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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.01. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea obiectivului: PLAN URBANISTIC %ONAL PENTRU CQNSTRUIRE HALA DE
DEPOZITARE, AMENAJARI EXTERIOARE SI IMPREJMUIRE

Amplasament: nr. cad. 67642, loc. Sadnnicoara, comuna Apahida, jud. Cluj

Beneficiar: IOVIV\NAS HORATIU, IOVANAS IOANA, ORBAN ANTAL, ORBAN
AGNETA

Proiectant general: MOUA INDUSTRIAL SRL

Faza de proiectare: P.U.Z.

Data elaborarii: martie 2025

1.02. OBIECTUL P.U.Z.

e Solicitari ale temei-program . .

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarilor IOVANAS HORATIU, IOVANAS
IOANA, ORBAN ANTAL si ORBAN AGNETA in vederea obtinerii avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism pentru documentatia "PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTRUIRE HALA DE
DEPOZITARE, AMENAJARI EXTERIOARE SI IMPREJMUIRE” - amplasament nr. cad. 67642, loc.
Sannicoara, comuna Apahida, jud. Cluj.

Tema program prevede amplasarea unei hale de depozitare cu spatii de birouri / administrative si
organizarea amenajarilor exterioare aferente, pe o suprafata de 1.1264 ha, prin urbanizarea /
schimbarea situatiei actuale a parcelei prin construirea unei dotari cu caracter industrial / de servicii pe
teren intravilan arabil, pe baza documentatiilor de urbanism, cu asigurarea conditiilor privind dezvoltarea
coerenta a zonei si pe baza procedurilor tehnice aferente.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
PUG Comuna Apahida, localitatea Sannicoara incadreaza suprafata studiata in UTR IDe8 - Zona
unitatilor industriale, servicii si depozitare.

1.03. SURSE DE DOCUMENTARE

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

e Planul Urbanistic General al Comunei Apahida, elaborat in anul 2004;

e Planul Urbanistic General al Comunei Apahida, elaborat in anul 2011;

e Strategia de Dezvoltare Locala Durabila a Comunei Apahida pentru perioada 2022- 2030;
e Planul Integrat de Dezvoltare Urbana, municipiul Cluj-Napoca 2021-2030;

e Planul de Mobilitate Urbana Durabila municipiul Cluj-Napoca 2021-2030;

e Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana a Zonei Metropolitane Cluj Orizont 2030 si 2050;
e Studiul de oportunitate, respectiv Avizul de oportunitate nr. 93/06.11.2023.

Au fost studiate, de asemenea, prevederile Planului Urbanistic General al Comunei Apahida aflat
in elaborare, in versiunea supusa consultarii publice incepand cu data de 28.05.2024, pentru a evalua
integrarea propunerilor facute prin Strategia de Dezvoltare Locald Durabild a Comunei Apahida pentru
perioada 2022- 2030 pentru localitatea Sannicoara.

e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
e Studiul topografic;
e Studiul geotehnic.

e Date statistice
Nu este cazul.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.01. EVOLUTIA ZONEI

e Date privind evolutia zonei

Comuna Apahida, avand o suprafata totala de 10.602 ha si o populatie totala de 10208 locuitori
la 1 iulie 2010 (cu o crestere pana la 15.581 de locuitori in anul 2022), este situata la est de municipiul
Cluj-Napoca, in imediata vecinatate a acestuia. Comuna este formata din satele Apahida (resedinta de
comunad), Bodrog, Campenesti, Corpadea, Dezmir, Pata, Sannicoara si Sub Coasta.

Comuna Apahida este legata la reteaua rutiera nationald pe traseul drumului european E 576,
spre sud-vest cu municipiul resedinta de judet Cluj-Napoca, spre nord cu municipiul Dej si in continuare
cu judetele din nordul Transilvaniei, nordul Moldovei, iar cu judetul Mures pe traseul DN 16.

Comuna Apahida este strabatuta de un numar de 7 drumuri comunale care realizeaza conexiunile
intre localitatile componente ale comunei. Acestea sunt enumerate mai jos. - DC 41 - Apahida-Jucu de
Sus - DC 42 - DN16-Corpadea - DC 79 - Pata-Bodrog - DC 80 - Cluj-Napoca-Dezmir-Cara-DJ161A - DC
142C - Cluj-Napoca-Sub Coasta-Apahida - DC 153 Sannicoara-Sub Coasta - DC 154 - DN1C-Campenesti.

Comuna Apahida prezinta tendinte demografice crescatoare, reusind sa-si dubleze populatia in
ultimii 30 de ani; astfel, comuna a castigat in jur de 8000 de locuitor in acest interval de timp.

Comuna Apahida se invecineaza la nord-vest cu teritoriul comunei Chinteni, la vest cu municipiul
Cluj-Napoca si comuna Feleacu, la nord-est cu teritoriul comunei Jucu, la est cu teritoriul comunei
Caianu, la sud-est cu teritoriul comunei Cojocna si la sud cu teritoriul comunelor Feleacu si Aiton.

Teritoriul comunei se comporta relativ unitar din punct de vedere macro-teritorial, localitatile
componente fiind dispuse in bazinul Somesului si pe versantii dealurilor adiacente cursului raului.

Viata culturalda a comunitatii este bogata, in comuna Apahida functionand doua ansambluri
folclorice (ansamblul de dansuri “*Somesul” Apahida; ansamblul de dansuri “Datini” Dezmir) si sezatoarea
“Traditii” din Sannicoara.

Localitatea Séannicoarda este situatd in partea de vest a teritoriului administrativ al comunei
Apahida, tangential drumului european E576 Cluj Napoca-Dej-Baia Mare. Localitatea se afla la 5 km fata
de Apahida, localitatea resedinta de comuna.

Teritoriul intravilan stabilit in 1990 de catre 0.]J.C.0.T.A. Cluj se intindea pe 97,7 ha, iar cel
existent, aprobat in anul 2001 este de 205 ha. Conform PUG 2004 intravilanul localitatii Sdnnicoara este
de 257 ha.

Vatra satului se situeaza in dreapta raului Somesul Mic, pe lunca acestuia, la altitudini cuprinse
intre 310 si 330 m. Forma vetrei este adunata, iar structura compacta.

In zonele construite si cele imediat invecinate acestora terenurile nu prezinta riscuri naturale
(alunecari sau inundatii), dar apa freatica se afla la foarte mica adancime, chiar la suprafata in zonele
mai joase si in perioadele cu precipitatii abundente.

Atestarea documentara a localitatii dateaza din anul 1363, cand apare ca "villa Zenthmiklos".
Toponimul localitatii vine de la denumirea populara a Sfantului Nicolae.

La recensamantul din anul 2002 localitatea numara 1631 de locuitori, iar la data de 01.07.2003,
1592 locuitori.

Localitatea Intravilan existent Intravilan existent Intravilan existent
1990 (ha) 2001 (ha) 2004 (ha)
Sannicoara 97,7 205 257

Amplasamentul studiat este situat la intédlnirea a doua zone functionale in dezvoltare, zone
functionale definitorii pentru localitatea Sannicoara in ansamblul Comunei Apahida:

- Zona de locuire, evolutie spre est si

- Zona industriald, in dezvoltare dinspre Apahida, spre vest.

