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I. Contextul realizãrii ghidului
Primãria municipiului Chiºinãu are în politica proprie structurarea dia-
logului cu populaþia în problemele de dezvoltare urbanã, în general, ºi a
implicãrii cetãþenilor în procedurile de alocarea a terenului pentru diferite
funcþiuni ºi servicii urbane, în special.

In acest sens prezentul Ghid, ca parte a proiectului Moldova
Fermecãtoare finanþat de PNUD Moldova, se constituie ca instrument de
realizare a regulmentului de folosire a terenului ºi este  aferent Planului
Urbanistic General al municipiului Chiºinãu, oferind un manual practic cu
informaþii tehnice ºi procedurale privind zonarea.

In conformitate cu tema cadru anexatã contractului 2004-06-24.2, 
IHS Romania srl asigurã în cadrul ghidului privind zonarea municipiului
Chiºinãu lista funcþiunilor urbane permise/interzise în conformitate cu
densitãþile urbane ale acestor funcþiuni. In acest sens, studiul defineºte 18
grupuri de folosinþã a terenului ºi 18 zone urbane compatibile cu aceste
grupuri, din care ºapte pentru funcþiunea de locuinþã, opt pentru funcþiuni
comerciale ºi trei pentru funcþiuni industriale.

Autorii considerã cã acest studiu va preciza caracteristicile funcþionale ºi
spaþiale ale municipiului ºi va constitui un instrument care va facilita impli-
carea populaþiei în elaborarea planurilor de dezvoltare a municipiului ºi
în controlul acesteia.

II. Obiectivele ghidului
Obiectivul ghidului este acela de a structura toate informaþiile utile unei
persoane fizice sau juridice pentru a putea decide asupra:

n Condiþiilor de amplasare pentru investiþiile dorite
n Condiþiilor de densitate acceptate în diferite zone
n Condiþiilor de regulament
n Condiþiilor de procedurã

Ghidul pune la dispoziþia beneficiarului modul de zonare a teritoriului
municipiului Chiºinãu, bazat pe compatibilitãþi funcþionale ºi pe densitãþi
urbane. In acest sens s-au elaborat urmãtoarele categorii de documente:

n Definirea ºi descrierea a 18 grupuri funcþionale existente în municipiul 
Chiºinãu.

n Definirea ºi descrierea în fiºe individuale, a tipurilor de zone 
funcþionale, însoþite de parametrii necesari particularizãrii loturilor de
teren ale municipiului Chiºinãu. 

n Realizarea de tabele între grupele funcþionale ºi tipurile de zone 
existente în municipiul Chiºinãu. 
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III. Descrierea ghidului

Primul capitol al a ghidului precizeazã definiþia, scopul, rolul ºi conþin-
utul zonãrii. Sunt descrise componentele hãrþii ºi ale regulamentului de
zonare, privind zonele rezidenþiale de la R1 la R7, comerciale de la C1 la
C8, industriale de la I1 la I3, zonele speciale de folosinþã, zonele de dez-
voltare viitoare/tip de funcþiune urbanã, zone non-conforme ºi standarde
zonale privind nivelul de poluare, zgomot, vibraþii, fum, explozie, etc. 

Capitolul 2 conþine Hotãrârea de Zonare a municipiului Chiºinãu,
cuprinzând Harta Zonãrii, Regulamentul Zonãrii (Codurile zonelor
funcþionale) ºi Regulamentul Zonãrii (fiºe R, C ºi I)

Capitolul 3 conþine Administrarea Zonãrii precizând responsabilitãþile,
procedurile administrative, lista de formulare ºi fiºa postului pentru con-
silierul administrãrii zonãrii.

Capitolul 4 conþine criteriile de schimbare a Hotãrârii Zonãrii.

Capitolul 5 conþine terminologia zonãrii pentru explicarea termenilor
folosiþi în Hotãrârea de Zonare.
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Necesitatea folosirii zonãrii

Z
onarea este cel mai eficace instrument public de control al

utilizãrii terenului, reflectând separarea spaþialã a

incompatibilitãþilor de utilizare a terenului urban ºi influen-

þând, în consecinþã, structura fizicã economicã ºi socialã a

oraºelor. 

Mecanismul separãrii a fost realizat prin împãrþirea teritoriului municipiu-

lui în zone cu folosinþe specifice ale terenului, care descriu intensitãþile de

utilizare (ex. zone rezidenþiale individuale sau colective), tipuri de activitãþi

comerciale, industriale, etc.  

Zonarea a fost folositã pentru eliminarea efectelor externe negative

/nedorite precum poluarea aerului ºi a apei, nivelul ridicat al zgomotului,

congestia traficului ºi aspectele inestetice ale fondului construit. Zonarea

reprezintã suportul tehnic pentru stabilirea valorii proprietãþilor imobiliare

ºi, implicit pentru impunerea valorii impozitelor pe proprietate. De

asemenea zonarea asigurã nivelul optim de bunuri publice relaþionate cu

suprafaþa de teren urban. 

Zonarea reprezintã ºi procedura de acceptare a excepþiilor non-conforme

cu restricþiile stipulate prin regulamentul de zonare, precum variante la

regulament, utilizãri condiþionate ºi planuri de dezvoltare cuprinse în

interiorul limitei de zonare. Deciziile de zonare pot deveni subiect de jude-

catã, prin dezavantajarea unor grupuri de locuitori sau prin declanºarea

procedurii de expropriere. 
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PRECIZÃRI GENERALE
Zonarea este un instrument de control ºi de implementare a scopurilor de
dezvoltare, a obiectivelor ºi a politicilor cuprinse în planul general de dez-
voltare a municipiului Chiºinãu.

Regulamentul de zonare cuprinde precizãri privind:

(1) modul de utilizare a terenului, cu descrierea funcþiunilor urbane per-
mise, tipul de lot, suprafaþa lotului, condiþii de retragere faþã de limita fizi-
cã a lotului, condiþii de ocupare a lotului, intensitatea folosirii terenului,
condiþii de parcare, spaþii verzi, (2) gabaritul clãdirii, ºi (3) densitãþi
maxime admise pe o anumitã zonã urbanã.

DEFINIÞIE

Zonarea este un instrument legal, o metodã administrativã ºi un exerciþiu
decizional al comunitãþii locale, prin care se realizeazã controlul modului
de folosire a terenului aºa cum aceasta a fost formulatã ºi aprobatã în
planul de politici de dezvoltare a municipiului. 

SCOP
Scopurile specifice fiecãrei zone se încadreazã în urmãtoarea listã:

n separarea tipurilor de folosinþã a terenului în cadrul limitelor adminis-
trative;

n prevenirea ocupãrii neraþionale a terenului agricol prin introducerea în
intravilan a unor terenuri fãrã analiza cererii reale de terenuri urbane;

n evitarea apariþiei unor aglomeraþii prin stabilirea ºi înscrierea pe pla-
nurile urbanistice a densitãþilor maxime admisibile;

n asigurarea condiþiilor de siguranþã a populaþiei în cazul producerii unor
calamitãþi naturale (alunecãri de teren, foc, inundaþii, cutremure), sau în
cazul unor manifestãri necontrolate ale populaþiei generate de panicã;

n asigurarea respectãrii condiþiilor de iluminare naturalã ºi de ventilare a
zonelor urbane;

n asigurarea terenului pentru dezvoltãri urbane viitoare pe tipuri de
funcþiuni;

n asigurarea ofertei de teren pentru construcþii temporare solicitate de
evenimente neprevãzute (catastrofe naturale).

Regulamentul de zonare:

1. Modul de utilizare a terenului
2. Gabaritul clãdirii
3. Densitãþii maxime admise 
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ROL

Prin zonare se poate realiza:

n implementarea obiectivelor ºi a politicilor cuprinse în planul general de
dezvoltare

n ghidul dezvoltãrii urbane prin încurajarea celor mai adecvate utilizãri
ale terenului;

n protejarea zonelor critice precum terenul agricol de primã calitate, zone
puternic împãdurite, etc. de distrugere prin dezvoltare necontrolatã;

n posibilitatea locuitorilor de a-ºi exprima punctul de vedere în luarea
deciziilor privind alocarea terenului pentru diferite folosiri urbane;

n listarea tipurilor de folosire permisã în zonele urbane;

n controlul densitãþii dezvoltãrii urbane ºi intensitãþii folosirii terenului;

n reglementãri de reducere a congestiei de trafic.

Zonarea nu poate fi folositã pentru:

n interzicerea unor grupuri de locuitori de a se localiza în anumite arii
urbane pe considerente etnice;

n favorizarea unor locuitori;

n modificarea activitãþilor specificate prin alte regulamente, hotãrâri, legi
elaborate la nivel raional ºi naþional;

n impunerea acesteia de cãtre, sau prin intervenþia unor persoane/orga-
nizaþii din afara localitãþii, pentru care se elaboreazã zonarea.

Conþinut
Zonarea constã dintr-o (1). hotãrâre localã de zonare ºi dintr-o (2). pro-
cedurã administrativã. 

Hotãrârea constã dintr-o (A). Hartã ºi (B). un Regulament. 
Harta împarte municipiul în zone de folosinþã rezidenþialã, comercialã,
agricolã, industrialã sau specialã. 
Regulamentul specificã restricþiile care se aplicã în fiecare zonã a hãrþii,
precum ºi informaþii generale pentru administrarea lor.

Procedura administrativã conþine procedurile de aprobare/schimbare a
cazurilor conforme ºi neconforme,  structura unei hotãrâri de Regulament,
lista de formulare, fiºa postului de Consiler Zonare ºi definiþii de termeni.

ZONAREA

Hotãrare localã 
de zonare

Procedurã 
administrativã

A. Harta B. Regulament
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A.  Harta:
O hartã de zonare cuprinde urmãtoarele elemente:

Demarcaþiile între zone trebuie sã fie clare, iar fiecare amendament adus,
în timp acestor demarcaþii necesitã actualizarea hãrþii cu scrierea numelor
consilierilor care au aprobat amendamentul ºi data aprobãrii acestui
amendament.

Fiecare zonã trebuie sã aibã coduri specifice de identificare. 
De exemplu : �A� pentru agriculturã, �R� pentru rezidenþial, �C� pentru
comercial, �I� pentru industrial, º.a.m.d. Vor fi introduse gradaþii de inten-
sitate de folosire a terenului, densitãþi, în cadrul fiecãrei categorii, cum ar
fi � R-1� (rezidenþial cu densitate scãzutã), � R-2� (rezidenþial cu densitate
medie), etc.

Harta are un titlu, care cuprinde denumirea autoritãþii care a adoptat sau
a amendat harta, numele persoanelor care au format aceastã autoritate
în momentul adoptãrii ºi amendãrilor ulterioare, data la care harta a fost
adoptatã ºi data aprobãrii fiecãrui amendament realizat ulterior. 

Harta va fi desenatã la o scarã care va fi precizatã. Legenda va aduce
explicaþii privind codul zonelor, liniile folosite în desemnarea hotarelor
localitãþii, liniile de graniþã dintre zone ºi liniile indicatoare ale sensului de
circulaþie pe strãzi.

B.   Regulament1:
Textul regulamentului asigurã informaþii privind definirea terminologiei
folosite, criteriile, normele ºi procedurile de control al folosirii terenului
pentru fiecare zonã existentã pe hartã:

Reglementãri privind densitatea zonei: mãrimea lotului de teren, frontul
la stradã, tipul de lot (de colþ, de front, cu ieºire pe douã strãzi) înãlþimea
clãdirii, retragerea de la limitele proprietãþii, unghiul de însorire2, procen-
tul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului, numãrul
de locuinþe (sau de camere) maxim admis pe un hectar, numãrul minim
de metri pãtraþi alocaþi unei locuinþe sau camere (uneori se specificã ºi
numãrul maxim de persoane, sau de familii/hectar), folosinþe auxiliare
permise, semne convenþionale, condiþii de parcare, standarde privind
calitatea clãdirii, bonusuri oferite prin coeficientul de utilizare al terenu-
lui, dacã sunt îmbunãtãþite de cãtre aplicant, condiþii estetice, de circulaþie
sau de mediu.

Reglementãri privind folosirea terenului: se referã la tipurile de folosinþã
a terenului. Acestea variazã de la localitate la localitate. Pentru municip-
iul Chiºinãu propunem urmãtoarele: 

Liniile de demarcaþie a zonei

Identificarea zonei

Titulatura hãrþii

Scara ºi legenda hãrþii

Reglementãri privind 
folosirea terenului

1. Precizãm cã acest regulament se referã la teren ºi nu la clãdiri.
2. Acest unghi normeazã planul de însorire a strãzii, obþinut prin stabilirea înãlþimii peretelui clãdirii pe limi-
ta admisã prin regulament ºi prin stabilirea retragerii pãrþii superioare a clãdirii.
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B.1. Zone cu funcþiune de locuinþã 

Zona pentru construcþii în zonã agricolã se referã la acele zone neconstru-
ite din afara intravilanului în care se permite construirea unor locuinþe
unifamiliale ºi a anexelor sau a unor întreprinderi agricole. Sunt precizate
condiþiile sanitare de realizare. Normele care guverneazã aceastã zonã
sunt diferenþiate pe tipul de clãdire.

Zona pentru locuinþe izolate unifamiliale se referã la zonele rezidenþiale
liniºtite cu densitate redusã ºi cu terenuri libere adiacente acestora. In
interiorul zonei sunt permise construcþii care respectã aceste norme, facili-
tãþi ºi spaþii deschise care deservesc pe rezidenþii din zonã.

Zona pentru locuinþe izolate sau cuplate, pentru douã familii se referã la
zonele rezidenþiale liniºtite cu densitate redusã ºi cu terenuri libere adia-
cente acestora. In interiorul zonei sunt permise construcþii care respectã
aceste norme, facilitãþi ºi spaþii deschise care deservesc pe rezidenþii din
zonã.

Zona pentru locuinþe cuplate sau înºiruite pentru una sau douã familii se
referã la zonele rezidenþiale cu densitate mai mare ºi fãrã terenuri libere
adiacente pe o distanþã nu mai mare de 60 metri. In interiorul zonei sunt
permise construcþii care respectã aceste norme, facilitãþi ºi spaþii deschise
care deservesc pe rezidenþii din zonã.

Zona pentru locuinþe cuplate sau înºiruite pentru una sau douã familii se
referã la zonele rezidenþiale cu densitate mai mare ºi fãrã terenuri libere
adiacente pe o distanþã nu mai mare de 60 metri. In interiorul zonei sunt
permise construcþii care respectã aceste norme, facilitãþi ºi spaþii deschise
care deservesc pe rezidenþii din zonã. In acest caz CUT este mai mare cu
cca. 10% decît la R4.

Zonã cu locuinþe colective se referã la zone de blocuri cu densitate medie.
CUT atinge max. 5 iar POT 80% (lot de colþ) ºi 70% lot de mijloc, cu stan-
darde potrivite pentru fiecare zonã în ceea ce priveºte densitatea,
înãlþimea, spaþiile libere ºi distanþele între clãdiri.

