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ARCONISRL
Sectorul Consuitanta si Proiectare in Imohiliar

4. PLANUL ZONELOR CU CONDITII DE AUTORIZARE DIRECTA Si

REGULILE DE AUTORIZARE A EXECUTARII CONSTRUGTIILOR

1. PIESE DESENATE:

4.1. Planul zonelor cu condilii de autorizare directa - sc. 1/7500

2. PIESE SCRISE:

Analiza cartierelor existente cu locuinte pe loturi din Municipiul Tulcea (medii pe
esantioanele cercetatel.

Corelarea dintre panta terenului si P.0.T. pe parcela in esantioanele cercelate.

Corelarea dintre panta terenului, suprafata parcelei si aria construitd a cladirii in
esantioanele cercetate.

Diagrama A.S.P.C. (Autorizare - Suprafata parcelei - Gonstructiel pentru zonele cu conditii de
autorizare directa.

Reguli minimale de construire pentru zonele cu conditii de autorizare directa -tahele.

Reguli de autorizare a executarii constructiilor in zonele cu conditii de autorizare directa.
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REGULI INIMALE DE CONSTRUIRE PENTRU ZCNE CU CONDITII DE AUTORIZARE DIRECTA

ANALIZA CARTIERELOR EXISTENTE CU LOCUINTE PE ICTURI DIN MUNICIPIUL TULCEA MEDII PE ESANTICANEILE CEHCETATI
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ANALIZA CARTIERELOR EXISTENTE CU LOCUINTE PE LOTURI DIN MUNICIPIUL TULCEA
ESANTIOANELE CERCETATE
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ARCONI S.R.L.
Sectorul Consultanta si Proiectare in Imobiliar

REGULI DE AUTORIZARE A EXECUTARII CONSTRUCTIILOR IN ZONELE CU
CONDITII DE AUTORIZARE DIRECTA

Art. 1. Planul zonelor cu conditii de autorizare directa (denumit in continuare
PZCAD) este un capitol al Planului Urbanistic General al Municipiului TULCEA care
delimiteaza pe suprafata orasului zonele cu regim diferentiat de autorizare a
construirii.

PZCAD are in componenta sa Plansa nr. 4.1. - Planul zonelor cu conditii de
autorizare directa - sc. 1/7500 si Reguli de autorizare a executarii constructiilor in
zonele cu conditii de autorizare directa.

In conformitate cu Legea nr. 50/1991, PZCAD este un Plan Urbanistic Zonal
aflat in competenta de aprobare a Consiliului Local al Municipiului TULCEA.

In conformitate cu Legea nr. 50/1991, pe baza PZCAD aprobat, Consiliul
Local al Municipiului TULCEA elibereaza Certificate de Urbanism si Autorizatii de
Construire pe terenurile situate in zonele cu conditii de autorizare directa delimitate

n Plansa nr. 4.1.

Art. 2. PZCAD delimiteaza zonele cu regim diferentiat de autorizare a construirii din
teritoriul intravilan al orasului dupa cum urmeaza:
2.1. Zone istorice si zone cu elemente istorice izolate.
2.2. Zone cu tesut urban neconformat.
2.3. Zone de compensare.
2.4. Zone de largire a unor artere de circulatie importante.
2.5. Zone pentru strazi noi.
2.6. Zone cu riscuri naturale.
2.7. Zone arheologice confirmate.
2.8. Zone de memorie urbana.
2.9. Zone cu conditii de autorizare directa (denumite in continuare ZCAD).
Conditiile de autorizare a executarii constructiilor din zonele 2.1. - 2.8. sunt
inscrise pe Plansa 4.1.
Conditiile de autorizare a executarii constructiilor din zonele 2.9. (ZCAD)
sunt cuprinse in prezentele Reguli de Autorizare a Executarii  Constructiilor
(denumite in continuare RAEC).

Art. 3. RAEC vor fi introduse in Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General, regulament care va prelua numai prevederile anterioare lui care
au fost aprobate conform legii.

