IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN
INTRAVILAN

L — Zona de locuinte

* Subzone
L — locuinte existente
L1 - curegim de inaltime P, P+1 nivele cu fronturi constituite izolate

L2 — locuinte izolate pe terenuri propuse pentru parcelare prin PUD , cu regim de
inaltime P, P+1+M nivele
L2a — marimea lotului: 600 mp
POT maxim: 15 % (constructii parter)
22 % (constructii P+1 etaje)
20 % (constructii P+2 etaje)
L2b — marimea lotului: 1000 mp
POT maxim: 20 % (constructii parter)
18 % (constructii P+1 etaj)
16 % (constructii P+2 etaje)
* Functiunea dominanta a zonei: rezidentiala
* Functiuni complementare admise ale zonei: servicii, comert, recreere
* Utilizare functionala
Utilizari permise:
— constructii de locuinte unifamiliale, servicii, comert cu caracter local, recreere
Utilizari permise cu conditii:
— sunt stabilite in zonele unde este necesara obtinerea unor avize sau acorduri
prin studii de urbanism (PUD sau PUZ), pentru zonele construite protejate de
interes local, Tn zona de protectie a drumurilor publice, a cursurilor de apa, a
liniilor electrice de inalta tensiune, a constructiilor tehnice edilitare, a zonelor cu
destinatie speciala.

Utilizari interzise:
— construire pe parcele care nu indeplinesc conditiile de construibilitate
— construirea unor unitati poluante, sau care necesita trafic intens sau prezinta
riscuri tehnologice

Interdictii temporare:
— in zonele nou introduse n intravilan
— in zonele de intersectii care trebuiesc rezolvate prin studii de urbanism
— in zonele rezervate pentru utilitati (apa, canal, retele, drumuri, etc.)
— Tn zonele cu potentiale riscuri naturale pana la eliminarea factorilor de risc prin
lucrari specifice ( consolidari, impaduriri, desecari, canalizari, etc.)



Interdictii definitive:
— in zonele rezervate monumentelor istorice

* Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Aceste reguli, cuprinse in articolele 17-24 din R.G.U., se refera la propunerile
de amplasare a constructiilor pe parcele existente sau pentru zonele care sunt
propuse pentru a fi introduse in intravilan si parcelate.

1.1.0rientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea recomandarilor art.
17 din R.G.U. si anexei 3 din acest regulament.

In cazul unei parcelari pentru locuinte, trebuie luata in considerare asigurarea
tnsoririi, a iluminatului natural si confortului psihologic (asigurarea perceperii
vizuale a mediului ambiant).

Orientarea optima la amplasarea unei locuinte trebuie sa asigure cel putin
1,5-2 ore de insorire pentru cel putin jumatate din numarul incaperilor de locuit
(pe fatada sudica).

1.2.Amplasarea fata de drumuri publice

Conform art. 18 al R.G.U., prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

Autorizarea constructiilor cu functie de locuinte este permisa cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor, delimitate conform legii.

In localitate, zona strazii (impreunad cu trotuare, rigole, spatii verzi,
semnalizare rutiera, iluminat si retele publice) se stabileste prin documentatiile de
urbanism si regulamentele aferente, in concordanta cu intensitatea traficului
actual si de perspectiva.

Toate amenajarile din zonele de protectie a drumurilor trebuie sa asigure
accesele carosabile, pietonale, rezolvarea parcajelor aferente, fara sa afecteze
buna desfasurare a circulatiei.

1.3.Amplasarea fata de aliniament
Conform art. 23 din R.G.U., cladirile pot fi amplasate la limita alinimanetului,
sau retrase fata de aceasta:

— In zone construite compact vor fi amplasate obligatoriu la aliniamentul

existent

— retragerea constructiilor fatd de aliniament se poate face din motive
functionale, estetice sau ecologice (protectia contra zgomotelor si
nocivitatilor)

— Tn zonele libere de constructii sau partial construite, stabilirea configuratiei
urbane si a regimului de aliniere se va face pe baza documentatiilor de
urbanism (PUD sau PUZ), aprobate conform legii.



inaltimea maxima a constructiilor se stabileste dupa regula: H<D (inaltimea
trebuie sa fie mai mica decat oricare punct al fatadei de pe aliniamentul opus).