Zona pentru locuinþe convertibile funcþional se referã la acele zone în care
sunt permise, în viitor, reconversii de la locuinþa unifamilialã la locuinþa cu
douã sau mai multe familii.

Cod R1 - R2
Zona pentru locuinþe izolate 

unifamiliale

Cod
Zona pentru construcþii în zonã

agricolã

Cod R3
Zona pentru locuinþe izolate sau

cuplate, pentru douã familii

Cod R4
Zona pentru locuinþe cuplate sau

înºiruite pentru una sau douã
familii

Cod R5
Zona pentru locuinþe cuplate sau

înºiruite pentru una sau douã
familii

Cod R6 - R7
Zona pentru locuinþe colective

Cod Rc
Zona pentru locuinþe convertibile

funcþional



VOLUMUL   2 :

CAPITOLUL DOI
HOTÃRÂREA DE ZONARE - PRECIZÃRI

GHID DE ZONARE URBANÃ 14

3 / Se normeazã în funcþie de tipul
lotului: lot de front, sau lot de colþ
Dacã ne referim la un lot de colþ se va
specifica dimensiunea cea mai mare
a lotului care se desfãºoarã de-a lun-
gul arterei cu rang superior sau inferi-
or.
4 / Se normeazã în funcþie de rangul
arterei.
5 / Suprafaþa se poate realiza în inte-
riorul clãdirii sau în exteriorul aces-
teia.
6 / Sunt normate funcþiuni precum
colectarea ºi depozitarea gunoiului,
reciclarea ºi depozitarea gunoiului pe
fiecare etaj ºi numãrul de echipa-
mente de spãlat per unitatea de locuit.
7 / Dupã cum am mai precizat ordo-
nanþa de zonare se referã la teren.
Pentru a construi în conformitate cu
zona, proiectantul va prezinta obliga-
toriu pachetul standardelor/normelor
privind clãdirea, pachet care este
menþionat de la început la fiºa zonei.

Zone cu funcþiune de locuinþã 

Vã prezentãm un exemplu de fiºã descripitivã a unui lot pentru
care se cere autorizaþie de construcþie având funcþiunea de
locuire:

Locuinþã:

n Tipul locuinþei (unifamilialã pe lot în sistem izolat, cuplat,
înºiruit sau colectiv în sistem bloc)
n Suprafaþa lotului: (mp)
n Tipul lotului (colþ, front, intrãri de pe strãzi diferite)
n CUT maxim permis:
n POT maxim permis3: (%)
n Retragere de la stradã4: (m)
n Retragere de la fundul lotului: (m)
n Retragere pe lateralele lotului: (m)
n Suprafaþa lotului per unitate de locuinþã: (mp)
n Numãr de unitãþi de locuit permise: (nr. apartamente)
n Locuri de parcare cerute sã se realizeze pe lot: (nr. maºini)
n Suprafaþa de spaþiu liber cerutã sã se realizeze pe lot5: (mp)
n Suprafaþa plantatã cerutã sã se realizeze pe lot (mp) sau (%)
n Suprafaþa de utilitãþi necesare clãdirii6:
n Pachetul de standarde privind calitatea construcþiei7

Ex
em

pl
u
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B.2. Zone comerciale ºi servicii 

Zona comercialã localã se referã la zonele care asigurã comerþul cu amã-
nuntul ºi unele servicii pentru o cerere cu caracter frecvent ºi repetat.

Zona de servicii locale se referã la acele zone care asigurã o gamã largã
de servicii mai rar frecventate.

Zona comercialã generalã se referã la centrele comerciale, pentru nevoi
familiale ocazionale, sau pentru servicii esenþiale cerute de clãdiri de
afaceri amplasate pe o arie mai largã decât zona în discuþie. Sunt
amplasate în vecinãtatea interesecþiilor comerciale intense. Se vor evita
amplasãri lângã zone rezidenþiale. 

Zona comercialã cu restricþii se referã la clãdirile de birouri, la marile
magazine ºi la funcþiunile conexe acestora, amplasate în zonele centrale
de afaceri ºi care servesc întreaga arie metropolitanã. Aceastã zonã
cuprinde ºi funcþiuni manufacturiere de mare valoare aflate de obicei în
legãturã cu activitãþile comerciale en detail.

Zona comercialã centralã se referã la zonele în care sunt permise vân-
zarea cu amãnuntul, birouri, recreere, servicii, manufacturã micã. Nu sunt
permise funcþiuni care solicitã cantitãþi mari de transportat ºi de depozi-
tat.

Zona comercialã de recreere se referã la zonele care permit realizarea de
parcuri de distracþii ºi comerciale. 

Zona de birouri tampon se referã la zone exclusiv de birouri cu folosinþã
privatã, publicã sau semi-publicã. Se normeazã ca zone tampon între
zone rezidenþiale ºi zone comerciale foarte aglomerate, sau alte funcþiuni
nerezidenþiale. Pot fi de tip �coridor� sau �pateu�

Zona de servicii generale se referã la zone care sunt realizate sã furnizeze
servicii la o scarã mai mare decat cele prevãzute în zona de servicii locale.
Datoritã unor factori obiectivi de zgomot proveniþi din trafic greu, mani-
pularea de obiecte grele, etc. aceastã zonã este incompatibilã cu cea de
locuinþe ºi de vânzãri en detail. 

Zona de recreere lângã oglinzi de apã se referã la zone cu funcþiuni
legate de pescuit ºi navigare permiþand funcþiuni de închiriere, depozitare
de bãrci, servicii, etc. realizate în apropierea apei.

Zona comercialã cu restricþii

Zona comercialã centralã

Zona comercialã de recreere

Zona de birouri tampon

Zona servicii generale

Zona de recreere 
lânga oglinzi de apã

Zona comercialã localã

Zona de servicii locale

Zona comercialã generalã
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Ex
em

pl
u

Zone comerciale ºi servicii

Vã prezentãm un exemplu de fiºã descripitivã a unui lot pentru care
se cere autorizaþie de construcþie avand funcþiune comercialã:

n Funcþiune comercialã8

n Tipul funcþiunii:

n Suprafaþa lotului: (mp)

n Tipul lotului (colþ, front, intrãri de pe strãzi diferite)

n CUT maxim permis:

n Suprafaþa etajelor permisã a fi realizatã: (mp)

n CUT maxim permis cu bonus9:

n POT maxim permis10: (%)

n Retragere de la stradã11: (m)

n Retragere de la fundul lotului: (m)

n Retragere pe lateralele lotului: (m)

n Inãlþimea maximã a faþadei pe linia retragerii de la stradã: (m)

n Suprafaþa retragerilor12: (%)

n Locuri de parcare cerute sã se realizeze pe lot: (nr. maºini)

n Pachetul de standarde privind calitatea construcþiei13

8 / Noþiunea de comercial include
toate acele clãdiri care se vând sau se
închiriazã ºi nu numai spaþiile care
permit activitãþi de vânzare. De exem-
plu clãdiri de birouri, hoteluri, etc sunt
clãdiri comerciale, pentru cã prin
exploatarea lor se obþin venituri. De
aceea normatorul unor terenuri pen-
tru astfel de clãdiri trebuie sã aibe în
vedere relaþia dintre costurile de pro-
ducþie a unei clãdiri ºi veniturile pe
care aceasta le poate realiza pe piaþã.
Dacã normele vor fi prea restrictive
atunci ele vor micºora oferta de teren,
vor ridica preþul terenului, vor depri-
ma cererea de terenuri ºi vor reduce
investiþiile.
9 / Bonusurile reprezintã numãrul de
metri pãtraþi oferiþi în plus faþã de
normã, celui care construieºte. Acest
bonus este ºi el normat. In schimbul
acestui bonus, cel ce construieºte va
realiza niºte îmbunãtãþiri. De exemplu
se acordã un bonus de la CUT=6 , la
CUT=9 pentru realizarea unei plazza,
sau a unui portic, sau pentru
plantarea teraselor care rezultã din
retragerea clãdirii. 
10 / Se normeazã în funcþie de tipul
lotului: lot de front, sau lot de colþ.
Dacã ne referim la un lot colþ se va
specifica dimensiunea cea mai mare
a lotului, care se desfãºoarã de-a lun-
gul arterei cu rang superior sau inferi-
or.
11 / Se normeazã în funcþie de rangul
arterei.
12 / Exemplu: peste o clãdire tip barã
se acceptã realizarea unui turn care
sã nu depãºascã, din motive de
însorire a vecinãtãþilor, 45% din
suprafaþa unui etaj standard.
13 / Dupã cum am mai precizat ordo-
nanþa de zonare se referã la teren.
Pentru a construi în conformitate cu
zona proiectantul va prezenta obliga-
toriu pachetul standardelor/normelor
privind clãdirea ºi care este diferit de
normele privind terenul.
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B.3. Zone industriale14

Zona de industrie uºoarã se referã la zone cu funcþiuni manufacturiere
diverse conforme cu standarde performante (vezi �Standarde�). Acest tip
de zonã poate fi utilizat ca tampon cu zone comerciale sau rezidenþiale.
Nu sunt admise în interiorul zonei funcþiuni rezidenþiale pentru a proteja
locuitorii de un mediu neprielnic ºi pentru a asigura rezervã de teren pen-
tru dezvoltãri economice viitoare.

Zona de industrie de performanþe medii se referã la funcþiuni manufac-
turiere ºi activitãþi anexe acestora care se desfãºoarã la un nivel mediu de
performanþe (vezi �Standarde�). Pot fi amplasate la graniþa cu zone rezi-
denþiale. Nu sunt acceptate în interiorul zonei funcþiuni de locuire sau
facilitãþi comune.

Zona de industrie grea se referã la zone în care sunt amplasate funcþiuni
industriale care genereazã pericole ºi riscuri. Nu sunt permise alte funcþi-
uni urbane.

14 / Din punct de vedere al amplasa-
mentului aceste funcþiuni pot fi urbane
sau suburbane.
15 / Se normeazã în funcþie de tipul
lotului: lot de front, sau lot de colþ.
Dacã ne referim la un lot colþ, se va
specifica dimensiunea cea mai mare
a lotului care se desfãºoarã de-a lun-
gul arterei cu rang superior sau inferi-
or.
16 / Se normeazã în funcþie de rangul
arterei.
17 / Pentru a construi în conformitate
cu zona, proiectantul va prezenta
obligatoriu pachetul
standardelor/normelor privind clãdi-
rea ºi cele care se referã la protecþia
mediului (vezi �Standarde�).

Ex
em

pl
u

Zone industriale

Un exemplu de fiºã descripitivã având funcþiune industrialã:

n Funcþiune industrialã:
n Tipul funcþiunii:
n Sprafaþa lotului: (mp)
n Tipul lotului (colþ, front, intrãri de pe strãzi diferite)
n CUT maxim permis:
n POT maxim permis15: (%)
n Suprafaþa etajelor permisã a fi realizatã
n Retragere de la stradã16: (m)
n Retragere de la fundul lotului: (m)
n Retragere pe lateralele lotului: (m)
n Locuri de parcare cerute sã se realizeze pe lot: (nr. maºini)
n Numãrul de rampe de încãrcare/descãrcare
n Pachetul de standarde privind calitatea construcþiei17

Zona de industrie uºoarã

Zona de industrie 
de performanþe medii

Zona de industrie grea
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B.4. Zone speciale de folosinþã
Aceste zone sunt acceptate pentru un anume tip de folosire a terenului a
cãrui caracteristicã nu permite clasificarea în zone de locuire, comerciale,
ori industriale. Existenþa lor este necesarã pentru viabilitatea socio-eco-
nomicã a comunitãþii18.

Scopul desemnãrii unei astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de funcþiune în unele zone, dar fãrã ca aceasta sã devinã regulã pen-
tru toate zonele de acelaºi tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

n Aeroporturi, heliporturi

n Biserici, mânãstiri, parohii, etc.

n Instituþii de educaþie

n Instituþii de sãnãtate

n Instituþii de justiþie, puºcãrii, etc

n Clãdiri folosite de organizaþii aparþinând administraþiei publice

n Clãdiri publice în scop recreativ ºi cultural

n Cimitire

n Utilitãþi publice ºi servicii incluzând:

n Terminal transport, capete de linii, garaje de autobuze, depouri de
tramvaie, staþii de tramvaie ºi de autobuze

n Gãri de cale feratã

n Cale feratã

n Staþii electrice

n Linii electrice

n Poliþie

n Pompieri

n Galerii publice ºi muzee

n Biblioteci

n Rezervoare de apã / apeducte

n Staþii de pompare a apei

n Staþii de tratare a apei

n Staþii de reglare gaze

n Antene de radio/TV cu clãdirile anexe

n Turn de telecomunicaþii cu clãdirile anexe

n Parcuri ºi terenuri de joacã

n Stadioane, auditorii ºi arene

18 / O cerere pentru o astfel de zonã
va fi aprobatã numai dacã sunt
îndeplinite urmãtoarele condiþii:
* Specificul locului este potrivit cu
funcþiunea propusã
* Funcþiunea propusã nu are efecte
negative asupra vecinãtãþilor
* Nu vor exista pericole sau dezagre-
mente pentru pietoni sau automobile
* For fi asigurate facilitãþi adecvate
pentru buna folosire a funcþiunii pro-
puse

Administraþia care va aproba funcþi-
unea solicitatã poate sã solicite faþã
de normele zonei urmãtorele condiþii
pentru a asigura siguranþa vecinilor:
* Norme mai stricte decât cele ale
zonei pentru retragerile clãdirii faþã de
limitele lotului
* Cererea de a ecrana zonele de par-
caje cu ziduri, garduri, zone verzi, etc
* Modificãri ale exteriorului clãdirii
sau ale formei structurii
* Limitarea numãrului de ocupanþi ai
clãdirii, programul sau metoda de uti-
lizare a funcþiunii, extinderea de facil-
itãþi
* Reglementãri peste normele speci-
fice zonei privind numãrul, forma,
amplasmentul parcajelor realizate pe
stradã, sau alte facilitãþi în legãturã cu
funcþiunea solicitatã.
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B.5. Zone de dezvoltare viitoare19

Harta zonãrii trebuie sã conþinã terenurile alocate pentru dezvoltãri
viitoare. In acest caz normele de zonare nu trebuie sã fie rigide, lãsând
proiectantului libertatea de negociere. Sunt enumerate condiþiile care tre-
buie respectate în cazul unei zone de dezvoltare: 
n trebuie precizatã suprafaþa minimã de teren necesarã dezvoltãrii 

viitoare, 
n proiectul trebuie sã creeze un cadru stabil ºi acceptabil în ceea ce 

priveºte caracterul zonei,
n proiectul trebuie sã asigure norme privind spaþiile libere, de recreere 

ºi o rezervã pentru parcaje pe stradã, cel puþin echivalentã cu ceea ce
prevede norma pentru o astfel de funcþiune,

n proiectul trebuie sã fie însoþit de planurile care vor descrie folosinþa 
terenului, dimensiunile ºi amplasamentul structurilor propuse, 
spaþiile de parcare, amplasamentul altor funcþiuni necesare zonei, pe
baza unor informaþii pertinente privind nivelul de dotare al zonelor 
învecinate ºi a prognozei creºterii populaþiei,

n terenul ce va fi construit trebuie sã fie clar din punct de vedere juridic,
fie în proprietatea aplicantului, fie într-o schemã de parteneriat,

n faþã de funcþiunea rezidenþialã proiectul trebuie sã asigure cu 
prioritate spaþii pentru funcþiuni publice,

n elemente publicitare vor fi prezentate în proiect.