Programul de dezvoltare a localitatii solicita:

- Dezvoltarea armonioasa a comunei si functiunilor componente;

- Modernizarea retelei de strazi, a spatiilor publice;

- Extinderea iluminatului public;

- Cresterea calitatii locuirii;

- Asigurarea calitatii dotarilor si serviciilor din domeniul educatiei pentru dezvoltarea capitalului
uman local;

- Asigurarea conditiilor pentru dezvoltarea sectoarelor economiei locale.

Asa cum reflecta schema construita pe captura de pe Google Maps din imaginea urmatoare, zona
in care se afla amplasamentul studiat este flancata de urmatoarele categorii de functiuni:

- la vest, de o zona de locuinte unifamiliale, in proces de extindere spre est;

- la sud, de o dezvoltare imobiliara cu locuinte cu parter comercial si trei niveluri de apartamente;

- tot la sud, de-a lungul DN1C, de o suita de cladiri cu functiuni industriale si de servicii;
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- dinspre est, respectiv din localitatea resedinta de comuna Apahida, evolueaza spre vest
investitiile din Parcului Industrial Nervia.

Astfel, zona de vest a localitatii Sannicoara se caracterizeaza prin evolutia functiunilor industriale
si de servicii.

In perspectiva, actualul UTR IDe8 - zona unitatilor industriale, servicii si depozitare, este propus
prin versiunea PUG-ul spre consultare, ca zona de urbanizare destinatd activitatilor economice de mica
productie, servicii, retail, showroom.

Zona amplasamentului este conectata prin Str Balastierei (la nordul amplasamentului) si Str
Nicolae Balcescu (la sudul amplasamentului) de traseul DC 153, cu DN1C (Str Libertatii) si cu zona
triajului CF.
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Imaginea aeriana a evolutiilor prezente in zona de vest a intravilanului localitatii S&nnicoara: pe parcelele cu destinatie agricold se
dezvolta functiuni de servicii si industriale spre Parcul Industrial Nervia.
Sursa: Google Earth

Pe de alta parte, Comuna Apahida, situata in imediata vecinatate a Municipiului Cluj Napoca, este
foarte importanta atat ca zona de interferenta si colaborare privind tendintele si planurile de dezvoltare
ale celor doud unitdti administrativ-teritoriale, cat si ca actor implicat in planurile de functionare si
dezvoltare ale unui teritoriul mult mai larg — Zona Metropolitana Cluj. Localitatile comunei fac parte din
primul inel de dezvoltare a zonei metropolitan.

In acest context, Strategia de Dezvoltare Locala Durabilda a comunei Apahida pentru perioada
2022- 2030, afirma ca viziune de dezvoltare pe termen lung a comunei:

"Apahida va fi o comunitate conectata inteligent cu municipiul Cluj-Napoca si zona metropolitana,
0 comunitate activa si implicata, ce promoveaza dezvoltarea comunitarad coerenta, cu o calitate crescuta
a vietii, cu identitate proprie, un grad ridicat de cooperare locala si o administratie profesionista."

Comuna Apahida reconsidera fostul rol pasiv de localitate-dormitor in raport cu municipiul Cluj
Napoca si configureaza o strategie bazata pe oportunitatile care decurg din vecinatatea cu municipiul
resedinta de judet si din parteneriatul metropolitan.
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Tintele de dezvoltare ale comunei sunt transpuse, pe baza viziunii de dezvoltare, intr-un pachet
de obiective strategice sustinute de proiecte locale si proiecte majore la nivel metropolitan.

Diagrama urmatoare reflectd abordarea dezvoltarii metropolitane prin proiecte de mare
anvergura, in care localitatile comunei Apahida sunt actori semnificativi.
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Comuna Apahida in contextul unor proiecte majore ale Zonei Metropoltane Cluj,
Sursa: Cluj Metropolitan — Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana pentru 2014-2020 (2030), https://urbasofia.eu/wp-
content/uploads/2015/10/maps-cluj.jpg

Mai mult, Zona Metropolitana Cluj face parte din reteaua nationald a structurilor de cooperare
teritoriala urban-rural, configurand reteaua teritoriald nationald de dezvoltare. Practic, comuna Apahida
beneficiaza de oportunitatile unui parteneriat important pentru scara de dezvoltare regionala si nationala.
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Aferent viziunii de dezvoltare strategica, documentul prevede urmatoarele obiective:

- Dezvoltare economica bazata pe un sector industrial performant, pe servicii intensive in
cunoastere si tehnologii avansate, in stransa corelatie functionald cu dezvoltarea economica a Zonei
Metropolitane Cluj;

- Dezvoltare sustenabila si coerenta a infrastructurii de transport, a utilitatilor publice si a spatiilor
de locuit;

- Conectarea inteligenta cu municipiul Cluj-Napoca si Zona Metropolitana Cluj;

- Dezvoltarea sistemului educational in relatie cu prioritatile strategice ale comunei;

- Dezvoltare echilibrata si omogena a serviciilor publice comunitare (sanatate, asistenta social3,
cultura, siguranta publicd, recreere si petrecere a timpului liber) cu impact asupra calitatii vietii, in
conformitate cu nevoile si prioritatile strategice ale comunei;

- Cresterea capacitatii administrative si utilizarea tehnologiilor digitale pentru imbunatatirea
serviciilor publice si a comunicarii cu cetatenii.

Primele trei obiective strategice se adreseaza nemijlocit tintelor de dezvoltare a comunei Apahida
in contextul oportunitatilor de colaborare teritoriala iar urmatoarele obiective se adreseaza asigurarii
conditiilor necesare atingerii acestor tinte. Articularea intre interesele locale si cele metropolitane
constituie linii directoare importante pentru dezvoltarea viitoare a Comunei Apahida.

2.02. INCADRAREA IN LOCALITATE

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul localitatii Sannicoara, comuna Apahida, judetul
Cluj, in partea nord-estica a localitatii, Tn vecinatatea parcului industrial Nervia, situat in localitatea
Apahida.

Arealul studiat are urmatoarele vecinatati:

- la nord este limitat de Str Balastierei si terenurile arabile de vis-a-vis de aceasta;

- la est - depozit si magazin de materiale de constructii, terenuri arabile, limita intravilanului si,
dincolo de aceasta Parcul Industrial Nervia;

- la sud este limitat de Str Nicolae Balcescu, terenuri agricole si o dezvoltare imobiliara cu blocuri
de locuinte cu regim de indltime P+3 si parter comercial;

-la vest - un drum de legatura intre Str Balastierei si Str Nicolae Balcescu, terenuri arabile si
zone cu locuinte unifamiliale, dicolo de acestea.

e Relationarea zonei studiate cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, deservirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata este amplasatd in nord-estul localitatii Sdnnicoara, zona reglementata in cadrul
PUG-RLU Comuna Apahida, Sat Sannicoara, in vigoare, ca UTR IDe8 - zona unitatilor industriale, servicii
si depozitare, in vederea sustinerii activitatilor de mica productie si servicii relevante.

Perspectivele PUG-RLU in proces de avizare mentin si diversifica potentialul actual al UTR ca zona
de urbanizare destinata activitatilor economice de mica productie, servicii, retail, showroom.