Pentru orice situatie care nu se poate incadra in aceste reguli, este necesara
elaborarea si aprobarea prealabila a unui PUZ sau PUD.

in zonele construite ce apartin patrimoniului cultural construit de importanta
nationald sau locala si in zonele de protectie ale acestora, amplasarea
constructiilor noi fata de aliniament se va face cu respectarea configuratiei
existente specifice.

1.4. Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa in conditiile in care distantele
minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare respecta prescriptiile din
Codului Civil, si anume :

— distanta de la fereastra sau balcon de pe fatada laterala cu vedere spre
vecini pana la limita de proprietate a vecinului sa fie min. 1,9 m (art. 612)

— picatura streasinilor sa nu depaseasca limita de proprietate — nu este
admisa streasina pe proprietatea vecinului (art. 615); in cazul constructiilor
amplasate pe mejdie, este obligatorie executarea lor cu calcan, cat si
consimtamantul vecinului.

— distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu au fost stabilite
pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

2.1. Accese carosabile, pietonale, parcaje

Conform art. 25 din R.G.U., autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct prin servitute.

Accesele trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Constructiile care nu beneficiaza de accese directe vor respecta conditiile si
avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Stabilirea conditiilor, tipurilor s$i numarului de accese carosabile pentru
diferitele categorii de constructii sunt prezentate in anexa 4 al R.G.U.

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu, se vor asigura:

— acces carosabil pentru locatari

— acces carosabil pentru colectarea deseurilor si accesul mijloacelor de

stingere a incendiilor

— aleile din interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de max. 25 m vor avea o

|atime de minimum 3,5 m, iar pentru lungimi mai mari se asigura supralargiri

de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere

— pentru accese de max. 100 m se asigura 2 benzi (total 7 m), cu trotuar si

supralargiri pentru manevre de intoarcere

Pentru locuinte colective cu acces si lot folosit in comun, vor fi prevazute:

— accese carosabile pentru locatari

— accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul

mijloacelor de stingere a incendiilor



— accese la parcaje si garaje

Pentru constructii de locuinte, conform anexei 5 al R.G.U., vor fi prevazute:
— 1 loc parcare la 1-5 locuinte unifamiliale

— 1 loc parcare la 1-3 apartamente in locuinte semicolective

— 1 loc parcare la 2—10 apartamente n locuinte colective

Aceste locuri sunt stabilite functie de indicele de motorizare a localitatii.

3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara existenta

in comuna Tulca doar localitatea resedintd de comuna dispune de o retea de
alimentare cu apa, in satul Cauasd localnicii folosesc apa din puturi sapate in
gospodarii. In lipsa canalizarii apelor uzate, in ambele localitati sunt folosite latrine
uscate.

Realizarea de retele edilitare se va face conform articolului nr. 28 din R.G.U..
Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta se va face conform
articolului nr. 27 din R.G.U.. Autorizarea constructiilor se face cu conditia ca, in
momentul realizarii retelei centralizate publice a localitatii, ele sa fie racordate la
retea.

Pentru protectia mediului, a cursurilor de apa din localitate, sunt necesare
bazine vidanjabile pentru colectarea apelor uzate, iar apa uzata vidanjata va fi
transportata la statia de epurare.

4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

4.1. Parcelarea

Conform art. 30 din R.G.U., autorizarea executarii parcelelor este permisa
daca, pentru fiecare lot, se respecta urmatoarele conditii:

— front la strada min. 8 m pentru cladiri ingiruite si min. 12 m pentru cladiri

izolate sau cuplate;

— suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si min. 200 mp

pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

— adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea.

