: SRL " OKARCHITECTS"
Beneficiar : SRL"IMENSITATE"

OBIECT nr: 24/24

REGULAMENT F ml\pla TIONAL URBAN

PLAN URBANISTIC ZONAL (in volu rtial)

pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor str.Tudor Vladimerescu;

str. Drumul Morilor; str. Boris Glavan, cuprins in zona de actiune a codurilor
de reglementare urbanistica "Ea-2";"Ca-2";"L1a -2";"L1f-2";"L2a-2", or. Durlesti
cu scopul modificarii zonelor din industriala in L2a-2 (rezidentiala pentru

nr cad - 0121117.727 si C2 -C3 pentru numere cad 0121117.350 ; 0121117.352




Executat : SRL " OKARCHITECTS"
Beneficiar : SRL"IMENSITATE"

OBIECT nr: 24/24

REGULAMENT FUNCTIONAL URBAN

PLAN URBANISTIC ZONAL (in volum partial)

pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor str.Tudor Vladimerescu;

str. Drumul Morilor; str. Boris Glavan, cuprins in zona de actiune a codurilor
de reglementare urbanistica "Ea-2";"Ca-2";"L1a -2";"L1f-2";"L2a-2", or. Durlesti
cu scopul modificarii zonelor din industriala in L2a-2 (rezidentiala pentru

nr cad - 0121117.727 si C2 -C3 pentru numere cad 0121117.350 ; 0121117.352

ARHITECT SEF Zestre Andrei

Executat - administrator

Oleg Copceac
SRL"OKARCHITECTS"
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LA ELABORAREA PROIECTULUI AU LUAT PARTE:

ARHITECT SEF Zestre Andrei

Executat - administrator
SRL"OKARCHITECTS" Oleg Copceac
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CONTINUT:

DISPOZITII GENERALE
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE
ZONIFICAREA FUNCTIONALA

PREVEDERILE LA NIVALUL ZONELOR
DISPOZITII GENERALE

Regulamentul zonarii sectorului nr 0121117.727; 0121117.350; 0121117.352 reprezinta un instrument de
implementare a strategiei de dezvoltare, a obiectivelor si a politicilor cuprinse Tn planul general de dezvoltare a sectorului nr
0121117.727; 0121117.350; 0121117.352 si 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 (ex.
zone rezidentiale individuale sau colective) si a tipurilor de activitati urbane (comerciale, industriale, etc.).
Zonarea propusa are ca scop general . Eliminarea efectelor externe negative/nedorite generate de

unele functiuni urbane precum poluarea aerului si a apei, nivelul ridicat al zgomotului, congestia traficului etc.
. Asigurarea nivelului optim de servicii, utilita{i si bunuri publice relationate cu o suprafata de teren urban

si . Suportul tehnic pentru stabilirea valorii proprietatilor imobiliare si, implicit pentru impunerea valorii
impozitelor pe proprietate.

Regulamentul de zonare cuprinde precizari privind . modul de utilizare a terenului, cu descrierea

functiunilor urbane permise, tipul de lot urban pentru care se realizeaza regulamentul, suprafata lotului,
conditiile de retragere fata de limita lotului, conditiile de ocupare a lotului, intensitatea folosirii terenului,
conditiile de parcare, spatiile verzi, . gabaritul cladirii ce se va realiza pe lot, si . densitatea maxima

admisa pe o anumita zona urbana.

Scopuri specifice

Scopurile specifice fiecarei zone reglementate prin plansele de zonare se incadreaza in urmatoarea lista:
evitarea influentei degative de producere si industrale asupra zonelor invecinate cu destinatie rezidentiala
modificarea zonei din industriala in rezidentiala tip L2a-2 ci comerciala C2 -C3
separarea tipurilor de folosinta a terenului in cadrul limitelor administrative date;
evitarea aparitiei unor aglomeratii prin stabilirea si inscrierea pe planurile urbanistice a densitatilor
maxime admisibile;
asigurarea conditiilor de siguran{a a populatiei in cazul producerii unor calamitati naturale (alunecari de
teren, foc, inundatji, cutremure), sau in cazul unor manifestari necontrolate a populatiei generate de
panica;
asigurarea respectarii conditiilor de iluminare naturala si de ventilare a zonelor urbane;
asigurarea terenului pentru dezvoltari urbane viitoare pe tipuri de functiuni;

Rolul zonarii

Prin zonare se realizeaza:

[ |

implementarea obiectivelor si a politicilor cuprinse in planul general de dezvoltare a orasului;

] listarea tipurilor de folosire permisa in zonele urbane;

[ |

controlul densitatii dezvoltarii

congestiei de trafic;

|

ghidul dezvoltarii urbane prin incurajarea celor mai adecvate utilizari ale terenului din punct de vedere
economic, social si de mediu;

[ posibilitatea locuitorilor de a-si exprima punctul de vedere in luarea deciziilor privind alocarea terenului
pentru diferite utilitati urbane;

Zonarea nu poate fi folosita pentru:

[} interzicerea unor grupuri de locuitori de a se localiza Tnh anumite arii urbane;

[ | favorizarea unor locuitori;

] modificarea activitatilor specificate prin alte regulamente, hotarari,

legi elaborate la nivel raional si

national;

] impunerea acesteia de catre, sau prin interventia unor persoane/organizatji din afara localitatji, pentru
care se elaboreaza zonarea.