Zona beneficiaza de accesibilitate diversificatd, dupa cu urmeaza:

- Accesibilitate rutierd, pentru transport privat si servicii de transport public

o Str. Balastierei, nordul amplasamentului;

o Str Nicolae Balcescu la sudul amplasamentului, prin care se accede si la Str Viitorului si Str
Noud, care fac legatura cu DN1C (Str Libertatii);

o Acces prin cele doua strazi spre est, in Parcul Industrial Nervia;

o Acces prin cele doua strazi la DC 153 (Str Campului) situat in vestul zonei, prin care se poate
accede la DN1C (Str Libertatii);

o Acces prin DC 153 si Str 1 Mai (la nord-vest) la Centura Apahida-Valcele E576;

o Acces prin DN1C (Str Libertatii), spre vest la DN1;

- Accesibilitate la reteaua de transport feroviar, cu halte in Dezmir si Apahida si cu zona de triaj,
vis-a-vis de intersectia intre DC 153 (Str Campului) si DN1C (Str Libertatii); din Apahida, pe cale ferata
dubla electrificata,

o prin municipiul Cluj Napoca, spre Oradea;

o prin Dej, spre centrul si nordul tarii;

o prin Campia Turzii, Teius, Coslariu, Vintu de Jos, Simeria, spre centrul, sudul si vestul tarii;

- Accesibilitate la transport aerian, localitatea fiind in apropierea Aeroportului International Avram
Iancu care asigura curse interne regionale si internationale. In apropiere, in localitatea Dezmir, se afla
Aerodromul Dezmir, cu acces din DN1C si Str Aviatorilor.

Transportul public asigura accesibilitatea prin serviciile specifice furnizate de CTP in zona
metropolitand, pe liniile M41 - Cluj-Napoca - Apahida si M42- Cluj-Napoca (din Piata Marasti) -
Sannicoara. Functioneazd, de asemenea, servicii de transport public asigurate de operatori privati.
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La nivel metropolitan, o suita de proiecte de anvergura teritoriald vizeaza cresterea accesibilitatii
comunei Apahida si a localitatilor componente. Pe de alta parte, la nivel local, sunt planificate si in
pregatire proiecte adresate unei bune integrari a localitatii in functionarea zonei metropolitane. Acestea
sunt tratate in sectiunea 3.01. - Propuneri. Elemente de tema, a prezentei documentatii.

2.03. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul in suprafata de 11.264 mp este situat la circa 330 m distanta fata de malul drept
al Somesului Mic, In zona de luncd, este caracterizat de planeitate; astfel ca, sub aspect geomorfologic,
corespunde unitatii Culoarele Someselor, ce desparte in aceastd zona Podisul Somesan de Campia
Transilvaniei.

Geologic, regiunea este alcatuita la suprafata din depozite aluvionare de varsta cuaternara
specifice teraselor raurilor, aluviuni care in aceasta zona se dispun discordant peste argila marnoasa
cenusie-vanata apartinand Miocenului Inferior - Mediu (Karpatian Ottnangian - Badenian).

Din punct de vedere hidrologic zona apartine bazinului hidrografic al raului Somesul Mic, iar sub
aspect hidrogeologic apa subterana se regdseste in stratul sedimentar grosier (nisip si pietris) cu
permeabilitatea si porozitatea ridicata. Nivelul piezometric s-a stabilizat in cele doua foraje la adancimile
de 1,20 m, respectiv 1,50 m raportate la cotele forajelor.
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Conditiile geomorfologice, geologice-tehnice si hidrogeologice ale terenului in zona studiatd, ca
dealtfel si ale perimetrului aferent acesteia, exclud manifestarea unor fenomene geodinamice cu impact
asupra stabilitatii constructiilor din zona.

Terenul studiat se afla in zona seismica 6; conform reglementarii tehnice P 100-1/ 2013 zona
studiata are acceleratia terenului ag = 0,10 g si perioada de colt, Tc = 0,7. Pot apare probleme cauzate
de apa freatica subterana. Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

- fundarea se va face cu incastrarea in pietris. Presiunea conventionald de baza este p convb =
550 kPa;

- adancimea de fundare minima recomandata: Df=-1,50m de la CTN (adancimea de inghet este
la cota -0,90m de la CTN);

- sapaturile mai adanci de 1 m vor fi executate cu sprijiniri sau evazat;

- apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa
trotuare etanse;

- lucrarile de terasamente cu diferente mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza unui proiect
de specialitate, pe baza unui proiect de sistematizare verticala.

2.04. CIRCULATIA

Zona amplasamentului studiat, prin natura functiunii de hala de depozitare cu amenajarile conexe
propuse prin prezenta documentatie, implicad o suitd de masuri care sa asigure desfasurarea adecvata a
diverselor categorii de circulatii privind:

- aprovizionarea cu marfa;

- transportul marfurilor achizitionate la clienti;

- accesul mijloacelor specifice in cazuri de urgenta: incendiu, accident, sanatate etc;

- accesul clientilor si furnizorilor;

- accesul personalului;

- alte activitati.
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Aprovizionarea cu marfa si transportul marfurilor pot utiliza:

- reteaua de strazi a localitatilor comunei;

- cele sapte drumuri comunale: - DC 41 - Apahida-Jucu de Sus - DC 42 - DN16-Corpadea - DC
79 - Pata-Bodrog - DC 80 - Cluj-Napoca-Dezmir-Cara-DJ161A - DC 142C - Cluj-Napoca-Sub Coasta-
Apahida - DC 153 Sannicoara-Sub Coasta - DC 154 - DN1C-Campenesti;

- cdile de acces intre Apahida si Cluj Napoca: DN1C, VOCNE, Calea Dezmirului, DJ 105S dinspre
Pata;

- conexiunile rutiere supralocale: drumul european E 576 (spre sud-vest cu municipiul resedinta
de judet Cluj-Napoca, spre nord cu municipiul Dej si in continuare cu judetele din nordul Transilvaniei,
nordul Moldovei), DN 16 (cu judetul Mures).

Personalul, clientii si furnizorii pot utiliza, pe langa caile de acces mentionate anterior:

- Serviciile de transport public (CTP si operatpro privati) pe infrastructura rutierd in zona
metropolitand sau in afara acestei zone;

- Serviciile de transport public pe calea ferata, cu statii in Dezmir si Apahida;

- Serviciile de transport aerian, asigurate de Aeroportul International Avram Iancu, dac3d este
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Localitatea Sannicoara este legata la reteaua majora de circulatie din teritoriu pe traseul DN 1C,
spre vest cu resedinta de judet si spre est cu resedinta de comuna.

Distanta fata de localitatea Apahida este de 3,5 km, iar fata de municipiul Cluj Napoca este de 10
km. Distanta pana la cea mai apropiata statie de transport in comun a municipiului este de 2,5 km.

Pe DN 1C (E356) se desfasoara si transport interurban de calatori, cu autobuze care fac legatura
intre municipiul Cluj Napoca si localitdtile din nordul judetului si al tarii.

In localitatea Sénnicoarad, reteaua de circulatie rutiera are o structura aproximativ rectangulara si
se ramifica din traseul DN 1C, care strabate localitatea pe directia vest-est. Artera principalda a localitatii
este DN 1C. Din acesta se ramifica alte artere: DC 153 care face legatura cu satul Sub Coasta.