B.6. Standarde ale zonelor de vecinãtate
Pentru a evita uniformizarea zonelor, douã vecinãtãþi pot aproba norme
diferite de folosinþã, fãrã ca aceasta sã însemne cã ºi alte zone similare
sunt obligate sã le adopte.20

B.7. Alte tipuri de control în zonare

n Controlul unor aspecte variate se face în acele zone în care sunt 
normate anumite funcþiuni, sau elemente conexe ale acestor acþiuni, 
care ar deranja sau ar supraâncãrca zona21.

n Controlul în zone speciale determinat de funcþiuni specifice22 sau 
afectate de inundaþii, sau de alte dezastre naturale.

n Controlul în zone agricole sau împãdurite asigurã nu numai protecþia 
acestor zone în faþa dezvoltãrilor urbane, sau distrugerilor efectuate 
de om, dar realizeazã ºi programe de revigorare a acestor zone23. 

n Controlul în zone de conservare a siturilor ºi a monumentelor istorice 
sau a clãdirilor cu valori arhitecturale. Sunt reglementate activitãþi 
precum demolãrile, reparaþiile, reabilitãrile, redecorãrile, realizarea 
de accesorii necesare, iluminatul, montarea de semne/anunþuri cu 
diferite scopuri24. 

19 / Dezvoltãrile viitoare sunt însoþite
de un alt instrument de control: parce-
larea. Prin parcelare se stabilesc
dimensiunile minime privind supra-
faþa terenului, frontul minim la stradã,
adâncimea minimã, caracteristicile
drumurilor (lãþimi, curbe, pante),
extinderi de utilitãþi publice (apã,
canal, etc), alocarea de teren pentru
facilitãþi (parcuri, ºcoli, etc). Rolul
acestui tip de instrument de control
este acela al reducerii costurilor de
construcþie ºi de întreþinere (curãþare,
înlãturarea zãpezii, etc.) pentru strãzi
supradimensionate prevãzute prin
proiecte, de înlãturare a pericolului
realizãrii de drumuri subdimensionate
faþã de cerinþele comunitãþii, de înlã-
turarea a pericolului de costruire de
artere majore prin sau în vecinãtatea
zonelor de locuinþe (ex. Locuinþe de
joasã densitate tip vile) ºi de evitare a
realizãrii de drumuri necorespunzã-
toare ca sistem de scurgere a apei.)

20 / Acest fapt pleacã de la expe-
rienþa statelor care folosesc zoningul
ºi care au constat cã diferenþele so-
ciale, culturale, istorice ºi de vârstã ale
locuitorilor oferã, în cadrul normelor
generale, rãspunsuri diferite.

21 /  Exemplu: în zone rezidenþiale
pot fi limitate numãrul de animale de
curte care pot perturba condiþiile de
trai în zonã din punct de vedere al
curãþeniei, sãnãtãþii, al poluãrii sonore
sau al apei. In alte cazuri sunt limitate
numãrul de automobile care pot intra
în zonã ºi care variazã în funcþie de
relaþia dintre zonã ºi proprietarul
maºinii: locuitor, vizitator, cumpãrãtor,
angajat. 
22 / Exemplu: limitarea înãlþimii
clãdirilor în apropierea unui aeroport.
23 / Aceste norme sunt coroborate cu
nivelul impozitelor ºi taxelor pe teren
ºi pe activitãþile agricole.
24 / Normele privind valorile estetice
pot fi aplicate ºi pe principiul compen-
saþiilor: o clãdire care foloseºte mate-
riale estetice, sau are o formã esteticã
prin proiect poate primi bonificaþii
deoarece înfrumuseþeazã zona în care
va fi realizatã. Pentru ca aceste com-
pensaþii sã fie transparente, aceste
bonificaþii se normeazã în cadrul or-
donanþei de zonare.
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B.8. Zone neconforme cu normele existente
Aceste zone se identificã dupã cinci criterii: 
n folosirea neconformã cu normele aprobate, a unui teren liber ( ex. 

un parcaj, depozit de fiare vechi, de cãrbuni, etc.)
n folosirea unor semne, reclame, antene, sau alte structuri uºoare
n folosirea neconformã a unor clãdiri neconforme (ex. un mic magazin 

într-o casã dintr-o zonã normatã ca rezidenþialã)
n folosirea neconformã a unei clãdiri proiectatã special pentru acea 

funcþiune (ex. o fabricã într-o zonã normatã ca rezidenþialã).
n clãdiri conforme cu funcþiunea, dar neconforme cu dimensiunile sau 

alte caracteristici fizice.

Aceste norme þin seama cã aceste situaþii se bucurã de o poziþie de
monopol în care alþi competitori sunt excluºi. Pentru a rezolva aceastã
situaþie, normele introduse þin seama de durata de amortizare a clãdirii25.

B.9. Standarde
Controlul folosinþei terenului este realizat ºi prin efectul acestei folosinþe
asupra vecinãtãþilor. Standardul se aplicã la nivelul de poluare, zgomot,
vibraþii, fum, miros, praf, toxicitate, risc de producere de incendiu ºi
explozie, umiditate, cãldurã, iradiere ºi luminozitate.

B.10. Categorii de utilizare 

Locuinþã (unifamilialã, izolatã, cuplatã, înºiruitã ºi locuinþe colective)26

Facilitãþi pentru educaþie precum, ºcoli, biblioteci, expoziþii etc. care
funcþioneazã cel mai bine în zone de locuit, sau care nu sunt respinse de
aceastã funcþiune.

Alte facilitãþi necesare unei comunitãþi precum, biserici, centru de infor-
maþii ºi comunicare, sãnãtate, recreere sau alte funcþiuni care sunt
esenþiale unei comunitãþi ºi nu sunt respinse de funcþiunea de locuire.

Hoteluri de tranzit. Este permis în toate zonele comerciale mai puþin în
zonele de recreere de lângã oglinzi de apã. Este interzisã în zonele rezi-
denþiale ºi industriale.

Comerþ en detail ºi servicii precum alimentaþie, mici magazine de
îmbrãcãminte, curãþãtorii uscate, frizerii-coafurã, etc.

Magazine cu produse de întreþinere ºi reparaþii ale locuinþelor (ex. elec-
trice, sanitare, etc.) care servesc comunitatea din împrejurimi. Aceste
funcþiuni sunt interzise în zone de comerþ en detail de lux deoarece între-
rup continuitatea frontului parterului.

Folosinþã industrialã
într-o clãdire nerezi-
denþialã
Folosinþã a terenului
neconformã (depozit
fiare vechi)
Folosinþã industrialã 
în clãdire de locuit
Folosinþe diverse ºi
reclamã

25 / Exemplu de plan de amortizare a
unor funcþiuni neconforme într-o zonã
normatã rezidenþialã:

Folosinþã 
neconformã

Perioadã 
de amortizare

35 ani

10 ani

10 ani

2 ani

Grup de folosinþã nr. 1

Grup de folosinþã nr. 2

Grup de folosinþã nr. 3-4

Grup de folosinþã nr. 5

Grup de folosinþã nr. 6

Grup de folosinþã nr. 7

26 / În acest grup de folosinþã, pre-
cum ºi în cele care urmeazã, în funcþie
de tipul de folosinþã ºi de densitãþi,
sunt utilizate pentru definirea zonei
coduri diferite. De exemplu dacã
alegem R pentru zone rezidenþiale,
putem avea R-1 pentru locuinþe 
individuale în zone suburbane, sau 
R-9 pentru locuinþe colective în clãdiri
înalte, amplasate în zone centrale.
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Spaþii de distracþii / relaxare ( ex. bowling ), sau servicii de reparaþii ( ex.tip
tapiþerii). Sunt compatibile cu zone de servicii locale, sau zone comerciale
generale de cartier. Nu sunt compatibile cu zone comerciale cu restricþii,
sau cu zone comerciale centrale.

Servicii pentru clãdiri de afaceri sau alte servicii care sunt legate de activi-
tãþi de comerþ pe o zonã întinsã. Sunt compatibile cu centre comerciale ºi
în zone de servicii în afara zonei centrale.

Clãdiri comerciale (ex. magazine universale) care servesc o arie urbanã
mai întinsã. Incompatibile cu zone comerciale ºi de servicii locale datoritã
traficului pe care îl genereazã.

Ateliere manufacturiere (ex. artizanat, bijuterii, produse din metale
preþioase, etc) care nu genereazã poluare sonorã, vibraþii, noxe, etc, ºi
volum de trafic. Sunt compatibile cu zonele comerciale centrale.

Facilitãþi de recreere (ex. arene multifuncþionale, patinoare acoperite)
caracterizate printr-un numãr mare de locuitori, servicii ºi trafic. Sunt
compatibile cu zonele comerciale centrale. Nu sunt compatibile cu zonele
comerciale locale sau zonele comerciale centrale cu restricþii.

Zone puþin construite sau spaþii deschise (ex. terenuri de golf, parcuri mici
de joacã pentru copii, staþii de benzinã) care atrag vizitatori pentru sco-
puri precise ºi care nu solicitã ºi existenþa magazinelor.

Servicii legate de sporturi nautice ºi alte activitãþi care sunt compatibile
zonelor de recreere de lângã oglinzi de apã. 

Parcuri mari de distracþii care genereazã zgomot ºi trafic.

Zone semi-industriale (ex. atelire de reparaþii maºini, ateliere de sudurã)
care deservesc zonele rezidenþiale ºi comerciale din oraº, dar care nu sunt
compatibile cu aceste zone din motive de zgomot, praf, miros, etc.

Activitãþi industriale uºoare, nepoluante, care sunt compatibile cu zonele
rezidenþiale adiacente.

Industrii cu pericol de foc, explozii sau alte accidente. Sunt subiect de
analizã privind încadrarea în norme de performanþã privind activitatea
desfãºuratã.

Grup de folosinþã nr. 8

Grup de folosinþã nr. 9

Grup de folosinþã nr. 10

Grup de folosinþã nr. 11

Grup de folosinþã nr. 12

Grup de folosinþã nr. 13

Grup de folosinþã nr. 14

Grup de folosinþã nr. 15

Grup de folosinþã nr. 16

Grup de folosinþã nr. 17

Grup de folosinþã nr. 18
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Harta de zonare cuprinde urmãtoarele elemente:

Demarcaþiile între zone trebuie sã fie clare, iar fiecare amendament adus,
în timp, acestor demarcaþii necesitã actualizarea hãrþii cu scrierea
numelor consilierilor care au aprobat amendamentul ºi data aprobãrii
acestui amendament.

Fiecare zonã trebuie sã aibã coduri specifice de identificare. 
De exemplu : �A� pentru agriculturã, �R� pentru rezidenþial, �C� pentru
comercial, �I� pentru industrial, º.a.m.d. Vor fi introduse gradaþii de inten-
sitate de folosire a terenului, densitãþi, în cadrul fiecãrei categorii, cum ar
fi � R-1� (rezidenþial cu densitate scãzutã), � R-2� (rezidenþial cu densitate
medie), etc.

Harta are un titlu, care cuprinde denumirea autoritãþii care a adoptat sau
a amendat harta, numele persoanelor care au format aceastã autoritate
în momentul adoptãrii ºi amendãrilor ulterioare, data la care harta a fost
adoptatã ºi data aprobãrii fiecãrui amendament realizat ulterior. 

Harta va fi desenatã la o scarã care va fi precizatã. Legenda va aduce
explicaþii privind codul zonelor, liniile folosite în desemnarea hotarelor
localitãþii, liniile de graniþã dintre zone ºi liniile indicatoare ale sensului de
circulaþie pe strãzi.

Liniile de demarcaþie a zonei

Identificarea zonei

Titulatura hãrþii

Scara ºi legenda hãrþii

A. Harta
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Dosarul Hãrþilor

Prima paginã cuprinde o hartã a teritoriului administrativ al municipiului
Chiºinãu împãrþit în carouri cadastrale numerotate de la 1 la n ºi care
ulterior vor fi detaliate unul câte unul în interiorul dosarului. Vor fi
menþionate urmãtoarele informaþii:

n Titlul hãrþii: Hãrþile de Zonare a Municipiului Chiºinãu
n Data aprobãrii hãrþilor ºi numãrul hotãrârii de aprobare
n Administratorul hãrþilor

A doua paginã cuprinde zonele aºa cum sunt prezentate în Regulament:

n Zone rezidenþiale detaliate pe coduri 
n Zone comerciale detaliate pe coduri
n Zone industriale detaliate pe coduri
n Zone speciale 
n Zone de dezvoltare/revitalizare

Pentru o mai clarã înþelegere aceste coduri vor fi explicate într-o legendã,
de exemplu: (cod R1, R2,) Zona pentru locuinþe izolate unifamiliale

Incepând cu pagina a treia sunt realizate pentru fiecare din carourile
numerotate de la 1 la n harta zonãrii, conþinând elemente de identificare
a zonelor ºi liniile de demarcaþie a acestora. 

Harta conþine un numãr înregistrat în dreapta jos a paginii, numele
autoritãþii administrative teritoriale care administreazã hãrþile ºi o legendã
prin care sunt aduse explicaþii pentru fiecare tip de line trasã pe hartã, cu
accent pe explicarea liniilor de demarcaþie dintre zone. 

Aceste hãrþi, în sucesiune istoricã, vor conþine toate amendamentele care
vor fi aprobate de consiliul local, precizând numãrul, data hotãrârii ºi
consilierii care au aprobat amendamentul.

Prima paginã (copertã)

Pagina 2 

Pagina 3 ...    n
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B. Regulament

1. TIPURI DE ZONE 

funcþiuni de locuire codificate �R�, 

funcþiuni comerciale ºi servicii codificate �C�, 

funcþiuni industriale codificate �I�

funcþiuni agricole  codificate �A� 

funcþiuni speciale codificate �S�. 

funcþiuni de dezvoltare codificate �D� 

funcþiuni de revitalizare codificate �Re� 

1.1. Zone cu funcþiuni rezidenþiale ( cod R)

Zonele R1 ºi R2 cuprind funcþiuni rezidenþiale, liniºtite, cu densitate
redusã. Sunt permise numai locuinþe unifamiliale, izolate, libere pe cele
patru faþade.

Zona R3 cuprinde funcþiuni rezidenþiale, liniºtite, cu densitate redusã. Sunt
permise numai locuinþe izolate ºi/sau cuplate, pentru douã familii.

Zona R4 cuprinde funcþiuni rezidenþiale cu densitate mai mare decât zona
R3. Sunt permise locuinþe cuplate sau înºiruite, pentru una sau douã
familii.

