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1. Denumirea lucrarii: Proiect nr.24-028/04. 04.2025: " Plan Urban is tic Zonal pentru 
modificiiri cliidiri existente $i extindere spafii producfie, depozitare $i anexe, recompartimentiiri 
interioare, construire, casii poartii, rezervoare apii incendiu, imprejmuiri, amenajare drumuri incintii 
$i parciiri, amenajare spa( ii verzi, ere are acces tir-uri, ,signalistica, bran$amente utilitafi, organizare 
$antier 
2. Beneficiar: SC RONDOCARTON SRL, sat Sanicoara, com. Apahida, str. Aviatorilor, 
nr.2Ajud.Cluj 
3. Proiectant general: CUMULUS ARHJTECTURE , str.lon Brezoianu nr.23-25, corp B, et.3, 
sectorl , Bucuresti 
4. Continutul documentatiei 

- Certificat de Urbanism nr. 841 din 23.10.2024 valabil pana la data de 22.10.2026 eliberat de 
Primaria Comunei Apahida 

- proces verbal nr. 3/641/30.06.2025 al Sectiei L3 Cluj 
- plan reglementari urbanistice,zonificare vizat de Sectia L3 Cluj, scara 1: 1000 
- extras CF 76562 Apahida, nr. cad. 76562, CF7 6561 Apahida, nr. cad 76561 ;CF 76500 Apahida, 

nr. cad. 76500; 
-memoriu de prezentare 
-plan incadrare in Iocalitate 
-plan incadrare in PUG, sc. I: 10000 
-plan situatie existenta, sc. I : 1000 
-plan reglementari retele edilitare, sc.1: 1000 
-plan proprietatea asupra terenurilor, sc.1: I 000 
-plan posibiltati mobilare urbanistica, sc. l: I 000 

5. Prezentare generala: 

5.1 Situatia existenta 
Terenurile care fac obiectul PUZ, in suprafata de 74692 mp, sunt situate in intravilanul comunei 

Apahida, sunt proprietatea beneficiarului conform extraselor CF 76562 Apahida (S= 5541 mp), nr. 
cad.76562, CF 76561 Apahida ( S=56841 mp), nr. cad 76561;CF 76500 Apahida, (S=12310 mp) nr. 
cad.76500; 

Amplasamentul investitiei: zona reglementata este situata in intravilanul localitatii Sanicoara (CF 
7656 I Apahida ~i CF 76562 Apahida) ~i intravilanul localitatii Dezmir (CF 76500 Apahida), comuna 
Apahida, str. A viatorilor, nr.2A; in zona de protectie a infrastructurii feroviare, in vecinatatea 
Magistralei 300 Bucure~ti - Episcopia Bihor, interstatia Apahida - Cluj-Napoca Est ; limitele 
s fetei reglementate sunt cuprinse km 491+703 ~i km 491+969, pe partea stanga in sensul de 

"'\,.. cA kilometrajului. Distanta din axul ultimei linii cf publica pana la eel mai apropiat punct al 
~- ~\0 ct g /' .. proprief~~~ eneficiarului este de 37.10 m, in dreptul km 491+ 959. 
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'O:J. itl'iun' lrbam.1·11c Zonal pemru mod,jiciin c/adm exwenle It exlmdere .,pa/11 prod1K/1e, depo:llare .)'t anexe, re,·om[Xirllme/llart mrerware, consrr111re, 
a.1ti poarrci, rc:en•oare apii mccnd111, imprepnwn, amcntyare dnimurt mcmra ,l'I pwi·an. amenajltre spa/11 ver::I, crearc acces 11r-11rt, .s,gnah.mcci, 

bran~'lllnenre 1111/t/ci/1, orgam:are }anlter ", teren in .1·11prafafa de 7-1692 mp in m1ravtlam1/ lornllfli/11 Stimcoar<i inrahu/ar in CF 76561 Apahtda ~-, ( "F 76562 
Apah,Ja .fl in mlravtlan11/ local,ui/11 De::m,r inrabu/ar in CF 76500 Apah,Ja, rnmrma Apah,da, )ltd. Chy 
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Zona pe care sunt amplasate ternurile este reglementata ca UTR lde2 zona unitatilor 
industriale, servicii, depozitare. Pe terenul cu nr. cad. 76561 exista in prezent corpul de clad ire CI cu 
functiunea de productie/ depozitare ~i functiuni conexe. 