Prin operatiunea de parcelare se vor stabili:

— dimensiunea, forma si suprafata loturilor

— regimul de constructie (izolat, cuplat sau insiruit)

— asigurarea accesului la un drum public

— asigurarea echiparii tehnico-edilitara

Lipsa echiparii cu retele de apa si canalizare conduce la obligativitatea
adoptarii unor solutii locale (puturi pentru alimentare cu apa si fose septice pentru
apele uzate) cu caracter temporar, pana la realizarea retelelor edilitare publice.

In zonele protejate, parceldrile se vor executa numai cu avizul organelor
administratiei de stat abilitate (MLPAT si Ministerul Culturii).



4.2. inaltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor, conform art. 31 din R.G.U., se face cu
respectarea inalfimii medii a cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca
diferenta de indltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile
invecinate.

n cazuri bine justificate, prin documentatii urbanistice (PUZ sau PUD) se pot
face exceptii de la aceasta regula.

4.3. Procentul de ocupare a terenului

Conform art.15 din R.G.U., (Anexa 2), autorizarea executarii constructiilor se
face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului (POT) sa nu depaseasca
limita superioara data de lege.

in zona de locuit, zona rezidentiala cu case P, P+1 si P+2, procentul maxim
este de 30 %.

Pe baza documentatiilor de urbanism aprobate in conditiile legii, autorizatiile
administratiei publice locale pot stabili, n situatii deosebite, determinate de
specificul localitatii, valori mai mari ale POT decat cele stabilite prin Regulament.

Procentul de ocupare a terenului este un instrument urbanistic prin care se pot
planifica principiile dezvoltarii urbanistice, urmarindu-se limitarea ocuparii
excesive cu constructii a terenurilor.

Coeficientul de utilizare, procentul de ocupare impreuna cu regimul de aliniere
si indltime, formeaza un ansamblu de valori obligatorii in autorizarea executarii
constructiilor.

4.4, Aspectul exterior al constructiilor

Conform art. 32 al R.G.U., autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca aspectul exterior nu depreciaza aspectul general al zonei.

In examinarea proiectului se va avea in vedere:

— conformarea constructiei

— materialele de constructie utilizate

— culorile ansamblului

— conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi i imprejmuiri
Normele pentru asigurarea locurilor de parcaje s-a tratat in capitolul “Accese
carosabile”.

imprejmuirile reprezinta constructiile sau amenajarile (plantatii, gard viu) cu
caracter definitiv sau temporar amplasate la aliniament si lateral pentru a delimita
parcela de domeniul public sau de proprietatile invecinate.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiei.

Elemente caracteristice pentru imprejmuiri pot fi:

— elementele functionale (porti de acces carosabil si pietonal)

10



— elemente formale (inaltime, latime, materiale de constructie sau plantatii,

opace sau transparente).

Se recomanda ca fimprejmuirile spre aliniament sa fie de preferinta
transparente, iar cele laterale si posterioare, opace.

Inaltimea minima considerata pentru protectia proprietatii este de 2 m.

11



I.S. — ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

* Subzone
la — administratie
IT— invatamant
Is — sanatate
Ic - cultura, cercetare
lct — culte
Scom — comert
Sp-  prestari

* Functiunea dominanta a zonei: institutii publice si servicii comerciale
* Functiunile complementare admise zonei: locuire, agrement

* Utilizarea functionala

Utilizari permise cu conditii

In zonele cu valoare istorica si arhitecturald, delimitate conform planselor de
reglementari, propunerile vor fi de restaurare, modernizare, intretinere si
revitalizare, dar toate numai pe baza de PUZ.

Orice constructie noua in zona centrala propusa se poate autoriza numai pe
baz&d de PUZ sau PUD, cu respectarea unui regim de inaltime de max. P+3 in
zona aditionala centrului.

Serviciile din categoria atelierelor de intretinere auto, spalatoriile, garajele,
parcajele, depozitele trebuie sa fie dispuse la distanta de cel putin 15 m de la
fatadele locuintelor si trebuie sa aiba un program limitat, pentru a nu incomoda
locuirea din jur.