DN 1C (E356) are un sistem rutier modern, cu imbracaminte din beton astfaltic in stare de
viabilitate corespunzatoare. Drumul comunal DC153 este astfaltat pana la podul peste Somesul Mic dupa
care are un sistem rutier alcatuit din impietruire degradatd, cu o stare de viabilitate mediocra. Restul
strazilor sunt nemodernizate. Strazile principale sunt impietruite, in stare mediocra, iar cele secundare
sunt din pamant sau cu impietruiri de grosimi mici.

Gabaritul retelei stradale se incadreaza in prevederile STAS 2900-89 pentru drumul national si
drumul comunal, respectiv STAS 10144/1-90 pe restul strazilor cu exceptia strazilor situate la sud de
linia de cale ferata, unde au gabarite inferioare prevederilor STAS 10144/3-81. Elementele geometrice in
plan si profil longitudinal sunt conforme cu prevederile legale, dar nu se respecta distantele minime intre
intersectiile drumului national cu celelalte strazi.
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Principalele fluxuri de tranzit se desfasoarda pe DN 1C si pe DC153. Fluxurile de circulatie sunt
generate de deplasari pentru munca, transport marfuri si persoane, deplasari pentru odihna si agrement
la baile sarate Cojocna si lacurile piscicole de pe Valea Fizesului.

Activitatea economica genereaza fluxuri de emisie sau destinatie, inclusiv fluxuri pendulare, care
constad in transporturi in si din localitate. Statia de sortare si spalare a produselor de balastiera si statia
de mixturi bituminoase sunt principalele zone generatoare de trafic. Fluxurile generate de navetism sunt
in principal in relatie cu municipiul Cluj Napoca.

Activitatea economicd, deplasarile pentru aprovizionare, odihna sau agrement genereaza fluxuri
de circulatie locald, transporturi de marfa si calatori in interiorul localitatii. O parte din fluxurile generate
de activitatea agricola treverseaza linia ferata facand legatura intre localitate, situata la nord si terenurile
agricole situate la sud de calea ferata.

Fluxurile de circulatie de tranzit si cele de emisie —destinatie sunt alcatuite din autovehicule
diferite de transport marfa si persoane, cu relativ putine autovehicule lente sau agabaritice. Fluxurile de
circulatie locala au in componenta si vehicule lente sau agabaritice (tractoare rutiere cu remorci, utilaje
agricole) si vehicule cu tractiune animala.

Pe DN 1C si unele strazi principale exista trotuare pentru circulatia pietonald. Pe restul strazilor
circulatia pietonald se desfasoara pe carosabil sau pe acostament.

Fluxuri de tranzit si emisie —-destinatie se desfdsoara preponderant pe DN 1C, mai putin pe
traseul DC 153 si deloc pe restul retelei stradale.

Participantii la trafic utilizeaza reteaua stradala fara restrictii. Face exceptie DN 1C pe carosabilul
caruia este limitata circulatia utilajelor si interzisa circulatia vehiculelor cu tractiune animala, care circula
pe acostament. (Extras din Actualizare PUG Apahida).

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene
Nu este cazul.

e Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de
realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
prioritati

Capacitatile de transport vor fi calculate in cadrul DTAC, odatd cu detalierea proiectului si
precizarea unitatilor functionale ale dotarii pentru depozitare.

2.05. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul se afla in proprietate privata, suprafata destinata fiind libera de constructii si ocupata
partial de cultura agricola de mica anvergura, partial de vegetatie crescuta spontan.

Terenurile din imediata vecinatate sunt terenuri arabile, unele cultivate altele cu functiuni de
depozitare aferente activitatilor industriale si comerciale.

Imaginile urmatoare, preluate de pe Geoportalul ANCPI, reflecta:

- Utilizarea curenta a terenurilor intravilane in zona de interes a prezente documentatii, respectiv:
utilizarea acestora pentru mici culturi si pentru functiuni de micd productie industriald, servicii,
depozitare;

- In vecindtatea acestora se inregistreaza dominanta functiunii de locuire de tip unifamilial spre
arealul de vest, pe strazile 1 Mai, Somesului, Noud;

- In partea de sud s-a dezvoltat un mix de functiuni de locuire cu regim de indltime de P+3 cu
parter comercial (Str Viitorului) si functiuni industriale si de servicii la DN1C (Str Libertatii);

- Spre est, spre Parcul Industrial Nervia din Apahida, terenurile sunt neconstruite;

- Terenurile din nord sunt utilizate ca terenuri arabile, cu mici exceptii in zona de nord-vest unde
s-au ridicat cateva locuinte unifamiliale.

In concluzie, zona amplasamentului este ocupata de terenuri agricole si cu functiuni de productie,
servicii si depozitare, iar arealul inconjurator este liber pentru dezvoltari potrivit prevederilor PUG-RLU in
vigoare, reglementate la nivelul UTR IDe8 - zona unitatilor industriale, servicii si depozitare.
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Interesul privind dezvoltarea in zona amplasamentului, reflectat de gradul de cadastrare a acesteia, Sursa: Geoportalul ANCPI

¢ Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Fondul construit existent din imediata vecindtate este caracterizat de mixitate functionala,
respectiv de locuinte unifamiliale, cu regim redus de inaltime, la vest si hale industriale la sud si est.

Prin dezvoltarea imobiliara de pe Str Viitorului, cu blocuri de locuinte cu regim de indltime de P+3
si comet la parter, se da un semnal privind intentia locala de a:
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- creste densitatea utilizarii terenurilor destinate locuirii prin cresterea regimului de indltime al
imobilelor de locuinte;

- diversifica functiunea de locuire prin extinderea locuirii de tip unifamilial la locuirea colectiva si
asigurarea unor servicii la parterul imobilelor de locuinte.

Pe de alta parte, mixul functional din zona de nord, respectiv Str IL Caragiale si DC153, a generat
situatii in care zone de gospodarii unifamiliale convietuiesc cu activitati economice si servicii de medie
anvergura din sectoarele alimentar, servicii etc..

e Relationari intre functiuni

Amplasamentul studiat este incadrat de Str Balastierei la nord, de Str Nicolae Balcescu la sud si o
bretea de legatura intre acestea, spre vest.

Spre vest, se invecineaza cu terenuri arabile cultivate iar spre est cu o platforma de depozitare si
un magazin de materiale de constructii.

La o scara mai larga, amplasamentul studiat se afla la urmatoarele distante in raport cu
functiunile din vecinatate:

- La cca 140m fata de intersectia cu Str Viitorului, respectiv fatd de noua dezvoltare imobiliara de
locuinte colective P+3, cu parteruri comerciale;

- La cca 170m spre V de locuintele unifamiliale de la vestul amplasamentului;

- La cca 160-200m de locuintele dinspre nord-vest, la Str IL Caragiale;

- La cca 100m distanta in raport cu functiunile de productie si servicii din sudul amplasamentului;

- La cca 200m distanta fata de Parcul Industrial Nervia.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona aferenta amplasamentului studiat nu este construita, cu exceptia amenajarilor constand in
platforme si constructii mici cu functiuni de depozitare si un magazin de materiale de constructii, de pe
lotul din est.

e Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit din proximitatea amplasamentului studiat consta in amenajarea platformei si
constructii minimale pentru depozitarea (mai mult in aer liber) si desfacerea materialelor de constructii.

Constructiile de locuinte unifamiliale sunt in majoritate de buna si foarte buna calitate, la fel si
ansamblul imobiliar de locuinte colective cu parter comercial.