Continut

Prezenta zonare consta dintr-o hotarare municipala de zonare si dintr-o procedura administrativa de
aplicare a acestei hotarari. Hotararea consta din (A). plan si (B). un regulament. Planul imparte zona
orasului Tn zone de folosinta rezidentiala, comerciala, industriala si speciala. Regulamentul specifica
restrictiile care se aplica in fiecare zona a planului.
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Planul:

Planul de zonare cuprinde urmatoarele elemente grafice:

[ Liniile de demarcatie a zonei: Sunt propuse demarcatii intre zone bazate pe linii de proprietate, distante
de protectie fata de obiective speciale (ex. Rezervoare de apa).

in viitor pentru fiecare amendament adus

acestor demarcatji se va institui procedura de actualizare a planului cu inscrierea numelor consilierilor care
au aprobat amendamentul si data aprobarii acestui amendament.

[ | Identificarea zonei: Fiecare zona are coduri specifice de identificare. De exemplu :"R” pentru
rezidential, "C” pentru comercial, ”I” pentru industrial, “S” pentru special si “Re” pentru revitalizare. Sunt
introduse gradatii de intensitate de folosire a terenului, densitati, in cadrul fiecarei categorii, cum ar fi "L2a-1"
(rezidential cu densitate scazuta), ” L2a-2” (rezidential cu densitate medie), etc.

] Titulatura planului: Planul are un titlu, care cuprinde: Codul plansei, denumirea autoritatii care a adoptat
sau a amendat planul, (denumirea, sigla si stampila care atesta aceasta autoritate), numele persoanelor

care au format aceasta autoritate in momentul adoptarii si amendarilor ulterioare, data la care planul a fost
adoptat si data aprobarii fiecarui amendament realizat ulterior.

[ Legenda planului: Legenda planului prezinta explicatji privind codul terenurilor zonate, liniile folosite in
desemnarea hotarelor localitatii, liniile de granita dintre zone si denumirea strazilor.

] Punctele cardinale: Planul confine obligatoriu “directia NORD”.

B.1. Zone cu functiune de locuinta:

] Zona pentru locuinte izolate unifamiliale se refera la zonele rezidentjale linistite cu densitate redusa si cu
terenuri libere adiacente acestora. in interiorul zonei sunt permise construciii care respecta aceste norme,
unele facilitafi si spatii deschise care deservesc rezidentji din zona.

] Zona pentru locuinte izolate sau cuplate pentru doua familii se refera la zonele rezidentiale linistite cu
densitate redusé si cu terenuri libere adiacente acestora. In interiorul zonei sunt permise constructii care
respecta aceste norme, unele facilitafi si spatii deschise care deservesc rezidentji din zona.

] Zona pentru locuinte cuplate sau ingiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele rezidentiale cu
densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri. In interiorul zonei sunt permise constructji
care respecta aceste norme, unele facilitati si spatii deschise care deservesc rezidentji din zona.

[ Zona pentru locuinfe cuplate sau insiruite pentru una sau doua familii se refera la zonele rezidentiale cu

densitate mai mare, cu fronturi continue nu mai lungi de 60 metri. In interiorul zonei sunt permise constructii

care respecta aceste norme, facilititi si spatii deschise care deservesc rezidentii din zona. In acest caz CUT
este mai mare cu cca. 10% decét la R4.

] Zona cu locuinte colective se refera la zone de blocuri cu densitate medie. CUT atinge max. 5 iar POT
80% (lot de colt) si 70% lot de mijloc, cu standarde in ceea ce priveste densitatea, inaltimea, spatii libere si
distantele intre cladiri.

B.1. Zone comerciale si servicii:

] Zona comerciala locala se refera la zonele care asigura comerful cu amanuntul si unele servicii pentru o
cerere cu caracter frecvent si repetat (paine, lapte, etc.).

