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ABSTRACT

In the modern sense of the term, “town” is equipped as a potential, a living
organism that is in development. Level of development is determined by a number
of functions that interact in it, and is reflected in the notion of “urban structure”.
Their own interaction strength and range of services provided and determine the
scope of “city” as a strong urban hub, plays a huge role in the allocation system. A
special role is assigned to residential building complexes. Because residential
blocks have become the background for systematic collection in the future and
absolutely enormous mass forming time residential fund in the future will require
reconstruction. Regarding public buildings, they become urban centers of
residential neighborhoods, able to satisfy the need of contemporary people.

Municipiul Chisindu, capitala Republicii Moldova, este centrul politic,
economic, stiintific, educational si cultural al republicii. Concentrand potential si
multe parghii de influentd economica, Chisinau joaca, pe plan national, rolul unui
centru urban strategic de crestere a competivitatii economice si de dezvoltare a
economiei nationale in ansamblu. Statutul de capitala conferd municipiului o forta
si un dinamism de dezvoltare superior celorlalte unitati administrativ-teritoriale.

Formarea structurii urbane a orasului Chisindu s-a intruchipat in trei zone
istorice: Orasul Vechi, Orasul Nou, Orasul Modern.

» Orasul Vechi medieval, de la intemeiere in sec. XV si pana la inceputul sec.
XIX. Teritoriul Orasului Vechi era cuprins dintre zona Circului si strazile
Negruzzi, Dosoftei, Varlaam si Zaichin.

La randul lui, Orasul Vechi se imparte in doud zone:
1. Zona arhaicd ( sec XV - jum. sec. XVIII) : de la albia raului Bac pana la
bd. Cosmonautilor
2. Zona veche ( a doua jum. sec. XVIII —inc. sec. XIX)
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» Perioada a doua i corespunde Orasului Nou (inceputul sec. XIX — jum. sec.
XX) cu plan regulat. Se intinde de la Orasul Vechi spre gara, str. A. Mateevici,
piata Cantemir.

» Orasul Modern (perioada sovieticd) — cu o expansiune surprinzatoare pe toate
dimensiunile.

Trei zone cu trei destine diferite: Orasul Modern se dezvolta, Orasul Nou se
pastreaza, iar Orasul Vechi se distruge.

Dezvoltarea teritoriala a orasului s-a desfasurat in toate directiile. Formarea
raioanelor locative noi pe colinele, care inconjurau centrul si zonele industriale, in
valea raului Bac, au creat un oras compact cu sistem radial-inelar.

In prezent capitala a epuizat rezervele pentru extinderea teritoriala drept
consecinta a unor decizii nechibzuite, lipsa investitiilor in constructia de locuinte
multietajate, In infrastructura sociala, edilitara, etc. Astfel pentru suprafete mari din
sectoarele orasului au fost alocate in anii 1994-2004 pentru constructii unifamiliale
in detrimentul prevederilor Planului Urbanistic General din 1989.

Pe teritoriul municipiului Chisindu existd doud forme de locuire: cea
colectiva ( in zone cu preponderentd urband) si cea individuald (in zone
preponderent rurale). Locuinta colectivd se caracterizeazd prin ansambluri si
cartiere cu sau fard spatii comerciale la parter si echipate edilitar. Regimul de
inaltime este de 1-4 etaje, 5 etaje, pand la 9 etaje, si cu 9 si mai multe etaje.

Principiul urbanistic principal in dezvoltarea rezidentiala complexd este

planificarea ca un sistem integrat, bazat pe componente ale subsistemelor.

