Zonarea functionala urbaba a
orasului Chisinau
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL ORASULUI CHISINAU

L Jilal <a

Zonarea este un instrument legal, o metoda administrativa si un
exercitiu decizional al comunitatii locale, prin care se realizeaza
controlul dezvoltarii urbane.

Zonarea este cel mai eficace instrument public de control al utilizarii
terenului, reflectand separarea spatiala a incompatibilitatilor de
utilizare a terenului urban si influentand, in consecinta, structura
fizica, economica si sociala a oraselor.

Zonarea este rezultatul operarii unui complex de ingrediente:

« terenul

 pretul si valoarea terenului

 influenta performantelor pietei asupra pretului terenului
« interesele private si rolul administratiei
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scopul zonarii
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Eliminarea efectelor negative generate de un mod necontrolat de
folosire a terenului (valoarea terenului, poluare, congestie trafic,
aspecte inestetice ale cladirilor)

2. Instrument de asigurare a unor bunuri publice (ex. parcuri)

3. Optimizarea folosirii capacitati infrastructurii urbane existente

4. Corelarea investitiilor publice cu densitatile urbane
existente/prescrise

5. Pericolul limitarii libertatii individului in folosirea proprietatii sale

6. Implicarea populatiei in luarea deciziei privind “Ce se va construi
langa proprietatea ta maine ?”
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Reguiamentui conaril

v

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL ORASULUI CHISINAU

Regulamentul de zonare cuprinde precizari privind

1. modul de utilizare a terenului, cu descrierea functiunilor urbane
permise, tipul de lot, suprafata lotului, conditii de retragere fata de
limita fizica a lotului, conditii de ocupare a lotului, intensitatea
folosirii terenului, conditii de parcare, spatii verzi,

2. gabaritul cladiri,

3. densitati maxime admise pe o anumita zona urbana.
Mecanismul separarii se realizeaza prin impartirea teritoriului
municipiului in zone cu folosinte specifice ale terenului, care descriu

intensitatile de utilizare (ex. zone de locuinte individuale sau
colective), tipuri de activitati comerciale, industriale si speciale.
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= Tipul locuintei (unifamiliala pe lot in sistem izolat, sau cuplat,

sau insiruit, sau colectiv in sistem blocuri de locuinte)
Suprafata lotului: (mp)

Tipul lotului (codificat de colt, de front, cu intrari de pe 2 strazi)
CUT maxim permis:

POT maxim permis: (in %)

Retragere de la strada: (in ml.)

Retragere de la fundul lotului: (in ml.)

Retragere pe lateralele lotului: (in ml.)

Suprafata lotului per unitate de locuinta: (in mp.)

Numar de unitati de locuit permise: (in nr. apartamente)

Locuri de parcare cerute sa se realizeze pe lot: (in nr. masini)
Suprafata de spatiu liber ceruta sa se realizeze pe lot: (in mp)
Suprafata plantata ceruta sa se realizeze pe lot ( in mp. sau in%)
Suprafata de utilitati necesare cladirii: (in mp.)

Premii de CUT pentru realizarea de bunuri publice
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Tipul de zone
functiuni de locuire codificate “R”
functiuni comerciale si servicii codificate “C”
functiuni industriale codificate “I”
functiuni agricole codificate “A”
functiuni speciale codificate “S”
functiuni de dezvoltare codificate “D”

functiuni de revitalizare codificate “Re”
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R1: Locuinta unifamiliala, izolata pe lot, cu patru fatade libere:

= Marimea minima a lotului : 850 mp

» Front la strada (F) : minim 30 m

» POT maxim : 35%

» CUT maxim :0.5

= Maxim locuinte/ha : 10

= Retragere strada (S) : 6 m minim

= Retrageri laterale (L) : in total 10,5m. Minim pe o latura: 4,5 m
» Retragere spate (U) : 9 m min.

= Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta

* |[naltime gard perimetral : 2 m maxim (50% din suprafata, plin)

Condipii specifice
Pentru codul R1 sau dupéa caz, R1-a si R1-b, se prescriu urmatoarele conditii specifice: Plantari
arbori/arbusti - 10% din suprafapa lotului

Strada
F
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R2: Locuinta unifamiliala, izolata sau cuplata:

* Marimea minima a lotului
* Front la strada

* POT maxim

* CUT maxim

* Maxim locuinte/ha

* Retragere strad

* Retrageri laterale

* Retragere spate

« Parcaj obligatoriu

* Inaltime gard perimetral

Condipii specifice

Pentru codul R2 se prescriu urméatoarele condipii specifice: Plantari arbori/arbusti : 10% din

suprafapa lotului

: 350 mp

15 m

: 35%

:0.5

: 27

: 4,5 m min.

