utiljisti .
Predarea catre Consilul Local al unui drum privat se va putea face doar dupa amenajarea
complete a acestuia (utilitati si modernizare zone carosabila). Asigurarea prin proiect a calititii
mediului §i a premizelor de dezvoltare durabili : Se va da o atentie deosebiti mentinerii prin
prevederile in eadrul R.L.U. a unei proportii rezonabile intre suprafetele construite si cele libere
sau plantate din incintd , in scopul credrii unui microclimat agreabil prin realizare de plantatii de
incintd ; se va preciza complet solutia de canalizare/colectare a apelor reziduale menajere si
meteorice , in conformitate en avizele obtinute i cu legisiatia in vigoare . Se va institui §i marca pe
plange interdictie temporar3 de construire pentru terenurile peniru care nu se poate preciza
complet solutia de canalizare . {n conceperea partinlui urbanistic , se vor prefera solutiile ce
péstreazi o proportie cit mai mare de spatii verzi plantate , amenajate sau neamenajate , situate
preferabil in continuitate .



In conformitate cr prevederile Legii nr 356/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
cu modificarile si completarile ulfericare, in vederea reglementarii regimului de construire,
functionarea zonei, inaitimea maxima admisa, coeficientrul de utilizare a terenuiui (CUT),
procentul de ocupare al terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor,
materialeie admise, este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal si regulament urbanistic
aferent, avizat si aprobat conform legii. Se va asigurs informares si consuitarea publicului in
toate etapele, conform Ordinului MDRT nx: 2701/2010. Documentatia pentru obfinerea
Autorizatiei de construire se va prezenta confortn continutului cadru din Anexa 1 la normele de
aplicare a Legii nr. 50/1991 republicata.

Se vor respecta prevederile HG. nr 525/1996 republicata, Legea nr. 350/2001 modificata,
Ordonanta nr 64/2019, Cedul civil precum si toate legile, normativele si hotararile Consiliutui
local cave reglementeaza amenajarea teritorinlui si construivea in zona.

Planul de situatie necesar autorizarii lucrariloy, va fi infocmit pe suport tepografic vizat de
Q.J.C.EL (lui, 12 una dio scarile 1:2000, 1:1000, 1:500.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat” pentru/intrucat:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE SI
PRODUCTIE, IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIQOARE, CREARE ACCES,
BRANSAMENTE LAUTILITATT
4} Scopul emiterii certificatulu: de urbanism conform precizérii solicitantuhu, formulati in cerere

CERTIFICATUL. DE URBANISM NU TINE LOC DE
AUTORIZATIE DE CONTRUIRE / DESFIINTARE
$1 NU CONFERA DREPTULDE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATHALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatici pentru autorizarea executirii lucririlor de contructii - de
construire/desfiiniare - solicitaniul se va adresa autoritifii competente pentru proteciia mediukui: AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CLUJ, STR. DOROBANTILOR, NR. 99, CLUJ-NAPOCA

In aplicarea Directivei Consilinlui 85/337/CEE (Directiva EIA} privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice gi private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarca publicului la elaborarea anmumitor
wlanuri §i programe In legéturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
. =titie, a Directivei 85/337/CEE i a Directivei 96/61/CE. prin certificatul de wrbanism se comunici
suucitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze si si decidi,
dupd caz, Incadrarea / neincadrarea proiectului investijiei publice / private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediubni.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emiters a acordului de mediu
se desfisoard dupa emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdri Jucrdrilor de constructil la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordulni de mediu autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdirii consultdrii publice, centralizérii
optiunilor publicului si formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu
rezultatele consultirii publice.

fn aceste conditii:

Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se
prezenta Ia autoritatea competentd pentru protectia mediului fn vederea evaluirii initiale a
investitiei si stabilirii necesititii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. In urma
evalufirii inifiale a investifici se va emite actul administrativ al auloritiitii compeiente pentrn
protectia mediului



in situatia in care autoritatea competentsi pentru protectia mediului stabileste necesitatea

evaluiirii efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest

fapt autoritifii administratiei publice competente cu privirve la men{inerea cererii pentru
autorizarea executirii lucririlor de constructii

In situatia in care, dupi emiterea Certificatolui de urbanism ori pe parcursul derulirii
procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renunti la intentia
de realizare a investifiei are obligatia de a notifica acest fapt auforititii administrafiei publice
competente.

5. CEREREA DE EMITERE AAUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE YA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

a) Certificatul de urbanism;

b} Dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi §i extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, Tn cazul in care legea nu dispune altfel
{copie legalizati)

¢) Documentatia tehriicd — D.T., dupa caz:

D.TA.C. D.TO.E. D.TAD.
d) Avizele gi acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d.1. Avize st acorduri privind wtilitatile urbane §i infrastructura.
Alte avize/acorduri

alimentare cu apa gaze naturale X AVIZ DE PRINCIPIU APA-CANAL
canalizare X ielefonizare X AYIZ DE PRINCIPIU ENERGIE ELECTRICA
alimentare cu energie salubritate X AVIZ DE PRINCIPIU GAZE NATURALE
electricd

alimentare cu energie transport urban X DOCUMENTATIE PUZ

termica

d.2. Avize §i acorduri privind:

securitatea [a incendiu protectia civilda X s#nftatea populatiei

d.3. Avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale gifsau ale serviciilor
descentralizate ale acestora

% | CNAIR X AUTORITATEA
AERONAUTICA
CIVILA

X CONSILIUL LOCALAPAHIDA
PT. APROBARE PUZ

d.4. Studii de speciulitate
'vX Studiu geotchnic verificat AT

e} Actul administrativ al autorititti competente pentru protectia mediulut
f) Dovada privind achitarea taxelor legale

Documentele de platd ale urmdtoarelor taxe (copie)

-



Prezeniul certificat de urbanism are valabililaiea de 12 luni de ia data emiterii.

PRIMAR SECRETAR GENERAL
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Achitat taxa de 166,55 lei, conform chitantei nr. 3080868 din 19/01/2022 /

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de

In conformitate cu prevederile Legii nt:50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
v ublicatd, cu modificérile si compltirile ulierioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
deladatade 31-OV- JO03 pindladatade 31 01. 2024

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd sa obtind, in
conditiile legH, un alt certiticat de urbanism.,

PRIMAR SECRETAR GENERAL
GRsb0E RHT §m ALEYON G REWA
’\- :l_~_'{ \- J\\

Data prelungirii valabilitatii: A .y,
Achitat taxade 0 lei, conform nr 200A0RdIn 04 4. 2000
Transmis solicitantului 1a data de direct/ prin posta.