ZCAD si RAEC aferente lor aprobate conform legii constituie prima etapa de
aplicare a noii legislatii de urbanism in Municipiul TULCEA, aceasta prima etapa va
fi preluata, cu nuantarile de rigoare, in documentatiile ulterioare.

Art. 4. RAEC contin conditiile de construibilitate ale tuturor imobilelor construite sau
neconstruite situate Tn ZCAD (imobilele sunt denumite in continuare “parcele”). De
la data aprobarii RAEC conditiile impuse de acestea trebuie respectate in cladirile
existente sau in extinderile lor precum si in toate etapele realiz rii cladirilor noi.

Termenii continuti Tn RAEC sunt utilizati in sensul precizat in Plansa
ILUSTRATIE anexata.

Art. 5. Prevederile RAEC sunt valabile pentru fiecare parcela situata in ZCAD.
Modificarea, pentru una sau mai multe parcele, a regulilor aprobate, se poate face
dupa o noua aprobare a Consiliului Local al Municipiului TULCEA, in urméatoarele
situatii exceptionale:

¢ la schimbarea unor conditii specifice Tn interiorul ZCAD;

e |a comasarea unor parcele;

e |a divizarea unei parcele;

e la schimbarea destinatiei parcelei fata de destinatiile prevazute in RAEC,;

In cazurile de modificare a regulilor aprobate, documentatia care sta la baza
modificarilor trebuie sa demonstreze imposibilitatea aplicari RAEC pe parcela
respectiva, sa propuna reguli noi, compatibile cu conditiile generale ale zonei si s&
fie:

e Plan Urbanistic Zonal (PUZ) si regulament aferent acestuia, in cazul mai

multor parcele sau a mai multor cladiri realizate etapizat pe o singura

parcela;

e Plan Urbanistic de Detaliu (PUD), eventual si Studiu de Impact, in cazul

unei singure cladiri pe o parcela; necesitatea Studiului de Impact este

notificata in Certificatul de Urbanism.

Schimbarea conditiilor specifice In ZCAD trebuie sesizata de aparatul tehnic

al Consiliului Local al Municipiului TULCEA, aparat care, in acest caz, este
responsabil de intocmirea documentatiei care produce modificarea RAEC.

Art. 6. RAEC se refera in exclusivitate la cazul realizarii unei singure cladiri pe o
parcela, in unul dintre urmatoarele regimuri de constructie:

e cladire izolata;

e cladire dreptunghiulara cu un zid comun (calcan);

o cladire in forma de L cu un zid comun (calcan).

Certificatul de urbanism stabileste, pentru fiecare parceld in parte, care este
regimul de constructie permis.

In cazul in care solicitantul dovedeste necesitatea realizarii unui alt tip de
cladire decéat cele enumarate mai sus, documentatia care trebuie aprobata este in
conformitate cu Art. 5.



In cazul in care pe o parcela din ZCAD este posibila construirea unei a doua
cladiri, documentatia care trebuie aprobata este Plan Urbanistic de Detaliu care
trebuie sa rezolve problemele tehnice si servitutile care sunt generate de cladirea
noua.

Art. 7. Cladirile care pot fi construite in ZCAD si care beneficiaza de RAEC pot
avea urmatoarele functiuni:

e locuinta;

e locuinta in proportie de minimum 75% din Aria Utila a constructiei si

functiuni complementare in proportie de maximum 25% din Aria Utila a

constructiei: functiunile complementare permise sunt urmatoarele: comert en

detail; depozite sau comert en gros; servicii sau artizanat nepoluante; birouri
si spatii pentru exercitarea profesiunilor liberale; parcaje si/sau garaje pana
la 5 autoturisme/parcela.

Cladirile anexe ale cladirii principale pot fi folosite pentru urmatoarele
activitati complementare locuintei: depozite necesare gospodariei; garaje;
adaposturi pentru animale mici sau pasari; in limitele reglementarilor emise de
Consiliul Local al Municipiului TULCEA.