Constructiile si amenajarile pentru functiuni industriale si de servicii sunt, in majoritate, de buna
si de foarte buna calitate.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona amplasamentului face parte din localitatea Sannicoara, comuna Apahida si are acces la
serviciile publice comunale si la serviciile adresate publicului disponibile in localitate si comuna.

e Asigurarea cu spatii verzi

Fondul construit in zona de centru si nord-est a localitatii Sannicoara este rarefiat, teritoriul este
ocupat cu gospodarii de tip rural si mici functiuni de servicii si productie. Gospodariile unifamiliale,
locuintele colective si functiunile de micd productie si servicii au organizate spatiile verzi potrivit
reglementarilor in vigoare. Terenurile disponibile pentru dezvoltare se supun acelorasi reglementari.
Comuna are in vedere, la scara mai larga, amenajarea unui parc in Dezmir, care sa deserveasca locuitoii
din dezmir si Sannicoara.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate

In zonele construite si cele imediat invecinate acestora, din aria de interes a documentatiei de
fatd, terenurile nu prezinta riscuri naturale legate de alunecari de teren sau inundatii.

Apa freatica, care se gaseste la foarte mica adancime sub cota terenului, iar in zonele mai joase
chiar la suprafatd, in special in perioadele cu precipitatii abundente, constituie o problema care necesita
rezolvari tehnice specifice la nivelul ntregii zone marcate de aceasta problema.

e Principalele disfunctionalitati

Disfunctionalitdtile pe care documentatiile de planificare a dezvoltarii locale (PUG, strategii)
urmaresc sa le rezolve, disfunctionalitati semnalate si de catre comunitatea locald, sunt:

- Comuna Apahida si localitatile componente nu dispun de o relationare corespunzatoare cu
rolurile pe care ar trebui sa si le asume in teritoriul metropolitan;

- Potentialul natural, economic si uman local este insuficient valorificat;

- Lipsa claritatii privind obiectivele de utilitate publicad pe care le implica rolurile comunei in cadrul
dezvoltarii metropolitane;

- Reteaua existenta de strazi este depasita fizic si moral si insuficienta in raport cu dezvoltarile
existente si de perspectiva;
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- Spatiile adresate pietonilor sunt degradate, neamenajate si chiar lipsesc in unele zone;

- Iluminatul public este necorespunzator si lipseste in unele zone;

- Echiparea edilitara in general nu mai corespunde nevoilor dezvoltarilor actuale si a celor vizate
de planurile de perspectiva; una din problemele care se cere rezolvata este abordarea problemelor
generate de apa freatica in zon3a;

- Lipsa amenajarii corespunzatoare a spatiilor verzi in zone publice si private cu expunere publica.

2.06. ECHIPARE EDILITARA

e Stadiul echipérii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apd potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electricd, retele de
telecomunicatie, surse si retele de alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale -
dupd caz)

Localitatile comunei Apahida sunt echipate cu urmatoarele categorii de retele tehnico-edilitare:
alimentare cu apd, canalizare, alimentare cu energie electricd, cu gaze naturale (retea de joasa presiune
- consumatori casnici si 5 consumatori industriali), telecomunicatii.

Localitatea Sannicoara este alimentata cu apa in sistem centralizat, din sursa Gilau, prin conducta
cu diametrul de 250 mm amplasatd paralel cu DN 1C. Apa potabild ajunge la consumatori prin retelele
care echipeaza reteaua de strazi a localitdtilor comunei.

In prezent, comuna Apahida, cu localitdtile apartinatoare, se alimenteaza prin linii electrice
aeriene LEA 20 KV. Consumatorii din localitatile comunei Apahida se alimenteaza de la posturile trafo PT,
prin linii electrice aeriene LEA 0,4 KV, stradale.

Toate localitatile comunei Apahida sunt echipate cu retea de telefonie si date.

Zona studiata prin documentatia de fata este echipata corespunzator.

e Principalele disfunctionalitati

Localitdtile Bodrog, Pata, Campenesti, Corpadea, Dezmir, Séannicoard si Sub Coastada nu au
canalizare menajera in sistem centralizat. Apele menajere uzate sunt deversate in incinta gospodariilor,
se infiltreaza in sol sau se scurg la suprafata terenului, ajung in rigole si sunt deversate in cursurile de
apa de suprafata.

Lipsa canalizarii centralizate a apelor meteorice constituie, de asemenea, o problema care
afecteaza comuna, in special in zonele care prezinta ape freatice la cote mici in raport cu cota terenului.

2.07. PROBLEME DE MEDIU

Comuna Apahida este marcata de poluarea produsa de circulatia rutiera masiva, respectiv:
poluare prin pulberi in cazul zonelor situate pe strazi nemodernizate si poluare sonora si cu noxe,
generate de circulatia auto in zonele locuite situate in apropierea drumurilor nationale (Apahida,
Sannicoard, Corpadea) si a centurii ocolitoare (Apahida, Sannicoara, Sub Coastd, Dezmir).

In localitatile Apahida si Sannicoara se manifesta si poluarea sonora produsa de traficul pe
magistrala feroviara 300 si de manevrele de zbor din zona aeroportului international Avram Iancu, situat
in imediata vecinatate a localitatii Sannicoara.

Toate localitatile comunei beneficiaza de serviciile de salubritate din municipiul Cluj, cu obiectivul
de a asigura aceste servicii in sistem metropolitan. Cu toate acestea, exista rampe neorganizate, create
spontan, la capete de strazi sau in meandre ale vailor mai putin expuse vizibilitatii publice, unde sunt
depozitate ilegal deseuri de diverse categorii.

Din cauza suprafetelor impadurite reduse de pe teritoriul comunei si din bazinul hidrografic zonal,
apele vailor prezinta o turbiditate ridicata. Aceste ape sunt frecvent poluate prin deversarea directa in
raul Somesul Mic a apelor uzate menajere provenite din zonele locuite si reziduuri provenite din
activitatile industriale care functioneaza in principal pe teritoriul municipiului Cluj Napoca.

Un aspect important cu posibile repercusiuni grave asupra sanatatii publice este evacuarea apelor
uzate menajere si a dejectiilor animale direct pe sol. Apele uzate menajere continand nitrati, fosfati,
cloruri, reziduuri aruncate pe sol se filtreaza doar mecanic, impuritatile chimice ramanand sa pericliteze
puritatea apei. Pe malurile apelor curgatoare din zona se depoziteaza ilegal deseuri provenite din
demolari. Lipsa canalizarii si a sistemelor de neutralizare a acestor poluatori ai surselor de apa pot avea
consecinte negative asupra sanatatii publice.

Un alt factor poluant al vaii Zapodie este platforma neconformad, temporara de depozitare a
reziduurilor de la Pata Rat care producea efecte nocive si de discomfort prin poluarea aerului cu
substante daunatoare si rau mirositoare. Vizibilitatea in zona era afectata de fumul degajat prin arderea
spontana sau intentionata a gunoaielor, prin rascolirea acestora de grupuri de persoane defavorizate din
zona, care isi asigurau existenta prin recuperarea si valorificarea materialelor refolosibile. Fumul si
mirosurile dezagreabile ajungeau, in functie de conditiile meteorologice, pe o raza de cca 2000 m si
afecteaza localitatile Dezmir si Sannicoara, zona aeroportului international. In prezent, rampa temporara
de depozitare a deseurilor de la Pata Rat este inchisa si se efectueaza lucrari de izolare si acoperire a
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acesteia cu pdmant pentru diminuarea efectelor poluante asupra apei si aerului. in acest an a fost
finalizata implementarea solutiei care contribuie la reducerea cantitatii de deseuri de pe platforma, prin
servicii specifice de operare si activitati de sortare, tratare, compostare a fractiei organice. Proiectul se
afla in etapa de monitorizare.