: in total 4 m. Minim pe o latura: 2,4 m
: 9 m min.

: 1 loc/locuinta

: 2 m maxim (50% din suprafata, plin)

S

Strada
F
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R3: Locuinta unifamiliala sau pentru doua familii,
izolata, cuplata sau ingiruita: Marimea minima a lotului : 350 mp

» Front la strada 12 m

» POT maxim : 35%

» CUT maxim : 0.5 + 0.1 mansarda

= Maxim locuinte/ha : 105

» Retragere strada max. 4,5m

» Retragere spate : 9 m minim.

» Retragere laterala : total 4m, cu minim 1,5 metri pe o latura

Alte conditii comune:

« Inaltime maxima 10,5 m
* [naltime gard perimetral : 2 m maxim (50% din suprafata plin)
= Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta

= Lungime front la strada pentru locuinte ingiruite: max. 35m

Strada
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R4: Locuinta cuplata sau ingiruita pentru una sau 2 familii
(inaltimea max 3 etaje):

Marimea minima a lotului : 350 mp

» Front la strada 212 m

» POT maxim : 45%

» CUT maxim : 0.75 + 0.15 mansardat

= Maxim teren/locuinta : 87mp

= Maxim locuinte/ha 2110

» Retragere strada : max 4,5 m (la strazi cu transport public unde se admite
retragere 0 m, iesirea din garaj se semaforizeaza).

» Retragere spate - 9m

= Retrageri laterale : total 4m, cu minim 1,5 metri pe o latura

Alte conditii comune:

Inaltime maxima :10,5m

Inaltime gard perimetral : 2 m maxim (50% din '
suprafata plin)

Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinta
Lungime front la strada pentru
locuinte ingiruite : max. 60 m

Strada
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CONDITII GENERALE

RS5: Locuinta cuplata sau ingiruita pentru una sau 2 familii
(inaltimea max 3 etaje):

» Marimea minima a lotului : 350 mp

» Front la strada 212 m

= POT maxim : 55%

= CUT maxim 01,25

= minim teren/locuinta : 55 mp

= Maxim locuinte/ha 1180

» Retragere strada : max 4 m (la strazi cu transport public unde se admite
retragere 0 m, iesirea din garaj se semaforizeaza).

» Retragere spate :9m

= Retrageri laterale : total 4 m, cu minim 1,5 metri pe o latura

Alte conditii comune:

= [naltime maxima :9m r"
» [naltime gard perimetral : 2 m (50% din suprafata plin)

» Parcaj obligatoriu : 85% din numarul de locuinte

» Lungime front la strada pentru locuinte ingiruite: max. 60m

Strada
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CONDITII GENERALE

R6 : Locuinta colectiva (cladiri intre 4 si 10 etaje):
* POT maxim pentru:

* Lot de colt : 80%
* Lot de front : 60-65%
« CUT : 2-3
* Maxim locuinte/ha : 300-450
* Numar de camere /ha : 950-1050
» Teren/camera : 9-10mp
* Retragere de la strada :2,4m —4,5m in functie de latimea strazii

* Parcaj obligatoriu : 70% din numarul de locuinte

* Program privind calitatea locuirii: obligatoriu
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CONDITII GENERALE

R7 : Locuinta colectiva: (cladiri intre 8 si 14 etaje):

* POT maxim pentru:

* Lot de colt : 80%

* Lot de front : 65-70%

« CUT : 3-5

* Maxim locuinte/ha : 450-750

* Numar de camere /ha : 1250-1350

» Teren/camera : 7-8 mp

* Retragere de la strada : 2,4m — 4,5 m in functie de latimea strazii

* Inaltimea maxima pana la prima retragere: 22 m
* Parcaj obligatoriu : 70% din numarul de locuinte
* Program privind calitatea locuirii: obligatoriu
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CONDITII GENERALE

C1: Zone comerciale de vecinatate:

» Magazine cu vanzari en-detail si cu servicii de stricta folosinpa. Se amplaseaza in
vecinatatea zonelor de locuit de tip R1-R5 in general de-a lungul arterelor de circulatie.