Pentru amplasarea oricarei constructii avand alte functiuni decéat locuintele,
este obligatorie realizarea unui PUD.

Utilizari permise:
— unitati de institutii si servicii publice din toate domeniile, unitati comerciale, de
prestari servicii nepoluante, zone de locuit cu functiuni complementare, zone de
agrement, zone verzi.

Utilizari interzise:
— unitati poluatoare producatoare de noxe sau care prezinta riscuri tehnologice;
— nu sunt permise functiuni care solicita cantitati mari de transport si suprafete
mari pentru depozitat.

Interdictii temporare:
— in zonele de intersectii a drumului judetean cu alte drumuri sau strazi cu mare
trafic se instituie interdictie temporara de construire péna la rezolvarea
intersectiei.
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Interdictii definitive:
— nu exista in zona.

* Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Pentru a fi construibild, o parcela destinata construirii unei institutii publice sau
serviciilor de orice fel trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:
— sd aiba o suprafata de min. 150 mp
— s3 aiba un front la strada de min. 9,0 m la cladiri cuplate cu calcan sau 12,0
m la cladiri izolate

1.1. Orientarea fata de punctele cardinale

La constructii noi se recomanda ca orientarea sa fie in asa fel, incat sa
asigure insorire pentru birouri si spatiile pentru public.

La unitatile din domeniul sanatatii, cabinetele vor fi orientate spre sud, sud-
est.

La toate categoriile de invatamant, orientarea salilor de clasa va fi sud, sud-
est, sud-vest. Bibliotecile, salile de ateliere si laboratoarele se vor orienta spre
nord.

Constructiile comerciale vor fi orientate cu spatiile pentru public spre soare, iar
zonele de depozite si anexe spre nord. Terenurile de sport in aer liber vor fi
orientate cu axa longitudinala pe directia nord-sud.

1.2. Amplasarea fata de drumurile publice

Conform art. 18 al R.G.U., prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice, constructii si instalatii aferente drumurilor
publice, de deservire, de intretinere si de exploatare, parcaje, garaje, conducte de
alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice,
electrice, de telecomunicatii.

In localitati, latimea zonei strazii (care include: trotuare, rigole, spatii verzi,
semnalizare rutierd, iluminat si retele publice) se stabileste prin documentatiile de
urbanism si regulamentele aferente in concordanta cu caracterul traficului actual
si de perspectiva.

1.3. Amplasarea fata de aliniament

Institutiile si servicile amplasate in zona centrala vor respecta distantele
minime obligatorii ale zonei respective.

Fata de aliniament, constructiile pot fi amplasate:

— pe aliniament

— retrase de la aliniament — pastrand regimul de aliniere a constructiilor din

zona — asigurand vizibilitatea Tn intersectii, prin retragerile necesare



— retragerile fata de aliniament trebuie sa aiba in vedere posibilitatea largirii
drumurilor

Regula stabilirii naltimii maxime a constructiilor: H < D (inaltimea trebuie sa
fie mai mica decat oricare punct al fatadei de pe aliniamentul opus).

1.4. Amplasarea in interiorul parcelei

Pentru toate cladirile se impune o distanta minimd obligatorie fata de limitele

laterale si posterioare conform Codului Civil:

— distanta de la fereastrd sau balcon de pe fatada laterala cu vedere spre vecini
pana la limita de proprietate a vecinului trebuie sa fie min. 1,9 m (art. 612)

— picatura streasinilor: nu este admisa streasina pe proprietatea vecinului. (art.
615); in caz de calcan, se poate amplasa cladirea pe mejdie, cu
consimtamantul vecinului

— in cazul amplasarii a doua cladiri pe aceeasi parcela, distanta minima trebuie
séa fie egala cu jumatatea din inaltimea cladirii, dar nu mai mica de 3 m

— distanta se majoreaza la 4,0 m daca cladirea pentru servicii se amplaseaza
fata de limita unei proprietati de locuire existenta

— prin respectarea unor distante minime impuse, trebuie sa se asigure
posibilitatea accesului fortelor de interventie in caz de incendiu

2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

2.1. Accese carosabile

Orice parcela trebuie sa aiba acces la drum public, direct sau prin servitute.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

Articolului 25 din R.G.U., impreuna cu anexa 4 trateaza numarul si
configuratia acceselor la toate tipurile de institutii, in functie de categoria strazii
respective.