2.08. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Planul Urbanistic General al comunei Apahida a fost supus unui demers de consultare publica in
cadrul careia au rezultat o suita de optiuni care constituie subiectul diverselor planuri de implementare
prin proiecte concrete:

- reabilitarea sistemului rutier, asfaltarea strazilor principale si impietruirea celor secundare;

- amenajarea trotuarelor pe cel putin o latura a strazii;

- amenajarea si Intretinerea rigolelor stradale astfel incat acestea sa asigure colectarea si
evacuarea eficienta a apelor pluviale;

- decolmatarea si amenajarea albiei vailor;

- amenajarea/reamenajarea spatiilor verzi de agrement, turism si sport, cat si a celor verzi de
protectie aferent raurilor/lacurilor;

- rezervarea de terenuri pentru impadurire, in special in zonele afectate de alunecari de teren;

- realizarea unor studii hidrotehnice si geotehnice detaliate, in scopul amenajarii terenurilor aflate
in zonele I si IV de risc natural, cu risc major de inundabilitate si risc major de alunecari de teren;

- rezervarea de terenuri pentru spatii verzi si de agrement;

- realizarea sistemelor centralizate de alimentare cu apa si canalizare in localitatile Bodrog,
Campenesti, Corpadea, Dezmir, Pata;

- ecologizarea gropii neconforme, temporare de gunoi de la Pata Rat, precum si crearea unei
perdele de protectie in jurul acesteia;

- realizarea sistemelor centralizate de canalizare pentru a se evita deversarea apelor uzate in
rigolele strazilor sau in incinta gospodariilor;

- realizarea bazinelor pentru stocarea apelor uzate si a statiilor de epurare;

- Infiintarea dispensarelor medicale permanente in localitatile Pata si Dezmir;

- Infiintarea sistemelor de televiziune prin cablu in Apahida, Sannicoara si Dezmir;

- stimularea initiativelor micilor producatori in vederea infiintarii unor unitati mici, specializate
pentru producerea legumelor in spatii protejate in localitatile Apahida si Sannicoara si a unor unitati de
colectare si valorificare a produselor cu potential de productie din zona: legume, lapte de vaca, oaie sau
lana;

- realizarea sistemelor centralizate de canalizare pentru a se evita deversarea apelor uzate in
rigolele strazilor sau in incinta gospodariilor; realizarea bazinelor pentru stocarea apelor uzate si a
statiilor de epurare;

- interzicerea si sanctionarea depozitarii aleatorii a deseurilor menajere;

- construirea de platforme betonate pentru gunoiul de grajd, echipate cu bazine din beton pentru
colectarea dejectiilor.

Strategia de Dezvoltare Locala Durabila a Comunei Apahida pentru perioada 2022- 2030 a fost
elaboratd cu implicarea factorilor relevanti in cadrul a patru grupuri tematice de lucru: dezvoltare
economica locald, dezvoltare comunitara, educatie si profil strategic.

Grupurile de lucru au contribuit la definitivarea profilului strategic al comunei, mai exact
identificarea pericolelor strategice, a surselor de avantaj competitiv si definirea viziunii. De asemenea, au
fost stabiliti factorii strategici cheie si obiectivele strategice detaliate in cadrul planului de actiune si
portofoliului de proiecte. Intreg procesul a beneficiat de consultare publicd. Obiectivele strategice
aprobate sunt:

- Dezvoltare economicd bazatda pe un sector industrial performant, pe servicii intensive in
cunoastere si tehnologii avansate, in stransa corelatie functionald cu dezvoltarea economica a Zonei
Metropolitane Cluj;

- Dezvoltare sustenabila si coerenta a infrastructurii de transport, a utilitatilor publice si a spatiilor
de locuit;

- Conectarea inteligenta cu municipiul Cluj-Napoca si Zona Metropolitana Cluj;

- Dezvoltarea sistemului educational in relatie cu prioritatile strategice ale comunei;

- Dezvoltare echilibratd si omogena a serviciilor publice comunitare (sanatate, asistenta sociald,
culturd, siguranta publica, recreere si petrecere a timpului liber) cu impact asupra calitatii vietii, in
conformitate cu nevoile si prioritatile strategice ale comunei;

- Cresterea capacitdtii administrative si utilizarea tehnologiilor digitale pentru Tmbunatatirea
serviciilor publice si a comunicarii cu cetatenii.

Proiectele rezultate sunt prezentate in sectiunea urmatoare 3.01. Concluzii ale studiilor de
fundamentare.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.01. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Potential de dezvoltare

Zona de est-nord-est a localitatii Sannicoard, in vecinatatea Parcului Industrial Nervia, constituie
0 rezerva strategica privind reorientarea dezvoltarii locale, atat in beneficiul comunitatii in sine, cat si
pentru participarea activd in dezvoltarea metropolitand. Potentialul de dezvoltare este conferit de
urmatoarele caracteristici ale zonei:

- terenul neurbanizat, neproductiv, rezervat prin PUG pentru dezvoltare economica, este o
rezerva importanta de teren in intravilan pentru investitii in acest sens;

- terenul este accesibil in raport cu structura retelei stradale, aflata in proces de dezvoltare si
modernizare;

- proximitatea Parcului Industrial Nervia constituie o vecinatate avantajoasa pentru viitoarele
investitii si ofera posibilitati mai ieftine de acces la infrastructurile tehnico-edilitare necesare activitatilor
industriale si de servicii (prin extinderea acestora);

- terenul este situat in apropierea culoarului de mobilitate est-vest Axa Somesului care va deveni
in timp o legatura mai consistenta pe aceasta directie;

- accesibilitatea diversificata: rutiera (locald, metropolitana, nationald, europeana), feroviarg,
aeriana.

Obiective. Consecinte economice si sociale in urma implementarii planului

Planul urbanistic zonal privind pentru construirea halei de depozitare constituie un factor de
activare a zonei in directia atingerii obiectivelor de dezvoltare economica locald, sprijinite prin
reglementarile UTR IDe8. Consecintele economice si sociale ale implementarii planului sunt:

- activarea unui areal neutilizat;

- incurajarea implementarii profilului zonei prin investitii specifice;

- initierea unui model de integrare a investitiei de tip productie-servicii intr-o zona cu potential;

- Inscrierea in tendintele de constituire a unui pol de activitati economice de tip industrial si de
servicii in zona Sannicoara-Apahida;

- o foarte buna accesibilitate prin extinderea transportului public si vecinatatea Centurii
metropolitane T35;

- crearea de locuri de munca;

- contributii la bugetul local, impozit anual pe cladiri si terenuri, taxe de autorizare si cota la
bugetul local din impozitul pe salarii calculat la numarul de locuri de munca nou create.