In cadrul de zonare functionala a orasului sunt determinate urmatoarele tipuri
de zone:

R | Functiuni de locuire codificate ,,R” | A | Functiuni agricole codificate ,,A”
Functiuni comerciale si servicii . . .
C e » > S | Functiuni speciale codificate ,,S”
codificate ,,C ;
I | Functiuni industriale codificate ,,]” | D | Functiuni de dezvoltare codificate ”
Re Functiuni de revitalizare codificate ,,Re”

Figura 1: Tipul de zone functionale a orasului Chisindau

Dupa Regulamentul local de urbanism al orasului Chisinau:
Zonarea functionald urbana au fost stabilite urmatoarele zone cu functiuni
rezidentiale (cod R)
Cod R1, R2 - Zonele R1 si R2 cuprind functiuni rezidentiale linistite, cu densitate
redusd. Sunt permise numai locuinte unifamiliale, izolate, libere pe cele patru
fatade.
Cod R3 - Zona R3 cuprinde functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa.
Sunt permise numai locuinte izolate si/sau cuplate, pentru doud familii.
Cod R4 - Zona R4 cuprind functiuni rezidentiale cu densitate mai mare decat zona
R3. Sunt permise locuinte cuplate sau insiruite, pentru una sau doua familii.
Cod RS5 - Zona R5 cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare, cu un
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C.U.T. cu circa 10% peste zona R4. Sunt permise locuinte cuplate/insiruite pentru
una/doud familii.

Cod R6 - R7 - Zonele R6 si R7 cuprind functiuni rezidentiale cu densitate medie.
Sunt permise toate tipurile de locuinte colective, tip blocuri de locuit multifamiliale.

i "CONDITII GENERALE
R1: Locumpd unifmiliald, izolath pe lot, cu patru fajade libere:

CONDITTI GENERALE
R2: Locuingd unifamiliala, izolatd sau cuplata]

= Minmea mimma a lotalw 850 mp = Miarimea minima a lomh 350 mp
* Front la strada (F) - minim 30 m = Front la strada (F) :15m
* POT maxim 1358% ® POT maxim 2 33%
® CUT maxim 05 * CUT maxim (0.3
* Maxim locuinge 7
* Maxim locuinge ha tlo i, :
= Retragere stradd (S) + 6 m minim ® Retragere stradd (S) Aimman .
= Retrageri laterale (L) - intotal 10,5m. Minim pe o laturd: 4,5 m = Retrageni laterale (L) intotal 4 m. Minim pe o laturd: 2,4 m
* Retragere spate (L) + 9 m mnim * Retragere spate (L) ?z::m
= Pureaj obligatoriy 1 loc/locunth * Parca obligntoriu o mm?mm g
. Iﬁma oard perimetral 2 M mANIM (50% din supeafaid, plin) o inalfime gard perimetra] - < T masm suprafali. pl

Conditii specifice

Condifii specifice: Pentru codul R1 sau dupd caz, Rl-a 5 R1-b, se prescriu ol B i Plankke; arh
urmitonrele condifi specific: Plantari asbor arbusti — 10% din suprafafa lotului T el o e oy il el R PR AN
T | v

CONDITII GENERALE
R3: Locuintd unifamiliald sau pentru doud familii, izolaid,
cuplatd sau ingiruitd:

CONDITH GENERALE
R4 Locuintd cuplatd sau inginiitd pentru una sau dond familii
(iniltumea max 3 etaje):
Miisimen memimd o lotalei 0 350 mp

" Mirimes minimd o lotului @ 350 mp "
® Front la stradf (F) * Front Ia stradi ::il]?
3 = POT maxim :
: Egémm * GUT menin 1075+ 0,15 mansarda
maxim :
* Maxim locuinieha ;105 = Maxim feren/locuints ($7mp
4.5 m maxim = Maxim locuingeha S1g

" Retragere stradli (5) e - B kAT
* Retrageri laterale (L) i total 4 m. Minim pe o laturk: 1.5 m . thz"“L aerdle “in total 4m. Minim pe o laturd: 1,5 m
* Retragere spate (L) £ i, = Retragere spute 19 m min.