Art. 8. Se considera camere de locuit, pentru a putea fi inregistrate ca atare si
pentru a fi luate in calculul Ariei Desfasurate si al Ariei Utile, acele Tncaperi
separate care au simultan urmatoarele caracteristici:

¢ iluminare naturala directa;

e suprafata pardoselii de minimum 7,0 mp;

e indltimea liberda de minimum 2,5 m. pe minimum 2/3 din suprafata

pardoselii;
« nivelul pardoselii in Intregime deasupra nivelului terenului.

Art. 9. Activitatile interzise in ZCAD sunt urmatoarele: spital; sali aglomerate cu
mai mult de 50 locuri; piata agroalimentara; service auto; statie PECO, parcaje
si/sau garaje pentru vehicule mai mari de 1,5 t.; depozite independente deschise;
unitati de productie industriala; unitdti de productie zootehnica; crematorii;
restaurante si baruri cu orchestra.

Prevederile acestui articol trebuie corelate cu prevederile Art. 7. pentru

fiecare parcela in parte.

Art. 10. Consiliul Local al Municipiului TULCEA poate aproba diminuarea Ariei
Utile pentru locuinta prevazuta de RAEC in cazurile folosirii unor cladiri existente, al
extinderii unei cladiri existente sau al realizérii unei cladiri noi, n situatia
exceptionala in care solicitantul schimbarii foloseste spatiul construit pentru o
activitate necesara locuitorilor sau pentru un serviciu care nu poate fi organizat ca
serviciu public.

In acest caz autorizarea construirii se face dupa urmatorul flux: Hotarirea
Consiliului Local pentru modificarea regulilor; Certificat de Urbanism; PUD aprobat,
eventual Studiu de Impact; Proiect de Autorizare a Constructiei (PAC); Autorizatie

de Construire.

Art. 11. In termen de 12 luni de la aprobarea RAEC, Consiliul Local al
Municipiului TULCEA va inventaria cazurile de activitati neconforme RAEC din
ZCAD si va hotari asupra masurilor care trebuie luate in vederea incetarii acestor
activitati.

In acelasi fel se va proceda si in cazurile Tn care raportul dintre Aria Utila
folositd pentru activitati complementare permise si Aria Utila folosita pentru
locuinte, depaseste raportul permis prin Art. 7.

Art. 12. Profilurile transversale minime ale strazilor din ZCAD care trebuie sa
fie asigurate pentru viitor sunt urmatoarele:

e carosabil min. 7,0 m. si doua trotuare de cate 2,5 m.;

e carosabil min. 14,0 m. si doua trotuare de cate 3,0 m,;

In functie de situatia existentd 1n fiecare caz in parte, amplasarea
constructiilor de orice fel trebuie sa permita realizarea in viitor a acestor profiluri
transversale minime; in acest sens actele emise de Consiliul Local al Municipiului
TULCEA vor asigura conditiile necesare.

Art. 13. Parcarea autoturismelor pe strazile din ZCAD este interzisa; se permite
parcarea autoturismelor Tn spatiile publice extrastradale amenajate in mod special
si delimitate ca atare.

In fiecare parceld este obligatorie asigurarea conditiilor pentru accesul
autoturismelor din strada si pentru parcarea /gararea autoturismelor necesare
tuturor activitatilor care se desfasoara pe parcela. Calculul necesarului de
parcaje/garaje se face pentru fiecare parcela in parte prin cumularea necesitatilor
fiecarei functiuni, dupa cum urmeaza;

¢ pentru locuinte - 1 loc parcare/garare pentru 1 apartament;

e pentru alte functiuni - n conformitate cu normativele departamentale

pentru fiecare functiune in parte. '

In cazul in care necesitatile de parcare/garare cumulate depasesc maximul
stipulat la Art. 7., este necesara reducerea corespunzatoare a activitatilor.

Certificatul de Urbanism va indica modul in care se face accesul auto pe
parcela si partea din aliniamentul parcelei in care se poate amenaja acest acces.