Pentru toate constructiile (altele decat locuinte) amplasate in zona centrala se
vor elabora studii urbanistice care vor respecta prescriptiile ale R.G.U. in legatura
cu:

— accesele carosabile — art. 25 — Anexa 4

— accesele pietonale — art. 26

La drumuri de categoria |ll, accesele se asigura cu amenajari
corespunzatoare, largiri locale, benzi suplimentare de intrare si iegire.

In cazul unor constructii cu acces direct la drum national deschis traficului
international, autorizatia de construire trebuie sa aiba Avizul Adiminstratiei
Nationale a Drumurilor.

Pentru accese carosabile ale constructiilor din drumuri publice nationale si
judetene si din tronsoanele acestora care traverseaza localitatile, este nevoie de
Avizul Directiilor Regionale de Drumuri si Poduri.

Utilizari permise:
— pentru constructiile, ale caror accese carosabile respecta normele de siguranta.
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Utrilizari admise cu restrictii:
— pentru constructiile fara posibilitati de acces carosabil, sau care nu permit
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor trebuie sa se obtina avizul unitatii
teritoriale de pompieri.

Utilizari intervenite:
Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele
carosabile in conformitate cu prevederile legii.
Accesele pietonale la institutiile publice trebuie sa fie separate de cea carosabila.

3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Conform art. 27 din R.G.U., autorizarea executarii constructiilor este permisa
numai daca exista posibilitatea racordarii noilor consumatori la retelele existente
de apa, canalizare si energie electrica.

in situatia in care localitatea sau zona nu dispun de retea publicd de

distributie sau canalizare, se admit urmatoarele:

— alimentarea cu apa : in toate localitatile din comuna exista cismele stradale
la care se mai adauga puturile sapate in gospodarii, conditionata de
asigurarea igienei generale a sursei si protectiei sanitare, in raport cu
posibilele surse vecine de poluare.

— evacuarea apelor in sistem individual cu prevederea unui racord posibil la
viitoarea retea publica de canalizare

Parcelele pentru care nu se pot asigura conditile mentionate mai sus sunt

neconstruibile.

Realizarea retelelor se va face cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995.

Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public
local.

4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului i constructiilor
4.1. Aspectul exterior al constructiilor
Se va respecta caracterul general si compozitia urbana a zonei:
— conformarea constructiei
— materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare
— culorile ansamblului
— conformarea volumului (panta acoperis, rezolvare cornisa, joc de inaltime fata
de vecinatati)
— proportii si tratarea arhitecturala (raport plin-gol)

4.2. Procentul de ocupare a terenului

Autorizatia executarii constructiilor este conditionata de respectarea regulilor
de ocupare a terenului — in Anexa 2 — al R.G.U.

Conditiile de amplasare n cadrul terenului, respectiv POT maxim, se stabilesc
in functie de obiectivul propus, astfel:



— la constructile de sanatate: 20 % ocupat de constructii, 80 % teren
amenajat (zona verde, accese, alei, zone pentru spatii tehnico-edilitare, zona

verde de protectie)
— la constructii de invatamant: 25 % ocupat de constructii, 75% teren

amenajat (curte recreatie, amenajari sportive, zona verde)

5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi gi imprejmuiri

La elaborarea studiilor de urbanism pentru amplasarea dotarilor se va tine
cont de amenajarile de spatii verzi, plantatii si parcaje. Valorile vor fi in functie de
destinatia si capacitatea constructiei, conform anexei 6 la R.G.U..

Valorile din anexe sunt orientative, ele vor fi corelate cu specificul zonei si al
localitatii.

Necesarul de parcaje va fi stabilit conform normativului P132-93 in functie de
categoria localitatii in care sunt amplasate constructiile.
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