Alte condifii comune R dlte conditfll camune: )
" Parcaj obligatoriu s Lleclocuings : = Parcaj 11 1
® indltime gard perimetral 2 T mAxim (30% din suprafaih, plin) « inilfime gard perimetral  © 2 M maxim (50% din suprafuyd, plin)
* fnaltime maximad 0S5 m = Indltime maximd: 10.5m
* Lungime front la strads 15 mmaxim = Lungime front lagwadd ¢ max. 60m

pentr locuinje imile T

Sray

CONDITH GENERALE
RS: Locuinti cuplati sau ingiruitd pentru una sau doud familii
(inflgimen max 3 etaje):
Marimen minimd a lotului 350 mp

CONDITII GENERALE (i
R6: Locuintd colectiva  clidin intre 4 5 10 etaje ):

= Front la stradh $12m ® POT maxim peniru:
* POT maxim f‘;‘: Lot de colt 80 %
= CUT mixim - ik - Lot de front 1 60-65%
= Maxim teren/Tosuingi 55 mp . cut 2.3
= Maxim locuinie/ha : 180 i ) %
= Reteagere steadd max 4 m ® Maxim locuinje/ha : 300450
* Retrageri laterale ¢ in total 4. Minim pe o lurd: 1.5 m ® Numir de camera'ba : 950-1050
- ‘I}:uneir;mle om * Teren/camerd £ 910 mp
te condifii comune: ) i ) ® Retragere de la strada :24 m=- 4,5 min functie de l3fimea strizii
= Pired] shilpstoris ; giﬂ“ﬁ;‘:;:‘;‘;;’;?:;:‘g“_ i ® Pascaj obligatoriu 70 % din mumdrul de locuinge
. {9m * Program privind calitatea  + Obligatoriu
i smax, 60 m locuini

__pawulmlumm irite
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B il st | IR e’ L4 ) R7 Aproximativ jumatate din fondul locative
poTmmpen L se exploateazd de peste 35 de ani fara reparatii
I T capitale. Aproximativ 450 de blocuri locative
= Maxim Jocuinge ha 1450 -'"‘( . . . .. .

5 s gl g fac parte din prima serie de constructii din
* Reirgere de In strad -:I:v\ 4,5 m in functie de latimes strizsi . . . .

" Inbimes e poae 2 panouri mari prefabricate si sunt exploatate
i et 70 % din numdsu! de locuinte . .

2 Progran povad g+ St deja de 45 — 50 de ani.

Jocuarn

Conform studiilor efectuate in 2010, fondul
locative a orasului Chisinau constituie 5221 de
locuinte cu multe apartamente. In aceste
locuinte traiesc aproximativ. 80 % din
populatie. Ca urmare la anul 2005 — proprietate publicd — 9,2%, private — 90,4%,
mixta (fard participare straind) — 0,3 a inteprindelor mixte — 0,1%.

Conform zonarii functionale a oragului Chisindu, predomina blocuri locative cu
numarul mediu si mare de nivele, de la 4 pana la 10 etaje (R6), ceea e este tipic
pentru orasele mari cu numarul dat de locuitori. Densitatea de constructii este, in
medie, 200-400 de per/ha. Acest tip de constructii este reprezentat prin case tipice
din panouri mari prefabricate. Acest tip de dezvoltare se caracterizeaza printr-o
masurd mai mare in zonele libere, astfel cum si a spatiilor noi adiacente centrelor
comunitare existente, in orase si pe teritoriul zonelor reconstruite pentru primii ani
de industrializare si anii urmatori de constructie, care necesitd modernizarea
cladirilor si imbunititirea utilizarii zonei, zonelor adiacente la centrul istoric. In
mare parte concentrate in partea de est si limitat de valea r.Bac, in fata frontala
autostrada Calea Iesilor. De asemenea, acelasi tip de dezvoltare a subliniat axa pe
strada Renasterii, de iesire spre raionul Rascani.