Zona R5 cuprinde funcþiuni rezidenþiale cu densitate mai mare, cu un
C.U.T. cu circa 10% peste zona R4. Sunt permise locuinþe cuplate sau
înºiruite pentru una, sau douã familii. 

Zonele R6 ºi R7 cuprinde funcþuni rezidenþiale cu densitate medie. Sunt per-
mise toate tipurile de locuinþe colective, tip blocuri de locuit multifamiliale. 

In intravilanul municipiului Chiºi-
nãu se desfãºoarã activitãþi eco-
nomice, sociale ºi culturale cu ur-
mãtoarele coduri: funcþiuni de lo-
cuire codificate �R�, funcþiuni co-
merciale ºi servicii codificate �C�,
funcþiuni industriale ºi agricole
codificate �I� ºi �A� precum ºi
funcþiuni speciale codificate �S�.
Pentru activitãþi viitoare zonele
rezervate pe plan vor fi codificate
�D� sau �Re� dupã cum urmeazã:

R

R

C

I

A

S

D

Re

Cod R1 - R2 

Cod R3

Cod R4

Cod R5

Cod R6 - R7 
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1.2. Zone cu funcþiuni comerciale ºi/sau servicii (cod C)

Zona C1 cuprinde funcþiunile care asigurã comerþul cu amãnuntul ºi/sau
unele servicii pentru care existã o cerere cu caracter frecvent ºi repetat.

Zona C2 cuprinde funcþiuni care asigurã o gamã largã de servicii mai rar
frecventate.

Zona C3, comercialã generalã, cuprinde centre comerciale, frecventate
ocazional, sau servicii esenþiale solicitate de funcþiuni de afaceri
amplasate pe o arie mai mare decât zona în discuþie. Zona C3 se aflã în
vecinãtatea arterelor de grad 1 ºi 2. Se acceptã amplasãri lângã zone
rezidenþiale de tip R5, R6 ºi R7.

Zona C4, comercialã cu restricþii, cuprinde clãdirile de birouri, marile
magazine ºi funcþiunile conexe acestora, amplasate în zonele centrale de
afaceri ºi care servesc întreagul oraº. Aceastã zonã cuprinde ºi funcþiuni
manufacturiere, nepoluante, aflate în legãturã cu activitãþile comerciale
en detail.

Zona C5, comercialã centralã, cuprinde funcþiuni de vânzare cu amãnun-
tul, de birouri, de recreere, de servicii ºi de producþie nepoluantã la scarã
micã. Nu sunt permise funcþiuni care solicitã cantitãþi mari de transportat
ºi de depozitat.

Zona C6, comercialã de recreere, cuprinde funcþiuni de recreere, tip par-
curi de distracþii.

Zonele C7 de servicii generale, cuprinde funcþiuni prin care sunt realizate
servicii la o scarã mai mare decât cele prevãzute în zona de servicii la nivel
de cartier. Datoritã poluarii sonore provenitã din trafic greu, manipulare
de obiecte grele, etc. aceastã zonã este incompatibilã cu cea de locuinþe
ºi de vânzãri en detail.

C

Cod C1

Cod C2

Cod C3

Cod C4

Cod C5

Cod C6

Cod C7
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1.3. Zone industriale (cod I)

Zona I1, de industrie uºoarã, cuprinde zone cu funcþiuni de producþie
manufacturierã diversã nepoluante. Zona I1 poate fi utilizatã ca tampon
cu zone comerciale sau rezidenþiale. Nu sunt admise în interiorul zonelor
cu funcþiuni rezidenþiale. 

Zona I2, de industrie cu performanþe de producþie medii, se referã la
funcþiuni productive manufacturiere ºi activitãþi conexe acestora care se
desfãºoarã la un nivel mediu de poluarea acceptat de autoritãþile de
Protecþie a Mediului. Zona I2 poate fi amplasatã la graniþa cu zone rezi-
denþiale, dar niciodatã în interiorul zonelor rezidenþiale sau cu servicii ºi
facilitãþi comune.

Zona I3, de industrie grea, se referã la zone în care sunt amplasate funcþi-
uni industriale care genereazã pericole ºi riscuri de producere de acci-
dente de mediu, foc, explozii. In zona I3 nu sunt permise alte funcþiuni
urbane.

1.4. Zone agricole (cod A)

Zonele A, agricole, se referã la terenurile agricole cu construcþiile afer-
ente, locuinþe sau anexe gospodãreºti. Se gãsesc atât în intravilan, cât ºi
în extravilan (în limita teritoriului administrativ al municipiului Chiºinãu).
Locuinþele se supun regulamentului zonei R1.

Cod I1

Cod I2

Cod I3

Cod A

I

A
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1.5. Zone speciale de folosinþã (cod S)

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de folosire a terenului a cãrui
caracteristicã nu permite clasificarea în zone de locuire, comerciale, ori
industriale. Scopul desemnãrii unei astfel de zone este acela de a permite
un anumit tip de funcþiune în unele zone, dar fãrã ca aceasta sã devinã
regulã pentru toate zonele de acelaºi tip. 

Lista zonelor speciale cuprinde:

n Aeroporturi, heliporturi (clãdiri ºi piste)
n Biserici, mânãstiri, parohii, etc.
n Instituþii de educaþie
n Instituþii de sãnãtate
n Instituþii de justiþie, puºcãrii, incinte cu restricþii de acces
n Clãdiri folosite de organizaþii aparþinând administraþiei publice
n Clãdiri publice în scop recreativ ºi cultural
n Cimitire
n Utilitãþi publice ºi servicii incluzând:

n Terminal transport, capete de linii, garajele de 
autobuze, depouri de tramvaie

n Gãri de cale feratã
n Cale feratã
n Staþii electrice
n Linii electrice
n Rezervoare de apã/apeducte
n Staþii de pompare a apei
n Staþii de tratare a apei
n Staþii de reglare gaze
n Antene de radio / TV cu clãdirile anexe
n Turn de telecomunicaþii cu clãdirile anexe
n Parcuri ºi terenuri de joacã
n Stadioane, auditorii ºi arene

1.6. Zone de dezvoltare/revitalizare (cod D ºi Re)

Zonele D cuprind terenuri din municipiu sau de la marginea municipiului
care sunt subiect de dezvoltare viitoare. În acest caz, regulamentul de
zonare se stabileºte coroborând tipul de funcþiune cu densitatea admisã
în contextul prevederilor prezentului regulament de zonare pentru funcþi-
uni rezidenþiale, comerciale ºi industriale.

S

ReD

Cod D

Cod S
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1.7. Tipuri de folosinþe ale terenului permise pe tipuri de
zone

Denumire zonã

unifamiliale izolate

locuinþe colective

comerþ local

servicii locale

recreere lângã

oglinzi/cursuri de apã

comerþ general

comerþ cu restricþii în 

zona centralã

comerþ recreere

servicii generale

industrie uºoarã

industrie medie

industrie grea

Rezidenþial Facilitãþi
locale

Comerþ       Recreere Servicii
generale

Industrii

1  2        3  4     5  6  7  8  9  1 0  1 1    1 2  1 3  1 4  1 5     1 6          1 7  1 8
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Condiþii generale
Pentru codul R1 sau dupã caz,  R1-a ºi R1-b, se prescriu urmãtoarele condiþii generale:

1. R1-a: Locuinþã unifamilialã, izolatã pe lot, cu patru faþade libere: carouri cadastrale nr...
(se menþioneazã lista  carourilor cadastrale în care  se aflã zone cu cod R1.)

n Mãrimea minimã a lotului : 850 mp
n Front la stradã : minim 30 m
n POT maxim : 35%
n CUT maxim : 0.5
n Maxim locuinþe/ha : 10
n Retragere stradã : 6 m minim 
n Retrageri laterale : în total 10,5m. Minim pe o laturã: 4,5 m
n Retragere spate : 9 m min.
n Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinþã
n Inãlþime gard perimetral : 2.5 m maxim (50% din suprafaþã, plin)

2. R1-b: Locuinþã unifamilialã, izolatã pe lot, cu patru faþade libere: carouri cadastrale nr...
( se menþioneazã lista  codul carourilor cadastrale în care  se aflã zone cu cod R1.)

n Mãrimea minimã a lotului : 550mp
n Front la stradã : 18m
n POT maxim : 30%
n CUT maxim : 0.5
n Maxim locuinþe/ha : 17
n Retragere stradã : 6m min. 
n Retrageri laterale : în total 6 m. Minim pe o laturã: 2,4 m
n Retragere spate : 9 m min.
n Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinþã
n Inãlþime gard perimetral : 2.5m maxim (50% din suprafaþã, plin)

Condiþii specifice
Pentru codul R1 sau dupã caz,  R1-a ºi R1-b, se prescriu urmãtoarele condiþii specifice:
n Plantãri arbori/arbuºti : 10% din suprafaþa lotului

R1

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R1.

1. Zona R1 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã.

2. Se va descrie tipul de locuire, (locuinþã unifamilialã,
izolatã) ºi minimul de front la stradã. Dacã aceastã
lãþime variazã semnificativ, atunci codul R1 se subdi-
vide în R1-a ºi R1-b.
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Condiþii generale
Pentru codul R2 se prescriu urmãtoarele condiþii generale:
R2: Locuinþã unifamilialã, izolatã sau cuplatã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista
carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod R2.)

n Mãrimea minimã a lotului : 350 mp
n Front la stradã : 30 m
n POT maxim : 35%
n CUT maxim : 0.5
n Maxim locuinþe/ha : 27
n Retragere stradã : 4,5 m min. 
n Retrageri laterale : în total 4 m. Minim pe o laturã: 2,4 m
n Retragere spate : 9 m min.
n Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinþã

Condiþii specifice
Pentru codul R2 se prescriu urmãtoarele condiþii specifice:

n Plantãri arbori/arbuºti : 10% din suprafaþa lotului

R2

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R2.

1. Zona R2 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã.

2. Se va descrie tipul de locuire, (locuinþã unifamilialã,
izolatã). Lãþimea la stradã a lotului nu este mai mare
de 12 metri. In aceastã zonã densitãþile sunt mai ridi-
cate deºi CUT este la fel ca în R1.
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Condiþii generale
Pentru codul R3 sau dupã caz, R3-a, 3-b, 3c se fac urmãtoarele condiþii generale:
R3: Locuinþã unifamil ialã, izolatã sau cuplatã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista
carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod R3.)

R3-a : Locuinþã unifamilialã sau pentru douã familii, izolatã sau cuplatã
n Mãrimea minimã a lotului : 350 mp
n Front la stradã : 12 m
n POT maxim : 35%
n CUT maxim : 0.5 + 0.1 mansardã
n Maxim locuinþe/ha : 105
n Retragere stradã : max. 4,5 m
n Retragere spate : 9 m minim.
n Retragere lateralã : total 4m, cu minim 1,5 metri pe o laturã

R3-b : Locuinþã unifamilialã sau pentru douã familii, izolatã sau cuplatã
n Mãrimea minimã a lotului : 160 mp
n Front la stradã : 8 m
n POT maxim : 35%
n CUT maxim : 0.5 + 0.1 mansardã
n Maxim locuinþe/ha : 105
n Retragere stradã : max. 4,5 m
n Retragere spate : 9 m minim.
n Retragere lateralã : 2,4mp sau 10% din lungime faþadã

R3-c: Locuinþã unifamilialã sau pentru douã familii înºiruitã: 
n Mãrimea minimã a lotului : 135 mp
n Front la stradã : 8 m
n POT maxim : 35%
n CUT maxim : 0.5 + 0.1 mansardã
n Maxim locuinþe/ha : 105
n Retragere stradã : max. 4,5 m
n Retragere spate : 9m minim.
n Retragere lateralã : 2,4mp sau 10% din lungime faþadã

Alte condiþii comune:
n Înãlþime maximã : 10,5m
n Inãlþime gard perimetral : 2,5m (50% din suprafaþã plin)
n Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinþã
n Lungime front la stradã pentru locuinþe înºiruite: max. 35m

R3

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R3.

1. Zona R3 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã.

2. Se va descrie tipul de locuire, (locuinþã unifamilialã
izolatã sau cuplatã, sau pentru 2 familii, cuplatã sau
înºiruitã). 

3. In aceastã zonã densitãþile sunt mai ridicate iar
suprafaþa etajului 1 este de minim 75% din suprafaþa
parterului. 
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Condiþii generale
Pentrul codul R4 sau dupã caz, R4-a ºi R4-b se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 
R4-a: locuinþã izolatã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadastrale în
care se aflã zone cu cod R4.)

n Mãrimea minimã a lotului : 350 mp
n Front la stradã : 12 m
n POT maxim : 45%
n CUT maxim : 0.75 + 0.15 mansardat
n Maxim teren/locuinþã : 87mp
n Maxim locuinþe/ha : 110
n Retragere stradã : max 4,5 m (la strãzi cu transport public unde se admite 

retragere 0 m, ieºirea din garaj se semaforizeazã).
n Retragere spate : 9m
n Retrageri laterale : total 4m, cu minim 1,5 metri pe o laturã

R4-b: locuinþã cuplatã, înºiruitã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor
cadastrale în care se aflã zone cu cod R4.)
n Mãrimea minimã a lotului : 160 mp
n Front la stradã : 8 m sau nu mai puþin de 6 m
n POT maxim : 45%
n CUT maxim : 0.75 + 0.15 mansardat
n Maxim teren/locuinþã : 87mp
n Maxim locuinþe/ha : 110
n Retragere stradã : max 4,5 m (la strãzi cu transport public unde se admite 

retragere 0 m, ieºirea din garaj se semaforizeazã).
n Retragere spate : 9 m
n Retrageri laterale : min 2,4 m sau 10% din lungimea faþadei

Alte condiþii comune:
n Înãlþime maximã : 10,5 m
n Inãlþime gard perimetral : 2,5 m (50% din suprafaþã plin)
n Parcaj obligatoriu : 1 loc/locuinþã
n Lungime front la stradã pentru locuinþe înºiruite: max. 55 m

R4

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R4.

1. Zona R4 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã. Aceastã zonã este
servitã de transportul public.

2. Se va descrie tipul de locuire, (locuinþã cuplatã sau
înºiruitã pentru una sau 2 familii). Densitatea creºte cu
50% iar înãlþimea nu depãºeºte 3 etaje. Orice parte a
clãdirii ce depãºeºte 8 m se retrage sau se
mansardeazã.