Principalele proiecte si strategii care influenteaza evolutia zonei

Dezvoltarea zonei studiate este influentata direct sau indirect, pe de o parte, de planurile locale
de dezvoltare si proiectele care decurg din acestea si, pe de alta parte, de planurile de dezvoltare supra-
locale, respectiv de planurile care se refera la dezvoltarea Zonei Metropolitane, a judetului, a regiunii,
planuri de dezvoltare la nivel national si European si de proiectele aferente relevante pentru arealul de
interes ale documentatiei de fata. O sinteza a acestora este prezentata in cele ce urmeaza:

1. Proiecte privind infrastructura tehnico-edilitara

a. Alimentarea cu apa

e Extinderea retelei de distributie a apei potabile (inclusiv bransamente, hidranti, statii de
pompare) din Apahida-Campenesti-Sannicoara-Sub Coasta (8,8 km)

e Reabilitarea retelei de alimentare cu apa potabild din Apahida-Sannicoara (10,8 km)

e Reabilitarea rezervoarelor existente in Apahida.

b. Canalizare

e partial in satele Sannicoara si Apahida: 38,7 km de conducte, 14 statii de pompare;

c. Modernizare iluminat public

« In localitatile: S&nnicoard, Dezmir, Sub Coasta

d. Modernizarea infrastructurii rutiere de transport (fonduri locale si PMUD)

e asfaltare drumuri etapa 1 Apahida, Sannicoara, Sub Coasta, Dezmir, Corpadea;

e extinderea si modernizarea retelei de strazi in satele Corpadea, Sub Coasta, Campenesti,
Apahida, dar si a unor strazi din Sannicoara;

e amenajare intersectie strada 1 Mai cu strada Libertatii, strada Scolii cu strada Libertatii, strada
Principala cu drumul comunal 142 C - Sannicoara;

e realizare pasaje denivelate la C.F. propuse strada Triaj, strada Aviatorilor in zona intersectiei cu
strada Libertatii - Sub Coasta.
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2. Proiecte privind serviciile de transport

a. servicii publice de transport operate de CTP pentru Apahida in relatie cu zona metropolitana:
e M41 - Str. Aurel Vlaicu - Apahida;

e M41L - Str. Aurel Vlaicu - Campenesti;

e M42 - (Piata Marasti) Str. Aurel Vlaicu - Sénnicoara;

e M42L - Str. Aurel Vlaicu — Sub Coasta;

e M43 - Str. Aurel Vlaicu - Dezmir;

e M44 - Str. Aurel Vlaicu - Corpadea;

e M45 - Str. Aurel Vlaicu - Pata;
b. Cresterea gradului de complementaritate a transportului public feroviar la cel rutier (cresterea

gradului de accesibilitate al populatiei din comuna Apahida la centrul urban al zonei metropolitane);
comuna Apahida se afla in izocrona 2, cu un timp de acces cuprins intre 20-40 minute:

e Ruta: Calarasi Turda Hm - Cluj-Napoca (rutd directd); Distanta: 59 km

e Ruta: Dej Calatori - Apahida (ruta directd); Distanta: 47 km

e Ruta: Dej Calatori - Cluj-Napoca (ruta directd); Distanta: 59 km

e Operatori si numar trenuri: CFR Calatori (8) si Interegional Calatori (2)

3. Proiecte privind cresterea calitatii vietii:

a. Cresterea calitatii educatiei in unitatile scolare si imbunatatirea infrastructurii educationale a
comunei

e Finalizarea lucrarilor de extindere a scolii Sannicoara cu clasele 1-8. (Cladirea este deja
functionald, mai sunt de facut lucrari exterioare si mici remedieri interioare.) Finalizare lucrari scoala
Sénnicoara

b. Diversificarea serviciilor de sport si agrement

¢ Baza Sportiva Sannicoara Sannicoara;

e Construirea unui parc - Zona Fanténele - Panoramic Dezmir;

4. Proiecte integrate de scard metropolitan si impact territorial supralocal:
a. Centura Metropolitand TR35 si drumurile aferente localitatilor: Apahida, Sannicoara, Sub

Coasta;

b. Culoar de mobilitate urbana verde -albastru - Somes Apahida, Sénnicoard, Sub Coasta.
Imaginile urmatoare reflecta impactul proiectelor strategice asupra Comunei Apahida.

Traseul Centurii Metropolitane
TR35,

Sursa: https://www.clujmet.ro/wp-
content/uploads/2022/01/PMUD _CI
uj-Napoca-semnat-vf.pdf
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Bontida (PO19)

L y S (Po18)

Ny " P jucu de jos (POT7)
5 Joc (PC16).

Traseul trenului metropolitan, Sursa:
https://www.clujmet.ro/wp-
content/uploads/2022/01/PMUD_Cluj-Napoca-
semnat-vf.pdf

Reteaua de transport
public metropolitan

2027 / 2030 - ; - 3
GomP, = g T : ket Sistemul de transport public metropolitan 2025
& _’gb - g L@ Halt - 2030, sursa: https://www.clujmet.ro/wp-

.. : 3 xtindere i P content/uploads/2022/01/PMUD_Cluj-Napoca-

semnat-vf.pdf

3.02. PREVEDERI ALE P.U.G.

Zona studiata se afla intr-un areal dominat de terenuri cu destinatie agricola si/sau libere, situate
in intravilanul localitatii. Prin PUG localitatea Sannicoara in vigoare se propune modificarea caracterului
zonei in zona destinata dezvoltarii de noi activitati economice de tip industrial si cvasi-industrial:
productie, depozitare, servicii, comert, reconversii, extinderi.

Principalele prevederi ale regulamentului local de urbanism, cu privire la UTR IDe8, sunt:

¢ FUNCTIUNI ADMISE SI INTERZISE

Zona studiata este amplasata in UTR IDe8, care face parte Zona unitatilor industriale, servicii si
depozitare.

Conform RLU aferent UTR IDe8, zona este destinata functiunilor de productie, depozitare, servicii,
comert, reconversii, extinderi.

Sunt, de asemenea, permise activitati din categoriile: comert en-gros, expozitii, locuinte de
serviciu, targuri auto si utilaje, spatii de agrement, spatii si dotari de instruire si pregatire profesionala,
cantine pentru personal si unitati de medicina muncii.
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Sunt interzise constructia de locuinte si de orice fel de amenajari in zonele de protectie a
malurilor apei. Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

o CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcela vizata de prezenta documentatie
se inscrie ca forma, dimensiuni si proportii in
parcelarul de terenuri arabile intravilane,
evidentiat si pe Geoportalul ANCPI (imaginea din
dreapta). Parcelele din zona sunt in mod vizibil
pretabile la dezvoltari de tip industrial si de
servicii.

Prin reglementdrile PUG, se conserva %
structura parcelard existentd. Parcelele vor g
indeplini cumulative urmatoarele conditii:

- vor avea front la strada;

- lungimea frontului la strada va fi mai
mare sau egala cu 30 m;

- adancimea va fi mai mare decat frontul
la strada;

- suprafata va fi mai mare sau egala cu
3.000 mp.

o AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Ca requlad generald, spre strada / aliniament vor fi dispuse spatiile de acces / parcare / servicii.
Pentru cladirile de orice tip, retragerea fata de aliniament va fi de minimum 6 m. Platformele de parcare
se vor retrage de la aliniament cu minimum 1,5m. In cadrul parcelei, pentru cladirile de orice tip,
retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m.

o AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragerea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelei va fi de minim 6 m. Retragerea cladirilor
fata de limita posterioara de proprietate va fi de minim 6 m. Se pot realiza conventii de alipire la calcan.

e CIRCULATII SI ACCESURI - pe baza PUZ

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct iar pe o parcela se pot prevedea doua accesuri pietonale si doua accesuri
auto.

