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ABSTRACT

Local Urbanism Regulation of Chisinau has more nonconformities, which
causes many urban, technical and social problems.

To exclude them is proposed a new description of urban regulatory codes
for collective housing areas, so be clearly defined functional destination territory,
the height regime, uses permitted, allowed with conditions or forbidden,
conditions of location, equipment and compliance of buildings, maximum
opportunities of land use.

The proposed approach aims to preserve the urban identity of Chisinau and
local traditions in the field of urban planning, architecture and construction.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic
General al orasului Chiginau reprezinta un instrument de implementare a strategiei
de dezvoltare, a obiectivelor si a politicilor cuprinse in Strategia de dezvoltare a
municipiului Chisinau i un instrument administrativ de control a modului de
utilizare a terenului urban prin care se reglementeaza diferitele forme de utilizare
a terenului, prin precizarea densitatilor de utilizare a terenului (exemplu: zone
rezidentiale individuale sau colective) si a tipurilor de activitati urbane (exemplu:
comerciale, industriale, etc.).

Zonarea propusa in RLU are ca scop general:

1. Eliminarea efectelor externe negative/nedorite generate de unele functiuni
urbane precum poluarea aerului si a apei, nivelul ridicat al zgomotului,
congestia traficului etc.;

2. Asigurarea nivelului optim de servicii, utilitati si bunuri publice relationate cu
o suprafata de teren urban;

3. Asigurarea suportului tehnic pentru stabilirea valorii proprietatilor imobiliare
si, implicit pentru impunerea valorii impozitelor pe proprietate.

Regulamentul de zonare cuprinde precizari privind:

1. Modul de utilizare a terenului, cu descrierea functiunilor urbane permise, tipul
de lot urban pentru care se realizeaza regulamentul, suprafata lotului,
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conditiile de retragere fatd de limita lotului, conditiile de ocupare a lotului,
intensitatea folosirii terenului, conditiile de parcare, spatiile verzi, etc.;

2. Gabaritul cladirii ce se va realiza pe lot;

3. Densitatea maxima admisa pe o anumitd zona urbana.

Fiecare zona are coduri specifice de identificare. De exemplu: ”R” pentru
rezidential, ”C” pentru comercial, ”’I” pentru industrial, “S” pentru special, ”’D”
pentru dezvoltare ulterioara si “Re” pentru revitalizare. Sunt introduse gradatii de
intensitate de folosire a terenului, densitati, in cadrul fiecarei categorii, cum ar fi
”R-1" (rezidential cu densitate scazutd), ” R-2” (rezidential cu densitate medie),
etc.

Cea mai mare parte din teritoriul orasului este destinatd pentru locuire,
ceea ce impune cerinte foarte clare si necontradictorii in procesul de aplicare. In
acest scop teritoriul rezidential este Tmpartit in 7 zone cu functiuni rezidentiale
specifice.

Zonele cu codul de reglamentare urbanistica ”R1” si ”R2” cuprind
functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate redusa. Sunt permise numai locuinte
unifamiliale, izolate, libere pe cele patru fatade.

Zona cu codul ”R3” cuprinde functiuni rezidentiale, linistite, cu densitate
redusd. Sunt permise numai locuinte izolate si/sau cuplate, pentru doud familii.

Zona cu codul ”R4” cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare
decat zona "R3”. Sunt permise locuinte cuplate sau ingiruite, pentru una sau doua
familii.

Zona cu codul ”R5” cuprinde functiuni rezidentiale cu densitate mai mare,
cu un C.UT. cu circa 10% peste zona “R4”. Sunt permise locuinte
cuplate/ingiruite pentru una/doud familii.

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

Aplicarea prevederilor RLU a adus la depistarea unor neconformitati cu
situatia reald din oras, traditiile urbanistice locale, cat si in unele cazuri, cu
legislatia in vigoare. Astfel pentru zonele cu codul urbanistic de reglementare
”R1” - ”R5” parametrii cladirilor sunt subestimati, dar tinand cont de faptul ca
constructiile individuale nu reprezintd prioritatea de baza in orasul Chisindu,
influienta negativa a acestora este mica.

Cele mai multe neconformitati au fost depistate pentru zonele cu locuinte
colective reglementate de codurile ”R6” si "R7”. Astfel in RLU pentru zonele cu
codurile ”R6” si ”R7” se prescriu urmatoarele conditii generale:

- destinatia terenului — locuinte colective;

- procentul maximal de ocupare a terenului pentru loturile de colt - 80 %;

- procentul maximal de ocupare a terenului pentru loturile de front — 60 - 65%
pentru ”R6” si 65 — 70% pentru ”R7”;
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- coeficientul maximal de utilizarea a terenului — 2 — 3 pentru ”"R6” si 3 - 5

pentru "R7”;

- parcaj obligatoriu — 70% din numarul de locuinte;

- numar maximal de locuinte pe un hectar de teren — 300 — 450 loc./ha;

- numar maximal de camere pe un hectar — 950 — 1050 cam./ha;

- aria medie a unei camere — 9 — 10 m.p.