Art. 14, In cazul amenajarii garajelor la partea inferioara a unei cladiri
multifunctionale, suprafata garajului nu va fi inclusa in Aria Desfasurata a cladirii -
Ad - pe baza careia se calculeaza CUT. In cazul amenajarii garajului intr-o
constructie, definitiva sau provizorie, alaturata cladirii principale, suprafata garajului
va fi inclusa in Aria Construita - Ac - pe baza careia se calculeaza POT.

Art. 15. Inaltimea maxima admisa a cladirilor din ZCAD este de 10,0 m,,
masurati de la partea cea mai joasa a terenului pe care este amplasata cladirea
pana la cornisa acoperisului.

Certificatul de Urbanism sau Autorizatia de Construire trebuie sa indice
natura si panta acoperisului precum si permisiunealinterdictia amenajarii unor
incaperi in mansarda.



Art. 16. Cladirile pot fi amplasate pe aliniamentul parcelelor sau cu o retragere
de la aliniament de minimum 3,0 m.; atunci cand documentatiile aprobate impun
plantarea de arbori in spatiul dintre aliniamentul parcelei si cladire, retragerea
cladirii fata de aliniamentul parcelei este de minimum 5,0 m., in functie de specia
prevazuta.

Actele eliberate de Consiliul Local al Municipiului TULCEA vor indica modul
de amplasare al cladirilor fata de strada in asa fel incat s& se respecte traditia
zonei, sa se realizeze o imagine urbana corecta si sa se organizeze fronturile
stradale Tn conformitate cu planurile urbanistice aprobate.

Art. 17. Parcelele construibile pe baza RAEC trebuie sa respecte urmatoarele
conditii:

e un singur aliniament la strada,

e panta terenului pe una dintre directiile principale este cuprinsa intre O si

30%;

e lungimea aliniamentului este intre 9,0 m. si 26,0 m.;

e adancimea perpendiculara pe strada este intre 11,0 m. si 41,0 m;

o forma parcelei se poate Tnscrie intr-un patrulater la care raportul dintre

lungimea aliniamentului si cea mai mare adancime (La/A) se inscrie intre

limitele 0,7 - 3,5;

e unghiul intre aliniament si fiecare dintre limitele laterale difera fata de

unghiul drept cu maximum 10°;

e suprafata minima (masurata in proiectie orizontald) este precizata prin

tabelele anexate, fiind in functie de regimul de constructie, de pozitia cladirii

fata de aliniamentul parcelei, de panta terenului si de POT maxim admis;

o suprafata maxima (masurata in proiectie orizontala) este de 500 mp. in

toate cazurile;

Modul de autorizare a constructiilor dupa conformatia parcelelor si planurile
urbanistice necesare pentru aceasta sunt prezentate in Diagrama ASPC (Diagrama
Autorizare - Suprafata Parcelei - Cladire).

Art. 18. Comasarea pe cale legala a mai multor parcele construibile prin
RAEC are ca rezultat fie o parcela construibila direct, fie o parcela care necesita o
noua documentatie urbanistica pentru stabilirea conditiilor de construibilitate.

Divizarea pe cale legala a unei parcele construibile prin RAEC are ca
rezultat parcele construibile prin RAEC cu conditia ca toate aceste parcele sa
respecte conditiile de construibilitate enuntate la Art. 17.

In cazul in care se solicitda Consiliului Local al Municipiului TULCEA
eliberarea unui Certificat de Urbanism pentru vanzarea unei parti dintr-o parcela sau
pentru iesirea din indiviziune si rezultatul Tmpartirii conduce la formarea de parcele
neconstruibile, Certificatul de Urbanism trebuie sa informeze solicitantul despre

aceasta.

Art. 19. Parcelele neconstruibile prin RAEC sunt acelea care nu respecta
una dintre conditiile de construibilitate enuntate in Art. 17.

Parcelele neconstruibile pot deveni construibile prin PUD aprobate conform
legii, prin reparcelare sau prin comasare pe cale legala cu una sau mai multe dintre
parcelele vecine.

Reparcelarea se face in conformitate cu o documentatie de urbanism
aprobata conform legii.