» Condipiile privind POT si retrageri si inaltimi se inscriu
in prescriptiile zonelor R1-R5

» CUT comercial maxim: 1 (in zone R1-R95) si 2 (in zone R6-R7)

= Parcaj: nenormat pe strazi cu circulatie intensa

I normat in zone cu densitate
redusa, in conformitate cu planul de trafic al m : VA

By
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C2: Zone comerciale:

» Spapiile comerciale care se vor amplasa la parter si la etajul 1 al cladirilor. C2
permiteamplasarea de magazine comerciale si de servicii care se adreseaza unei zone
urbane mai mari decéat zona rezidentiala din vecinatate.

= Conditiile privind POT si retrageri i inaltimi seinscriu in prescriptiile zonelor R6-R7.
» CUT comercial maxim: 1 (in zone R1-R5) si 2 (in zone R6-R7)

» Parcaj: nenormat pe strazi cu circulatie intensa si normat in zone cu densitate
redusa —
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C3: Zona comerciala in constructii independente:

=Zonele comerciale din C3 se dispun in afara zonelor de afaceri din zona centrala.

*C3 cuprinde magazine generale, teatre, etc. in constructii independente. Nu sunt
permise functiuni de tip servicii de reparatii si/sau de intretinerea locuintelor.

C3-a: Zona comerciala la marginea orasului
*CUT comercial maxim: 1

C3-b: Zona comerciala in zone cu densitate ridicata
»CUT comercial maxim: 3

C3-c: Zona comerciala in zone centrale
»CUT comercial maxim: 5, cu bonus
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C4: Zona comerciala de interes oragenesc:

= C4 este cu preponderenta zona comerciala (locuinte, magazine, birouri) de interes
orasenesc in care continuitatea frontului de vanzare este urmarita.

» C4 cuprinde magazine generale, birouri, cladiri cu functiuni mixte. Nu sunt permise
functiuni servicii de tip reparatii si/sau de intretinere.

* In C4 nu sunt conditii speciale de parcare atata timp cat zona se afla pe trasee
rutiere importante.

*CUT comercial maxim: 4

=CUT locuinte maxim: 7 (9 cu bonus)
-Tnél’;ime maxima admisa la strada: 25 m, dupa care se realizeaza prima
retragere, functie de latimea strazii
=POT retragere: 40%

»Parcaj obligatoriu:

=L ocuinte: 50% din nr. apartamente
*Magazine: nenormat
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C5: Zone comerciale in zone centrale:

= C5 este cu preponderenta zona de birouri de lux, hoteluri mari, spatii de distractii,
galerii comerciale, locuinte in cladiri mixte.

* In C5 nu sunt conditii speciale de parcare atata timp cat zona se afla pe trasee
rutiere importante.

C5-a: in afara zonei de afaceri centrale:
»CUT comercial maxim: 5
»CUT locuinte maxim: 3 (7 cu bonus)

C5-b: In interiorul zonei centrale:

*CUT comercial maxim: 6

*CUT locuinte maxim: 5

=inaltime maxima admisa la strada: 25 m, B <
dupa care se realizeaza prima retragere, functie <\
de latimea strazii

»PQOT retragere: 40%

C5-c: In interiorul zonei centrale cu limitare de
inaltime in zone istorice (conform PUD)

Conditii parcare:

»Birouri: 1 loc la 350mp Adc

=Comert: 1 loc la 100 mp Adc

=l ocuinte: 70% din numar de apartamente
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CONDITII GENERALE

C6: zone comerciale in zone de agrement:

= Se descrie tipul de folosinta a terenului, recreere, marina, plaja, comert.
Constructii de locuinte in C6 se pot realiza conform normelor R3.

» CUT comercial maxim: 0,5
» Parcaj: normat prin studii de specialitate
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CONDITII GENERALE

C7: Zone comerciale cu traffic intens:

» C7 se refera la functiuni comerciale cu consum de teren care fac trecerea catre
zone de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot, vanzari
si/sau prezentari masini, depozite.

= CUT maxim: 5
» Parcaje: normate in functie de functiune gi de normele zonelor din vecinatate.
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CONDITII GENERALE

I1: Zona industriala ugoara:

= |11 se refera la functiuni manufacturiere/comerciale cu consum de teren urban care fac trecerea catre zone
de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot, vanzari si/sau prezentari masini, depozite.
Activitatile zonate 11 sunt de tip industrie ugoara, cu performante tehnologice si nepoluante. Un numar
limitat de locuinte este permis.