Cartierul rezidential Rascani — sector in partea contemporanad a or. Chisinau pe
partea stinga a albiei raului Bac. Limitat din partea de nord-vest cu Visterniceni,
din sud-vest cu raul Bac si est Ciocana. Constructia clddirilor de 4-5 nivele au
inceput aici numai la sfarsitul anilor 1950. In anii 1970, incepe constructia cladirilor
cu 9 etaje de-a lungul bulevardului Moscova si in unele locuri de-a lungul strazilor
Florilor si Aliosin ( in prezen Bogdan-Voievod). Centrul administrative a cartierului
Rascani a fost situate pe strada Dmitrov (acum Kiev). Cartierul locativ Rascani,
proiectul caruia a fost efectuat in anii 70, este amplasat de-a lungul bd. Moscova,
cu lungimea 1,8 km cu respectarea liniilor rosii.

Constructia bd. Moscova a inceput in anii 1960, atunci cand sunt utilizate
teritorii libere din apropierea orasului Chisindu. Bulevardul este impartit de strazile
ce il intersecteaza 1n trei parti. Prima parte din zona este delimitata de strazile Aleco
Russo si Miron Costin. Cladirea cea mai notabila — noud casa cu un system specific
de logii, in care pana la declaratia de independenta a Republicii Moldova era situate
magazinul de covoare “Taskent”. Aceasta casa a fost construitd dupd cutremurul de
la Tashkent (1977). Casa a fost proiectata si construitd cu mare rezistenta seismica.
Materialele de constructii si panourile din beton au fost fabricate in Uzbekistan si
au fost adduce la Chisinau.
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A doua parte a bulevardului ( de la str Miron Costin pana la Matei Basarab), a
fost construitd in mare parte cu cladiri de 5 etaje. De la inceputul anilor 1980, aici
se contruiesc grupuri de blocuri de locuit cu 15 si 16 nivele.

A treia parte (de la str Matei Basarab pana la Studentilor), pe partea de vest sunt
amplasate blocuri industrial si comunale a inteprinderii “Meson” (in 19609, la fabric
in timpul epocii sovietice s-au produs piese pentru productia calculatoarelor) si la
est — blocuri de 9 nivele din blocuri mari prefabricate si monolit.

Pe ambele laturi este limitat cu zonele parcului Riscani si parcului Orhei. Locul
de amplasare a cartierului rezidential nu este intmplator. Aceasta zona poseda
pentru acest tip de cladiri, conditii de mediu necesare. Terenul este amplasat in zona
de 7 puncte seismice. In mare parte a sa nu este supusa alunecirilor de teren, cu
exceptia teritoriului situate langa strada Tudor Vladimirescu si de-a lungul strazii
Florilor. Partea central a raionului nu este supusa la inundatii, desi apele subterane
sunt amplasate la suprafata datorita afluentilor din apropiere a raului Bic. Numarul
de locuitori 1n cartierul Riscani, variaza de la 1200 pana la 35 700 de personae, cand
este vazut in directia de la centrul orasului la periferia acesteia pe bulevardul
Moscova.

Densitatea populatiei variaza de la 85 de om/ha la 408 om/ha. De-a lungul
directiei de miscare de la centrul orasului la periferie pe bd. Moscova se observa
scaderea densitatii pe partea dreapta (de la 85 om/ha la 408 om/ha) si cresterea
densitdtii pe partea stingi (de la 151 om/ha la 263 om/ha). Exista terenuri cu
densitatea de aproximativ 181 om/ha — 184 om/ha. Cea mai mare densitate a
populatiei se observa la cartierele 9 — 16 a constructiilor cu mai multe nivele, in
partea centrald a sectorului Riscani — 439 om/ha. Aceasta se explica de cativa
factori, cum ar fi : valorificarea partiala a teritoriilor, folosirea irationald a
teritoriilor, prezenta constructiilor subrede si vechi.