3. In aceastã zonã densitãþile sunt mai ridicate iar
suprafaþa etajului 1 este de minim 75% din suprafaþa
parterului. 
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Condiþii generale
Pentrul codul R5 sau dupã caz, R5-a ºi R5-b se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

R5-a: locuinþã izolatã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadastrale în
care se aflã zone cu cod R5.)
n Mãrimea minimã a lotului : 350 mp
n Front la stradã : 12 m
n POT maxim : 55%
n CUT maxim : 1,25
n Minim teren/locuinþã : 55 mp
n Maxim locuinþe/ha : 180
n Retragere stradã : max 4 m (la strãzi cu transport public unde se admite 

retragere 0 m, ieºirea din garaj se semaforizeazã).
n Retragere spate : 9 m
n Retrageri laterale : total 4 m, cu minim 1,5 metri pe o laturã

R5-b: locuinþã cuplatã, înºiruitã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor
cadastrale în care se aflã zone cu cod R5.)
n Mãrimea minimã a lotului : 250 mp
n Front la stradã : 8 m 
n POT maxim : 55%
n CUT maxim : 1,25
n Minim teren/locuinþã : 55 mp
n Maxim locuinþe/ha : 180
n Retragere stradã : max 4 m (la strãzi cu transport public unde se admite 

retragere 0 m, ieºirea din garaj se semaforizeazã).
n Retragere spate : 9 m
n Retrageri laterale : min 2,4 m sau 10% din lungimea faþadei

Alte condiþii comune:
n Înãlþime maximã : 9 m
n Inãlþime gard perimetral : 2,5 m (50% din suprafaþã plin)
n Parcaj obligatoriu : 85% din numãrul de locuinþe
n Lungime front la stradã pentru locuinþe înºiruite: max. 55m

R5

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R5.

1. Zona R5 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã. Aceastã zonã este
servitã de transportul public.

2. Se va descrie tipul de locuire, (locuinþã izolatã,
cuplatã sau înºiruitã pentru una sau 2 familii).
Densitatea creºte cu 50% iar înãlþimea nu depãºeºte 3
etaje. Orice parte a clãdirii ce depãºeºte 8 m se
retrage sau se mansardeazã.

3. In aceastã zonã densitãþile sunt mai ridicate iar
suprafaþa etajului 1 este de minim 75% din suprafaþa
parterului.
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Condiþii generale
Pentrul codul R6 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

R6 : Locuinþã colectivã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadastrale în
care se aflã zone cu cod R6.)

n POT maxim pentru: 
n Lot de colþ : 80%
n Lot de front : 60-65%

n CUT : 2-3
n Maxim locuinþe/ha : 300-450
n Numãr de camere /ha : 950-1050
n Teren/camerã : 9- 10mp
n Retragere de la stradã : 2,4m - 4,5m în funcþie de lãþimea strãzii
n Parcaj obligatoriu : 70% din numãrul de locuinþe 
n Program privind calitatea locuirii: obligatoriu

R6

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R6.

1. Zona R6 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã. Aceastã zonã este
servitã de transportul public.

2. Se va descrie tipul de locuire, colectiv, în clãdiri între
4 ºi 10 etaje. Densitatea creºte, CUT fiind cuprins între
1 ºi 2,5 iar numãrul de locuinþe/ha se dubleazã faþã
de R5. POT se stabileºte la cca. 30% din Adc.
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Condiþii generale
Pentrul codul R7 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

R7 : Locuinþã colectivã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadastrale în
care se aflã zone cu cod R7.)

n POT maxim pentru: 
n Lot de colþ : 80%
n Lot de front : 65-70%

n CUT : 3-5
n Maxim locuinþe/ha : 450-750
n Numãr de camere /ha : 1250-1350
n Teren/camerã : 7- 8 mp
n Retragere de la stradã : 2,4m - 4,5 m în funcþie de lãþimea strãzii
n Inãlþimea maximã pânã la prima retragere: 22 m
n Parcaj obligatoriu : 70% din numãrul de locuinþe 
n Program privind calitatea locuirii: obligatoriu

R7

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona R7.

1. Zona R7 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se precizeazã, prin text, unde în
municipiu existã acest tip de zonã. Aceastã zonã este
servitã de transportul public.

2. Se va descrie tipul de locuire, colectiv, în clãdiri între
8 ºi 14 etaje. 
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C1

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C1.

1. Zona C1 este reprezentatã pe hartã în conformitate
cu situaþia existentã. Se va preciza, prin text unde în
municipiu existã acest tip de zonã. Spaþiile comerciale
de tip alimentarã, mici restaurante, frizerii, farmacii,
curãþãtorii, etc. se vor amplasa la parter ºi la etajul 1 al
clãdirii. 

2. Magazine cu vânzãri en-detail ºi cu servicii de strictã
folosinþã. Se amplaseazã în vecinãtatea zonelor de locuit
de tip R1-R5 în general de-a lungul arterelor de circulaþie.

3. Spaþiile comerciale sunt de tip front sau grupãri.
Fronturile comerciale nu vor fi întrerupte de magazine
de reparaþii, etc. pentru a nu scãdea valoarea spaþiilor
comerciale.

4. Condiþiile privind POT ºi retrageri ºi înãlþimi se înscriu
în prescripþiile zonelor R1-R5. 

Condiþii generale
Pentrul codul C1 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C1: Zone comerciale de vecinãtate: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor
cadastrale în care se aflã zone cu cod C1.)

n CUT comercial maxim: 1 (în zone R1-R5) ºi 2 (în zone R6-R7)
n Parcaj: nenormat pe strãzi cu circulaþie intensã ºi normat în zone cu densitate redusã, 

în conformitate cu politica de trafic a municipiului Chiºinãu.
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Condiþii generale
Pentrul codul C2 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C2: Zone comerciale: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadastrale în
care se aflã zone cu cod C2.)

n CUT comercial maxim: 1 (în zone R1-R5) ºi 2 (în zone R6-R7)

n Parcaj: nenormat pe strãzi cu circulaþie intensã ºi normat în zone cu densitate redusã 

C2

1. Se va preciza, prin text unde în municipiu existã
acest tip de zonã. Spaþiile comerciale se vor amplasa
la parter ºi la etajul 1 al clãdirilor. C2 permite
amplasarea de magazine comerciale ºi de servicii
care se adreseazã unei zone urbane mai mari decât
zona rezidenþialã din vecinãtate.

2. Condiþiile privind POT ºi retrageri ºi înãlþimi se
înscriu în prescripþiile zonelor R6-R7. 

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C2.



VOLUMUL   2 :

CAPITOLUL TREI
HOTÃRÂREA DE ZONARE

GHID DE ZONARE URBANÃ 42

Condiþii generale
Pentru codul C3, dupã caz 3-a, 3-b, 3-c, se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 
C3: Zonã comercialã în construcþii independente: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã
lista carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod C3.)

C3-a: Zonã comercialã la marginea oraºului 

n CUT comercial maxim: 1

C3-b: Zonã comercialã în zone cu densitate ridicatã 

n CUT comercial maxim: 3

C3-c: Zonã comercialã în zone centrale 

n CUT comercial maxim: 5, cu bonus 

C3

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C3.

1. Se va preciza, prin text unde în municipiu existã
acest tip de zonã. Zonele comerciale din C3 se dispun
în afara zonelor de afaceri din zona centralã.

2. C3 cuprinde magazine generale, teatre, etc. în con-
strucþii independente. Nu sunt permise funcþiuni de tip
servicii de reparaþii ºi/sau de intreþinerea locuinþelor.
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Condiþii generale
Pentrul codul C4 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C4: Zonã comercialã de interes orãºenesc: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista
carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod C4.)

n CUT comercial maxim: 4

n CUT locuinþe maxim: 7 (9 cu bonus)

n Înãlþime maximã admisã la stradã: 25 m, dupã care se realizeazã prima retragere, 

funcþie de lãþimea strãzii

n POT retragere: 40%

n Parcaj obligatoriu 

n Locuinþe: 50% din nr. apartamente

n Magazine: nenormat 

C4

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C4.

1. Se va preciza, prin text unde în municipiu existã
acest tip de zonã. C4 este cu preponderenþã zonã
comercialã (locuinþe, magazine, birouri) de interes
orãºenesc în care continuitatea frontului de vânzare
este urmãritã.

2. C4 cuprinde magazine generale, birouri, clãdiri cu
funcþiuni mixte. Nu sunt permise funcþiuni servicii de
tip reparaþii ºi/sau de întreþinere.

3. In C4 nu sunt condiþii speciale de parcare atâta
timp cât zona se aflã pe trasee rutiere importante.
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Condiþii generale
Pentrul codul C5, dupã caz C5-a, C5-b, sau C5-c, se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C5: Zone comerciale în zone centrale: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista
carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod R2.)

C5-a: În afara zonei de afaceri centrale:

n CUT comercial maxim: 5

n CUT locuinþe maxim: 3 (7 cu bonus)

C5-b: In interiorul zonei centrale:

n CUT comercial maxim: 6

n CUT locuinþe maxim: 5

n Înãlþime maximã admisã la stradã: 25 m, dupã care se realizeazã prima retragere, 

funcþie de lãþimea strãzii

n POT retragere: 40%

C5-c: In interiorul zonei centrale cu limitare de înãlþime în zone istorice (conform PUZ)

n Condiþii parcare:
n Birouri: 1 loc la 350mp Adc
n Comerþ: 1 loc la 100 mp Adc
n Locuinþe: 70% din numãrul de apartamente

C5

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C5.

1. Se va preciza, prin text unde în municipiu existã
acest tip de zonã. C5 este cu preponderenþã zonã de
birouri de lux, hoteluri mari, spaþii de distracþii, galerii
comerciale, locuinþe în clãdiri mixte. 

2. In C5 nu sunt condiþii speciale de parcare atâta
timp cât zona se aflã pe trasee rutiere importante.
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Condiþii generale
Pentrul codul C6 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C6: zone comerciale în zone de agrement: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista
carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod C6.)

n CUT comercial maxim: 0,5

n Parcaj: normat prin studii de specialitate 

C6

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C6.

1. Se va preciza, prin text unde în municipiu existã
acest tip de zonã. 

2. Se va descrie tipul de folosinþã a terenului, recreere,
marinã, plajã, comerþ. Construcþii de locuinþe în C6 se
pot realiza conform normelor R3. 
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Condiþii generale
Pentrul codul C7 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

C7: Zone comerciale cu traffic intens: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor
cadastrale în care se aflã zone cu cod C7.)

n CUT maxim: 5

n Parcaje: normate în funcþie de funcþiune ºi de normele zonelor din vecinãtate.

C7

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona C7.

1. Se va preciza, prin text unde în oraº existã acest tip
de zonã.

2. C7 se referã la funcþiuni comerciale cu consum de
teren care fac trecerea cãtre zone de producþie: servicii
comerciale grele, producãtoare de zgomot, vãnzãri
ºi/sau prezentãri maºini, depozite.
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Condiþii generale

Pentrul codul I1 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

I1: Zonã industrialã uºoarã: carouri cadastrale nr... (se menþioneazã lista carourilor cadas-
trale în care se aflã zone cu cod I1.)

Amplasate lângã zone de locuinþe de joasa densitate: I1-a

n CUT: 1

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

Zone industriale vechi: I1-b

n CUT: 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

Sau

Zone industriale vechi:I1-c

n CUT: 4

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

Localizate în zonã centralã: I1-d

n CUT: max. 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

Localizat în clãdiri existente în zona centralã: I1-e

n CUT: max. 3

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

Localizat în clãdiri existente: I1-f

n CUT: max. 4

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

I1

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona I1.

1. Se va preciza, prin text unde în oraº existã acest tip
de zonã.

2. I1 se referã la funcþiuni manufacturiere/comerciale
cu consum de teren urban care fac trecerea cãtre zone
de producþie: servicii comerciale grele, producãtoare
de zgomot, vãnzãri ºi/sau prezentãri maºini, depozite.
Activitãþile zonate I1 sunt de tip industrie uºoarã, cu
performanþe tehnologice ºi nepoluante. Un numãr
limitat de locuinþe este permis.
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Condiþii generale
Pentrul codul I2 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

I2: Industrie cu poluare medie (performanþe tehnologice medii): carouri cadastrale nr... (se
menþioneazã lista carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod I2.)

In zone industriale vechi: I2-a

n CUT: 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind traficul greu

In zone cu ieºire la apã: I2-b

n CUT: 5

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind traficul

Localizate în zonã centralã: I2-c

n CUT: 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã privind zona centralã, condiþii de orar

I2

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona I2.

1. Se va preciza, prin text unde în oraº existã acest tip
de zonã.

2. Se referã la funcþiuni manufacturiere/comerciale cu
consum de teren care fac trecerea cãtre zone de pro-
ducþie: servicii comerciale grele, producãtoare de zgo-
mot, vãnzãri ºi/sau prezentãri maºini, depozite.
Activitãþile zonate I2 sunt de tip industrie, cu perfor-
manþe tehnologice medii, cu grad de poluare.
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Condiþii generale
Pentrul codul I3 se prescriu urmãtoarele condiþii generale: 

I3: Industrie grea cu performanþe tehnologice coborâte: carouri cadastrale nr... (se
menþioneazã lista carourilor cadastrale în care se aflã zone cu cod I3)

In zone cu industrie grea: I3-a

n CUT: 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã

In zone centrale industriale: I3-b

n CUT: 2

n Parcaje: condiþionat de politica de trafic municipalã

I3

Se deseneazã o axonometrie a
lotului cu indicarea poziþiei strãzii
faþã de lot, a amplasãrii locuinþei
pe lot ºi cu precizarea, prin cote în
centimetri, a lungimii frontului la
stradã, a adâncimii lotului, a
retragerilor de la limitele de pro-
prietate (faþã, spate, ºi laterale).

Axonometrie lot

Fotografie lot

Pentru o mai bunã înþelegere, se
anexeazã o pozã cu tipul de
clãdire din zonã care va constitui
un reper acceptabil volumetric  ºi
ca stil, pentru clãdirile care
urmeazã sã se construiascã în
zona I3.

1. Se va preciza, prin text unde în oraº existã acest tip
de zonã.

2. I3 se referã la funcþiuni industriale cu consum de
teren care fac trecerea cãtre zone de producþie: servicii
comerciale grele, producãtoare de zgomot, vãnzãri
ºi/sau prezentãri maºini, depozite. Activitãþile zonate
I3 sunt de tip industrie cu performanþe tehnologice
reduse, cu grad ridicat de poluare.
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Capitolul
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ADMINISTRAREA ZONÃRII
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LISTA DE FORMULARE

ANEXA 1

CAPITOLUL 5. CRITERII DE SCHIMBARE A  HOTÃRÂRII ZONÃRII

CAPITOLUL 6. DICÞIONAR DE TERMENI

CUPRINS



VOLUMUL   2 :

CAPITOLUL PATRU
ADMINISTRAREA ZONÃRII

GHID DE ZONARE URBANÃ 53

Funcþii-Responsabilitãþi

Consilier zonare
Direcþia Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului, din cadrul primãriei
municipiului Chiºinãu, propune în cadrul organigramei proprii postul de
�Consilier de Administrarea Zonãrii�, post subordonat directorului
Direcþiei, în conformitate cu legislaþia care guverneazã relaþiile de muncã,
funcþionarea instituþiilor publice, statutul funcþionarului public ºi cu pre-
scripþiile fiºei postului.27

Atribuþiile acestui post sunt legate de:
(1). Verificarea încadrãrii solicitãrilor în contextul Hotãrârii de Zonare
aprobate, 
(2). Transmiterea de informaþii privind zonarea, 
(3). Explicarea procedurile zonãrii ºi 
(4). Recomandãri oferite Comisiei de Urbanism, asupra necesitãþilor de
modificare a regulamentului de zonare, atunci când este cazul. 