[ Zona comerciala generala se refera la centrele comerciale, pentru nevoi familiale ocazionale, sau pentru
servicii esentiale cerute de cladiri de afaceri amplasate pe o arie mai

larga decét zona in discutie. Sunt

amplasate in vecinatatea intersectiilor comerciale intense. Se vor evita amplasari langa zone rezidentiale.

] Zona comerciala/servicii cu restrictii se refera la cladirile de birouri, la marile magazine si la functiunile
conexe acestora, amplasate in zonele centrale de afaceri si care servesc intregul municipiu. Aceasta zona
cuprinde si functiuni manufacturiere de mare valoare aflate de obicei in legatura cu activitatile comerciale en
detail.

[ ] Zona comerciala/servicii centrala se refera la zonele in care sunt permise vanzarea cu amanuntul,
birouri, recreere, servicii, manufactura mica. Nu sunt permise functiuni care solicita trafic ridicat si cantitati

mari de depozitat.

[ Zona comerciala de recreere se refera la zonele care permit realizarea de parcuri de distractii si
comerciale.

] Zona de birouri tampon se refera la zone exclusiv de birouri cu folosinta private, publica sau semipublica.
Se normeaza ca zone tampon intre zone rezidentiale si zone comerciale foarte aglomerate, sau alte functiuni
nerezidentiale. Pot fi de tip "coridor” sau "cartier”

] Zona de servicii generale se refera la zone care sunt realizate sa furnizeze servicii la o scara mai mare
decét cele prevazute in zona de servicii locale. Datorita unor factori obiectivi de zgomot proveniti din trafic
greu, manipularea de obiecte grele, etc. aceasta zona este incompatibila cu cea de locuinte si de vanzari en
detail.

] Zona de recreere langa oglinzi de apa se refera la zone cu functiuni legate de pescuit si navigare
permitand functiuni de inchiriere, depozitare de barci, servicii etc. realizate in apropierea apei.

Chisinau 2024




Zone industriale3:

[ Zona de industrie usoara se refera la zone cu functiuni manufacturiere diverse conforme cu standarde
performante (vezi “Standarde"). Acest tip de zona poate fi utilizat ca tampon cu zone comerciale sau
rezidentiale. Nu sunt admise in interiorul zonei functiuni rezidentiale pentru a proteja locuitorii de un mediu
neprielnic si pentru a asigura rezerva de teren pentru dezvoltari economice viitoare.

[ Zona de industrie de performante medii se refera la functiuni manufacturiere si activitati anexe acestora
care se desfasoara la un nivel mediu de performante (vezi “Standarde" ). Pot fi amplasate la granita cu

zone rezidentiale. Nu sunt acceptate in interiorul zonei cu functiuni de locuire sau facilitati comune.

[ | Zona de industrie grea se refera la zone in care sunt amplasate functiuni industriale care genereaza
pericole si riscuri. Nu sunt permise alte functiuni urbane.

B.4. Zone speciale de folosinta:

Aceste zone sunt propuse pentru un anume tip de folosire a terenului a carui caracteristica nu

permite clasificarea in zone de locuire, comerciale ori industriale. Existenta lor este necesara pentru
viabilitatea socio-economica a comunitatii municipiului Chisinau dar si pentru locuitorii Republicii Moldova4.
Lista zonelor speciale cuprinde:

[ Aeroporturi, eliporturi

] Biserici, manastiri, parohii, etc.

|

Institutii de educatjie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, etc.

Cladiri folosite de organizatii apartinand administratiei publice
[ | Ambasade, Consulate

[ |

Cladiri publice in scop recreativ si cultural

|

Cimitire

[ | Utilitati publice si servicii incluzand:

[} Terminal transport, capete de linii, garaje de autobuze, depouri de tramvaie, statii de tramvaie si de
autobuze

[ | Gari de cale ferata

[ | Cale ferata

[ | Statii electrice

[ |

Linii electrice

[ |

Politie

[ | Pompieri

Galerii publice si muzee

Biblioteci

Rezervoare de apa / apeducte

Statii de pompare a apei

Statii de tratare a apei

Statii de reglare gaze

Antene de radio/TV cu cladirile anexe
Turn de telecomunicatii cu cladirile anexe
Parcuri gi terenuri de joaca

Stadioane, auditorii si arene
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. Zone de dezvoltare/revitalizare viitoare5

Planul zonarii cu acest cod contine terenuri urbane destinate pentru investitii viitoare si pentru cele care sunt
subiect de revitalizare economica si sociala. in acest caz normele de zonare nu trebuie s fie rigide, l&sand
proiectantului libertatea de negociere a planului cu administratia. Sunt enumerate conditiile care trebuie
respectate Tn cazul unei zone de dezvoltare:

] trebuie precizata suprafata minima de teren necesara dezvoltarii viitoare;