- alte prevederi urbanistice neesentiale.

Aplicarea acestor prevederi aduce la supraincarcarea cu constructii a
zonelor rezidentiale, disparitia spatiilor inverzite si a terenurilor de joaca pentru
copii, imposibilitatea aerisirii teritoriilor rezidentiale, Tnsoririi spatiilor locative,
conflicte interminabile in oras. Pentru excluderea acestor neconformitati se
propune modificarea continutului codurilor de reglamentare urbanistica a zonelor
rezidentiale stabilindu-se conditii clare si precise de proiectare.

In primul rand se propune precizarea destinatiei functionale a terenurilor
pentru locuinte colective si a regimului de indltime:

- "R6” subzona locuintelor colective cu densitate medie situate in ansambluri
preponderent rezidentiale cu regimul de indltime P+3E (parter+3 etaje) — P+9E
(parter+9 etaje);

- ”R7” subzona locuintelor colective inalte situate in ansambluri preponderent
rezidentiale cu regimul de inaltime mai inalt de P+9E.

Pentru amplasare de constructii noi in ansamblurile existente va fi necesar
sa se elaboreze Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) partiale avand urmatoarele
obiective:

1. Amplasarea unor cladiri si constructii noi, care nu au fost prevazute la faza

initiald de proiectare a ansamblurilor rezidentiale ;

2. Ridicarea acestei categorii de locuinte la un standard ridicat sau chiar de lux;

3. Clarificarea diferentierii apartenentei terenurilor publice (circulatii publice,

echipamente publice, spatii plantate publice, fasii de teren aferent retelelor
edilitare publice etc.) de cele care vor reveni in indiviziune proprietarilor
(persoane fizice sau juridice), urmand a fi gestionate de catre asociatiile de
locatari, sau diverse societati economice mixte;

4. Refacerea amenajarilor exterioare si in special a spatiilor plantate si de joc

pentru copii;

5. Introducerea unor solutii alternative civilizate pentru rezolvarea problemei

parcdrilor rezidentiale, etc.

Pentru noile ansambluri rezidentiale situate in intravilanul existent sau
extinderea intravilanului se vor realiza operatiuni urbanistice deasemenea pe baza
unor Planuri Urbanistice Zonale.

Pentru aceste zone sunt admise locuinte in proprietate privata la standard
ridicat, constructii aferente echiparii tehnico-edilitare, amenajari aferente
locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale, parcaje, garaje semi-ingropate si
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subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru

tineret.

Pot fi admise cu conditiondri obiective de utilitate publicd la parterul
blocurilor de locuit cu conditia ca acestea vor avea un acces Separat de cel al
locatarilor, crese si gradinite amplasate la parterele cladirilor de locuit cu conditia
cd acestea vor avea un acces separat de cel al locatarilor si vor dispune in utilizare
exclusiva de o suprafata minima de teren de 100 m.p.

Se admite conversia locuintelor de la parter in spatii comerciale exclusiv
pentru produse cerute de aprovizionarea zilnica sau in oficii, preponderent pentru
cladirile de pe perimetrul stradal.

Se interzice utilizarea spatiilor care deja au facut obiectul conversiei
pentru depozite si alte activitati de natura sa incomodeze locuintele. Deasemenea
se interzic urmatoarele lucrari:

- activitati productive;

- Constructii provizorii de orice naturd, Imprejmuiri si garduri;

- depozitare en gros sau mic-gros, depozitari de materiale refolosibile, depozitarea
pentru vanzare a substantelor inflamabile sau toxice;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de naturd si afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile Tnvecinate sau care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor
meteorice sau care impiedica evacuarea si colectarea acestora.

Caracteristicile parcelelor se vor stabili conform PUZ cu conditia ca cladirile de
locuit pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie
publica sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatii private.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament se va face conform PUZ cu urmatoarele
recomandari privind zonele de extindere:

- cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 2.4 - 4.0 metri pe strazi de
categoria III si 6.0 metri pe strazi de categoria II si I, dar nu cu mai putin decat
diferenta dintre indltimea constructiilor si distanta dintre aliniamente;

- 1n cazul in care in zona data cladirile sunt dispuse pe aliniament in front
continuu, noile cladiri se pot dispune pe aliniamente daca inaltimea acestora
nu depaseste distanta dintre aliniament sau vor fi retrase de la aliniament la o
distanta egala cu diferenta dintre inaltimea la cornise a cladirii si distanta
dintre aliniamente dar nu cu mai putin de 2.4 - 4.0 metri.