Vecinatati: 
la vest -prprietate privata; 
la est -proprietati private; 
la sud - aerodromul Dezmir; 
la nord -strada Aviatorilor, ~i infrastructura feroviara a liniei c. f. 300 

5.2 Situatia proiectata: 
Prin prezenta documentatie se propune : 
► modificarea limitelor intravilanului astfel incat si terenul cu CF 76500 Apahida sa fie in 

cuprins in intravilanul localitatii Sanicoara 
► crearea unui UTR Ide2.S format din cele trei terenuri, avind functiunea UTR lde2.S zona 

unitatilor industriale, servicii, depozitare. 
► modificarea cladirilor existente ~i extinderea spafiilor de productie ,depozitare ~i anexe. 
► asigurarea necesarului de spatii amenajate pentru parcare in conformitate cu functiunea 

industriala ~i depozitare propuse. Se vor asigura 135 de locuri pentru parcarea autoturismelor ~i I 0 
locuri de parcare pentru autocamioane de mare tonaj. 

► amenajarea de platfonne pietonale ~i rutiere circulatii ~i spatii verzi 
► organizarea de santier se va face in interiorul limitei de proprietate fara a afecta domeniul 

public sau terenurile invecinate 

Rezulta unnatorul BILANT TERITORIAL a zonei reglementate raportat la parcelele cu nr. 
cad. 76500, 76561, 76562 prezentate comparativ cu situatia existenta: 

UTILIZAREA TERENURILOR EXISTENT PROPUS 
Confonn reglementarilor urbanistice MP % MP % 

I Teren situat in UTR Ide2, in intravilan Sannicoara 62382 83.5 % - -
2 Teren situat in UTR Ide2, in intravilan Dezmir 12310 16.5 % - -
3 Teren situat in UTR lde2.S, in intravilan - - 74692 100% 

Sannicoara 
TOTAL 74692 100 % 74692 100% 

UTILIZAREA TERENURILOR EXISTENT PROPUS 
Detalierea suprafetelor MP % MP % 

4 Teren in proprietate 74692 100% 74692 100% 
5 Suprafata construita (inclusiv extinderile prevazute 18810 25.2 % 37200 49.8% 

in etapele ulterioare) 
6 Suprafata desfa~urata (inclusiv extinderile 20314 - 41350 -

prevazute in etapele ulterioare) 
7 Parcari, alei carosabile ~i pietonale 10777 14.4% 24350 32.6% 
8 Spatii verzi amenajate 45105 60.4% 13142 17.6% 

TOTAL 74692 100% 74692 100 % 

~s,_;--:,-...._ 
P.O.T maxim admis=70% 
C.U.T.maxim admis =I 

P.O.T propus= 49,8% 
C. U. Tpropus=0,56 ----.,,.,CV,... 

\ 

. 

1. 09.. 
'<.c,. 

Echipare edilitara: 
Utilitati: *alimentarea cu energie electrica, reteaua existenta: 

*alimentarea cu apa potabila, reteaua existenta; 
*evacuarea apelor pluviale ~i menajere reteaua existenta 

"/'Ian Urhw11.,11c Zmwl pentru mod1fictir1 chidtr, ex1s1enre ~-, extmden: J/W/11 pnxluqu:. depu:1/lJre fl wu!xc, recompart11m:n1cirr mler,uar&:, con.'1nure, 
ca,ci pollrfli, rc:t rWH.lfC ap<i m,1·11dm. imprt.1nw1n, umentljare cln1m11n mcmlli JI parclir,, wnentlj<lnt spa/11 ,·er=t, crearc acn·., ltr-11n. ,MKnOlu11cti, 

hru11.,a111,•nft' 1111/11,i/1. 11rga111:ar,· ,an11er ". 1<·r,·n i11 .wprajt1/1i tie -.J6'J2 mp in 111tral'llan11/ local,11i/C1 Stimcot1rtl i111t1h11/111 i11 ( ·,.- -r,y,/ Apalut!a ~, < F 76562 
Apaluda ~, in mtml'llamcl 1,,,_ 11/1//i/11 /Jc:m,r i11111h11/111 i11 ( 'F -r,5()() Apah,t!a, com1111a Ap"l11da.111tl. ("1,y 
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Lucrari de arta aflate in vecinatate: 
Treceri la nivel: km491 +906 SSR BAT. 