Cartierul rezidential este reprezentat de constructii tip din panouri mari
prefabricate. Partea frontald a majoritatii cladirilor in perimetru, este situate de-a
lungul arterei principale bd. Moscovei. Astfel se creazd un ecran de protectie
impotriva zgomotului excesiv si poluarea de aer care circuld in mod constant cu
fluxul imens de transport, care este characteristic pentru acest tip de autostrada. O
astfel de amplasare a cladirilor este necesara pentru confortul mediului format in
cadrul zonelor construite. De asemenea, exista o serie de cladiri in constructie intra-
derulat la un unghi. Aceasta metoda este folositd pentru imbunatatirea circulatiei
aerului 1n cladiri 1nalte, principalul motiv pentru asa o amplasare este crearea unui
mediu favorabil pentru rezidenti.

In interiorul cartierilor sunt amplasate clidiri de menire social-culturale si
comunale. In general, amplasarea lor este respectatd uniform conform necesitatilor
pentru un numar dat de locuitori. Pe teritoriul raionului sat sunt amplasate 18
institutii de invatamant: 11 licee, 5 scoli, 4 universitati, 2 internate, 9 gradiniti de
copii, mai multe terenuri sportive si stadioane pe teritoriile scolilor. Reteaua
comerciald este reprezentatd de magazine comerciale, piatd si mici magazine
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carea vizeaza servicii locale. O micd parte a teritoriului pe strazile: Tudor
Vladimirescu, str. Bogdan Voievod, str. Kiev, are un tip mixt de constructii. Cea
mai mare parte a cladirilor ce se afla in proprietate privata este preconizata pentru
locuinte unifamiliale sau pentru doud familii, izolate sau cuplate la 600 — 1200 de
locuitori. Dar existd si constructii pete de proprietate municipal la intersectia bd.
Renasterii, de-a lungul strazii Spartacus, Pietrarilor si din str. Kiev.

Pe strada N. Russo sunt doua mari complexe rezidentiale moderne cu curti bine
echipate. In parterele complexelor modern sunt amplasate spatii comerciale. Astfel
se creaza un front de cladiri social culturale de-a lungul strazii Bogdan Voievod.

Terenul studiat cu o functie comerciala forte ale zonei date, cuprinde magazine
generale, birouri, clddiri cu functiuni mixte. Nu sunt premise functiuni, servicii de
tip reparatii si/sau de Intretinere. Zonelor C5- preponderenta zona de birouri de lux,
hoteluri mari, spatii de distractii, galerii comerciale, locuinte cu cladiri mixte.

CONCLUZII

Zonele rezidentiale situate pe teritoriul in cauza, sunt prezentate cu cladiri cu
densitate mare si numar mediu si mare de nivele, adica blocuri mari unite in complexe
mari locative, dar existd zone cu case individuale, ce se afld in stare nesatisfacatoare.
Distanta dintre cartierele rezidentiale de-a lungul bulevardului Moscova in medie
constitue 650 m. Impactul negative creat sub influenta contruirii complexelor
rezidentiale mari, in zona studiata, nu a fost depistat. Constructia cladirilor inalte de-a
lungul autostrazii este justificatd, nu numai dintr-o perspectiva estetica, dar si tehnice
— protectie impotriva zgomotului. Pe baza criteriilor de evaluare a eficientei de
suprafata de teren, constructia cladirilor cu numarul mediu si mare de nivele este definit
ca un model compact, coeficientul de utilizare a teritoriului (CUT) este de 3 — 5,
procentul ocuparii teritoriului (POT) 65 — 80%. Mediul creat in interiorul cartierelor se
datoreazd unui sistem uniform distribuit de servicii culturale si sociale, desi exista o
nevoie de a consolida functia comerciasd de-a lungul arterei principale a bd. Moscova.
Zone de recreere sunt in stare nesatisfacdtoare si necesitd o analizd detaliatd la
adoptarea unor solutii complexe pentru imbunatatirea lor.
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