Amplasate langa zone de locuinte de joasa densitate: |1-a

“CUT: 1

»Parcaje: conditionat de planul de trafic municipal privind zona centrala, conditii de orar
Zone industriale vechi: 11-b

“CUT: 2

»Parcaje: conditionat de planul de trafic municipal privind zona centrala, conditii de orar
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CONDITII GENERALE

12: Industrie cu poluare medie (performante tehnologice medii):

= Se refera la functiuni manufacturiere/comerciale cu consum de teren care fac trecerea catre
zone de productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot, vanzari si/sau prezentari
masgini, depozite. Activitatile zonate 12 sunt de tip industrie, cu performante tehnologice medii, cu

grad de poluare.

In zone industriale vechi: 12-a
“CUT: 2
»Parcaje: conditionat de politica de trafic municipala privind traficul greu

In zone cu iesire la apa: 12-b
"CUT: 5
»Parcaje: conditionat de politica de trafic municipala privind traficul

Localizate in zona centrala: 12-c
"CUT: 2
=Parcaje: conditionat

de planul de trafic

municipal privind zona

centrala, conditii de orar




-

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AL ORASULUI CHISINAU

CONDITII GENERALE

13: Industrie grea cu performante tehnologice coborate:

* |3 se refera la functiuni industriale cu consum de teren care fac trecerea catre zone de
productie: servicii comerciale grele, producatoare de zgomot, vanzari

si/sau prezentari masini, depozite. Activitatile zonate 13 sunt de tip industrie cu performante
tehnologice reduse, cu grad ridicat de poluare.

In zone cu industrie grea: 13-a
“CUT: 2
=Parcaje:

In zone centrale industriale: 13-b
“CUT: 2
=Parcaje: conditionat de planul de trafic municipal privind zona centrala, conditii de orar
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Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire, comerciale, ori industriale. Scopul desemnarii
unei astfel de zone este acela de a permite un anumit tip de functiune in unele zone,
dar fara ca aceasta sa devina regula pentru toate zonele de acelasi tip.

Lista zonelor speciale cuprinde:
=Aeroporturi, heliporturi (cladiri si piste)
=Biserici, manastiri, parohii, etc.
=|nstitutii de educatie
=[nstitutii de sanatate
=[nstitutii de justitie, puscarii, incinte cu restrictii de acces
=Cladiri folosite de organizatii apartinand administratiei publice
=Cladiri publice in scop recreativ si cultural
=Cimitire
=Utilitati publice si servicii incluzand:
»Terminal transport, capete de linii, garajele de autobuze, depouri de trolebuz
»Gari de cale ferata
=Cale ferata
=Statii electrice
sLinii electrice
=sRezervoare de apa/apeducte
=Statii de pompare a apei
=Statii de tratare a apei
=Statii de reglare gaze
sAntene de radio / TV cu cladirile anexe
*Turn de telecomunicatii cu cladirile anexe
=Parcuri si terenuri de joaca
sStadioane, auditorii si arene
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Zone de dezvoltare/revitalizare (cod D si Re)

Zonele D cuprind terenuri din municipiu sau de la marginea municipiului care sunt subiect de
dezvoltare viitoare. in acest caz, regulamentul de zonare se stabileste coroborand tipul de
functiune cu densitatea admisa in contextul prevederilor prezentului regulament de zonare
pentru functiuni rezidentiale, comerciale si industriale.

Harta contine terenurile alocate pentru dezvoltari si revitalizari viitoare. In acest caz normele de zonare nu trebuie
sa fie rigide, lasand proiectantului libertatea de negociere. Sunt enumerate conditiile care trebuie respectate in cazul
unei zone de dezvoltare sau revitalizare:

= trebuie precizata suprafata minima de teren necesara dezvoltarii sau revitalizarii viitoare,

= proiectul trebuie sa creeze un cadru stabil si acceptabil in ceea ce priveste caracterul zonei,

= 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,

= proiectul trebuie sa fie insotit de planurile care vor descrie folosinta terenului, dimensiunile si amplasamentul
structurilor propuse, spatiile de parcare, amplasamentul altor functiuni necesare zonei, pe baza unor informatii
pertinente privind nivelul de dotare al zonelor invecinate gi a prognozei cresterii populatiei,

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

= fata de functiunea rezidenpiala proiectul trebuie sa asigure cu prioritate spatii pentru functiuni publice,

= elemente publicitare vor fi prezentate in proiect.