Direcþia Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului
Direcþia Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului (DUAT), din cadrul primãriei
municipiului Chiºinãu are urmãtoarele responsabilitãþi:

n verificarea încadrãrii solicitãrilor în contextul Hotãrârii de Zonare
aprobatã de Consiliul Local, 
n transmiterea de informaþii privind zonarea municipiului cãtre pãrþile
interesate, 
n explicarea procedurilor zonãrii,
n oferirea de recomandãri Comisiei de Urbanism a Consiliului Local,
asupra necesitãþilor de modificare a regulamentului de zonare, atunci
când este cazul. 

27 / Vezi anexa 1. (Fiºa acestui post
este relativ complexã. In esenþã per-
soana care va lucra pe acest post va
trebui, dupã aprobarea Hotãrârii de
Zonare, sã constate dacã fiecare
solicitare de Certificat de Urbanism
corespunde normelor planului de
zonare în vigoare. Dacã nu, atunci va
trebui sã declanºeze procesul de dis-
cutarea a cazului prin Comisia de
Urbanism. In plus Consilierul
inspecteazã ºi administreazã formula-
ristica specificã zonãrii, prin care face
legãtura dintre administraþia localã ºi
comunitate).
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Comisia Tehnicã de Urbanism
Comisia Tehnicã de Urbanism (CTU), din momentul emiterii Hotãrârii de
Zonare, are responsabilitãþi în analiza solicitãrilor privind includerea în
cadrul Certificatului de Urbanism a regulamentului zonãrii în vigoare.
Comisia este formatã din reprezentanþi de seamã ai comunitãþii, nu
neapãrat specialiºti în domeniu, dar de mare probitate moralã ºi îºi poate
desfãºura activitatea în ºedinþe publice. Rolul comisiei este acela de:

n a conduce adunãrile publice ºi a decide pe baza Hotãrârii de Zonare
aprobate, solicitãrile non-conforme cu aceasta,
n a propune amendamente la regulamentul în vigoare fãrã a afecta
planul general de dezvoltare a localitãþii,
n a trimite spre aprobare Consiliului Local recomandãrile fãcute în
ºedinþele publice în scopul legalizãrii acestora prin hotãrâri ale Consiliului
Local. 

Comisia este numitã printr-un act administrativ emis în acest scop. Acest
document prevede numãrul ºi criteriile de eligibilitate a membrilor, pute-
rea Consiliului, modul de lucru al Consiliului ºi modul de recompensare
a membrilor acestuia. 

Lista membrilor Comisiei Tehnice de Urbanism aprobatã prin: (se pre-
cizeazã actul aministrativ de numire, aprobat de consiliul municipiului
Chiºinãu).

Nr. crt Numele Locul de muncã Responsabilitatea în
Comisie

1
2
3
.
.
.
n
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Proceduri administrative
Procedura de înlocuire sau de schimbare a hotãrârii de zonare sau a unor pãrþi din
aceasta (hartã, regulament):

ETAPA 1.
Iniþiativa înlocuirii Hotãrârii de Zonare o poate avea (1). DUAT, atunci
când, prin Consilierul Zonãrii constatã o creºtere din ce în ce mai mare
a numãrului de solicitãri de modificare a hãrþii ºi a regulamentului (2).
Consiliul Local, atunci când obiectivele socio-economice nu mai sunt
atinse prin zonarea existentã ºi (3). Cetãþeni domiciliaþi în municipiul
Chiºinãu. DUAT are iniþiativa ºi realizeazã, prin resurse proprii sau prin
subcontractarea unor firme specializate, actualizarea hãrþii ºi a regula-
mentului iniþial dupã actualizare PUG.

Duratã: max. 180 zile

ETAPA 2.
Dupã întocmirea hãrþii ºi a regulamentului, DUAT, prin Consilierul
Zonãrii, organizeazã o/mai multe sedinþe publice pentru culegerea
punctelor de vedere ale populaþiei (persoane fizice ºi juridice) plãtitori de
impozite pe proprietate în municipiul Chiºinãu.

Duratã: 30 zile

ETAPA 3.
Recomandãrile rezultate din aceste întâlniri sunt introduse pe hartã ºi în
regulamentul de zonare, subiect de înlocuire, numai dacã se constatã cã
aceste recomandãri nu încalcã, sau nu contravin unor alte acte norma-
tive sau legi în vigoare.

Duratã: 30 zile

0 = Petent
1 = DUAT 
2 = Prezentare RZ în sedinþã 

publicã
3 = Introducere recomandãri
4 = Consiliul Local
5 = Consiliul aprobã RZ
6 = Consiliul amendeazã RZ
7 = Dezacord al DUAT
8 = Nu aprobã



VOLUMUL   2 :

CAPITOLUL PATRU
ADMINISTRAREA ZONÃRII

GHID DE ZONARE URBANÃ 56

ETAPA 4.
Harta ºi regulamentul zonãrii, completate cu recomandãrile rezultate din
sedinþele publice, sunt prezentate, cu aprobarea Comisiei de Urbanism,
în ºedinþa Consiliului Local al municipiului Chiºinãu.

ETAPA 5.
Consiliului Local al municipiului Chiºinãu aprobã Harta ºi regulamentul
zonãrii.

ETAPA 6.
In cazul în care Consiliul Local nu este de acord cu documentele prezen-
tate, are dreptul sã facã recomandãri care vor fi înscrise în raportul 
ºedinþei.

In acest caz DUAT va introduce recomandãrile Consiliului Local ºi îl va
prezenta în sedinþa urmãtoare de Consiliu, unde va fi aprobat. Consiliul
va emite o nouã Hotãrâre privind zonarea municipiului Chiºinãu.

Duratã: 30 zile

ETAPELE 7- 8
In situaþia în care anumite recomandãri contravin cadrului normativ
ºi/sau legislativ, DUAT va prezenta aceste aspecte Consiliului Local. In
acest moment Consiliul Local hotãrãºte dacã aprobã înlocuirea zonãrii
sau îºi asumã rãspunderea sã nu aprobe noua zonarea a municipiului
Chiºinãu, sau a unor schimbãri parþiale.

Duratã: 15 zile
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Procedura cazurilor neconforme cu zonarea existentã:

Structura unei Hotãrâri de Regulament

O hotãrâre completã privind zonarea municipiului Chiºinãu, aplicabilã
începând cu anul 2005, va cuprinde urmãtoarele ºase secþiuni: 

(1). Declaraþia privind scopul zonãrii, 

(2). Prezentare generalã, incluzând definirea termenilor folosiþi, 

(3). Identificarea ºi delimitarea zonelor de folosire a terenului, 

(4). Reglementãri pentru fiecare zonã identificatã, 

(5). Prezentarea condiþiilor de administrare ºi de control, 

(6). Prezentarea condiþiilor de schimbare ºi de introducere de amenda-

mente. 

In detaliu structura cuprinde urmãtoarele capitole:

0    Solicitare
1  Inregistrare la DUAT
1a  Administrarea 

Zonãrii-DUAT
9  Anunþ public privind 

solicitarea
2  Sedinþã publicã
4 Consiliul Local
5 Aprobã propunerea
8  Respinge propunerea
0b Solicitant
2a Revenire la audiere 

publicã
10 Hotãrâre (Da sau Nu)
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I. Titlul hotãrârii

II. Scopul
n Secþiunea 201 - Scop general
n Secþiunea 202 - Stabilirea zonelor ºi explicaþii
n Secþiunea 202 - Harta cu zonele stabilite
n Secþiunea 202 - Graniþele zonelor

III. Definiþii
n Secþiunea 301- Lista termenilor folosiþi
n Secþiunea 302- Definirea termenilor folosiþi

IV. Utilizãri permise 
n Secþiunea 401- Definirea utilizãrilor de teren permise
n Secþiunea 402- Tabelul utilizãrilor permise

V. Dimensiuni/Gabarite
n Secþiunea 501- Reglementãri pentru fiecare zonã
n Secþiunea 501- Reglementãri speciale pentru fiecare zonã

VI. Regulamente generale
n Secþiunea   601- Regulamente care se aplicã tuturor zonelor
n Secþiunea 602- Regulamente care se aplicã unor zone specifice
n Secþiunea  602.1 - Agriculturã
n Secþiunea  602.2 - Locuinþe
n Secþiunea  602.3 - Comercial
n Secþiunea  602.4 - Industrial

VII. Regulamente speciale
n Secþiunea 701- Parcaje pe stradã, platforme, rampe
n Secþiunea 702- Semne, reclame, antene

VIII. Folosinþe neconforme

IX. Administrarea
n Secþiunea 901- Impunerea hotãrârii 
n Secþiunea 902- Obþinerea permisului de zonare
n Secþiunea 903- Certificat de ocupare
n Secþiunea 904- Înregistrare
n Secþiunea 905- Comisia de Apel a Ordonanþei de Zonare

X. Interpretare

XI. Coordonare cu alte legi

XII. Abateri ºi penalitãþi

XIII. Amendamente

XIV. Validarea hotãrârilor

XV. Abrogãri



VOLUMUL   2 :

CAPITOLUL PATRU
ADMINISTRAREA ZONÃRII

GHID DE ZONARE URBANÃ 59

Formular tip de anunþare a sedinþei
publice care are ca scop înlocuirea
Hotãrâri de Zonare, parþial sau în
întregime.

Formular tip (A4) de anunþare a
sedinþei publice care are ca scop
amendarea unei pãrþi de text din
regulament

Formular de anunþare a unei ºedinþe publice (înlocuire)
(se va publica în 2 ziare locale)

Primãria municipiului Chiºinãu, prin Direcþia de Urbanism ºi
Amenajarea Teritoriului anunþã cã pe data de ..............., la
ora............, la sediul primãriei, în sala nr......, etaj nr...., se va þine
ºedinþa publicã de prezentare a (se precizeazã dupã caz motivul:
înlocuire sau schimbare parþialã a Hotãrârii de Zonare).

Teritoriul afectat de propunerea zonãrii este urmãtorul:
.......................................................................................................
.......................................................................................................
.......................................................................................................
.............................................

Subiectul ºedinþei publice este pe scurt urmãtorul:
.......................................................................................................
.......................................................................................................
.............................. 

Primãria municipiului Chiºinãu

Primar

Formular de anunþare a unei ºedinþe publice (amendare)
(se publicã în 2 ziare locale)

Primãria municipiului Chiºinãu, prin Direcþia de Urbanism ºi
Amenajarea Teritoriului anunþã cã pe data de ..............., la
ora............, la sediul primãriei, în sala nr......, etaj nr...., se va þine
ºedinþa publicã pentru prezentarea amendamnetului privind textul
Regulamentului de zonare nr. .......aprobat în ºedinþa Consiliului
Local din data de .........

Prezentul amendament a fost iniþiat de Consiliul Local al municipiului
Chiºinãu prin Direcþia de Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului.
Amendamentul conþine urmãtoarele:
.......................................................................................................
.......................................................................................................
..............................
Amendamentul afecteazã urmãtorul teritoriu din municipiul Chiºinãu:
.......................................................................................................
.......................................................................................................
.............................. 
Amendamentul poate fi examinat, înaintea ºedinþei, la sediul
primãriei municipiului Chiºinãu, Direcþia de Urbanism ºi Amenajarea
Teritoriului, parter, camera....., telefon nr.....dl/dna...........................

Primãria municipiului Chiºinãu

Primar

Lista de Formulare
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Formular de solicitare a amendãrii
Hotãrârii de Zonare de cãtre petenþi. 
(Se pune la dispoziþie de
DUAT)

Formular privind organizarea
audierilor publice de amendare a
zonãrii la solicitarea unui petent

Formular de amendare a zonãrii

Data înregistrãrii / Nr. de înregistrare

1. Nume,prenume...........................................................................
2. Adresa...................................................., telefon........................
3. Fiºa cadastralã, nr.....................,
4. Data cumpãrãrii-moºtenirii, etc. proprietãþii................................
5. Adresa unde se aflã proprietatea..................................................
6. Descrierea proprietãþii ºi a modului de folosire a proprietãþii în
prezent:

Propunerea de schimbare: 

Din zona...................în zona................, pentru proprietatea contu-
ratã cu culoarea roºie pe schiþa cadastralã anexatã prezentului for-
mular.

Prezentare a modului în care schimbarea solicitatã nu afecteazã
vecinii solicitantului.

Menþiune cu precizarea dacã solicitantul a contactat vecinii proprie-
tãþii pentru care solicitã modificarea zonãrii.

Semnãtura solicitantului

Formular de anunþare a unei audieri publice
(se va publica în 2 ziare locale)

Primãria municipiului Chiºinãu, prin Direcþia de Urbanism ºi
Amenajarea Teritoriului anunþã cã pe data de ..............., la
ora............, la sediul primãriei, în sala nr......, etaj nr...., se va þine
ºedinþa publicã de amendare a zonãrii.

Prezentul amendament implicã schimbarea categoriei zonãrii din
zona......în zona......pentru urmãtoarele proprietãþi:

* (Lista proprietãþilor)

Sugestii sau obiecþiuni scrise privind conþinutul amendamentului pot
fi înregistrate la Direcþia de Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului,
parter, camera nr......, tel.............., dl/d-
na...............................................................

Persoanele interesate sã-ºi prezinte punctul de vedere asupra acestui
amendament, au ocazia sã-l facã public la aceastã ºedinþã.

