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Rezumat. Documentatiile de Urbanism reprezinta rezultatul unui proces de planificare urbana
al teritoriului localitatii, de regula din cadrul intravilanului, prin care se analizeaza situatia
existenta, evolutia, disfunctiile localitatii, in baza carora se stabilesc prioritdatile, actiunile si
procesele de dezvoltare durabila coerenta si eficienta a localitatii pe o perioada determinata.
Chiar daca documentatiile de Urbanism sunt elaborate de catre colective interdisciplinare,
formate din specialisti atestati, calitatea lor depinde de calitatea studiilor de fundamentare, dar
si de calitatea datelor initiale care servesc ca suport de baza in elaborarea politicilor de
dezvoltare a localitatii. Odata cu aprobarea documentatiei de urbanism, Reglementarile
urbanistice devin elemente de fundamentare obligatorii, iar implementarea lor tine de
responsabilitatea APL (Autoritatii Publice Locale) si de nivelul profesional al specialistilor APL
implicati in procesul elaborarii si eliberarii actelor permisive pentru initierea lucrarilor de
constructie.

Cuvinte cheie: planificare urbana, certificat de urbanism, autorizatie de construire, urbanism,
procent de ocupare a terenului, coeficient de utilizare a terenului.

Introducere

Pentru o dezvoltare durabild si echilibrata a localitdtilor si teritoriilor acestora, este
necesard stabilirea unor strategii de dezvoltare economicd, sociald, culturald, ecologicd si
durabild, in conformitate cu valorile fundamentale ale comunitatii, in ansamblu, pentru a crea un
cadru natural si construit armonios, care sa favorizeze viata sociald si culturald a populatiei.
Toate aceste politici sunt structurate si realizate in baza unor studii de fundamentare si prezentate
prin intermediul documentatiilor de Urbanism si Amenajarea Teritoriului [1].

Odata cu aprobarea documentatiei de urbanism, Reglementérile urbanistice devin
elemente de fundamentare obligatorii, necesare eliberarii actelor permisive cum ar fi certificatele
de urbanism, autorizatiile de construire, desfiintare, functionare sau schimbare a destinatiei
pentru fiecare parceld cadastrala in parte. Implementarea reglementdrilor urbanistice pentru
fiecare zona functionala a localitatii, fie ca este existentd sau propusa, tine de responsabilitatea
APL si incepe de la etapa elabordrii si eliberarii certificatului de urbanism pentru proiectare [3].
In certificatul de urbanism pentru proiectare se indica urmitoarele reglementiri urbanistice care
stau la baza elaborarii conceptului: regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima
admisd, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, extrase din documentatiile de urbanism aprobate [2]. Calitatea prezentdrii informatiei in
certificatul de urbanism pentru proiectare, privind reglementarile urbanistice, joacd un rol foarte
important in elaborarea documentatiei de proiect, deoarece aceste reglementari dicteaza
gabaritele, forma si solutiile volumetrice ale viitoarei constructii, astfel incat sa se atinga
scopurile propuse in documentatiile de Urbanism si Amenajare a Teritoriului.

Cu toate ca localitatile dispun de documentatii de urbanism aprobate, totusi se observa o
tendintd preocupatd de construire haotica si abuziva, care se manifesta prin grave incalcari a
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reglementdrilor urbanistice. Aceste 1Incdlcdari au consecinte negative asupra mediului
inconjurator, aspectului estetic al localitatilor si calitatii vietii populatiei. Acestea pot fi atribuite
mai multor factori, inclusiv:
e Prezentarea datelor eronate referitoare la reglementarile urbanistice in certificatele de
urbanism pentru proiectare;
e Redarea informatiei cu posibilitatea de interpretare multipla a reglementarilor urbanistice
indicate 1n certificatele de urbanism pentru proiectare;
e Coruptia si practicile ilegale care afecteaza procesul de urbanism si constructie;
e Lipsa de supervizare si control din partea autoritdtilor competente in implementarea
reglementarilor urbanistice;
e Acordarea unei atentii inadecvate reglementdrilor urbanistice in timpul procesului de
proiectare si constructie;
e Ignorarea sau subevaluarea importantei reglementarilor urbanistice in favoarea intereselor
individuale sau a profitului imediat.

Pentru a evidentia rezultatele acestor erori, se va analiza si discuta un studiu de caz care
va prezenta modul in care reglementarile urbanistice pot fi interpretate si implementate Tn mod
gresit. Prin acest studiu, se urmareste explicarea situatiilor in care interpretarea gresitd sau
aplicarea necorespunzatoare a reglementdrilor urbanistice duce la solutii arhitecturale sau
constructii care contravin principiilor fundamentale ale urbanismului.