Comasarea poate conduce la formarea unei parcele pe care se poate
construi fie prin RAEC, fie prin reguli stabilite de o documentatie de urbanism

aprobata conform legii.

Art. 20..Edificabilul parcelei este suprafata pe care se permite amplasarea
cladirii principale si care este stabilita prin actele emise de Consiliul Local.

Limitele edificabilului sunt urmatoarele:

¢ limita dinspre strada, pe aliniamentul parcelei sau retrasa fata de acesta

in conformitate cu dispozitiile Art. 16;

e limita din spate, la o distanta de minimum 5,0 m. fata de limita din spate a

parcelei;

e Tn cazul cladirilor izolate pe parcela, limitele laterale la o distantd minima

de 3,0 m. fata de limitele laterale ale parcelei,

e in cazul cladirilor cu un calcan, o limita pe zidul comun si cealalta la o

distanta de minimum 3,0 m. fata de limita laterala a parcelei

Distanta de minimum 5,0 m. dintre cladire si limita din spate a parcelei este
necesara pentru iluminarea directa a incaperilor cu functiuni principale ale locuintei;
distanta de minimum 3,0 m. dintre cladire si limita laterala a parcelei este necesara
pentru iluminarea directa a incaperilor cu functiuni secundare ale locuintei.

Art.21. Amenajabilul parcelei reprezinta suprafata pe care nu sunt realizate
cladirile principale si pe care se pot realiza cladiri anexa si racorduri la
echipamentele edilitare.

In interiorul fiecarei parcele, pe amenajabilul acesteia, trebuie asigurate
gabarite de trecere pentru autovehicule intre poarta de acces a acestora si :

e curtile cu o suprafatd mai mare de 40,0 mp. din spatele cladirilor;

e garajele si parcajele aflate pe parcela.

Art. 22. Alaturarea parcelelor se face in conformitate cu prevederile Codului
Civil art. 590 - 609 "Despre zidul si santul comun”.

Lungimea zidului comun, masuratda de la alinierea cladirilor, este de
minimum 6,0 m. si de maximum 1/2 din lungimea limitei comune a parcelelor pe
care se construieste . Lungimea zidului comun se stabileste prin certificatul de
urbanism emis de Consiliul Local:

e in cazul in care o cladire noua se alatura prin zid comun unei clédiri care

a fost construita inainte de aprobarea RAEC, lungimea zidului comun se

stabileste in conformitate cu regulamentele de urbanism aprobate;

e in cazul in care o cladire nouda se alatura prin zid comun unei cladiri care

a fost construitda dupa aprobarea RAEC, zidul comun al clédirii noi are

aceeasi pozitie si cel mult aceeasi lungime cu cel al cladirii existente.



Art. 23. Cladirea principala permisa de RAEC are dimensiunile minime de 6,0 m. si
cele maxime de 15,0 m. pe fiecare dintre directiile principale. Suprafata minima a
cladirii este de 48,0 mp., iar suprafata maxima de 225,0 mp. Raportul intre laturile
cladirii admis prin RAEC este intre 0,5 si 2,0.

Art. 24. Elementele constructive importante ale cladirii principale si ale cladirilor
anexa se vor stabili prin actele emise de Consiliul Local, pe baza RAEC, in functie

de documentatiile anterioare si de experienta profesionala.
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG va contine prevederi referitoare la

elementele constructive ale cladirilor.

Art. 25. Densitatea cladirilor este reglementata in functie de panta cea mai mare a
terenului parcelei, dupa cum urmeaza:

Panta terenului parcelei Intervale Numar maxim de CUT maxim
admisibile POT niveluri

0-10% 37% - 41% 3.0 1,23

33% - 35% 3,0 1,05

10,1% - 20% 33% - 35% 2,75 0,96

27% - 31% 2,75 0,85

20,1% - 30% 27% - 31% 2,5 0,78

23% - 25% 2,5 0,63

Actele emise de Consiliul Local al Municipiului TULCEA vor preciza
conditiile de densitate a cladirilor, stabilite in functie de documentatiile de urbanism

aprobate, de experienta profesionala si de traditia locului.
Valorile POT si CUT precizate prin RAEC sunt valorile maximale pe care le

poate avea cladirea de pe o parcela.