Parcela care constituie obiectivul documentatiei de fata are acces la Str Balastierei (pe latura de
nord) si la Str Nicolae Balcescu (pe latura de sud).

Pe parceld se va asigura separarea accesului pietonal de cel carosabil.

Se vor asigura conditiile pentru accesul autovehiculelor pentru interventii in caz de incendiu,
dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Accesurile si pasajele carosabile nu vor fi obstructionate prin mobilier urban si vor fi pastrate
libere in permanenta.

« INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de inaltime maxim admis al cladirilor este de S+P+1+M, fara a depasi 15 m inaltime.

o SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Se va asigura 1 arbore la
fiecare 6 locuri de parcare.

Spatiile verzi vor fi organizate pe suprafete si in aliniamente cu rol de protectie, spre caile de
circulatie si/sau dupa caz. Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la
alinimanent, minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia constituie un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

¢ PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim va fi 70%.

e COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim va fi 1.
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3.03. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona proiectului, parte a UTR IDe8 destinat activitatilor industriale si de servicii, constituie o
parte a arealului cu o previzibild dezvoltare in continuarea Parcului Industrial Nervia.

Zona se afld la o distanta considerabild, in sudul traseului culuarului de mobilitate urbang,
respectiv a Axei verzi-albastre a Somesului. Intregul areal cu functiuni de industrie si servicii va asigura o
vecinatate corespunzatoare din perspectiva conditilor de mediu in raport cu traseul culuarului de
mobilitate urbana, a Axei verzi-albastre a Somesului.

Aceasta vecinatate constituie, simultan, o oportunitate si un stimulent pentru activitatile
industriale de a asigura conditii prietenoase cu mediul.

La scara metropolitana, valorificarea cadrului natural oferit de parcursul Somesului constituie o
conduita generald, preluatda de proiectele mari care se prefigureaza in partea de vest in raport cu
localitatea Sannicoara, respectiv Polul Est, polul de activitati din zona aeroportului international etc..
Parte a acestui complex de zone cu functiuni economice, UTR IDe8 isi va asuma masurile necesare
pentru o dezvoltare sustenabild si integrata.

3.04. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Zona studiata este delimitata de la nord si sud de doua drumuri locale, cu latime variabila, intre
4-5m. Str Balastierei este de pamant batut, iar Str Nicolae Balcescu este amenajata la nivel modest.

Imagini dé pe Str Nicolae Bélcescu, Sursa: Google Maps

Imagini de pe Str Balastierei

Accesurile pietonale la functiunea propusa pe lot se vor realiza adiacent celor auto, de pe Str
Balastierei si Str Nicolae Balcescu. Exista de asemenea, posibilitatea unei relatii la drumul local care
leaga cele doua strazi, pe directia nord-sud. Se vor realiza trotuare de garda acolo unde este cazul,
respectiv alei pavate care sa deserveasca accesul pietonal.

Prevederile PUG privind modernizarea circulatiei sunt sustinute de investitile mentionate in
sectiunea 3.01..

3.05. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Activitati

Caracterul functional propus: Spatii urbane destinate dezvoltarii de noi activitati economice de tip
industrial, cvasiindustrial, logistica si activitati complementare, care includ urmatoarele categorii de
functiuni:

- depozitare si activitati complementare - logisticd, administrative;

- servicii de tip industrial sau cvasiindustrial legate de activitatea de baza;

- elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare;

- parcari;

- rampe/ zone de incarcare/descarcare marfa;

- alei carosabile locale de deservire a zonelor/ rampelor de incarcare/descarcare marfa si a
parcajelor propuse;

- alei pietonale;

- spatii verzi plane, aliniamente de arbori (cu rol de protectie) pe lot. Se va asigura un procent de
spatii verzi pe sol natural de minim 20%;

- amenajari rezultate din sistematizarea verticala, imprejmuiri.

Terenul studiat va fi incadrat, in urma parcurgerii procedurii de urbanizare, in UTR IDe8 care face
parte din Zona unitatilor industriale, servicii si depozitare. Conform RLU aferent UTR IDe8, zona este
destinata functiunilor de productie, depozitare, servicii, comert, reconversii, extinderi.

Indicatorii urbanistici sunt:
POT maxim = 70%;
CUT maxim = 1.
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3.06. pEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
In ceea ce priveste echiparea edilitara, amplasamentul studiat va fi racordat la toate retelele
publice existente in zona.

3.07. PROTECTIA MEDIULUI

Investitia propusa nu va contribui la perturbarea vecindtatilor sau a cadrului natural existent,
noxele si alti factori de poluare sunt la nivel neglijabil. Spatiile verzi amenajate si aliniamentul de copaci
dinspre strada Nicolae Balcescu vor contribui la reteaua de spatii verzi a localitatii si vor imbunatati
calitatea si aspectul zonei.

Deseurile menajere vor fi preluate de catre firmele de salubritate si conform unui orar prestabilit
printr-un contract.

3.09. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform Certificatului de Urbanism nr. 116/13.02.2024 terenul studiat (care a generat prezenta
documentatie) nu este grevat de servituti de utilitate publica dar, conform PUG Comuna Apahida, cele
douad drumuri locale situate pe latura de nord (Str. Balastierei) respectiv sud (Str. Nicolae Balcescu), se
vor moderniza si vor avea un profil de 13 m, cu doua benzi pe sens.

3.10. BILANT TERITORIAL PROPUS

UTR IDe8 - nr. cad. 67642

Suprafata teren 11.264 mp

Suprafata maxima construita 7.884,8 mp / 70%
Suprafata maxima desfasurata 11.264 mp

Suprafata minima spatii verzi amenajate 2.252,8 mp / 20%

POT maxim = 70%

CUT maxim = 1

Reg. de inaltime S+P+E+M (maxim 15 m)
4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul studiu urmareste integrarea functiunii investitiei Tn contextul urbanistic, a
reglementarilor aferente, pentru a integra armonios dezideratele si planurile comunitatii privind
dezvoltarea localitatii si aspiratiile beneficiarului.

Reglementarile propuse pentru modul de ocupare al terenului, inaltimea cladirilor, retragerile,
aliniamentele, arhitectura si indicii urbanistici respecta conditiile regulamentului local de urbanism.

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor necesare aferent
propunerii documentatieii de fata, au fost efectuate analize privind:

- incadrarea propunerii in prevederile documentatiilor de planificare a dezvoltarii locale (PUG-RLU
Comuna Apahida, localitatea Sannicoara, Strategia de dezvoltare a comunei) si supralocale (strategii si
planuri de dezvoltare la scara metropolitana etc.);

- corelarea propunerii cu proiectele in implementare si/sau in pregatire, relevante pentru
prezentul Plan Urbanistic Zonal.

Ulterior aprobarii PUZ, se va demara documentatia pentru obtinerea autorizatiei de construire, cu
detalierea aspectelor relevante.

Cluj-Napoca Intocmit,
martie 2025 \ arh. urb. Oana Blaga

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete
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