Simularea implementirii reglementirilor urbanistice a unui studiu de caz
A fost emis un certificat de urbanism pentru proiectare In vederea reconstructiei si supraetajarii
unui centru comercial si de prestari servicii (Figura 1). Edificiul existent, avand o suprafata
construita la sol de 385.3 m.p. si cu un regim de inaltime tip P (parter), este situat pe un teren cu
o suprafatd de 432 m.p. Certificatul de urbanism pentru proiectare include reglementarile
urbanistice specifice, conform Planului Urbanistic General al orasului, in intravilanul caruia se
afla amplasamentul.

Principalele reglementari care dicteaza solutia viitoare a proiectului fiind:

e Regimul juridic - terenul pe care este amplasat obiectivul supus interventiei este situat in
zona C (zond de interes public, cu institutii, servicii publice si comert) stabilitd prin
documentatia de urbanism;

Regimul de indltime a cladirii supuse reconstructiei S+P+3E;

Retragerea obiectului reconstruit cu 3-6 m de la hotarul privat din partea strazii,
Procentul de ocupare a terenului maxim (POT) = 80% ;

Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) =1,2;

De amenajat accesul pietonilor si autovehiculelor la imobil de la strada existenta;
Organizarea parcdrilor pentru viitorii clienti si rezidenti.
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Primaria municipiului

CERTIFICAT DE URBANISM PENTRU PROIECTARE

nr. din 2021

Ca urmare a cererii depuse de
cu domiciliul/sediul

telefon de contact
inregistrata cu nr. din 2021

In baza prevederilor Legii privind autorizarea executirii lucrérilor de constructie, se

CERTIFICA:

Urmatoarele cerinte, stabilite prin planul urbanistic general al . aprobat prin decizia

consiliului local nr. ___ din pentru elaborarea documentasiei de proiect pentru:
Reconstructia cu suprainiiltare a centrului comercial si prestdri servicii

pe imobilul/terenul cu nr. Cadastral

situat in municipiul: strada: nr. , dupa cum urmeaza:

1. Regimul juridic: Terenul din intravelanul municipiului . cu suprafata de 432 m.p..
pe care este amplasatd o constructie comerciald. prestari servicii cu suprafata la sol de 3853 m.p..
Proprietar al bunului imobil . conform Actului de transmitere-primire din y
Conform Planului_Urbanistic al orasului . terenul este situat in zona ..C” conditionat

favorabild pentru constructii din cauza nivelului sporit a apelor freatice (mai putin de 4 m de la

suprafata solului).

2. Regimul economic: Folosinga actuala a terenului — teren aferent constructiei existente. Restrictii
cu regimuri fiscale a zonei reglementate nu sunt.

3. Regimul tehnic: Terenul predestinat pentru constructii si este dotat cu retele edilitare.
Modificarea utilitatilor poate fi realizate cu avizul instantelor resoactive. Imobilul nu se foloseste
dupd destinatie. Lucrérile de proiectare si executie a constructie vor [i executate in conformitate cu
legislatia si normelor in viguare, inclusiv mésurile antiseismice si evitarca posibilititii de inundare a
sectorului, tinind cont de ascilatiile sezoniere a apelor freatice. In scopul stabilirii, actualizarii
hotarelor_si_constructiilor_existente este necesar efectuarea inventarierii/_actualizirii _bunurilor
proprietate privati. Conform art. Al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie
1998. lucrdrile cadastrale sunt executate de intreprinderile specializate in cadastru si filialele sale,
de intreprinderile de stat si cele private. Respectarea recomandérilor Raportului de expertiza tehnica
nr. din .

4. Regimul arhitectural-urbanistic: Teren din subzone C1 — de interes public cu institutii. servicii
publice si de comert. stabilit prin documentatia de urbanism si de amenajarea teritoriului.

Suprafata terenului - 0.0432 ha. in forma neregulata.

L.a amplasarea constructiei de bazd se va tine cont de situatia urbanistica existentd si urmatoarele
restrictii:

. Retragerea obiectului reconstruit cu 3-6 m de la hotaru privat din partea stiizii.

. Coordonarea hotarelor laterale a vecinilor.

. Regimul de indltime a centrului comercial si prestiri servicii tip — S+P+3E.

. Amenajarea terenului aferent, fara ingradire din partea strizii.

. P.O.T. —max. 80%. C.U.T. - 1.2,

. De amenajat accesul pietonilor si autovehiculelor la imobil de la strada existenta.

. Organizarea parcdrilor pentru viitorii clienti si rezidenti.