Primãria municipiului Chiºinãu

Primar
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ANEXA NR. 1: 
Fiºa Postului pentru 
Consilier Administrarea Zonãrii
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Fiºa 1:  

Identificarea postului

Locul postului în primãrie - 
nivel executiv

Locul postului în primãrie -
susþinerea activitãþii de bazã

Numãrul de salariaþi profesioniºti
aflaþi în subordine directã

Numãrul de salariaþi de alte
meserii aflaþi în subordine directã

Cãrui post i se subordoneazã

Listã semnãturi:

Direcþia Urbanism ºi Amenajarea Teritoriului

Biroul / Seviciul / Compartimentul Compartimentul Administrarea Zonãrii

Denumirea postului Consilier Administrarea Zonãrii

Competenþa postului Executiv

Codul postului în organigrama primãriei E-DUAT-CAZ

Categoria postului

Gradul postului

Clasa postului

Treapta postului

Numele funcþionarului public

Statutul postului post nou:          post exist.:          post vacant: 

Fiºa Postului pentru Consilier Administrarea Zonãrii

Primãria Municipiului Chiºinãu / Serviciul Resurse Umane

Subiect: Fiºa Postului DUAT- CAZ

Denumirea funcþiei Nivelul

Consilier Administrarea Zonãrii E-DUAT

Denumirea funcþiei Nivelul

- -

Sub 5

0

DUAT-DIR

Numele Semnãtura Data
Ocupantul postului: Certificat de luare la cunoºtinþa privind descrierea postului

Director DUAT Semnãtura Data
Director  DUAT: Certificat de aprobare privind descrierea postului

Primar Director personal Data
Aprobare de clasificare a fiºei postului

x
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Fiºa 2:  

Nivelul ºi domeniul de pregãtire
universitarã ºi de perfecþionare

postuniversitarã solicitat de post

Durata ºi experienþa practicã
solicitatã de post

Cunoºterea unor limbi strãine
solicitatã de post

Operare pe computer

Indicaþi ariile de specializare ºi
experienþa dobânditã în activitãþi

legate de natura postului

Stagiul militar

Studii universitare, curs postuniversitar de perfecþionare în urbanism

min. 3 ani

Microsoft Office

Pentru acest post se solicitã ca stagiul militar sã fie efectuat

Activitãþi în cadrul administraþiei publice locale ºi/sau centrale în
domeniul cadastrului, controlului investiþiilor ºi aprobarea planurilor
de urbanism. 

limba satisfãcãtor bine foarte bine
Englezã
Francezã
Germanã
Rusã
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Sarcini ºi Responsabilitãþi

1. Trecerea într-un registru propriu compartimentului a informaþiilor privind data înregistrãrii,
adresa solicitantului, tipul solicitãrii, adresa pentru care se solicitã certificatul de urbanism;

2. Controlul, în 24 de ore al încadrãrii solicitãrilor în cadrul normativ al prescripþiilor regula-
mentului de zonare ºi redactarea unui raport de specialitate privind punctul sãu de vedere
asupra aprobãrii cererii sau a propunerii discutãrii acesteia în sedinþa Comisiei Tehnice de
Urbanism ; 

3. Intocmirea listei Certificatelor de Urbanism ºi  programarea acestora pentru cea mai apropi-
atã ºedinþã a Comisiei Tehnice de Urbanism (CTU);

4. Redactarea imediat dupã ºedinþa CTU pentru solicitãrile conforme cu prescripþiile din regula-
mentul de zonare;

5. Inaintarea Certificatului de Urbanism cãtre nivelurile ierarhice din cadrul DUAT pentru
semnare;

6. Modificarea regulamentului de zonare în conformitate cu prevederile hotãrârilor Consiliului
Local privind aceastã activitate;

7. Indeplineºte activitãþi de procedurã precum:
n participã la ºedinþele CTU
n participa la susþinerea documentaþiei elaborate în cadrul biroului de Administrare 

a Zonãrii 
n semneaza documentele trimise cãtre nivelurile ierarhice
n transmite colectivului, în max. 24 de ore, informaþiile, documentele primite ierarhic 

8. Indeplineºte activitãþi administrative:

n rãspunde de normele de protecþia muncii ºi de PSI din jurisdicþia colectivului pe 
care îl conduce

n rãspunde de fondurile fixe din dotarea colectivului sãu
n rãspunde de banca de date a colectivului pe care îl conduce
n asigurã necesarul de materiale pentru desfãºurarea activitãþilor de proiectare
n verificã prezenþa la lucru a oamenilor din subordinea sa 

Fiºa 3:  

Aprox. %

Fiºa cuprinde cele mai importante sarcini ºi responsabilitãþi ale postului.

Indatoririle vor fi prezentate, procentual, în ordinea descrescãtoare a

importanþei lor.
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Fiºa 4:  

Lista deciziilor, regulamentelor,
procedurilor:

Libertatea de a lua noi decizii:

Fiºa cuprinde lista deciziilor, regulamentelor, procedurilor, care guverneazã

activitatea postului. 

n Legea Administraþiei Publice Locale
n Legea Statutului Funcþionarilor Publici (dacã existã)
n Legea Urbanismului.
n Hotãrârea Consiliului local al municipiului Chiºinãu privind aprobarea 

Regulamentului de Zonare
n Organigrama DUAT ºi a primãriei municipiului Chiºinãu 
n Hotãrârea Consiliului local al municipiului Chiºinãu privind aprobarea procedurii de 

administrare a Regulamentului de Zonare
n Decizii scrise ale nivelelor ierarhice 

Nu sunt admise abateri ºi interpretãri ale acestor regulamente. Postul are dreptul de a
propune ierarhic:

n Prescripþii noi legate de condiþiile de ocuparea a terenului (Procentul de Ocupare a
Terenului, Coeficientul de Utilizare a Terenului, retrageri de la limitele de 
proprietate ºi condiþii de parcare pe lot) 

n Programe de pregãtire a personalului profesional din sfera sa de activitate.
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Fiºa 5:  

In interiorul primãriei Denumirea unitãþii funcþionale Scopul Frecvenþa

n Compartimentul �Administrarea Zonãrii�

n Colectivele cu altã specializare din cadrul DUAT

control/consiliere

coordonare
informare

Zilnic

Zilnic
Zilnic

In exteriorul primãriei Denumirea unitãþii funcþionale Scopul Frecvenþa

n Instituþii publice 

n Comisia Tehnicã Urbanism

n Cetãþeni

obþinere avize

prezentare Certificate
de Urbanism

verificare pe teren a
respectãrii condiþiilor
impuse de regula-
mentul de zonare

Relaþii de muncã: Indicaþi numele unitãþii de lucru, scopul ºi frecvenþa

contactelor cu persoane din imediata apropriere a unitãþii de lucru de

care aparþine postul.
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n controlul încadrãrii solicitãrilor în Regulamentul Zonãrii;
n încadrarea în graficul procedurilor de administrare a zonãrii;
n controlul prezenþei din compartimentul sãu;

n programarea la Comisia Tehnicã de Urbanism;
n modificare prescripþii privind Regulamentul de Zonare;
n propune mãsuri privind creºterea capacitãþii profesionale a salariaþilor din subordine

n depãºirea termenelor legale privind eliberarea certificatului de urbanism datoratã supra
solicitarii;

n confuzie privind prescripþiile privind zonele industriale ºi comerciale

n Consilierul Zonãrii nu va efectua inspecþii în teren fãrã anunþarea în prealabil a 
proprietarului subiect de inspecþie;

n Dupã efectuarea inspecþiei Consilierul va informa în scris rezultatul inspecþiei 
menþionând dacã au existat evenimente speciale.

Fiºa 6:  

Fiºa 7:  

Decizii ºi propuneri 

Descrieþi tipul deciziei luatã în
mod regulat 

Descrieþi tipul de propuneri pe
care le face în mod regulat

Descrieþi erorile mai grave care se
pot face  involuntar 

Descrieþi verificãrile periodice care
se fac pentru acest post

Observaþii adiþionale

Evaluare anualã
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Capitolul

CRITERII DE SCHIMBARE
A HOTÃRÂRII ZONÃRII

5
CAPITOLUL CINCI

CRITERII DE SCHIMBARE A HOTÃRÂRII ZONÃRII
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VOLUM 2 ZONAREA URBANÃ

CAPITOLUL 1. DATE GENERALE

CAPITOLUL 2. HOTÃRÂREA DE ZONARE - PRECIZÃRI 

CAPITOLUL 3. HOTÃRÂREA DE ZONARE 

CAPITOLUL 4. ADMINISTRAREA ZONÃRII

CAPITOLUL 5. CRITERII DE SCHIMBARE A  HOTÃRÂRII ZONÃRII

CONDIÞII SIMULTANE DE SCHIMBARE

CAPITOLUL 6. DICÞIONAR DE TERMENI

CUPRINS
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Nr. crt.
Listã de verificare a considerentelor dupã care se va
schimba Hotãrârea de Zonare

Da Nu

1 Rezonarea va satisface nevoile publice  de teren ? 

2
Rezonarea se conformeazã cu solicitãrile viitoare de utilizare a
terenului conforme cu prevederile noului plan general ?

3
Noile utilizãri ale terenului urban vor corespunde fluxului corespun-
zãtor de trafic generat de noile funcþiuni urbane sau vor genera un
efect negativ asupra proprietãþilor?

4
Rezonarea ve asigura un teren urban suficient pentru parcaje
amplasate pe domeniul public ?

5
Existã resurse pentru asigurarea de servicii ºi utilitãþi publice pentru
terenul rezonat ?

6
Poate primãria sã asigure finanþarea de la bugetul local pentru
realizarea acestor servicii ºi/sau utilitãþi ?

7
Potenþialele inconveniente generate de rezonarea municipiului sunt
luate în consideraþie ?

Condiþii simultane de schimbare

Schimbarea unei Hotãrâri de Zonare, emisã de Consiliul Local, poate fi
fãcutã atunci când suma rãspunsurilor �Da� este peste 50% din totalul
întrebãrilor urmãtoare:
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Capitolul

DICÞIONAR DE TERMENI

6
CAPITOLUL SASE

DICÞIONAR DE TERMENI

,
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VOLUM 2 ZONAREA URBANÃ

CAPITOLUL 1. DATE GENERALE

CAPITOLUL 2. HOTÃRÂREA DE ZONARE - PRECIZÃRI 

CAPITOLUL 3. HOTÃRÂREA DE ZONARE 

CAPITOLUL 4. ADMINISTRAREA ZONÃRII

CAPITOLUL 5. CRITERII DE SCHIMBARE A  HOTÃRÂRII ZONÃRII

CAPITOLUL 6. DICÞIONAR DE TERMENI

CUPRINS
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Terminologie

Deoarece proprietarii de terenuri sunt diferiþi din punct de vedere al
capacitãþii de percepere a legislaþiei în domeniu, atunci adminis-
traþia are obligaþia sã realizeze odatã cu Hotãrârea de Zonare ºi un
dicþionar de termeni pe înþelesul tuturor. 

Aceastã terminologie care nu este tip pentru toate oraºele, dar care
are elemente de bazã identice, este folositã de avocaþi specializaþi în
zonare, atunci când au loc întâlnirile publice de prezentare a unei
solicitãri de amendare a zonãrii, sau în cadrul proceselor
desfãºurate în tribunal.

Dicþionar de termeni:

Utilizare auxiliarã 
Se referã la acel tip de folosire care este evident incidentalã ºi în mod
obiºnuit în legaturã cu exploatarea principalã. O astfel de folosire
trebuie sã fie direcþionatã asupra aceluiaºi lot de zonare ca ºi uti-
lizarea principalã la care se raporteazã, cu condiþia ca aceasta sã
nu fi fost modificatã prin reglementãri din jurisdicþii diferite.

Portic
Un portic este o zona acoperitã continuã care se deschide într-o
stradã sau piaþã. Este admis sã ajunga la o înãlþime de nu mai puþin
de 3.60 metri ºi trebuie sã fie accesibilã publicului tot timpul.

Cladire cuplatã
O cladire cuplatã este o clãdire aflatã pe un lot zonat care se
mãrgineºte cu douã linii de lot altele decât o linie de stradã.

Admiterea mansardei ca suprafaþã utilã
În anumite zone, cu o densitate scãzuta se admite o creºtere maximã
a CUT-ului pânã la 20% din suprafaþa planºeului acoperit  cu un plan
înclinat ºi care lasã liber un spaþiu funcþional cuprins între 1,55 m ºi
2,45 m.

Autorizaþie
O autorizaþie este o actiune luatã cu discernãmânt de Comisia de
Planificare a oraºului, de obicei în a 30-a zi dupã informarea orga-
nizaþiei nonguvernamentale care reprezintã comunitatea afectatã. În
general, o hotãrâre care autorizeazã acþiunea este adoptatã de
Comisia de Urbanism într-o ºedinþã publicã.

CAPITOLUL SASE
DICÞIONAR DE TERMENI

,
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Planul de bazã
Planul de bazã este planul orizontal de la care se mãsoarã înalþimea
unei clãdiri în districtele contextuale cu densitate scazutã. Nivelul
unui plan de bazã poate fi cota curbei de nivel generalã, cota curbei
de nivel a curþii din faþa clãdirii, sau media curbelor de nivel încon-
jurãtoare clãdirii.

Bloc 
Un bloc este o suprafaþã de teren mãrginitã de strãzi sau de o com-
binaþie de strãzi, parcuri publice, cale feratã, linii de diguri ºi limite
de aeroport.

Cladire
O clãdire este o structurã care are unul sau mai multe etaje, un
acoperiº ºi este permanent încastratã în teren.

Anvelopa exterioarã a clãdirii
Inveliºul exterior al clãdirii este conturul maxim al unei clãdiri,
înalþime ºi retrageri de la limitele de proprietate amplasament, per-
mis prin regulamentul de zonare.

Clãdire cu funcþiune complexã
O clãdire cu funcþiune complexã este o clãdire într-un district comer-
cial folositã parþial pentru uz rezidenþial ºi parþial pentru facilitãþi ale
comunitãþii sau uz comercial.

Pivniþa 
O pivniþã este o porþiune de clãdire care are mai mult de o jumatate
de înalþime dintre podea ºi tavan, sub nivelul curbei de nivel.

Certificare 
Certificarea este o precizare facutã de primãrie, cã o solicitare este
completã, în conformitate cu Hotãrârea de Zonare ºi este pregatitã
pentru procedura oficiala de examinare publicã. Este, de asemenea,
o acþiune luatã de catre DUAT în conformitate cu anumite prevederi
ale Hotãrârii de Zonare pentru realizarea obiectivelor specifice de
planificare urbanã.

Clãdire comercialã 
Orice clãdire ocupatã doar pentru uz comercial este o clãdire
comercialã.

Zonã comercialã 
O zonã comercialã este zona desemnatã pe harta de zonare prin
litera C (de exemplu: C1-2, C3, C4, etc.).

CAPITOLUL SASE
DICÞIONAR DE TERMENI
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Spaþiu comercial 
Un spaþiu comercial este o micã porþiune dintr-un district rezidenþial
- de obicei etajele unu ºi doi ale clãdirilor cu faþada spre bulevardele
principale sau strãzi largi, care este zonat pentru vânzare cu amã-
nuntul ºi magazine utilitare. Un spaþiu comercial figureazã pe harþile
de zonare ca sistem suprapus pe un district rezidenþial.

Construcþie pentru facilitati oferite comunitãþii 
Se referã la orice clãdire ocupatã doar de funcþiuni în folosul 
comunitaþii.

Zonare contextualã 
Zonarea contextualã este zonarea care reglementeazã inãlþimea ºi
marimea constructiilor noi, distanþa lor fata de linia strazii ºi intin-
derea faþadelor lor la stradã pentru a se conforma caracterului
vecinãtãþii.

Curtea 
O curte este orice zonã deschisã, alta decat o grãdinã, sau o porþi-
une din aceasta, care este liberã de la cel mai de jos nivel pana la
cer ºi care este marginitã de zidurile clãdirii sau de zidurile clãdirii ºi
una sau mai multe linii de proprietate.

Curba de nivel 
Curba de nivel este curba de nivel intermediarã care se invecineazã
cu lotul zonat. Aceasta asigurã baza de la care se calculeazã
înalþimea clãdirii, distanþa de retragere ºi se numãrã etajele cladirii.