Situatia cablurilor CFR: 
CTI Cluj - pe zona studiata, cablurile aferente instalatiilor SCB se afla la o distanfa 

cuprinsa intre 5-15 metri fata de axul cai ferate, la o adancime de 0,6-0,8 metri de ambele parti 

ale caii ferate. 

Se va solicita pichetarea cand se va construi. 

IFTE l Cluj - nu exista obiecfii in zona analizata 
TTR Cluj - nu exista obiectii in zona analizata. 

*Linia linia C.F. 300 Bucurc~ti - Episcopia Bihor in aproprierea clireia se aflli amplasamentul propus din domeniul public estc 

linie intcroperabila cale dublli. clcctrificata. in aliniamcnt. face partc din infrastructura publica, suprastructura lime, cca mai aprop,at.1. cste 

format.\ din ~inti tip 65. traverse de beton. CF J 

Consiliul Tehnico - Economic al Sucursalei Regionala de Cai Ferate Cluj din data 14.07.2025 emite 

AVIZ C.F.R. 

pentru: DOCUMENT A TIA TEHNICA nr.24-028/0-4.04.2025: " Plan Urbanistic Zonal 

pentru modificiiri cliidiri existente .yi extindere spafii produc(ie, depozitare .yi anexe, 

recompartimentiiri interioare, construire, casii poartii, rezervoare apii incendiu, imprejmuiri, 

amenajare drumuri incintii $i parciiri, amenajare spaf ii verzi, creare acces tir-uri, ,signalisticii, 

bran.yamente utilitiifi, organizare $antier ", teren in suprafafii de 74692 mp in intravilanul localitatii 

Sanicoara intabulat in CF 76561 Apahida ~i CF 76562 Apahida ~i in intravilanul localitatii Dezmir 

intabulat in CF 76500 Apahida, comuna Apahida, jud. Cluj, in zona de protectie a infrastructurii 

feroviare, in vecinatatea Magistralei 300 Bucure~ti - Episcopia Bihor, interstatia Apahida - Cluj­

Napoca Est , limitele suprafetei reglementate sunt cuprinse km 49 l + 703 ~i km 491 +969, pe partea 

stanga in sensul de cre~tere a kilometrajului. 

1. Beneficiarul va respecta Ordonan(a de Urgen(ii a Guvernului nr. 12/1998 - actualizatii 

(republicatii in 2004), aprobatii prin Legea nr. 89/1999, privind transportul pe ciiile ferate romcine, 

care prevede urmiitoarele: 
- in scopul desfa~urarii in bune conditii a circulatiei feroviare ~i al prevenirii incidentelor ~i 

accidentelor de cale ferata, se instituie zona de siguranta ~i zona de protectie a infrastructurii feroviare 

publice. 
► zona de sigurantii a infrastructurii feroviare pub/ice cuprinde [ii$iile de teren, in limita de 20 

m jiecare, situate de o parte $i de a/ta a axei ciiii ferate, necesare pentru amplasarea instala(iilor de 

semnalizare $i de siguran(a circula{iei $i a celorlalte instalafii de conducere operativa a circula(iei 

trenurilor, precum $i a instala(iilor .yi lucriirilor de protec(ie a mediului. 
► zona de protectie a infrastructurii feroviare pub/ice cuprinde terenurile limitrofe, ajlate de 

o parte $i de a/ta a axului ciiii ferate, indiferent de proprietar, precum $i terenurile care servesc la 

func(ionarea ciiii ferate, in limita a 100, 00 m, distan(ii miisuratii din axul ultimei linii de cale feratii. 

Construc{iile ter(ilor pot fl amplasate in aceastii zonii, numai cu aprobarea C.N.C.F. ··cFR"- SA .. 

conform actelor normative in vigoare; 
- in cazul in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri ajlate in proprietete privatii, se poate 

proceda la expropriere pentru cauzii de utilitate publicii, in condifiile legii. 
2. in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice: 

- amplasarea oricaror constructii, fie ~i cu caracter temporar, f'ara aprobarea administratorului 
infrastruc •• feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie, respectiv de siguranta, 
dup- -'1 FE~ 

~~ep'b~~~re ~ct materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei ~i a 
~ ~ 2 .... ·-11 
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\~J Urhct~J.,11f' Zyniil' '11/ru mud,jtnir, cltidm ,·xwrnte $1 at1111/c1'1! .,pa/11 prod11q1c, dqxi=1t<1rt' $1 ,me.re, f'l!compcm1mt'l1/tln mtcrwar.:, co11.\/n11re. 