= —

=1 T Lh

Figura 1. Certificatul de urbanism pentru proiectare [5]

Analizand reglementarile urbanistice mentionate In certificatul de urbanism pentru

proiectare, in prima etapa, proiectantul va incerca sa coreleze toate aceste conditiondri la situatia
existentd, in care terenul examinat are o forma neregulatd (vezi Figura.2), cu o latime la frontul
stradal de 12,8 m si adancime aproximativa de 37,55 m. Constructia existentd, propusa pentru
reconstructie, este amplasatd exact pe hotarul terenului de-a lungul laturii din partea strazii.
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Figura 2. Plan situatie existenta (Sursa: www.cadastru.md)

Asa cum s-a mentionat, obiectivul reconstruit ar trebui sd ocupe maxim 80% din
suprafata terenului. In realitate, conform masurarilor cadastrale, suprafata constructiei existente
este de 385,3 m.p., ceea ce reprezinta 89,2 % din suprafata terenului detinut in proprietate, deci
POT existent depaseste POT reglementat in certificatul de urbanism pentru proiectare cu
aproximativ 10%. In acelasi timp, CUT existent este de 0,89, existand o mica rezerva pani la
limita maximd reglementatad de 1,2. Certificatul de urbanism impune retragerea obiectivului
reconstruit fati de hotarul terenului de la strada, cu o distantd cuprinsa intre 3 si 6 m. In plus,
existd o alta reglementare urbanistica care cere amenajarea si asigurarea locurilor de parcare
pentru viitorii clienti si rezidenti. Pentru a indeplini aceastd conditie, este necesar spatiu (teren)
de care proprietarul nu dispune. Prin urmare, conform certificatului de urbanism, se impune
demolarea partiala a constructiilor existente.

Sa presupunem cd proprietarul accepta demolarea partiala a constructiei existente si
retragerea acesteia la o distantd de 3,9 m de la strada, ajustand-o aproximativ in linie cu
constructia vecina. In acest caz, POT se va reduce de la 89,2% la 79,5%. De asemenea, CUT
existent se va modifica, reducandu-se de la 0,89 la 0,795. Conform regimului de inaltime
reglementat n certificatul de urbanism (S+P+3E), proprietarul ar trebui sa construiasca inca 3
nivele, astfel incat suprafata desfasuratd va fi de aproximativ 1350 m.p. Prin urmare, CUT
propus va fi de 2,77, depasind valoarea reglementatd in certificatul de urbanism. Dupa demolarea
partiala a constructiei existente, suprafata construita la sol ar putea fi redusa cu 41,77 m.p.,
ajungand la 343,17 m.p., cu o suprafatd desfasuratd de aproximativ 300 m.p. pe un nivel. Chiar si
construind doar un etaj deasupra parterului, interventia propusda va duce la depasirea valorii
reglementate a CUT-ului cu aproximativ 0,19, astfel ca CUT (pentru 2 nivele) va fi de 1,39.

Pentru a respecta CUT de 1,2, suprafata desfasurata trebuie sa fie de 518,4 m.p. avand in
vedere ca suprafata desfasuratd a constructiei existente este de 343,17 m.p. Astfel, cele 3 nivele
proiectate ar trebui sd aiba o suprafata utilda de maximum 175,23 m.p., sau 58,41 m.p. pe nivel.
Adaugand si suprafetele auxiliare care nu sunt incluse in suprafata desfasuratd pentru calculul
CUT, cum ar fi casa scdrii, coridoarele, GTS, etc., suprafata constructiei se va extinde pana la
100 m.p. pe nivel, iar aceasta suprafata va influenta si dimensiunile nivelelor superioare,
estimandu-se cd vor avea aproximativ 10 x 10 m.
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Pentru a respecta POT de 80%, conform reglementarilor din certificatul de urbanism,
suprafata constructiei ocupatd la sol trebuie sa fie de maxim 343,17 m? avand in vedere ca
terenul are o suprafati de 432 m2 In conformitate cu regimul de iniltime propus (S+P+3E),
suprafata desfasuratd totald a constructiei va fi de aproximativ 1370 m?. Calculand CUT-ul in
aceasta situatie, rezultd o valoare de 3,15, care este de aproximativ 2,6 ori mai mare decat CUT-
ul indicat in certificatul de urbanism. Astfel, atat POT, cat si regimul de indltime al constructiei
influenteaza semnificativ valoarea CUT-lui. Cu cat este mai mare POT, cu atat mai mari vor fi
dimensiunile constructiei, iar numarul de nivele va avea, de asemenea, un impact semnificativ
asupra suprafetei desfasurate a constructiei.