Densitatea 
Densitatea se referã la numarul maxim de unitaþi de locuit sau
camere zonate permise a se realiza pe un lot. Ea este reglementatã
de numarul minim de metri pãtraþi ai zonei de teren necesar fiecãrei
unitãþi de locuinþe sau spaþiu zonat.

Clãdire izolatã 
O cladire izolatã este o cladire independentã pe un teren zonat care
nu este lipitã de vreo altã cladire dintr-un teren zonat învecinat ºi la
care toate laturile clãdirii sunt înconjurate de spaþii deschise din
cadrul terenului zonat sau al limitelor de proprietate.

Dezvoltare 
O dezvoltare include: a) construcþia unei noi clãdiri sau altã structurã
pe un teren zonat; b) reamplasarea unei cladiri existente pe un alt
teren; c) folosirea unei suprafeþe de pãmânt pentru o nouã intre-
buinþare (reciclare funcþionalã).

CAPITOLUL SASE
DICÞIONAR DE TERMENI

,



VOLUMUL   2 :
GHID DE ZONARE URBANÃ 78

Drept de dezvoltare sau drept de utilizare a spaþiului aerian 
Dreptul de Dezvoltare se referã, în general, la suprafaþa maximã
construibilã permisã pe un teren zonat. Diferenþa între suprafaþa
maximã construibilã, permisibilã ºi suprafaþa construitã pe un teren
zonat se numeºte �drept de dezvoltare nefolosit�. Acesta poate fi
transferat unui alt lot  zonat din aceaºi zonã.

Unitate de locuit 
O unitate de locuit constã din una sau mai multe încãperi aflate 
într-o clãdire rezidenþialã sau o porþiune dintr-o clãdire rezidenþialã,
care conþin facilitãþi sanitare ºi de pregãtire a hranei permise prin
regulamente.

Mãrirea 
O mãrire este o clãdire adãugatã unei cladiri existente prin care se
mãreºte suprafaþa construitã la sol a acesteia.

Extinderea 
O extindere este o expansiune a unei funcþiuni existente asupra
totalului suprafeþei clãdirii în care se aflã.

Suprafaþa utilã
Suprafaþa utilã a unei cladiri este suma suprafeþei totale a fiecarui
etaj al clãdirii, excluzând spaþiul pivniþei, spaþiul din balcoanele
deschise, liftul, ghenele de instalþii ºi structura clãdirii. 

Coeficientul suprafeþei utile 
Coeficientul suprafeþei utile (CUT) este totalul suprafeþei utile realizat
pe un lot de teren zonat impãrþit la suprafaþa acelui teren. Fiecare
clasificare zonalã conþine un CUT de control care, atunci când este
multiplicat cu suprafaþa terenului zonat, determinã suprafaþa 
maximã utilã admisã de a se realiza pe acel lot.

Facilitate pentru un grup de parcare 
O facilitate pentru un grup de parcare este o construcþie sau un teren
folosit pentru parcarea a mai mult de un vehicul cu motor.

Factorul de înãlþime
Factorul de înãlþime a unei clãdiri este egal cu totalul suprafeþei utile
a construcþiei împãrþitã la suprafaþa lotului.

Zonã cu limitarea înãltimii
Zonã cu limitarea înalþimii reprezintã o restricþie impusã unor
terenuri zonate prin care se limiteazã înãlþimea unei cladiri în anu-
mite zone declarate de catre Comisia Monumentelor ºi Siturilor
Istorice.
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Suprafaþa terenului
Se referã la un teren (lot zonat) aparþinând unui proprietar ºi care se
aflã amplasat in interiorul unui teritoriu limitat de strãzi. 

Suprafaþa terenului pe unitatea de locuit
Suprafaþa lotului pe unitatea de locuit reprezintã suprafaþa de teren
necesarã realizãrii unei unitaþi de locuit pe un teren zonat.

Suprafaþa terenului per încãpere 
Suprafaþa terenului per încãpere reprezintã suprafaþa de teren
raportatã la fiecare încãpere locuibilã amplasatã pe un teren zonat.

Teren de colþ 
Un teren de colþ este fie un teren zonat mãrginit în întregime de
strãzi, fie un teren zonal care se aflã la punctul de intersecþie a douã
sau mai multe strãzi. Singura parte a lotului zonat care poate fi cali-
ficat drept teren de colþ este acea parte a sa care se aflã la 30,4
metri de liniile de intersectare a strãzilor.

Teren interior 
Un teren interior este acel teren zonat care nu este nici teren de colþ
nici teren cu accese din douã stãzi.

Teren cu acces din douã strãzi 
Un teren cu acces din douã strãzi este orice teren zonat care nu este
de colþ ºi care leagã douã strãzi paralele.

Teren fracþionat 
Un teren fracþionat este un teren zonat amplasat în douã sau mai
multe zone cu reglementãri diferite privind tipul funcþiunii, mãrimea
clãdirilor, condiþiile de parcare, etc.

Adâncimea terenului 
Adâncimea terenului este distanþa medie, mãsuratã pe orizontalã,
între linia frontalã a terenului ºi linia spatelui terenului zonat.

Limita terenului 
Limita terenului reprezitã graniþele unui teren zonat, indiferent de
tipul funcþiunii.

Limita din faþã a lotului 
Limita din faþã a lotului  este linia strãzii (marginea trotuarului cãtre
carosabil).

Limita din spate a lotului 
Limita din spate a lotului este limita lotului zonat care este, in gene-
ral, paralelã cu limita de demarcaþie stradalã ºi care nu se inter-
secteaza cu o linie stradalã.
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Limita lateralã a terenului 
Limita lateralã reprezintã oricare altã limitã de teren care nu
reprezintã limita din faþã sau din spate a unui lot zonat.

Laþimea terenului 
Lãþimea terenului este distanþa orizontalã, medie, între laturile liniilor
terenului unui lot zonat.

Zona centralã
Centrul municipiului Chiºinãu este zona cuprinsã între strãzile
............ la nord, strãzile ......... la sud, strãzile ........la est ºi strãzile
.......la vest. Centrul cuprinde zone cu coduri (se menþioneazã lista
codurilor).

Zonã industrialã
O zonã industrialã este desemnatã prin litera �I�.

Ne-conform sau ne-conformitate
O funcþiune ne-conformã legalã este orice funcþiune conformã cu
legea dar care în prezent nu mai respectã una sau mai multe regle-
mentãri locale actuale privind dimensiunea.

Ne-conformitatea rezultã atunci când o funcþiune nu este în confor-
mitate cu vreuna din reglementãrile de zonare aplicabile ca atare.

Spaþiu deschis
Spaþiu deschis este partea unui teren zonat, inclusiv curþile ºi grã-
dinile care este deschisã ºi neobstrucþionatã de la nivelul ei cel mai
de jos pâna la cer, cu excepþia obstrucþiilor specific enumerate ºi este
pentru folosiþa persoanelor care ocupã unitaþile de locuit de pe lotul
zonat.

Peretele perimetral 
Un perete perimetral este peretele exterior unei clãdiri care încon-
joarã suprafaþa etajului clãdirii ºi se ridicã de la teren pânã la prima
retragere a clãdirii sau pânã la linia acoperiºului.

Plaza
O plaza este o zonã deschisã, accesibilã publicului tot timpul. Nu
trebuie în nici un punct sã fie mai mare 1,5 metri peste ºi 3,5 metri
sub curba de nivel a celei mai apropiate strãzi invecinate. Nu trebuie
sã fie obstrucþionatã de la nivelul ei cel mai de jos pana la cer, cu
excepþia unor anumite construcþii permise, cum ar fi arbori, coper-
tine, fântâni ornamentale ºi stalpi pentru drapele.
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Garaj pentru parcare publicã
Un garaj pentru parcare publicã este o clãdire sau o parte de cladire
în care:

n se asigurã spaþiul de parcare pentru vehicule cu excepþia acelora 
cu utilitate comercialã, publicã, sau a celor abandonate;

n unele sau toate spaþiile de parcare sunt pentru funcþiunea clãdirii.

Un garaj pentru parcare publicã poate cuprinde spaþii de parcare
interzise de a se realiza pe stradã ºi care sunt auxiliare funcþiunilor
unui lot de teren zonat aflat în vecinãtate sau în altã zonã a oraºului.

Teren pentru parcare publicã
Un teren pentru parcare publicã este orice fel de teren care:
n este folosit pentru parcare, cu excepþia vehiculelor pentru utilitate 

publicã ºi comercialã sau a celor abandonate;
n nu este folosit numai pentru funcþiunea lotului de teren pe care 

se construieºte.

Rezidenþa sau rezidenþial 
O rezidenþã este o cladire sau o parte a unei clãdiri care conþine
unitãþi de locuit sau unitãþi de camere de închiriat, incluzând case
pentru o familie sau pentru douã familii, locuinþe colective, pensiuni
sau camere mobilate sau hoteluri cu apartamente.

Zonã rezidenþialã
O zonã rezidenþialã reprezintã o parte din oraº indentificat pe harta
zonãrii prin litera R .

Rezidenþã pentru o singura familie
O rezidenþã pentru o singurã familie este o clãdire ce conþine o uni-
tate de locuit pentru o singurã familie.

Rezidenþã pentru doua familii
O rezidenþã pentru douã familii este o clãdire care conþine douã
unitãþi de locuit ocupate de douã familii.

Clãdire cuplatã
O clãdire cuplatã este o clãdire pe un teren zonat care se
invecineazã ºi împarte o laturã a zidului cu altã clãdire de pe un
teren zonat învecinat ºi în care pãrþi ale clãdirii sunt înconjurate de
spaþii libere sau strãzi.

Anunþ reclamã
Un anunþ de reclamã atrage atenþia asupra unei afaceri, profesii,
produs sau divertisment, conduse, vândute sau oferite în orice altã
parte alta decât în acelaºi lot zonat.
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Anunþ afacere
O reclamã de afacere atrage atenþia asupra unei profesii, afaceri,
produs, servicii sau divertisment, conduse, vândute sau oferite pe
acelaºi lot zonat.

Anunþ luminos instantaneu (tip fulger)
O reclamã luminoasã defineºte orice tip de reclama indiferent dacã
este staticã sau se roteste, care îºi schimba lumina sau culoarea.

Anunþ cu luminã continuã
O reclamã luminoasã care foloseºte luminã artificialã sau luminã
reflectatã de o sursã artificialã.

Plan de expunere cãtre cer
Un plan de expunere este un plan teoretic înclinat, prin care
înalþimea unei cladiri nu îl poate depãºi ºi care este destinat sã
asigure lumina ºi aerul la nivelul strãzii în zonele cu densitate medie
ºi ridicatã. El se ridicã deasupra lotului zonal în raport cu distanþa
verticalã ºi de cea orizontalã stabilitã prin reglementãrile zonale. Un
plan de expunere cãtre cer începe deasupra liniei strãzii (sau unde
este astfel indicatã deasupra liniei curþii din faþa) la o înalþime bine
determinatã care reprezintã peretele strãzii.

Etaj
Un etaj este o parte a unei clãdiri între suprafaþa unui planºeu ºi pla-
fonul imediat deasupra. Cu toate acestea o pivniþã nu se socoteste
etaj.

Strada
Orice drum, stradã, ºosea, autostradã, bulevard, alee, bulevard
plantat cu pomi, sau alt drum public aºa cum apare pe harta
oraºului, sau o cale care este destinatã uzului public ºi asigurã un
mijloc principal de acces pentru vehicule ºi pietoni de la un drum
existent pe harta oraºului, pânã la o clãdire. Strada se referã la
întregul drept de trecere (inclusiv trotuarele publice).

Linia strãzii
O linie a strãzii este o linie a lotului care separã strada de un lot de
teren.

Stradã îngustã
O stradã îngustã este o stradã care are mai puþin de 22,5 metri
lãþime.

Peretele strãzii 
Un zid stradal reprezintã înãlþimea unei cladiri cu faþa la stradã.
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Stradã latã 
O stradã latã este o stradã care are în lãþime 22,5 de metri sau mai
mult.

Arcadã continuã
O arcadã continuã este o suprafaþã continuã conþinutã de o clãdire
prin se leagã o stradã cu alta stradã, sau cu o plaza (poate fi adia-
centã clãdirii).

Utilitate
O utilitate este orice activitate, ocupaþie, afacere sau operaþie execu-
tatã sau destinatã a fi întreprinsã într-o clãdire sau pe o suprafaþã de
teren.

Grupe de utilitate
Utilitãþile care au caracteristici funcþionale similare ºi/sau cu impact
negativ sunt cuprinse în unul sau mai multe din cele 18 grupe care
sunt enumerate de la utilitati rezidenþiale pana la cele industriale.

Curte
O curte este o zonã deschisã pe un lot zonat de-a lungul liniilor de
teren. O curte trebuie sa fie neobstrucþionatã de la cel mai de jos
nivel ºi pânã la cer, cu excepþia unor anumite obstrucþii permise.

Curtea din faþã
O curte din faþã este o curte care se întinde de-a lungul întregii
lungimi a liniei de front a lotului. În cazul unui teren de colþ, orice
curte care se întinde de-a lungul întregii lungimi a unei linii stradale
este consideratã o curte din faþã.

Curtea din spate
O curte din spate este o curte care se întinde pe întreaga lungime a
unei linii din spate a terenului.

Curtea lateralã
O curte lateralã este o curte care se întinde de-a lungul unei linii
laterale de teren de la curtea din faþa cerutã, sau de la linia frontalã
a lotului (daca nu se cere o curte în faþa) pânã la curtea cerutã (sau
pânã la linia din spate a terenului, dacã nu se cere nici o curte în
spate). În cazul unui teren de colþ, orice curte care nu este o curte din
faþa trebuie sã fie socotitã o curte lateralã.

Clãdire amplasatã pe linia de lot zero (Lot cuplat)
O clãdire pe linia de lot zero este o clãdire de pe un lot de zonat
care se învecineazã doar cu o linie lateralã de teren ºi nu se
învecineazã cu nici o altã clãdire de pe un lot de zonat alãturat.
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Lot zonat 
Un lot zonat este o suprafaþã de teren fie nesubdivizatã, fie constând
din douã sau mai multe loturi adiacente înregistrate cadastral,
amplasate între strãzi, care atunci cãnd se decide dezvoltarea, este
destinatã sã fie folositã, sau pe care sã construiascã un singur pro-
prietar. Dreptul de proprietate asupra unui lot zonal poate fi al unui
singur proprietar ori o proprietate alternativã, aºa cum au fost sta-
bilite în definiþia unui lot de zonare in secþiunea 12-10 a Hotãrârii de
Zonare.

Un lot de zonare poate fi subîmparþit in douã sau mai multe loturi
de zonare, cu conditia ca toate loturile de zonare rezultate ºi toate
construcþiile de pe ele sã fie în acord cu toate prevederile aplicabile
ale Regulamentului de Zonare.

Harþi de zonare
Hãrþile de zonare sunt hãrþi care sunt incluse în prevederile Hotãrârii
de Zonare ca sã indice amplasarea ºi limitele districtelor de zonare.
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