B proiectul trebuie sa creeze un cadru stabil si acceptabil in ceea ce priveste caracterul zonei;

B proiectul trebuie sa asigure norme privind spatiile libere, de recreere si o rezerva pentru parcaje pe
strada, cel putin echivalenta cu ceea ce prevede norma pentru o astfel de functiune;

B proiectul

trebuie sa fie insofit de planurile care vor descrie

folosinta terenului, dimensiunile si

amplasamentul structurilor propuse, spatiile de parcare, amplasamentul altor functiuni necesare zonei,
pe baza unor informatji pertinente privind nivelul de dotare al zonelor invecinate si a prognozei cresterii
populatiei;

m terenul ce va fi construit trebuie sa fie clar din punct de vedere juridic, fie in proprietatea aplicatului, fie
intr-o schema de parteneriat;

fata de functiunea rezidentiala proiectul trebuie sa asigure cu prioritate spatii pentru functiuni publice;
B elemente publicitare privind intentia de dezvoltare/revitalizare vor fi prezentate in proiect;

Alte tipuri de control in zona 103

[ ] Controlul unor aspecte in acele zone in care sunt normate anumite functiuni, sau elemente conexe ale
acestor actiuni, care ar deranja sau ar supraincarca zona;

| Controlul

in zone de conservare a siturilor si a monumentelor istorice sau a cladirilor cu valori

arhitecturale. Sunt

realizarea de accesorii necesare, iluminatul, montarea de semne/anunturi cu diferite scopuri.

reglementate activitati precum demolarile, reparatiile,

[ Controlul respectarii limitelor de construciie a strazilor existente si cele propuse pentru dezvoltare. Sunt
reglementate activitati

precum reparatiile, reabilitarile,

semne/anunturi si control

in limita strazilor (liniile rosii).

Standarde
Controlul folosintei terenului este realizat si prin efectul acestei folosinte asupra vecinatatilor. Standardul se
aplica la nivelul de poluare, zgomot, vibratji, fum, miros, praf, toxicitate, risc de producere de incendiu si
explozie, umeziala, caldura, iradiere si luminozitate.

Categorii de utilizare:

Grup de folosinta nr. 1

Locuinta (unifamiliald, izolata, cuplata, ingiruita si locuinte colective)

Grup de folosinta nr. 2

Facilitati pentru educatie precum sunt scoli, biblioteci, expozitii etc. care functioneaza cel mai bine in zone
de locuit sau care nu sunt respinse de aceasta funciiune.

Grup de folosinta nr. 3-4

Alte facilitati necesare unei comunitafi precum sunt biserici, centre de informatji si comunicare, sanatate,
recreere sau alte functiuni care sunt esentiale unei comunitati si nu sunt respinse de functiunea de locuire.
Grup de folosinta nr. 5

Hoteluri de tranzit. Este permis in toate zonele comerciale mai pufin in zonele de recreere de langa oglinzi
de apa. Este interzis in zonele rezidentiale si industriale.

Grup de folosinta nr. 6

Comert en detail si servicii precum sunt alimentatia, mici magazine de imbracaminte, curatatorii uscate,
frizerii-coafura, etc.

Grup de folosinta nr. 7

Magazine cu produse de intretinere si reparatii ale locuintelor (ex. electrice, sanitare, etc.) care deservesc
comunitatea din imprejurimi. Aceste functiuni sunt interzise Tn zone de comert en detail de lux deoarece
intrerup continuitatea frontului parterului.

Grup de folosinta nr. 8

Spatii de distracitii / relaxare ( ex. bowling ), sau servicii de reparatii (ex. tip tapiterii). Sunt compatibile cu
zone de servicii locale, sau zone comerciale generale de cartier. Nu sunt compatibile cu zone comerciale
cu restrictii sau comerciale centrale.

Chisinau 2024




Pentru codul L2a-2 se prescriu urmatoarele conditii generale:

Marimea minima a lotului 1350 mp

Front la strada :10m

POT maxim :50%

CUT maxim 03

Maxim locuinte/ha : 200

Retragere linii rosii 24,0 m min.

Retrageri laterale : in total 3 m. Minim pe o latura: 2,4 m
Retragere spate

Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta

Inaltime gard perimetral : 1 m maxim (50% din suprafata, plin)
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Pentru codul C3, dupa caz 3-a, 3-b, 3-c, se prescriu urmatoarele conditii generale:

C3: Zona comerciala in constructii independente:

C3-a: Zona comerciala la marginea orasului
[T €UT comercial maxim: 1

C3-b: Zona comerciala in zone cu densitate ridicata
[ €UT comercial maxim: 3

C3-c: Zona comerciala in zone centrale
[T UT comercial maxim: 5, cu bonus
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