In ceea ce priveste centrele comerciale cu o suprafati comerciald mai mare de 200 m.p.,
conform NCM B.01.05:2019 ,,Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si
rurale”, Anexa 7, normele de calcul pentru parcari auto prevad 5-7 locuri de parcare pentru
fiecare 100 m.p. de spatiu comercial. In cazul descris mai sus, suprafata desfasurata este de 1370
m.p., dintre care aproximativ 1000 m.p. vor fi destinate spatiilor comerciale. Astfel, investitorul
ar trebui si construiasca aproximativ 60 locuri de parcare pentru a se conforma normelor. In
cazul parcarilor la sol, suprafata medie pentru un loc de parcare este de 25 m.p., ceea ce
inseamna ca pentru 60 de locuri de parcare este necesar un teren de 1500 m.p.

Propunerea de parcari supraetajate limiteaza proiectantul si investitorul, deoarece pe
terenul mentionat existd deja constructii care trebuie reconstruite si supraetajate conform
cerintelor. In plus, forma geometricd si schema constructiva a constructiei existente nu permit
construirea unei parcdri supraetajate sau ar necesita investitii foarte mari, care nu ar fi recuperate
niciodata.

Concluzii

Conform reglementarilor urbanistice prezentate in certificatul de urbanism pentru
proiectare (Figura 1), proiectantul se confrunta cu mai multe dileme, iar niciuna dintre solutii nu
rezolva in totalitate reglementarile urbanistice. De asemenea, solutiile posibile nu sunt favorabile
din punct de vedere investitional.

Calitatea dezvoltarii durabile si echilibrate a localitatilor si teritoriilor lor depinde de
calitatea documentatiilor de urbanism aprobate si de respectarea reglementarilor urbanistice
stipulate in aceste documentatii de catre APL. La elaborarea documentatiilor de urbanism, atat
APL cat si organele implicate trebuie sd acorde o atentie deosebita catorva aspecte importante,
cum ar fi:

e (alitatea datelor statistice prezentate in studiile de fezabilitate: Este esential ca datele
statistice utilizate Tn documentatiile de urbanism sa fie precise si actualizate. Aceste date
ofera o baza solida pentru luarea deciziilor si pentru planificarea urbana adecvata.

e Pachetul de documente care descrie situatia existentd a localitatii: Pentru a realiza
documentatii de urbanism de calitate, este necesara colectarea si prezentarea informatiilor
relevante despre infrastructura existentd, planul cadastral, ridicarea topografica si alte
aspecte care influenteaza dezvoltarea urbana.

e Nivelul profesional al proiectantilor implicati in elaborarea documentatiilor de urbanism:
Experienta si competenta proiectantilor sunt aspecte cheie in elaborarea documentatiilor de
urbanism. Acestia ar trebui sd aiba cunostinte solide in domeniul urbanismului si sad fie
familiarizati cu legislatia si reglementarile specifice.

e Utilizarea datelor initiale eronate sau care nu corespund situatiei existente in elaborarea
documentatiilor de proiect: Este important ca documentatiile de urbanism sa se bazeze pe
date initiale corecte si actualizate. Utilizarea unor date eronate poate duce la decizii
inadecvate si la implementarea unor proiecte care nu sunt in concordantd cu realitatea
terenului.

o Elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale: Planurile urbanistice zonale sunt instrumente
importante pentru dezvoltarea urbana. Acestea ar trebui sa includa reglementari detaliate

Chisinau, 15-17 Noiembrie 2022
-153 -



Culegere de Articole la Conferinta Internationald 5
“PROBLEME ACTUALE IN URBANISM SI ARHITECTURA”

pentru zonele centrale ale localitatilor si zonele cu destinatii mixte, astfel incit sa se
asigure o dezvoltare coerentd si armonioasa.

Nivelul profesional al specialistilor implicati in emiterea actelor permisive: Personalul din
cadrul APL responsabil de elaborare si emitere a actelor permisive ar trebui sd aiba
cunostinte solide despre reglementarile din documentatiile de urbanism si amenajarea
teritoriului aprobate. Acestia ar trebui sd asigure respectarea acestor reglementdri in
procesul de aprobare a proiectelor si constructiilor.

Existenta unor conflicte de interese intre partile interesate: Este important sa se evite
conflictele de interese intre diferitele parti implicate in procesul de eclaborare a
documentatiilor de urbanism. Deciziile ar trebui sa se bazeze pe criterii obiective si sa aiba
in vedere interesele generale ale comunitatii.

Toate aceste aspecte sunt cruciale pentru asigurarea unei dezvoltari urbanistice corespunzatoare
si sustenabile, care sa rdspundd nevoilor si caracteristicilor specifice ale localitatilor si teritoriilor
lor. Prin abordarea acestor aspecte cu seriozitate si prin implicarea tuturor partilor interesate in
procesul de planificare urband, se poate realiza o dezvoltare urbanistica echilibrata si durabila,
care sd contribuie la calitatea vietii locuitorilor si la protejarea mediului inconjurator.
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