- in cazul situdrii 1n intersectii, noile cladiri vor asigura racordarea intre
retragerile diferite de la aliniamentele strazilor prin intoarecerea retragerii de
la aliniament si pe strada avand cladirile dispuse pe aliniament pe o distanta
egala cu cea dintre aliniamentele fronturilor opuse, cu conditia sa nu ramana
calcane vizibile.
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- cladirile se pot dispune pe aliniament numai pe strazi secundare sau private cu
conditia ca inaltimea cladirilor sa nu fie mai mare decat distanta dintre
aliniamente; In caz contrar cladirea se va retrage de la aliniament cu minim 2.4
- 4.0 metri;

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor se va face
conform PUZ cu urmatoarele recomandari privind zonele de extindere:

- cladirile izolate vor avea fatade laterale si se vor retrage de la limitele parcelei
la o distantd cel putin egald cu jumatate din indl{imea la cornise a cladirii
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren;

- cladirile se pot cupla pe una dintre laturile laterale ale parcelei pe o adancime
de maxim 15.0 metri de la aliniament, fiind retrase fatd de cealalta limita
laterala cu o distanta cel putin egald cu jumatate din inaltimea la cornige a
cladirii masurata in punctul cel mai Tnalt fata de teren;

- cladirile care se inscriu 1n regim de construire continuu se alipesc pe o
adancime de maxim 15.0 metri de calcanele situate pe limitele laterale ale
parcelelor cu exceptia parcelelor de colf unde se va intoarce fatada in
conditiile de aliniere ale strazii laterale;

- retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi cel putin egald cu
indltimea cladirii dar nu mai putin de 5.0 metri.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld se va face conform
PUZ cu conditia ca intre fatadele spre care sunt orientate camere de locuit, distanta
va fi egalda cu indlfimea cladirii celei mai Tnalte. Distanta se poate reduce la
jumatate in cazul in care pe fatadele opuse sunt numai ferestre ale dependintelor si
ale casei scarii.

Stationarea autovehicolelor se va face conform PUZ si normelor in vigoare, in
afara spatiilor publice, cu conditia ca parcajul obligatoriu va constitui cel putin
70% din numarul de locuinte.

Aspectul exterior al cladirilor se va stabili conform PUZ, cu conditia intregrarii
in particularitatile zonei si armonizérii cu vecindtatile immediate. Volumetria
noilor cladiri ca si modul de realizare a fatadelor necesita un studiu de specialitate,
avizat conform legii. Volumetria si tratarea arhitecturala vor tine seama de rolul
cladirilor inalte in configurarea siluetei generale a localitatii si de faptul ca acestea
sunt perceptibile din toate directiile.

Echiparea edilitarda se va face conform PUZ cu conditia ca toate
constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice. Se interzice dispunerea
antenelor TV-satelit si a unitatilor exterioare ale climatioarelor in locuri vizibile
din circulatiile publice si dispunerea vizibild a cablurilor si a altor conducte.

Spatiile libere si spatiile plantate se vor amenaja conform PUZ cu
urmatoarele conditionari:

- terenul liber rdmas in afara circulatiilor si parcajelor va fi plantat cu un arbore
la fiecare 100 m.p.
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- terenul amenajat ca spatii de joc, de odihna si gradini de fatada decorative va
reprezenta cel putin 50% din suprafata totala a terenului liber;

- 1n orice operafiune efectuatd pe un teren mai mare de 5000 m.p. se va
prevedea ca din aceste spatii minim 10%b sa fie destinate folosintei in comun

Procentul de ocupare a terenului (POT) si coeficientul de utilizare a
terenului (CUT) se va determina pentru terenul examinat in PUZ sau pentru tot
complexul rezidential.

Procentul maxim de ocupare a terenului, care reprezintd raportul dintre
suprafata ocupata la sol de cladiri si suprafata terenului considerat nu va depasi 25
- 35% pentru zonele ”R6” si 20 — 30 % pentru zonele "R7”.

lar coeficientul de utilizare a terenului, care reprezinta raportul dintre suma
suprafetelor desfasurate ale tuturor cladirilor si suprafata terenului considerat nu
va depasi 1.0 — 1.5 pentru zonele ”R6” si 1.5 — 2.0 % pentru zonele ”R7”.

Trebuie de mentionat cd vor exista si zone neconforme, care se identifica
prin folosireca neconforma cu normele aprobate a unui teren liber, folosirea
neconforma a unor cladiri neconforme, folosirea neconformd a unei cladiri
proiectate special pentru acea functiune, cladiri conforme cu functiunea dar
neconforme cu dimensiunile sau alte caracteristici fizice.
modificarii acestora. Toate modificarile se permit de a fi efectuate numai in
corespundere cu exigentele RLU si numai in scopul obtinerii sau atingerii la
maxim a normelor si standardelor de utilizare sau construire, stabilite de
Regulament pentru o anumitd zona.

Introducerea acestor modificari in RLU vor permite pdstrarea identitatii
urbanistice a orasului Chisinau si a traditiilor locale In domeniul urbanismului,
arhitecturii si constructiilor.
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