' tfl:f"JU!_1tir n::..:n·11t1r~ apci 1111.:('11d111. impn·11tu11r,, t1m1:myc,re clrumur, 1nnntci ~' plll\'tirt, wnentyarv .,pt1/11 ,·er:1, crean' acn·., llr•11r1, ,s1gnal,s11c,i, 

bran~a .:tJ.!...l 11r1J1tu/1, 11rgam=arc ~wu,a ... tew1 in .1·11prafi1/ti de - ./6'12 mp in mtra1•1fa1111/ /omhlti/11 .'icimcocmi i111ab11/ar in CF -656/ Apa/11da ,<i ( 'F -6562 

Apul11da ,,rrrrmrrn,·1/w111/ /11rn/111i/11 lk=m11· i111ab11/111 in CF -r,51111 Apaluda. connma Apah1da,;11d. C/111 
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- utilizarea indicatoarelor ~i a luminilor de culoare ro~ie, galbena, verde sau albastra, care ar putea 
crea confuzie cu semnalizarea feroviara; 

- efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau 
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbu~tilor, extragerea de materiale de 
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic; 

- depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau de~euri care contravin normelor de 
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de protectie 
a acesteia, precum ~i a conditiilor de desta~urare normala a traficului feroviar. 

3. Pentru toate constructiile ce urmeaza a fi amplasate tn zona de protectie a infrastructurii feroviare 
(100 m de o parte ~i de alta a axului liniei c.f.), se va solicita Avizul C.F.R. de la Sucursala Regionala 
de Cai Ferate Cluj, in baza unei docume'ntatii tehnice 'in faza OT AC elaborata de proiectant de 
specialitate ~i verificata de verificator de proiecte atestat corespunzator, in vederea obtinerii 
Autorizatiei CFR pentru inceperea lucrarilor. 

4. Documentatia va cuprinde ~i Hotararea Consiliului Local -Primaria Apahida, judetul Cluj pentru 
aprobare Plan Urbanistic Zonal pentru modificari cladiri existente $i extindere spa/ii producfie, 
depozitare $i anexe, recompartimentari interioare, construire, casa poarta, rezervoare apa incendiu, 
fmprejmuiri, amenajare drumuri incinta # parcari, amenajare spa/ii verzi, creare acces tir-uri, 
,signalistica, bran$amente utilitafi, organizare $antier ", teren fn supra/a/a de 74692 mp 'in intravilanul 
localitatii Sanicoara intabulat in CF 76561 Apahida ~i CF 76562 Apahida ~i in intravilanul localitatii 
Dezmir intabulat in CF 76500 Apahida, comuna Apahida, judetul Cluj 

5. Accesul se va realiza din Str. Aviatorilor,,Apahida 
6. C.N.C.F."CFR" - S.A. nu recomanda amplasarea constructiilor in zona de protectie a caii ferate 

{Tasia de 100 m la stanga si la dreapta caii ferate). Calea ferata, ca factor agresiv, creeaza neajunsuri: 
poluare fonica si vibratii produse de circulatia trenurilor, etc si nu-si asuma raspunderea, pe toata 
durata de existenta a constructiilor, pentru eventualele degradari ale constructiilor. determinate de 
acestea. 
7. Se recomanda, sa se tina seama de imaginea prezentata catre zona caii ferate, vederea spre calea 
ferata (sa se realizeze o minima amenajare peisagistica), fiind interzise depozitele de de~euri, gropile 
care acumuleaza ape meteorice, organizarile de ~antier abandonate. 

8. Se va respecta cu strictete zona cadastrala CFR ~i zona de siguranta a infrastructurii feroviare. Se 
iliterzice ocuparea terenului din zona cadastrala CFR. 

9. Sistematizarea verticalii a terenului, se va proiecta astfel 'incat apele pluviale sa nu fie dirijate spre 
calea ferata. 
10. Pagubele aduse la infrastructura feroviara, din vina beneficiarului vor fi suportate de acesta. 
11. Prezentul Aviz CFR este valabil numai daca nu sunt modificari ale amplasamentului .yi ale 

elementelor constructive. 

Red MQ,STEF 
Nr exemta~,'1 

PRESEDINTE C.T.E. 
DIRECTOR 

( Petru CE~A 

SECRETAR C.T.E. 
~EF SERVICIU TEHNIC 

Radu PRODAN 
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