Art. 26. In cazul unei construiri etapizate se pot autoriza cladiri mai mici decét cele
maxime prevazute in RAEC, in urméatoarele conditii:
o cladirea sa fie definitiva iar aria construita a acesteia sa fie de minimum
48,0 mp.;
e PAC sa contina acele piese care sa probeze ca solutiile tehnice adoptate
permit realizarea cladirii finale Tn concordanta cu prevederile RAEC;
e sa existe obligatia respectTii eventualelor termene de definitivare a
constructiei pe care Consiliul Local al Municipiului TULCEA le poate stabili
din ratiuni de protectie sociala a locuitorilor;

o in cladirea rezultata in urma fiecarei etape de construire, proportia dintre
functiunea de locuire si functiunile complementare sa fie aceeasi cu cea din
faza finala si in concordanta cu prevederile RAEC,;

o daca este cazul, sa fie mentinuta in toate etapele de realizare a cladirii,
functiunea pentru care proprietarul a obtinut anumite facilitati din partea
Consiliului Local al Municipiului TULCEA in urma unor negocieri care au fost
consemnate ca atare.

Art. 27. RAEC se refera la construirea unor cladiri care presupun existenta
infrastructurilor edilitare. In absenta unor infrastructuri, Consiliul Local al
Municipiului TULCEA poate adopta una sau mai multe din urmatoarele masuri:

e micsorarea indicilor de densitate prevazuti in RAEC;

s admiterea construrii numai a unor locuinte de tip rural, dupa un

regulament adaptat la absenta infrastructurilor edilitare;

¢ obligativitatea solicitantului de a-si asigura prin solutii individuale cel putin

alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate, fara a periclita existenta

vecinilor; ‘

e interzicerea construirii pana la realizarea infrastructurilor edilitare.

In cazurile in care exista infrastructuri edilitare care nu pot asigura servicii
pentru mai multi consumatori, Consiliul Local al Municipiului TULCEA poate adopta
principiul “primul venit - primul servit”, in scopul unei construiri complete si rapide
si al asigurarii unor avantaje sociale pentru locuitorii zonei.

Art. 28. In cazul extinderii cu o parte noua a unei cladiri existente, partea noua se
va realiza in intregime pe edificabilul parcelei stabilit conform RAEC iar cladirea
rezultata trebuie sa se conformeze tuturor prevederilor RAEC. Pot face exceptie de
la aceasta regula, numai pentru prima etapa de construire, cazurile in care cladirea
existenta care se pastreaza nu poate fi incadrata in prevederile RAEC si va trebui
sa fie demolata in etapele urmatoare de construire, necesitate care se stipuleaza in
certificatul de urbanism.

Art. 29. Realizarea unei cladiri noi pe o parcela pe care exista cladiri anterioare
RAEC si pe care solicitantul doreste s4 le mentina, poate fi aprobata numai daca
noua cladire se inscrie in totalitate in edificabilul prevazut prin RAEC; in acest caz
certificatul de urbanism va stipula perioada de timp acordata solicitantului pentru a
demola cladirile care nu se incadreaza in prevederile regulamentare.

Art. 30. Modificarea conditiilor impuse prin RAEC este posibila in cazurile si in
conditiile stipulate mai sus; aceste modificari se aduc la cunostiinta celor interesati.

INTOCMIT:
arh. Serban POPESCU- CRIVEANU

arh. Jean PAIS
arh. Valeriu - Eugen DRAGAN
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EXPLICATIA TERMENIL \R PRINCIPALI UTILZATI IN REGULAMEN

Ad=Ac+A2+A3+...
ILUSTRATIE POT(%)=Ac/Stx100

CUT=Ad/St

St=SUPRAFATA TERENUL
Ac=ARIA CONSTRUITA
Ad=ARIA DESFASURATA \

{ POT=PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI

| CUT=COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI




