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Locuire

Structura studiului de fundamentare:

C1.

E1.
E2.

Delimitarea obiectului studiat
Analiza critica a situatiei existente

Evidentierea si  ierarhizarea  disfunctiilor, precum si a mecanismelor cauzale
care le-au produs

Diagnostic teritorial

Prognoze, acolo unde este cazul

Propuneri de eliminare sau de diminuare a disfunctionalitatilor
Propuneri si recomandari de la nivel central, institutional (ministere, IP, TM)
Propuneri si recomandari din partea suburbiilor si a preturilor

Prioritati de interventie

Scenarii si alternative de dezvoltare

Structura (cuprinsul) fiecdrui studiu de fundamentare va fi adaptat pentru fiecare analiza in parte, indeplinind cumulativ urmatoarele criterii
obligatorii:

A.

B.

Fiecare studiu va cuprinde cate un rezumat de maximum trei pagini, scris intr-un limbaj clar si usor accesibil. Rezumatul trebuie sa
trateze in mod explicit urmatoarele aspecte:
=  Sasintetizeze demonstratia facuta in cadrul studiului.

Sa explice in termeni simpli aplicabilitatea studiului pentru Planul Urbanistic General.

Sa enumere si sa explice limitarile studiului.

=  Sa prezinte exhaustiv modalitatea de integrare cu restul studiilor n fundamentarea Planului Urbanistic General.
Tn sectiunea metodologics a fiecdrui studiu, se vor trata cel putin urméatoarele aspecte:

= Sa prezinte Tn mod explicit ipotezele de cercetare si cele de lucru, care stau la baza studiului

= Sdfacd o analiza critica a calitatii datelor folosite, atat a celor numerice, cat si a celor grafice

= 53 explice clar modelul sau modelele de analiza folosite in cadrul studiului. In cazul in care sunt folosite modelele matematice,
elaboratorul trebuie sa explice in mod clar ipotezele si mecanismele cauzale care stau la baza modelului, structura modelului,
functionarea modelului, rezultatele modelului, pachetul minim de date necesare functionarii modelului, precum si limitarile
acestuia

Fiecare studiu va analiza critic stadiul actual al cunoasterii pentru tematica pe care o trateazd, precum si exemplele relevante
nationale sau internationale de bune practici in domeniu. Referintele bibliografice vor fi prezentate in mod unitar la finalul studiului.

Fiecare studiu trebuie sa ierarhizeze si sa ordoneze atat problemele studiate, cat si metodele propuse pentru rezolvarea lor.

Metodele propuse pentru rezolvarea problemelor studiate vor fi formulate intr-o manierd care sa permita transpunerea lor in
reglementarile Planului Urbanistic General, precum si relationarea lor cu operatiuni urbane clar formulate, in ideea implementarii
lor de catre administratia locala.
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NOTA METODOLOGICA

Reactualizarea P.U.G. Chisindu 2025-2026 trebuie sa fie bazata pe evaluarea critica a implementarii P.U.G. Chisinau
2007.
OBIECTUL ANALIZEI: ORASUL CH|$|NAU. Municipiul si localitatile din componenta se analizeazd din punct

de vedere al contextului functional si teritorial, nu ca obiect direct al reglementarii P.U.G.-ului vizat prin contract.

Principiul de baza: studiile de fundamentare ale P.U.G. Chisindu 2025-2026 sunt realizate ca suport pentru reactualizarea P.U.G.
2007, nu ca fundament pentru un P.U.G. nou. Accentul cade pe continuitate, trasabilitate, corectii justificate si fundamentate
si asumare profesionala din partea actorilor relevanti implicati.

Toate studiile de fundamentare sunt realizate prin raportare la obiectivul real al contractului: reactualizarea P.U.G.-ului aprobat
Tn 2007 pentru orasul Chisindu. Tn consecintd, analiza si recomandarile studiilor nu urméareste proiectarea unui P.U.G. nou, ci
evaluarea critica a implementarii documentului existent si formularea de recomandari justificate pentru actualizarea lui.

Desi obiectul reactualizarii 1l reprezinta P.U.G.-ul orasului Chisindu, studiile de fundamentare trebuie sa analizeze suficient
relatiile functionale dintre oras si suburbii, respectiv localitatile din componenta municipiului, prin:

— verificarea mobilitatii zilnice, a fluxurilor functionale, a suburbanizarii, accesul la servicii si presiunea asupra
infrastructurilor;

— verificarea analizei contextului municipal utilizat pentru a fundamenta P.U.G.-ul orasului.

Fiecare analiza realizata prin studiile de fundamentare respective trebuie sa produca recomandari clare si utile pentru
reactualizarea P.U.G.-ului, nu simple observatii generale:

— ce prevederi din P.U.G. 2007 trebuie pastrate;
— ce prevederi trebuie ajustate sau eliminate;

— ce elemente noi trebuie introduse, dar numai daca sunt justificate de evolutia orasului si de disfunctionalitatile
constatate.

TRASABILITATE: PUG 2007 - SITUATIA EXISTENTA - STUDIU

Aceasta este axa centrald a analizei pentru fiecare studiu de fundamentare in parte. Fiecare studiu trebuie sa demonstreze firul
logic dintre documentul existent, transformarile aparute in timp si concluziile propuse in prezent.




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA S| URBANISM -
ION MINCU - BUCURESTI s

CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, ’:Gj lrJJAAL

=i a—l.._Net —9
EXPERTIZA $SI CONSULTING [SIekly INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 CHISINAUPROIECT” AMOLDOVEI

5

A R . HICON
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

Portofoliu de locuinte existent

Va fi analizata situatia existenta a fondului de locuinte din oras, accentuand aspectele cererii de locuinte pe categorii de venit a
populatiei si pe problemele cu care se confrunta acest domeniu din punct de vedere al terenului, echiparii edilitare si al
costurilor.

Dinamica pietei imobiliare

Pe baza claselor de probleme identificate vor fi listate intrebarile care stau in fata administratiei publice locale pentru rezolvare
problemelor mentionate urmarind aspectele cantitative si calitative ale locuirii, capacitatea de plata a locuitorilor pentru
cumpararea si/sau intretinerea unei locuinte, dinamica pietei imobiliare si sursele de finantare pentru locuinte.

Se va analiza dinamica pietei imobiliare si motivele care influenteaza aceasta situatie. Vor fi mentionate informatiile privind
valorile de vanzare si se inchiriere in lei/mp sau euro/mp pentru fiecare tip de locuinta. Informatiile vor cuprinde separat valori
privind oferta de locuinte, cererea de locuinte si numarul tranzactiilor. Vor fi prezentate preturi exprimate in lei/mp, euro/mp
privind realizarea unei locuinte, insotite de o precizare privind contributia pretului terenului in structura pretului unei locuinte.
Se va prezenta cadrul organizational al acestui proces cu referiri la modul de implicare a primariei in acest proces, a modului de
publicare, colectare si organizare a informatiilor privind piata imobiliara.

Dotarea cu utilitati

Va fi analizata situatia locuirii prin prezentarea indicatorilor de locuire cantitativi-numar de unitati de locuit, suprafata construita
desfasurata totald, suprafata locuibild totala, suprafata locuibila/persoana, numar de persoane/camerad, si indicatori calitativi-
vechimea fondului construit, nivelul de echipare cu apa, canal, incdlzire, electricitate, telecomunicatii. Vor fi mentionati cu
prioritate indicatorii care sunt legati de formularistica impozitului pe proprietate-locuinta.

Caracteristicile fondului locativ

Vor fi analizate modurile de detinere a unei locuinte in municipiu, precizand procentual cat reprezinta fiecare tip de
proprietate/inchiriere din fondul total de locuinte.

Vor fi analizate initiativele si actiunile intreprinse de administratia publica locala privind problematica locuintelor clasificate pe
grupuri de venit ale populatiei.
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A. Delimitarea obiectului studiat

Sectiunea A are la randul sdu doua parti structurale:

1. o parte introductiva (cea de mai jos) — unde sunt prezentate aspectele generale ale Locuirii, ca element fundamental
si determinant al cadrului urban constituit si asupra caruia urmeaza sa se intervina prin propuneri;

2. o parte cetine de ”Cadrul de reglementare al locuirii in PUG 2007”, care prezinta: codurile de zond rezidentiald definite
in PUG 2007 (R1-R7), principiile de densitate si regim de inaltime aferente, precum si intentiile strategice ale PUG 2007
referitoare |a structura rezidentiald a orasului. in jurul acestor elemente tehnice se va construi structua documentului
de la sectiunea B spre final.

ASPECTELE FUNDAMENTALE ALE LOCUIRII (ELEMENTE GENERALE INTRODUCTIVE)

Locuire / Habitat / Habitation (eng.,fr.) / Housing / Wohnen
1 2 3 4 5

Locuinta

v

A

Termeni de mai sus reprezinta limitele studiului de fata.

lar abordarea locuirii in toate formele ei fizice (arhitecturale si urban/rural-istice) si filozofice se realizeaza aplicat pe
Municipiul Chisinau.

Studiul de fata iti propune sa fundamenteze aspectele de reglementare pe care noul Plan Urbanistic General al Municipiului
Chisinau le va propune pentru locuire si pentru locuitorii sai.

in contextul actual, in care locuirea de masa devine din ce in ce mai mult un produs vandabil, intens promovat si atent
impachetat, rolul Planului Urbanistic General referitor la acest aspect critic al functionarii organismului urban este acela de a
aborda perspectivele distincte ale principalilor sai actori: administratia, dezvoltatorul, arhitectul si utilizatorul/locuitorul. Vocile
acestora sunt prezentate prin doua parcursuri diferite: unul informativ, care descrie locuirea ca proces, si altul care tine de
experienta locuirii, ce infatiseazd modul in care se dezvoltd locuirea ca produs. Parcursul studiului urmareste ,linia de
productie”a locuirii colective. Tntr-o privire obiectivd, interpretand date si fapte cateodate umanizate, traseul perimetral
prezinta etapele acestui proces complicat, care porneste de la o nevoie de baza si se termina cu un loc trait de oameni. Un filtru
translucid, prin care vocile actorilor principali, care dau forma locuintelor noastre si se refera la ,produsul” trait, dintr-o
perspectiva complet subiectivad, a locuitorului.

Arhitectura este destinatd omului. Acesta este utilizatorul care urmeaza sa foloseasca ceea ce i se ,daruieste”. Ca
fiinta culturald, individul are manifestari specifice, pe care un arhitect este dator sa le descopere si sa le surprinda cat mai in
detaliu — atat in ceea ce are general si peren, cat si in ceea ce il face diferit de alti oameni. Acest lucru presupune abordarea
celui din fata noastra atat ca fiinta biologica si sociala, cat si ca fiinta simbolizatoare. Dar, de cele mai multe ori omul este analizat
doar din primele doua perspective ale sale. Fie ca vorbim despre Piramida lui Maslow, fie despre diversele taxonomii
sociologice, acesta este un fapt. Insd, nevoile nu sunt doar pragmatice, peste acestea se suprapune permanent latura
simbolizatoare a individului. Absolut toate aceste nevoi se reflecta in culturasi incivilizatiapopoarelor,
formele de manifestare ale omului in relatia sa cu lumea. Cele doud concepte definesc, de fapt, modul de viatd care se
reflecta in tot ceea ce acesta creeaza. Creatiile sale (artefactele) intervin asupra mediului natural, modeland un cadru de
viata specific.
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Arhitectura trebuie vazuta atat ca act de cultura, cat si ca act de civilizatie — ea presupune permanenta modelare a mediului cu
scopul satisfacerii nevoilor individului si ale comunitatii. Drept urmare, arhitectul este ,veriga” intermediara care intervine intre
construire si om. Atunci cand ceea ce se proiecteaza nu raspunde modului de viatd, esecul arhitecturii devine evident.

Daca ne raportam la locuire, aceasta a fost studiata si privita din multe unghiuri. De exemplu, Heidegger si Norberg-Schulz au
pus accent pe relatia dintre om, lucruri si locuire, dar nu la nivel utilitar, ci legat de afectivitate, de locurile ,traite”, incarcate de
semnificatii. Trebuie sa se inceapa cu locul si sa se ajunga la nevoia omului de a duce o viata plina de intelesuri.

Locuire(a)

Ce inseamnd a locui? ,A avea domiciliu undeva, a fi stabilit cu locuinta undeva; a sta, a
sedea undeva; a aseza pe cineva intr-un loc; a stabili, a coloniza.”

Locuirea este ,faptul de a locui undeva”. Locuirea reprezintd ,conditionarea unui loc (spatiu, teritoriu — prin extindere)
prin ocuparea, folosirea, amenajarea lui de catre o colectivitate (in extremis — de catre om), in concordanta cu modul de viata,
dezvoltarea socio-economica, organizarea politica a acesteia si intr-un anumit raport cu mediul natural, in contextul unui
continuu proces de interventie asupra spatiului”®.

O alta definitie a locuirii — ,0 situare umana, relativ stabild, intr-un mediu natural si amenajat, destinat satisfacerii nevoilor
materiale si spirituale ale individului si societatilor umane”?.

ntr-o conferintd sustinuta in anul 1951, Martin Heidegger spunea:

,Natura umana rezida in locuire si anume in sensul saldsluirii muritorilor pe pdmant. Dar pe pamant spune deja sub cer. Ambele
implica ramanerea in fata Divinitatilor si includ faptul de a apartine comunitatii oamenilor. Cei patru, pamantul si cerul,
divinitatile si muritorii formeaza un tot, plecand de la o unitate originara3.”

La Heidegger, 1ocuirea are o incarcatura antropologica, metafizica, religioasa, etica si estetica, indica atat situatia omului pe
pamant, cat si miscarea lui in Univers, intre ,lumea vietii” si ridicarea catre ,lumea din cer” — numai omului 7i este dat
sd locuiascd, pentru ca numai el isi creeaza locuirea, in timp ce ,,animalele” doar se adapostesc. Sau se ascund. Orice loc
are un timp al sdu, acest lucru insemnand ca orice locuire este determinata de acest timp pe traiectoria sa istorica si culturala.
n acelasi timp, omului i este data si posibilitatea de a le transcende.

Locuirea a fost, este si probabil va continua sa fie un subiect al ambivalentelor. Exista o perspectiva teoretica, intens studiata si
dezbatuta, in paralel cu o perspectiva individuala, subiectiva, dezvoltata in intimitate, de-a lungul timpului, intr-o rutina
cotidiana. Exista de asemenea locuinta privita din afard, ca un obiect plasat in lume, in cadrul retelei urbane si a proximitatii
construite, care coexista consecvent sau disonant cu universul rezidential interior, experimentat zilnic.

Locuirea este un concept care, avand la baza locuinta, presupune un ansamblu complex de necesitati si activitati socio-
economice legate direct sau indirect de locuintd, cum sunt: infrastructura (retele, drumuri), dotdri urbane si servicii sociale
(Tnvatamant, sanatate, culturd, comert, transport, agrement), caracteristicile si calitatea locuintei (grad de dotare, structura si
grad de ocupare, costuri de intretinere, vecinatati), mediu.

Termenul de habitat, in contextul activitdtilor de urbanism si dezvoltare locald, defineste cadrul si conditiile de viata ale unei
populatii/comunitdti n general, modul de structurare/organizare al asezarilor umane, precum si, mai ales in cazul oraselor,
partea unui tesut construit special, destinat locuirii, asociat sau nu cu alte functii urbane®. Termenului
tehnic habitat (fr. habitat; engl. housing),ii corespunde in limba romana notiunea de Iocuire.

! ZAHARIADE, Ana Maria. op.cit. apud SANDU, Alexandru. Termeni de arhitectura si urbanism.

2 Ibidem, apud ZAHARIADE, Ana Maria. Elemente de fundamentare a conceptului de habitat

3 HEIDEGGER, Martin. ,Construire, locuire, gandire”. In: Originea operei de arts. Bucuresti: Humanitas. 1995, p. 180.
4 MERLIN Pierre, CHOAY Francoise, (2009), Dictionnaire de I'urbanisme et de I'amenagement, PUF, Paris
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Locuirea face parte din categoria problemelor majore ale omenirii, conexe dezvoltarii sociale si economice, de importanta
apropiata celor ale alimentatiei si sanatatii, ale mediului si energiei. Locuirea are un caracter global si permanent, rezolvarea ei
fiind o problema complexa si trans-generationala.

Locuinta, prezenta in existenta colectivitatilor umane inca din preistorie, poate fi definita din punct de vedere: economic,
arhitectural, sociologic, literar, etnologic, artistic, etc. Dar probabil ca mai util decat stbilirea unei definitii este precizarea
functiilor sale, a modurilor prin care serveste beneficiarul direct, locuitorul.

Privit izolat sau fn grup, omul isi consuma existenta in timp si spatiu. In cadrul acestui binom in care extensiunea sau contractia
temporald sunt in functie de compratimentarea si amenajarea spatiului, locuinta — desi cea mai mica unitate volumetrica
complexa — este cel mai mare consumator de timp. De reguld, locuinta este definita ca un adapost, dar spre deosebire de
adapostul celorlalte vietuitoare, in cazul omului acest addpost a evoluat — de la pestera preistoricd la apartamentele
contemporane — in paralel, contribuind activ la afirmarea conditiei umane. Multe functiuni tin de existenta material3, fizica,
altele se leaga de viata spirituald, jucand un rol decisiv in dezvoltarea personalitatii umane.

Una din conditiile fundamentale ale existentei populatiei umane este aceea de a locui.
Locuirea reprezinta procesul de convietuire complexd a comunitatilor umane in asezari (localitati), in interrelatii cu mediul
natural si cel creat de om. Este factorul fundamental de armonie, stabilitate sociala si de calitate a vietii populatiei umane, fiind
elementul cheie al dezvoltarii asezarilor umane. Locuirea reprezinta o parte importanta a bogatiei nationale si constituie o
masura a bundstarii sociale, precum si un stimulent pentru economie si investitii.

Locuinta reprezinta un program arhitectural cu o diversitate remarcabilad, deoarece reflecta varietatea nevoilor si contextelor
sociale. De la resedinte luxoase pana la locuinte urbane compacte, fiecare tip de locuinta contribuie la intelegerea conceptului
de locuire. Tn cadrul acestui curs, se urmireste ordonarea acestei diversitati prin intermediul tipologiei, o metod de clasificare
ce evidentiaza aspectele calitative ale locuirii.

Locuinta, inainte de toate, "este un fragment din cosmos”® sau, dupd cum afirma Le Corbusier, 7un invelis

care rdspunde anumitor cerinte si stabileste raporturi juste intre ambientul cosmic si
fenomenele biologice umane”, un compartiment volumetric dimensionat pe masura cerintelor beneficiarului privind
protectia si igiena corporala.

Fenomenul locuirii este definit nu numai de dimensiunea sa spatiala si tehnologica. El este produsul unor relatii complexe de
naturd sociald, economicd si culturald, toate circumscrise unor coordonate istorice si aflate in raport cu teritoriul. Tn plus,
locuirea este determinata de relatiile spatiale si functionale pe care le stabileste cu reteaua dotarilor publice, pe care le
incorporeaza (inclusiv retele de servicii si retele edilitare). Locuirea cuprinde o intreaga structura de elemente constitutive
(avand in zona centrala a preocuparilor locuinta) si este rezultatul unei serii intregi de determinari care depasesc limitele stricte
ale cadrului fizic si spatial.

O analiza structurata a locuirii trebuie sa ia in considerare cadrul social, politic, administrativ si legislativ, elemente de context
psiho-sociologic (cadrul comportamental), cadrul conceptual, definit de modelele culturale existente la un anumit moment
istoric, si in domeniul manifestarilor materiale in campul locuirii (interferandu-se determinarile legate de cadrul natural, cel
construit, precum si conditiile rezultate din domeniul tehnico-economic al constructiilor). Calitatea locuirii este determinata de
toti acesti factori, rezultatele fiind analizabile in plan sociologic n ceea ce priveste conceptia, imaginea, confortul si siguranta
locuirii.

Locuirea ca un drept uman fundamental

O serie de documente recente promovate de diferite organisme internationale (UN, UNECE, UNHCR, UN-HABITAT, Consiliul
Europei etc.) subliniaza faptul ca dreptul la locuire este un instrument fundamental in promovarea si transpunerea in practica
a accesului la locuire (ca fenomen complex), insa nu se rezuma (doar) la simpla posesie a unei locuinte (adecvata sau nu), ci
cuprinde multe alte drepturi, cum ar fi dreptul de a nu fi discriminat (persoanele fara adapost suferind o puternica discriminare
si marginalizare) si, consecutiv, dreptul la tratament egal, precum si dreptul la auto-determinare si auto-realizare.

> Peter Derer, (1985), Locuirea urbana, Ed. Tehnic3, Bucuresti
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Cei exclusi de la o locuire adecvata au, in fapt, aceleasi nevoi de locuire de baza ca oricare alt individ: nu doar in sens de adapost,
ci, mai mult, in sens de acces la utilitati si servicii de baza — apa, conditii igienico-sanitare, siguranta in fata evacuarii fortate,
siguranta vecinatatii — care sa le asigure cel putin un minimum de securitate si demnitate ca fundamente si premize ale integrarii
si participarii sociale normale. A opta pentru o viziune ingusta de percepere a acestor nevoi doar in termeni de nevoi fizice ar
conduce la subestimarea importantei simbolice a locuintei/locuirii in viata de zi cu zi a indivizilor, — viata Tn comunitate, in
societate — si ar genera subminarea notiunii fundamentale de demnitate umana, pe care se fundeaza intreaga filozofie a
drepturilor omului, al caror rol este tocmai de a asigura preconditiile necesare respectarii acesteia.

De ce discutdm despre dreptul la locuire?

Cel mai simplu raspuns la o0 asemenea intrebare poate fi oferit prin simpla constatare ca 1,2 miliarde de oameni trdiesc in saracie
financiard® (income poverty) — mai precis, acestia dispun de mai putin de 1 USD/zi (PPC). Tnsd, asa cum subliniaza
documentul UN-HABITAT, daca luam in considerare si alte forme de manifestare a sardciei, numarul acestora devine cu mult
mai mare. Mai precis, UN-HABITAT estimeazd ca 1,1 miliarde persoane locuiesc in conditii inadecvate doar iIn mediul
urban, insa daca ludm in calcul si situatia rurala, probabil ca numarul lor se dubleaza. Dintre acestia, cei mai s&draci
dintre sdraci [housing poor] sunt cele aproximativ 100 milioane persoane fdrad addpost.

Dreptul la locuire face parte din legislatia privind drepturile omului si este stipulat in sase conventii/tratate internationale.

Asa cum se arata intr-un document al Natiunilor Unite’, dreptul la locuire reuseste s devind mai evident si mai usor de inteles
daca depdasim viziunea ingusta a faptului ca acesta nu se refera doar la manifestarea fizica si ocuparea unei structuri construite,
denumita generic ,locuinta” (in sensul ei fizic de unitate de locuit), ci include, de asemenea, elemente procedurale, corectiv-
interventioniste, relative la securitatea locuirii, precum si alte aspecte non-materiale, care in multe privinte sunt mult mai
importante decat latura fizico-materiald a detinerii fizice a unei locuinte si gradul de adecvare al acesteia. Acelasi document al
UN incearca sa ofere o definitie cat mai clara si mai adecvata cu privire la dreptul la o locuire adecvata, care nu poate fi ingust
definit drept doar ,,a avea un acoperis deasupra capului”,sauinteles doarin termenide marfa/bun de folosinta
indelungata (commodity).

n acest sens, dreptul la locuire — si, implicit, locuire adecvata — se referd la urmétoarele elemente:

1.Securitatea proprietdtii/ocupirii ® Toate persoanele trebuie s aibd un anumit grad de securitate a ocupirii,
care garanteaza protectia legala impotriva evacuarii fortate, hartuire si alte amenintari.

2.Accesul la servicii/existenta lor (utilitdti publice) . Olocuinta adecvata trebuie sa fie dotata cu
anumite facilitati/echipamente esentiale pentru asigurarea sanatatii, securitatii fizice, a confortului fizic si psihic si pentru
prepararea hranei.

3. Locuinta trebuie sd fie locuibild (habitability), protejandu-i pe cei care o ocupa sifurnizandu-le un
spatiu adecvat, posibilitatea de a se incalzi atunci cand este nevoie, un mediu in care sdnatatea nu este negativ afectata si de a
desfasura o serie de activitati specifice definite inclusiv prin indeplinirea functiilor specifice familiei.

4. Accesibilitate (accesibility) —sereferd, in mod special, la,grupurile dezavantajate”, care trebuie sa aiba acces
total si durabil la resurse adecvate de locuire. Locuirea adecvata trebuie sa fie accesibila tuturor, fiind un drept ce tine inclusiv
de principiul ,cetdteniei sociale”.

5.Permisibilitate (affordability) —dreptul la o locuire adecvata solicita ca o serie de costuri asociate cu locuirea
sa fie la un asemenea nivel incat obtinerea si satisfactia fatd de alte bunuri de baza corelate (servicii/utilitati) s nu fie
amenintatd sau compromisa.

¢ United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT) & Office Of The High Commissioner For Human Rights, Contributions to the Full and
Progressive Realization of the Human Right to Adequate Housing, 31 May 2004.
7 General Comment No. 4, adoptat de Comitet la cea de a sasea sesiune (1991). Continut in documentul E/1992/23. Prin aceste Comentarii
Generale, Comitetul ofera indrumari guvernelor asupra continutului drepturilor specifice, obligatii de stat in vederea implementarii lor i
posibilelor violari ale lor.
8 Tn original in limba engleza termenul este tenure — care se referd la intreaga gamé a titlurilor legale de ocupare a unei locuinte, de la proprietate personald,
la chirie (stat/particular), locuit la prieteni/impreuna cu parintji etc.
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6. Pozitionarea/locatia (location) —locuintatrebuie sa fie suficient de aproape de locul de munca (desigur, tinand
cont de o serie de optiuni personale si alte contingente), precum si de servicii medico-sociale, educatie, ingrijirea si
supravegherea copiilor si alte facilitati de natura economico-sociala, atat in urban cat si in rural.

7. Adecvare culturala - locuinta trebuie sa reflecte mediul cultural al persoanei care o ocupa si sa permita (enable)
exprimarea identitatii culturale.

Determinanti generali ai excluziunii de la locuire

n contextul analizei de fatd, pentru o intelegere mai bun3 a legaturilor cauzale si a discrepantelor dintre dreptul la locuire —
formal inclus intr-o serie de reglementari — si realitatea de facto (o serie de grupuri sociale/familii/indivizi sunt exclusi), este
necesara o sumarizare a celor mai importanti factori care au dus la cresterea amplorii excluziunii de la locuire;

1. Factorii socio-demografici — dintre care mai importanti sunt cresterea in volum a populatiei si cresterea
sperantei de viatd, care au generat presiuni asupra sistemului.

2. Schimbarile socio-economice. Criza economicdatata regimului socialistcatsia tranzitiei aafectat, pe
de o parte, capacitatea statului/agentilor economici de a construi in ritmul cererii,iarpe
de alta parte, capacitatea economicd a indivizilor de a-sisolutiona prin propriile mijloace problemele locative.

3. Deficiente in furnizarea si distribuirea bunastarii. Starea de dezorganizare sociald inceputa in deceniul IX s-a accentuat in
perioada de tranzitie, cu accente dezastruoase in planul furnizarii locuirii, generand o dependenta specifica: nevoia unui ajutor
vital din partea statului pentru grupurile in situatie de risc (cvasidependenta) si criza statului de a imagina si dezvolta programe
si solutii coerente si eficiente. Aceasta situatie a dus, practic, la abandonarea grupurilor inalt vulnerabile.

4. Grupurile traditional vulnerabile: tinerii si toti cei cu nevoi individuale speciale, familiile
monoparentale si cele numeroase, tinerii care pdrdsesc institutiile publice de ocrotire
la implinirea vadrstei de 18 ani, copiii strazii, somerii si alte categorii cu venituri
mici, romii.

Cei care se confrunta cu probleme locative substantiale sunt expusi hazardului environmental si sunt inalt dependenti de
programele autoritatilor publice, care, in multe situatii, nu au resursele necesare corectarii/imbunatatirii situatiei acestora, insa
n multe situatii putem vorbi de o lipsa de vointa politica in dezvoltarea unor asemenea programe. Aceasta poarta numele de

»hazard politic”, ce duce la adancirea excluziunii de la locuire si, In multe cazuri, la ireversibilitatea acestui proces si pierderea
pentru societate a unor indivizi — indeosebi persoanele fara adapost.

Locuirea si Orasul — O explicatie simplificata a relatiei dintre elementele binomului

Locuirea nu Tnseamna doar sa ai un acoperis deasupra capului. Ea este legatura dintre om, comunitate si oras. Aceasta abordare
arata cum locuirea influenteaza viata noastra si cum arhitectura si orasele trebuie gandite ca un tot.

1. Locuirea—un Fenomen Social si Politic

Locuirea modeleaza orasele si reflectd cat de echitabild este o societate. Daca existd locuinte accesibile si de calitate, orasul
functioneaza bine si sprijinda oamenii. Arhitectul nu ar trebui sa fie doar un designer de cladiri, ci un participant activ la viata
orasului: sa propuna solutii, sa colaboreze cu autoritatile si sa ajute la construirea unui oras mai bun pentru toti.

2. Dela Palate la Cartierul Planificat

in trecut, arhitectura insemna palate si cladiri impunatoare. Astazi, accentul este pe locuintele de zi cu zi, bine integrate in oras.
Solutiile moderne urmaresc:

*  spatii eficiente,
*  materiale prietenoase cu mediul,

*  |ocuinte flexibile, adaptabile la schimbarile sociale.

10
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3. Heidegger si Filosofia Locuirii
Filosoful Martin Heidegger ne spune ca locuirea nu este doar o nevoie, ci un mod de a fi. Locuirea inseamna:
* 53 te simti acas3,
* 53 aigrija de spatiul tau,
* 53 fii conectat la lumea din jur.
Astfel, locuinta are un sens mai adanc decat simpla functionalitate.
4. Tesutul Urban — Cum este structurat orasul
Orasele sunt alcatuite din strazi, parcele si cladiri, organizate fie:
*  organic (natural, fara plan),
* planificat (gandit de urbanisti).
Tesutul orasului afecteaza:
*  accesul la servicii,
*  mobilitatea,
*  calitatea vietii.

Un oras echilibrat are un bun raport intre spatiile publice si cele private. Vecinatatea imediata (unitatea de vecinatate, similara
conceptului de 15-min city) ajuta la formarea de comunitati puternice.

5. Locuinte Accesibile vs. Locuinte de Lux
Exista doua tipuri de locuinte:
*  Locuinta accesibila: simpl3, la costuri reduse, dar vitala pentru orase echitabile.
*  Locuinta de lux: exprima statutul social, are adesea valoare arhitecturala speciala.
Aceasta diferenta arata clar inegalitatile (disparitatile) din interiorul oraselor moderne.
6. Orasul si Spatiile "Intre" (InBetween)
Un oras bun nu este doar despre bulevarde mari si piete. Trebuie sa existe si spatii de apropiere, cum sunt:
*  strazile mici,
*  pietele locale,
*  parcurile de cartier.

Vecinadtatea imediatd ajuta oamenii sa se cunoasca si sa formeze comunitati. Fara aceste spatii, cartierele devin locuri anonime
si reci.

Tipurile de locuire se pot clasifica dupd mai multe criterii, incluzdnd zona teritoriald (individuald sau colectiva), modul de
locuire (exclusiv sau hibrid, cum ar fi spatiul de locuit si de lucru de acasa), conformarea si amplasarea pe lot, regimul de inaltime
si scopul investitional (locuinta pentru uz propriu sau inchiriere).

Clasificari posibile ale tipurilor de locuire:
A. Dupa modul de locuire:
e Locuire individuala (exclusiv): Spatiu destinat strict vietii personale si familiale, precum casele unifamiliale.

e Locuire hibrida (locuire silucru de acasa): Locuinte care integreaza un spatiu pentru munca, raspunzand nevoii
de echilibru intre viata profesionala si cea personala, populara in prezent.
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e Locuire colectiva: Cladiri de locuinte cu mai multe unitati locative, cum ar fi blocurile de apartamente.
B. Dupa scopul si proprietatea locuintei:
e Locuintd de uz personal: Spatiu locativ destinat utilizarii de catre proprietar.
e Locuinta pentru inchiriere: Spatiu locativ destinat obtinerii de venit pasiv prin inchirierea sa.
C. Dupa caracteristicile cladirii:
e Zona teritoriald: Amplasarea locuintei intr-un mediu rural sau urban, care influenteaza tipul de locuire.
e Conformarea si amplasarea pe lot: Modul in care cladirea este integrata pe terenul respectiv.
o Regimul de indltime: Numarul de etaje ale cladirii, care poate fi de la un nivel la mai multe niveluri.
Locuintele pot fi:
1. unifamiliale (individuale) cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta);

2. semi-colective - cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces propriu si lot folosit in
comun;

3. colective - cladiri de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces si lot folosit in comun.

Locuirea urbana constituie rezultatul complexelor functii socio-economice la nivel de grup si individuale care au loc in spatiul
urban. Calitatea urbana consta in gradul de confort de care beneficiaza populatia orasului, mai ridicat decat in restul teritoriului,
rezultat al nivelului de echipare complexs al acestor asezari. Locuirea presupune de asemenea si legdtura intre locuinte, dotari
(tehnico-edilitare si social-culturale) intr-un scop unic, acela al satisfacerii preferintelor si aspiratiilor membrilor comunitatilor.
Problemele locuintei asadar, nu mai au doar un caracter functional si utilitar, ci si un pronuntat caracter social si politic®.

Locuirea colectiva se referd la o modalitate de viatd in comunitate, unde mai multe persoane locuiesc impreund in acelasi
spatiu sau complex rezidential, beneficiind de spatii comune si un mod de interactiune specific, care combina intimitatea vietii
private cu accesul la servicii si activitati comune. Acest tip de locuire poate varia, de la blocuri de apartamente unde familiile isi
pastreaza independenta, la comunitati cu grad mai mare de interconectare, unde membrii sunt mai implicati unii in viata altora.

Caracteristici ale locuirii colective:
N Spatii comune:

Se pun la dispozitia locuitorilor spatii destinate activitatilor comune, cum ar fi curti interioare, zone de recreere, spatii de lucru
sau ateliere.

N Interactiune sociala:

Locuirea colectivd incurajeaza relationarea intre vecini, facilitdnd crearea unei comunitati si oferind un sentiment de
apartenenta.

N Eficienta:
Se pot obtine avantaje economice prin impartirea costurilor pentru intretinere, securitate sau alte servicii.
N Flexibilitate:

Permite combinarea unui spatiu privat, similar cu cel dintr-o casa, cu un acces facil la facilitatile si serviciile oferite de mediul
urban, conform cu nevoile familiilor moderne.

Tipuri de locuire colectiva:

9 Cristina ALPOPI, (2008), Locuirea Urbana. Theoretical and Empirical Researches in Urban Management, Research Centre in Public Administration and
Public Services, Bucharest, Romania, vol. 3(8), pages 1-10
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N Blocuri de apartamente:

Cele mai comune forme, unde familiile locuiesc Tn apartamente individuale, dar au acces la holuri, scari, curti si alte facilitati
comune.

N Comunitati de locuinte:

Un concept mai larg care implica un grup mai mare de locuinte, adesea cu un grad mai mare de cooperare si implicare intre
locuitori.

Locuirea colectiva este o solutie moderna care Tncearca sa raspunda cererii de mixturd intre viata privata, confortul individual
si beneficiile vietii in comunitate.

Astfel, locuirea colectiva trebuie privita ca o tipologie complexa, cu ramificatii deopotriva urbanistice, ideologice si socio-
economice, care are la baza principiile ntraiului Tn comun, transpuse, intr-o mai mica sau mai mare masurd, in
organizareanefectiva a spatiului construit.

Acest mod de manifestare a functiunii rezidentiale isi are radacinile, pe de onparte, in societatile traditionale, care mizeaza pe
organizarea vietii sociale Tn cadrulnunor mici comunitati, ai caror membrii ,se intrajutoreaza in gospodarie si crestereancopiilor,
folosesc camari si beciuri colective, petrec impreuna de sarbatori” [83], iarnpe de alta parte, in noile dezvoltari de tip colonie
muncitoreascad, aparute odata cu

Revolutia Industriala in jurul marilor fabrici, care isi propuneau sa rezolve intr-onmaniera cat mai eficienta problema locativa
extrem de arzitoare, cauzatd dencresterea populatiei urbane ce a insotit fenomenul industrializarii’. Th modnuzual, locuirea
colectiva implica o tipizare a unitatilor rezidentiale, realizate de celenmai multe ori dupa un proiect-tip; acestea pot sa fie izolate,
cuplate, insiruite, sau,nin sensul contemporan al fenomenului, grupate in cladiri cu apartamente multietajate, avand de cele
mai multe ori densitati ridicate, de pana la 300 unitati de locuit/ha .

Dupa Primul Razboi Mondial, blocul cu apartamente in mediul occidental incepe sa castige teren ca tipologie urbana; in fata
haosului si distrugerilor petrecute in timpul razboiului, tot mai multi teoreticieni si intelectuali adopta abordarile radicale ca
unica solutie de restabilire a ordinii. n acest context, arhitectul si urbanistul Le Corbusier genereazi o serie de proiecte,
deopotriva scandaloase si inovatoare, dintre care cele mai multe nu au fost insa realizate. Plan Voisin, lansat in anul 1925, este
un asemenea proiect, care propune restructurarea Parisului prin inlocuirea unei parti semnificative din tesutul construit existent
cu o serie de blocuri cu apartamente, grupate pe trei categorii. Astfel, in centru, erau prevazute 24 de blocuri-turn destinate
elitelor, cu o densitate ridicata, dar cu un P.O.T. scazut, de numai 5%; inspre exterior, se propunea o zona de cladiri cu
apartamente de lux, dezvoltate pe sase nivele si avand un P.O.T. de 15%, in timp ce la periferie urmau sa fie amplasate cladirile
cu apartamente pentru clasa muncitoare, numite de Le Corbusier ,unitdti standard de locuit”, prevazute cu curti interioare si
care atingeau un P.O.T. de 52%.

Proiectul a fost, evident, respins, fiind criticat violent, Tnsa conceptul blocului cu apartamente a ramas intiparit in constiinta
urbana. Au urmat apoi proiecte precum La citté linéare industrielle, in 1932, La Ville Radieuse, lansat in 1935, care, spre
deosebire de Plan Voisin, ce urma sa fie implementat de marii capitalisti, se adresa deja sindicatelor muncitoresti, si, in sfarsit,
L’Unité d’Habitation, realizat intre anii 1946-1952 la Marsilia, care propunea o clddire multi-etajata cu mai multe apartamente
(unitati de locuit independente), ce era ,,conceputd ca un ‘oras-grddind’ vertical, opusd constructiei de tip pavilion”.

Aceste idei se regdsesc in epoca pe intreg continentul european, in special in URSS, unde urbanistii sovietici (cu care Le Corbusier
luase contact in timpul vizitei sale la Moscova) imaginau, intre anii 1920-1930, orase noi pentru muncitori, care mizau pe
concentrarea locuintelor in blocuri imense, ce trebuiau sa fncurajeze traiul in comun. Lucrurile au fost duse atat de departe
incdt se miza pe desfiintarea bucatariilor si bailor private, precum si pe sincronizarea programului cotidian al locuitorilor
(desteptarea la ora 6, plecarea la servici la ora 7, etc.). intre reprezentantii de seama ai curentului, se numara Ivanov, Terekhin
si Smolin (din Leningrad), respectiv Barshch, Vladimirov, Alexander si Vesnin (din Moscova).

19| Benevolo (2000), Die Geschichte der Stadt, Frankfurt / New York: Campus Verlag
TR, Radoslav, A. Branea, M. Gaman si T. Morar,( 2010), Studii directoare privind densificarea tesutului urban in Timisoara, Urbanismul. Serie noua,
vol. Nr. 4/2010,.
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Ansamblurile de locuit in cadrul structurii urbane

ntre functiunile urbane, locuirea se distinge, pe de o parte, datorit atributelor sale generatoare (o asezare umané fard locuire
constituie un nonsens), pe de alta parte deoarece este o mare consumatoare de spatiu (ocupa intre 40% si 60% din intravilanul
unei localitati). Teoretic, exploatarea respectivelor suprafete se asigura prin cladiri si amenajari destinate fie numai functiei de
locuire, fie servind mai multe dintre functiunile urbane fundamentale (de productie, de recreere, de circulatie sau de servire
sociald), intre care locuirea ocupa insa ponderea cea mai mare. Desi majoritatea oraselor prefera o organizare prin separarea
spatiald a functiunilor/functiilor de baza, in multe dintre cazuri amplasarea marilor ansambluri complexe de locuit a fost in
cuprinsul sau in vecindtatea unor vechi alcatuiri orasenesti, ceea ce pune fara echivoc problema relatiilor reciproce.

n consecint, cum unitétile complexe de locuit au un continut si o forma diferite de cele ale cartierelor traditionale, a devenit
oportuna identificarea si evidentierea acelor solutii care garanteaza o buna vecinatate (compozitionala, functionala, etc.) intre
programele acestora si cele concretizate de-a lungul istoriei.

Ansamblurile complexe de locuit!?

Pe fundalul translatarilor si regruparilor functionale ce au afectat dezvoltarea urbana, se detaseaza un numar de elemente
determinante pentru continutul ansamblului complex de locuit, care meritd mentionate. intre acestea se includ tendinta de
extindere in teritoriu a orasului, formula unit&dtii de vecinadtate (similard conceptuluide 15-min city)corelatd cu
principiul separarii circulatiilor, diversificarea modului de organizare spatiald a noilor unitati orasenesti, definirea programului
dotarilor socio- culturale de masa si al locuintei colective.

Orasul nu mai este un organism inchis, elarenuntat de multn mare mdsurd la cresterea intensiva in favoarea
cresterii extensive. Demolarea centurilor de aparare s-a desfasurat concomitent cu procesul de urbanizare (dezvoltarea oraselor
existente, formarea de aglomaratii urbane noi). Orasul isi nuanteaza si isi multiplica relatiile in teritoriu in aceeasi masura in
care, ca urmare a modificarilor functionale (a modului de existenta), cautad noi formule de rezolvare a spatiilor interioare. Aceste
relatii conduc in final la rationalizarea serviciilor sociale, pe masura cerintelor unei comunitati a cirei marime (optima) o
determina. Utilizarea cotidiana a serviciilor (scoala, magazine, sald de gimnastica, cafenea, etc.) confera vietii comunitatii (din
unitatea de vecinatate) o anumita coeziune care poate fi considerata drept modalitatea de baza in diferentierea structurala a
orasului modern.

Cheia alcatuirii si functionarii ansamblului rezidential rezida in amploarea si diversitatea retelei de dotdri socio-culturale. Dintre
acestea, o parte se caracterizeaza printr-o existenta indelungata, in schimb restul are o viabilitate temporara, corespunzand
cerintelor unei anumite comunitati.

Clasificarea locuintelor_se bazeaza pe diverse criterii, fiecare oferind perspective unice asupra locuirii. Aceste criterii sunt
grupate in trei categorii principale:

1. Criterii Extra-Arhitecturale
= Statutul locuintei: locuinte privilegiate sau accesibile.
=  Finantarea: locuinte private, de raport sau subventionate.
=  Forma de proprietate: proprietate privatd, mixta sau chirie.
2. Criterii Arhitectural-Urbanistice
= Densitatea: extensiva sau intensiva.

= Tnaltimea: conform uzantelor locale sau internationale.

12 Se impune o diferentiere a notiunii de ANSAMBLU DE LOCUIT de cea de ANSAMBLU COMPLEX DE LOCUIT, in sensul ¢& in primul caz poate fi vorba
numai de o grupare de locuinte, far in al doilea caz de grupul de locuinte beneficiaza de o gama completa de dotari cu rol polarizator.
14




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM
ION MINCU - BUCURESTI
CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE,
EXPERTIZA $1 CONSULTING

SUL:

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

A R ) H | 64 0 N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 CHISINAUPROIECT” AMOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

= Tipul de acces: individual sau comun.
= Gradul de asociere: locuinte individuale, asociate sau colective.
3. Criterii Arhitecturale
=  Pozitia nodului de circulatie verticala: central, la fatada sau defazat.
= Distributia apartamentelor: la palier, pe cursiva sau pe coridor.

Aceste criterii ofera o baza pentru analiza si proiectarea locuintelor si ajuta la intelegerea mai buna a relatiei dintre spatiu si
locuire.

Housing (eng.) = locuintd (locuirea si locuinta pe intelesul lumii anglo-saxone)

Conceptul de locuinta se extinde dincolo de simplul adapost fizic, cuprinzand o nevoie umana fundamentalad de un mediu stabil
care sa ofere siguranta, intimitate si un sentiment de apartenenta.

Locuinta este una dintre cele mai importante componente ale vietii, oferind adapost, siguranta si caldura, precum si un loc de
odihna.

Acesta include structurile in care oamenii locuiesc, cum ar fi casele si apartamentele, dar implica si facilitatile esentiale, serviciile
si infrastructura comunitara care sustin viata de zi cu zi. Locuinta este un produs si un proces complex care influenteaza
sanatatea, bunastarea social3, stabilitatea economica si identitatea culturala a unui individ sau a unei familii, jucand un rol vital
Tn comunitati si economii.

Mai mult decat o simpla cladire

Adapost si siguranta:

Locuinta ofera protectie impotriva intemperiilor, actionand ca un mediu sigur si securizat pentru indivizi si familii.
Viata de zi cu zi:

Ofera un spatiu pentru locuit, odihna, munca si desfasurarea altor activitati zilnice.

Bundstare psihologica si sociala:

Locuinta contribuie la bunastarea mentala si fizicd oferind intimitate, confort si un loc pentru socializare si conectare
comunitara.

Un concept multifatetat (cu mai multe intelesuri)

Structura fizica:

Locuinta se refera la locuintele in sine, care pot varia de la case si apartamente la condominii si case mobile.
Comunitate si servicii:

Conceptul include, de asemenea, facilitati comunitare inconjuratoare, facilitati sociale si servicii care integreaza indivizii si
familiile in cartierele lor.

Produs economic si social:
Locuinta este o marfa si un activ fix care poate fi cumparat sau inchiriat, influentand economiile si modeland structurile sociale.
Identitate si apartenenta:

O locuinta, ca tip specific de locuinta, ofera atasament emotional, securitate si un sentiment de apartenenta, contribuind la
identitatea cuiva.

Aspecte cheie ale locuintelor/locuirii
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Accesibilitate si disponibilitate:
Asigurarea accesibilitatii si a accesibilitatii locuintelor este cruciala pentru standardul general de viata al unei comunitati.

Calitate:

Dincolo de structura, calitatea locuintelor cuprinde confortul, mentenabilitatea, factorii de mediu si facilitatile adecvate.

Urban vs. Rural:

Tipul de locuinta variaza, de asemenea, foarte mult in functie de factori precum locatia, venitul si preferintele personale, ceea
ce duce la optiuni de locuinte diferite in orase fata de zonele suburbane sau rurale.

Locuintele joaca un rol esential in dezvoltarea economica a fiecarei tari, reprezentand 10-20% din totalul activitatii economice
a tarii, fiind totodata cel mai mare activ fix al gospodariilor (Comisia Europeana, 2005).

Nevoia de locuinte nu este doar una dintre necesitatile umane de baza, ci si un indicator al nivelului de trai al populatiei unei
tari. Astazi este o problema de actualitate faptul ca locuintele trebuie sa fie confortabile, economice si usor de intretinut,
precum si expresive din punct de vedere arhitectural, cat si “prietenoase” cu mediul.

Literatura economica atrage o atentie deosebita asupra conceptului de ,locuintd”, insa nu exista o definitie comuna.
Cercetatorii explica conceptul de ,locuinta” in mod diferit. De exemplu, Smith (1776) defineste locuinta ca o marfa; Ricardo
(1817) - ca un activ tangibil cu randament potential; Jevons (1871) - ca un activ fix, indiferent daca locuinta este detinuta sau
inchiriatd; Marshall (1890) -caun capital care este similar cu o masind, dacd este operatd de un
muncitor, dar ca o marfid dacd nu este operatd!3. in 1976 cercetitorii Grimes & Orville explicd faptul ¢ in
trecut conceptul de ,,locuinta” era asociat cu un fenomen fizic, iar politicile tarilor pentru furnizarea acesteia sunt legate in mare
parte de costurile de constructie, care pot varia in mare masura in functie de tipul de material de constructie, diversele

standarde de locuinte si calitatea constructiei.

n cadrul politicii de locuinte, cercetitorul Torgersen (1987) explicd conceptul de ,locuinta” ca fiind ,pilonul instabil al statului
bunastarii”, deoarece

Spre deosebire de furnizarea de sanatate si educatie, statul nu fsi vede rolul de principal furnizor de servicii in acest domeniu.

De-a lungul timpului, abordarile pentru caracterizarea conceptului ,locuinta” s-au schimbat, ceea ce depinde atat de
schimbarile din politica, economie, cat si din alte domenii.

Dictionarul Webster, ca una dintre explicatiile pentru conceptul de ,locuintd”, ofera urmatoarele: locuinta inseamna locuinte
oferite persoanelor. Dictionarul de afaceri defineste locuinta ca fiind o cladire sau o structura de constructie care respecta
cerintele legilor si reglementarilor si unde persoanele impreuna cu familiile lor pot locui. O definitie similara pentru conceptul
de ,locuinta” este oferita in Dictionarul Macmillan, unde locuinta este definita ca fiind cladiri in care oamenii pot locui.

Conceptul de , locuinta” are un concept similar —,,casd”, descrisa de Melnikas (1998) ca “un loc specific si relativ
limitat, apropiat fizic, biologic social, unde oamenii si grupurile de oameni isi pot
trai viata biosociald, primind servicii, efectudnd treburi casnice si alte activitati
biosociale??”. Autorul (n.a. — Melnikas) considera ca in zilele noastre se acorda o atentie sporitd beneficiilor si costurilor
locuintelor, adica o locuinta confortabild, convenabila si adecvata, dar in acelasi timp eficientd din punct de vedere energetic;
costurile de achizitie, constructie si intretinere a acesteia ar trebui sa fie proportionale cu beneficiile care pot fi obtinute de pe
urma acestei locuinte.

La scard mai larga, in cercetarea efectuatd de cercetatorul austriac Christian Donner®® privind politica de locuinte in 15 state ale
>n

Uniunii Europene, unde aspectele teoretice si practice ale politicii de locuinte sunt unificate, conceptul de ,locuinta” este
explicat cu diverse concepte similare si reciproc corelate, de exemplu locuinte, ,locuinte cu costuri reduse”, locuinte sociale,

13 Marshall, A. (1890). Principles of Economics. London: Macmillan and Co.

14 Melnikas, B. (1998). Management and modernization of housing facilities: specific features of central and eastern European countries. Facilities,
16(11), 326-333. http://dx.doi.org/10.1108/02632779810233601
15 Donner, C. (2000). Housing policies in the European Union. Theory and Practice. Vienna. 566 p.
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locuinte subventionate, locuinte sub standarde (voi relationa aceste aspecte cu cele ce vor fi prezentate in capitolul G al
prezentului studiu de fundamentare).

n Europa, locuintele sunt definite in mod traditional ca un grup de spatii interconectate, care sunt separate fizic de mediul
exterior si constau din pereti, acoperis, ferestre si usi, comunicatii ingineresti si alte elemente tehnice. Camerele trebuie sa fie
potrivite pentru ca persoanele sa traiasca independent. Drepturile de utilizare a apartamentului sunt intotdeauna exclusive,
deoarece proprietarul apartamentului poate decide cine va putea folosi apartamentul in afarad de el sau ea. Aceste drepturi de
utilizare a apartamentului sunt consolidate mai mult sau mai putin in contractul de inchiriere. in plus, fiecare apartament din
cladirea rezidentiald are si o cota de proprietate comuna existenta in interiorul casei sau interioara (coridorul exterior al casei,
pivnita etc.) si in exteriorul casei sau externa (curte etc.) care apartine proprietarilor de apartamente din casa rezidentiala si
este utilizata de toti proprietarii casei si care ar trebui sa fie gestionata in comun.

Locuind in apartament, utilizatorul sau primeste diverse utilitati locative care raspund la viata oamenilor foarte diferit si a caror
importanta in timpul schimbarilor din ciclul vietii umane. Fiecare apartament, in raport cu persoana care locuieste acolo, este
caracterizat de aspecte precum protectia fizica (de exemplu, acoperisul protejeaza impotriva ploii, frigului etc.), protectia
psihologica (de exemplu, se poate ascunde de alte persoane), statutul (de exemplu, utilizarea apartamentului arata statutul
social al gospodariei, dar locatia si caracteristicile locuintei servesc drept punct de referinta pentru statutul social al persoanelor
care locuiesc in locuintd), productia (acesta este un aspect foarte important astazi deoarece munca de acasa, de exemplu, n
domeniul tehnologiilor informationale moderne, este foarte solicitatd), averea (fara valoare practica si aplicatie a locuintei,
aceasta creeaza unitatea de capital investit, de exemplu, pe piata inchirierii de apartamente si pe piata cumpararii si vanzarii de
apartamente).

ASPECTELE REGLEMENTATE ALE LOCUIRII TN ORASUL CHISINAU (ELEMENTE DETALIATE)
Cadrul de reglementare al locuirii in PUG 2007

Planul Urbanistic General al orasului Chisindu, aprobat in 2007, a stabilit prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU) un sistem
coerent de zonificare rezidential3, structurat in sapte categorii — R1 pana la R7 — diferentiate dupa tipul de locuire, densitatea
admisa si regimul de inaltime. Acest sistem a reprezentat instrumentul principal de reglementare a fondului locativ al orasului
si constituie baza fata de care se evalueaza orice transformare aparuta ulterior.

Primele doua categorii, R1 si R2, reglementeaza locuinta unifamiliala izolata in regim de densitate redusa. RLU 2007 prescrie
pentru aceste zone loturi cu suprafata minima de 350-850 mp, CUT maxim de 0,5 si o densitate de maximum 10-27 locuinte
per hectar. Functiunile permise sunt exclusiv rezidentiale individuale, intr-un regim linistit, fara activitati care sa genereze trafic
sau zgomot. Zona R3 extinde tipologia spre locuinta unifamiliala sau pentru doua familii — izolata, cuplata sau insiruita — cu o
densitate mai ridicata (pana la 105 loc./ha), CUT maxim de 0,5 plus 0,1 pentru mansarda si inaltime maxima de 10,5 m. Zonele
R4 si R5 reprezintd o treapta de tranzitie spre densitate medie, cu POT de panad la 55%, CUT de 1,25 si o densitate de maximum
180 loc./ha — categorii destinate fondului de locuire individuald sau cuplata cu front continuu, plasate de regula la limita dintre
tesutul de case si cel de blocuri.
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Saltul calitativ esential in structura rezidentiald a PUG 2007 este marcat de zonele R6 si R7, destinate locuirii colective. Zona R6
— locuinta colectiva de densitate medie — admite un CUT de 2-3, o densitate de maximum 300-450 loc./ha si un POT de 60—
65% pentru loturile de front. Zona R7 — locuinta colectiva thaltd — admite un CUT de 3-5, o densitate de maximum 450-750
loc./ha, o naltime maxima de 22 m pana la prima retragere si un POT de 65-70%. Pentru ambele categorii, RFU prescrie
obligatoriu un parcaj de minimum 70% din numarul de locuinte si intocmirea unui Program privind calitatea locuirii — conditie
care reflecta constientizarea autorilor cd densitatile mari impun un standard de calitate garantat documentar, nu lasat la
latitudinea investitorului.

O categorie aparte, cu implicatii majore pentru dinamica post-2007 a orasului, o reprezintd zonele Re si D — zone de revitalizare
economico-sociald, respectiv de dezvoltare viitoare. RLU® nu le atribuie o destinatie functionald predeterminat3, ci le
conditioneaza explicit de elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu la nivel de cartier, cu respectarea conditiilor de densitate
si functionalitate din regulament. Aprobarea utilizarii acestor zone revenea Consiliului Municipal, pe baza PUD-ului aferent —
o procedurd mai riguroasa decat un PUZ de initiativa privata.

Din punct de vedere strategic, PUG 2007 a urmarit prin acest sistem de zonificare trei intentii clare. Prima a fost separarea si
gestionarea densitatii pe un spectru gradual, de la zona ruralizanta R1 pana la densitatea urbana intensa R7, cu praguri definite
cantitativ pentru fiecare treapta. A doua a fost compatibilizarea functiunilor: regulamentul stabileste explicit ca zona C7 —
comercial cu trafic intens — este incompatibila cu locuinta, iar zona 12 — industrie cu poluare medie — nu poate fi amplasata
niciodata in interiorul zonelor rezidentiale. A treia intentie a fost rezervarea unor mecanisme de control al schimbarii: Capitolul
3 al RLU 2007Y defineste o listd de sapte criterii pe care orice modificare de cod zonal trebuia s le satisfacd in proportie de cel
putin 50%, asigurand astfel ca schimbarile de destinatie sa fie fundamentate pe nevoi publice reale, nu pe interese punctuale.

Analiza implementarii PUG 2007 in domeniul locuirii trebuie raportata in mod obligatoriu la acest cadru de reglementare. Orice
abatere constatata — fie ea o densitate depasita, o functiune incompatibila aprobata sau o zona Re transformata fara PUD de
cartier prealabil — nu reprezinta o simpla optiune urbanistica, ci o deviere documentabila fata de instrumentul de reglementare
pe care PUG 2007 I-a pus la dispozitia administratiei locale.

B. Analiza critica a situatiei existente

Analiza de la sectiunea B integreaza contextul municipal, evidentiind presiunile si relatiile functionale dintre Chisinau si
localitatile componente, fara insa a modifica obiectul de reglementare al PUG-ului, respectiv componenta principald a
muncipalitatii, orasul Chisindu.

Municipiul Chisindu este o unitate administrativ-teritoriald de nivelul al doilea, care include in componenta sa 18 unitati
administrativ-teritoriale de nivelul intai, stabilite in Legea nr. 764-XV din 27 decembrie 2001 privind organizarea administrativ-
teritoriald a Republicii Moldova. Conform datelor Departamentului National de Statistica a Republicii Moldova, la data de 1
ianuarie 2020, populatia prezenta a mun. Chisindu a constituit 780.000 de locuitori, inclusiv a orasului Chisinau — 640.000
locuitori. Daca in 2014 populatia totald a Municipiului Chisindu era de 616.440 de locuitori, Tn usoara crestere, in anul 2024
populatia totalda a Municipiului Chisindau era de 720.128 de locuitori (sursa: BNSRM 2025).

16 Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.)
17 Regulamentul Local de Urbanism (RalLuk
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Municipiul Chisindu este o unitate administrativ-teritoriala de nivelul al doilea din Republica Moldova. Aceasta include in
componenta sa capitala tarii, propriu-zis Chisindu, plus 8 orase si 28 de sate din imediata vecinatate (suburbii) ale orasului, cu
o suprafata totald de 572 km?2.

Administrarea publica a municipiului Chisindu se realizeaza de catre Consiliul municipal Chisindu, consiliile orasenesti si satesti
(comunale), ca autoritati reprezentative si deliberative, si de catre Primarul general al municipiului, primarii oraselor, satelor
(comunelor), ca autoritati reprezentative si executive.

Numarul populatiei cu resedintd obisnuitd, pe sexe si grupe majore de varstd, la nivel de unitate administrativ teritoriald de nivelul intai
(sat/comund, oras/municipiu), la inceputul anului 2024

2004 2014 2024
Recensaminte

Populatie % din total Populatie % din total Populatie
Orase
Chisinau 589.446 82,76% 551.370 546.644
Durlesti 15.394 2,16% 16.278 15.305
Codru 14.277 2,00% 15.249 15.409
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Recensaminte

Orase

Cricova
Singera

Vadul lui Voda
Vatra
Stauceni
Comune / sate
Truseni

Bacioi
Bubuieci
Gratiesti
Ciorescu
Ghidighici
Budesti
Colonita
Tohatin
Cruzesti
Condrita

Total

2004

Populatie

9.878
7.354
4.559
3.296

6.748

7.952
10.618
6.748
6.242
7.096
5.094
5.036
3.340
2.487
1.655
658

712.218
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% din total

1,39%

1,03%

0,64%

0,46%

0,95%

1,12%

1,49%

0,95%

0,88%

1,00%

0,72%

0,71%

0,47%

0,35%

0,23%

0,09%

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

a. Dobrogea
b. Revaca

Orase
1. Codru
2. Cricova
3. Durlesti
4. Singera
5. Stduceni

a. Goianul Nou

6. Vadul lui Voda
a. Vaduleni

7. Vatra
Comune si sate

2014

Populatie

10.099
9.483
5.149
3.277

8.414

9.919
9.928
7.796
5.997
5.810
4.825
4.437
3.211
2.468
1.715
542

675.967
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% din total

Q

IMP Chisinau Proiect

2024

10.313
9.167
4.969
3.110

8.153

9.310
9.344
7.088
5.356
5.195
4.434
4.349
2.915
2.325
1.599
476

665.461

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI
»CHISINAUPROIECT”

Populatie

UTM Chisinau

A MOLDOVEI

SUL:

UNIVERSITATEA TEHNICA

20



PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

1 UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM
ION MINCU - BUCURESTI AC
| CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, o w
EXPERTIZA $S1 CONSULTING [EeELE

SUL:

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

A R ) H | C 0 N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 CHISINAUPROIECT” AMOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

1. comuna Bacioi

a. Bacioi

b. Braila

c. Frumusica

d. Straisteni
2. comuna Bubuieci

a. Bic

b. Bubuieci

c¢.  Humulesti
3. Budesti

4, comuna Ciorescu
a. Ciorescu

b. Fauresti
c. Goian
5. Colonita
6. Condrita
7. Cruzesti
a. Ceroborta
b. Cruzesti
8. Ghidighici
9. Gratiesti
a. Gratiesti
b. Hulboaca
10. Tohatin
a. Buneti
b. Cheltuitori
c. Tohatin
11. Truseni
a. Dumbrava
b. Truseni

Populatia cu resedinta obisnuité pe sexe, pe orase (municipii) si sate (comune) la recensamantul din 2024

persoane si %
din care pe sexe:

Cod Regiuni de dezvoltare,
statistic raioane/municipii si orase/sate Total Masculin Feminin
CUATM (comune) persoane % persoane %
Total pe tara 2409 207 1137343 47.2 1271 864 52.8
0100000 myn, Chisiniu 720 128 333976 46.4 386 152 53.6
0101000
or. Chisindu,
din care pe sectoare 567 038 261122 46.1 305916 53.9
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0110000

0120000
0130000
0140000
0150000
0111000
0121000
0122000
0131000
0141000
0151000
0154000
0112000
0123000
0125000
0126000
0142000
0143000
0144000
0145000
0146000
0152000
0153000

Botanica
Buiucani
Centru
Ciocana
Riscani
or. Singera
or. Durlesti
or. Vatra
or. Codru
or. Vadul lui Voda
or. Cricova
or. Stauceni
Bacioi
Condrita
Ghidighici
Truseni
Bubuieci
Budesti
Colonita
Cruzesti
Tohatin
Ciorescu
Gratiesti
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144 824
100 985
87230
105 680
128 319
12 368
26 308
3391
18310
4280
9536
11210
11663
547
5240
10 937
11152
4425
3956
1709
4045
6714
7299

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

cod fiscal R14771110

IMP Chisinau Proiect

66 049
46 602
40 519
48 961
58 991
5 886
12 494
1653
8813
2012
5157
5124
5453
275
2454
5069
5267
2093
1878
819
1917
3064
3426
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45.6
46.1
46.5
46.3
46.0
47.6
475
48.7
48.1
47.0
54.1
45.7
46.8
50.3
46.8
46.3
472
47.3
47.5
47.9
47.4
45.6
46.9
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78775
54 383
46 711
56 719
69 328
6482
13814
1738
9497
2268
4379
6 086
6210
272
21786
5 868
5885
2332
2078
890
2128
3650
3873

54.4
53.9
53.5
53.7
54.0
52.4
52.5
51.3
51.9
53.0
45.9
54.3
53.2
49.7
53.2
53.7
52.8
52.7
52.5
52.1
52.6
54.4
53.1

Din punct de vedere administrativ, orasul Chisindau este divizat in 5 (cinci) sectoare: Centru, Botanica, Buiucani, Riscani si
Ciocana, cu o suprafatd totald de 12301,2 hectare (123 km?) stabilitd prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova Nr. 821 din
07-07-2003 si mai multe cartiere:

*  Aeroport

*  Buiucanii Vechi

*  Buiucanii Noi

*  Centrul Vechi

*  Ceucari

*  Ciocana Noua
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*  Ciocana Veche
*  Doina

*  Flacara

*  Frumusica

*  Fulgulesti

*  Galata

%  Hrusca

*  Malina Mare

*  Malina Mica

*  Melestiu

*  Muncesti

*  Otovasca

*  Petricani

*  Posta Veche

*  Pruncul

*  Rascanii de Jos
*  Rascanii de Sus
*  Schinoasa

*  Sculeni (Bariera Sculeni)
*  Telecentru

*  Valea Dicescu

*  Visterniceni

\
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Limitele administrative Municipiul Chisinau 2025

Populatie Populatie Din totalul Densitate
Nr. Sector
(2004) (2015) populatiei (loc./ha)
*=Centru |90.494 94.800 14,8% 110
¥ = Buiucani | 107.744 112.200 17,6% 148
9= R4ascani |132.740 139.900 21,9% 223
% = Botanica | 156.633 172.600 27% 172
Botanica
®= Ciocana |101.834 119.300 18,7% 168

Fondul locativ la sfarsitul anului pe Raioane/Regiuni, Medii, Ani si Indicatori

Localitati urbane Localitati rurale

2024 2024

Apartamente si Suprafata  Suprafata  Apartamente si

case de locuit totala, mii  locuibila, case de locuit Suprafata

individuale, mii metri mii metri individuale, mii totala, mii Suprafata locuibila, mii
unitati patrati patrati unitati metri patrati ~ metri patrati
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Mun. Chisinau 309.9 212921 15815.4 23.7
Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Dotarea fondului locativ la 1 ianuarie 2024

Regiuni/ medii de dotat cu:
rezidenta . N <
apeduct canalizare incalzire centrala
Mun. Chigindu 95.2 94.9 92.4
din care:
in mediul urban 96.0 95.7 94.1
in mediul rural 87.2 86.5 73.0

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Existenta fondului locativ la 1 ianuarie 2025 in localitatile urbane!

Suprafata totala a incaperilor de locuit,

_— M Numarul
Regiuni de Numa_rul A:partame_nte caselor de Total m.p.
dezvoltare/ blocurilor in blocurile .

o ) g locuit apartamente, R d
municipii, de locuit, locative, individuale unitati Total in blocuri in Icase't €
raioane unitati unitati i ; ota ; ocui

, , unitati delocuit i fividuale

A 1 2 3 4 5 6 7

TOTAL 10140 415426 174357 589783 42493272 23934044 18559228
Mun. Chisindu 4862 273788 36079 309867 21292092 16417014 4875078
or.Chisindu 4550 259538 19010 278548 18437526 15648750 2788776
or.Singera 19 1187 3595 4782 439123 57139 381984
or.Durlesti 73 4460 3573 8033 763471 239899 523572
or.Vatra 23 507 608 1115 73831 27058 46773
or.Codru 84 4245 3223 7468 680475 249566 430909
or.Vadul lui
Voda 22 667 1193 1860 158490 33485 125005
or.Cricova 60 1551 2228 3779 323558 74212 249346
or.Stauceni 31 1633 2649 4282 415618 86905 328713

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

2040.0

1240.5

in % fatd de numarul total de locuinte

alimentare cu gaze

95.8

95.8
95.7

Suprafata locuibil a incaperilor de

locuit, m.p.
in blocuri " casede
Total delocuit . locult
individuale
8 9 10
29752286 17313126 12439160
15815418 12631844 3183574
14129519 12176302 1953217
289268 33090 256178
442615 138733 303882
44667 17498 27169
379373 140530 238843
107325 20357 86968
173274 47359 125915
249377 57975 191402

Chisindu este capitala, cel mai mare oras si centrul administrativ, teritorial, economic, stiintific si cultural al Republicii Moldova.
Orasul este asezat la o margine a pantei de sud-est a Podisului Central al Moldovei, in zona de silvostepa, fiind strabatut de raul

Bic, un afluent de dreapta al Nistrului.

Chisindul este legat prin cai ferate si drumuri cu toate municipiile, orasele si centrele raionale si multe sate din republica, de
asemenea cu centre urbane din Romania, Ucraina, Bulgaria, Turcia, Belarus, Rusia si alte state. Din punct de vedere

administrativ, este divizat Tn cinci sectoare: Centru, Botanica, Buiucani, Riscani si Ciocana,

Chisinaul este al doilea pe lista oraselor cele mai mari vorbitoare de Limba Romana si este supranumit ,,Orasul din piatra alba”.
Respectivul supranume provine din abundenta cladirilor deschise la culoare, fiind construite din piatra alba de calcar.
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Dezvoltarea targului ca oras incepe odata cu stapanirea ruseasca (1812) care alege Chisindul, rebotezat Kuwunés (Kisiniov),
drept capitala a noii gubernii botezata cu acest prilej Basarabia, dupa numele purtat pana atunci de tinutul moldovenesc anexat
de turci intre 1484 si 1538 si denumit de ei Bucak (Bugeac).

n 1834 incepe construirea orasului rusesc, cu strazile care se intretaie in unghiuri drepte, deasupra targului moldovenesc de pe
malul Bicului. Unul dintre cei mai de seama arhitecti ai orasului din a doua jumatate a secolului al XIX-lea a fost Alexandru
Bernardazzi. in cadrul dezvoltérii economice din secolul XIX, Basarabia este menita sa producs indeosebi cereale, exportate pe
calea ferata (terminatd in 1871) spre portul Odesa. Numerosi rusi, ucraineni, germani si evrei se stabilesc atunci in provincie, cu
precadere la orase. Spre 1898, romanii nu reprezentau decat 14% din populatia orasului.

Tn 1918, dupd ce Sfatul Térii a votat unirea cu Romania, Chisindul a devenit municipiul de resedinta al judetului Lipusna.
La recensamantul din 1930 au fost inregistrati 114.896 locuitori, dintre care 48.456 romani, 41.065 evrei, 19.631 rusi, 1.436
poloni etc. Chisindul a primit statut de municipiu si a devenit al doilea oras ca marime din Romania, dupa municipiul Bucuresti.

Gara feroviara Chisindu a fost una dintre cele mai importante din Romania. Itinerarul principal I-a constituit linia Bucuresti — lasi
— Chisinau (Kiev, Moscova).

Tn 1927 s-a realizat prima rutd aeriand pe distanta Chisindu-Bucuresti. (Aceastd rutd a fost repetatd simbolic in 1991 de citre
compania de turism a deputatului municipal Chisindu de atunci, Alexandru Savitki, in calitate de pasageri figurand o serie de
persoane marcante ale municipiului, scriitori, jurnalisti etc.)

Astfel, in anii urmatori acelei rute aeriene din 1927, la Chisinau a fost construit aeroportul de pasageri. Pe aici trecea linia de
navigatie aeriand L.A.R.E.S. cu plecare si sosire pe aerodromul Chisindu. Itinerarii: Bucuresti — Galati— Chisinau
si Cernauti — lasi — Chisindu — Cetatea Alba.

n perioada interbelic3 au fost deschise si au activat in municipiul Chisindu mai multe facultiti si scoli superioare: Facultatea de
Agronomie si Facultatea de Teologie (de pe langa Universitatea din lasi), Conservatorul National de Muzica si Arta Dramatica, 2
conservatorii particulare.

De asemenea, tot la Chisindu, activeaza 4 licee de baieti, 1 liceu militar, 3 licee de fete, 1 seminar teologic, 1 liceu comercial de
baieti, 1 liceu industrial de fete, 1 scoald de menaj, 1 scoala normala de baieti, 2 scoli normale de fete, 1 scoala de cantareti, 2
gimnazii de baieti, 1 gimnaziu industrial de baieti, 3 gimnazii industriale de fete, 1 liceu particular de baieti, 3 licee particulare
de fete si 1 gimnaziu particular de fete.

Sub regimul sovietic Chisindul ajunge la 700.000 de locuitori (in majoritate sositi din alte republici unionale) si devine un
important centru administrativ si industrial.

Al doilea R3zboi Mondial a distrus aproape 70% din fondul construit. Industria lipsea. in Chisindu dup& 1950 incepe crearea si
dezvoltarea de diverse industrii. Industria chimica, inginerie mecanica, inginerie de prelucrare a metalelor se dezvolta rapid. Se
construiesc , Elektrotopribor”, uzina ,Electromasina”, Fabrica de Tractoare ,Vierul”, ,Vibropribor”, ,Microconducta” si
altele. RSSM produce masini de spalat, aparate electrice, pompe ermetice. Dezvolta si industria agroalimentara: fabrica de
vinuri si coniac, fabrica de sampanie, moara de fdina, fabrica de conserve si plante horticole. Au fost construite fabrica de tricotaj
si incaltaminte.

Arhitectul sef a orasului Chisinau, Alexei V. Sciusev (1947 - Plan Urbanistic Chisinau - a participat la dezvoltarea schemei generale
de reconstructie a Chisinaului intre 1945-1947), a reconstruit strada Alexandri si a elaborat un plan de dezvoltare a capitalei.
Arhitectul S. Fridlin a proiectat Casa Parlamentului RSSM in 1964, arhitectul L. Ciuprina a construit terenul pentru autogara. Au
fost construite zonele rezidentiale Botanica, Riscani, Buiucani, mai tarziu Sculeni, Ciocana Noua. Acum in casele construite in
perioada sovietica locuiesc circa 70% din populatia urbana. Distributia de cladiri in oras in functie de varstd demonstreaza ca
intre 1960-1979 au fost construite 40.3% cladiri din fondul imobiliar al capitalei. Ponderea locuintelor cu anul de constructie
1951-1990 a constituit 74,3% din totalul locuintelor.
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in 1961 a fost fondatd Academia de Stiinte, Institutul Moldovenesc de Horticultura, viticulturd si vinificatie din Moldova,
Institutul de Cercetare de Pedologie si Agrochimie, Asociatia stiintifica de productie Chisindu ,Volna” si diverse alte institutii
academice. In 1972 activau 6 universitati - Universitatea de Stat Chisindu, Institutul de medicina universitatea
pedagogica, Universitatea Politehnicd, Institutul de Arte si Institutul de Agricultura. Functionau 90 de scoli, 15 scoli medii de
specialitate, 10 scoli profesionale si colegii. S-au deschis Muzeul de Istorie, Muzeul de Arta, casa-muzeu a lui Alexandru
Puskin. Teatrul Republican ,Luceafarul”ia nastere in 1960 la Chisindu. Au fost deschise Teatrul Dramatic rus "A.P.
Cehov", Teatrul moldovenesc muzical-dramatic "A.S. Puskin", Teatrul de Operd si Balet, Filarmonica Nationald, Teatrul de
Papusi Republican ,Licurici”, 9 cinematografe si altele.
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Sectorul Centru este o parte componenta a municipiului Chisinau, unul din sectoarele administrative care cuprinde partea
centrald a orasului si orasul Codru. Tn acest sector sunt amplasate cele mai multe monumente, muzee, precum si scoli si licee.
Tot in sectorul Centru se afla Cladirea Presedintiei Republicii Moldova, Cladirea Parlamentului Republicii Moldova, Cladirea
Guvernului Republicii Moldova, Primaria Municipiului Chisindu, Palatul National si Piata Marii Adunéari Nationale?8,

Sectorul Centru se finvecineaza cu zonele VisternicenisiRiscanila nord-est, Ciocana si Ciocana Noudla sud si sud-
est, Botanicala sud siBuiucanila vest si nord-vest. El cuprinde in perimetrul sau orasul Codru, cartierele Malina
Mica, Telecentru si mahalalele Hrusca, Melestiu, Valea Dicescu si Frumoasa.

18 https://chisinaucentru.md/sectorul-centru/
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Include magistralele centrale: bd. Stefan cel Mare si Sfant, bd. Constantin Negruzzi, bd. lu. Gagarin, strazile 31 august 1989,
Mitropolit Varlaam, Bucuresti, M. Kogdlniceanu, Alexe Mateevici, Vlaicu Parcadlab, Mihai Eminescu, Armeneascd, Vasile
Alecsandri, Bulgara, Ismail s.a.

n sector sunt amplasate: 7 banci, 5 ministere, 4 centre de oficii (bd. Stefan cel Mare si Sfant nr. 65, nr. 3, nr. 124, str. Tighina,
nr. 49/1), Gara Feroviara, 2 autogari si 12 piete comerciale. Tn Centru mai sunt amplasate 4863 unitati de comert, alimentatie
publica si prestari servicii, inclusiv 15 centre comerciale. Conform evidentei Inspectoratului Fiscal Centru, pe teritoriul sectorului
Centru sunt inregistrati 18 364 agenti economici. In sector functioneazd 56 de intreprinderi industriale. Th sector activeazi 8
institutii de Tnvatamant superior; 24 de institutii de invatamant preuniversitar, dintre care: 5 colegii, 8 licee, 2 gimnazii, 1
gimnaziu-internat, 2 scoli generale, 3 scoli primare, 2 scoli auxiliare, 1 scoala seral3; si 24 de institutii de invatamant prescolar,
dintre care 23 de gradinite si 1 scoala-gradinita. De asemenea, aici functioneaza 4 biblioteci.

Case de cultura

1. Casa de Cultura ”Steaua”

2. Casa de Culturd a Universitatii de Stat

3. Centru de Cultura si Istorie Militara

4. Clubul Cultural “lonel” SA

Biblioteci

1. Biblioteca Stiintifica Centrala “A LUPAN” a Academiei de Stiinte a RM
2. Biblioteca Publica de Drept

3. Biblioteca “Ovidius”

4. Biblioteca , A. Mickiewicz”

5. Biblioteca ,Maramures”

Teatre, Sali de Concert, Cinematografe

Teatrul National “Mihai Eminescu”

Teatrul Republican “Luceafarul”

Teatrul Dramatic Rus “A.P. Cehov”

Teatrul Municipal “Satiricus I.L. Caragiali”
Filarmonica Nationalad “Serghei Lunchevici”

Sala cu Orga — Centru National al Muzicii de Camera
Centru Expozitional “C Brancusi”

Centru Cultural “Odeon”

Cinematograful “Gaudeamus”

LN WN R

Sectorul Buiucani este situat in partea de nord-vest al municipiului Chisinau, cuprins intre str. Calea lesilor, str. Valea Morilor si
soseaua Balcani. Numele provine de la fostul sat Buiucani, care pe parcursul anilor s-a integrat in Chisinaul de astazi.
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n prezent sectorul Buiucani are o suprafatad de 134 km? si o populatie de 160 mii locuitori, in componenta fiind incluse si 5
unitati administrativ-teritoriale autonome: orasele Durlesti si Vatra, comunele Truseni si Ghidighici, precum si satul Condrita.

Amplasat in buna parte in zona centrala a Chisinaului, sectorul Buiucani dispune de numeroase monumente de istorie, este un
notoriu centru de culturd, cu teatre, muzee, institutii de fnvitdmant de toate gradele si tipurile. Tn sector se afld cele mai
importante institutii statale si majoritatea sediilor misiunilor diplomatice acreditate in Republica Moldova. La data de 31 martie
2013 in sector erau inregistrati si activau 20285 agenti economici. Sectorul Buiucani constituie un insemnat potential economic
din oras si din republica. Aici se produc, pentru comertul intern si export: mobila, incaltaminte, vin, coniac, bomboane, carti, un
spectru larg de alte marfuri de larg consum?®,

Parcurile, zonele de agrement si divertisment, dendrariul, observatorul astronomic, muzeele, librariile si bibliotecile de referinta
confera un anumit specific sectorului.

Sculeni (colocvial Sculeanca) este un cartier din sectorul Buiucani, municipiul Chisinau, Republica Moldova. Acesta este situat in
dreapta Bacului, in partea de nord-vest a orasului. in cartier se afld importante institutii si obiective comerciale si
industriale: Universitatea Pedagogica de Stat ,lon Creangd”, Asociatia de productie ,Zorile”, Fabrica de galanterie, parcurile
»Alunelul” si ,La Izvor”, s.a. Cartierul si-a luat numele de la vechea Bariera a Sculenilor — drumul de intrare in targul Chisinaului

19 https://preturabuiucani.md/despre-sectorul-buiucani/
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pe drumul dinspre Sculeni, asezare vamali la trecerea Prutului si important centru comercial din timpul Basarabiei ruse. in
preajma barierei a aparut mai intai o mahala, care ulterior fost incorporata in perimetrul orasului.

Sectorul Riscani (in rusd PemrxaHoBKa, transliterat: RIskanovka) este situat in partea de nord a orasului Chisindu.
Denumirea sectorului vine de la numele fostului sat omonim.
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Sectorul Botanica constituie o parte componentd a municipiului Chisindu, fiind amplasat in partea de sud-est a orasului si avand
o populatie estimata de 220.000 de locuitori. A fost fondat conform Ucazului nr. 1494-1X, din 25 martie 1977 al Prezidentului
Sovietului Suprem al RSSM de legislatura a IX-a, fiind modificate hotarele raioanelor Lenin si Octombrie. in baza consiliilor
acestor raioane a fost creat si corpul de consilieri. Sovietul raional la 31 martie 1977 s-a intrunit la prima sesiune, la care au luat
parte 161 deputati.

Sectorul Botanica are urmatoarele hotare: de la hotarul orasului, din partea localitatii Singera, de-a lungul hotarului din dreapta
a luncii din Riul Bic, pana la pasajul Muncesti, de la pasajul Muncesti, de-a lungul caii ferate, pana la bd. Gagarin, 13, pe parte
cu numere pare ale str. Fantanilor, str. Melestiu, 20, 24 pana la intersectia cu viaductul, de-a lungul viaducului pana la str. Hristo-
Botev, partea impara a str. Hristo-Botev pana la intersectie cu str. Ungureanu, partea para a str. Ungureanu pana la intersectie
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cu str. Grenoble, 169, partea impard a str. Grenoble si Drumul Bacioiului pdna la intersectie cu str. Bacioii Noi, cu
microsectoarele Aeroport si a Cartierului Galata.

Toponimul Botanica s-a afirmat datorita influentei Scolii de Horticulturd, fondata in anul 1842. Datorita Scolii de Horticultura a
fost infiintat in Basarabia primul parc dendrologic, numit pe acele timpuri ,,Gradina engleza”. Locuitorii din preajma i spuneau
,Gradina botanica”. Aceasta ,Gradina engleza” (Parcul Botanic al Scolii) este considerata prototipul multor parcuri si gradini
publice, aparute ulterior pe langa numeroasele conace boieresti. lata de pe ce timpuri si de unde se trage numele fostei suburbii
a Chisinaului — Botanica.

Denumirea Botanica a prins radaciniTn uzul curent al populatiei si, atunci cand s-a renuntat la fosta impartire administrativ-
teritoriald, sectorul a primit denumirea veche, istorica — Botanica.
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Sectorul Ciocana este situat Tn partea de est a orasului Chisinau. Denumirea sectorului vine de la numele fostului sat Ciocana
Noug, inclus in hotarele Chisinaului abia in 1959. Sectorul Ciocana a fost intemeiat ca unitate administrativ-teritoriala in august
1985. Astazi, sectorul Ciocana, avand o suprafata de 148 km2, cuprinde o parte din teritoriul urban al municipiului (27,8 km2):
sase unitati administrativ-teritoriale autonome or. Vadul lui Voda si comunele Budesti (s. Vaduleni), Bubuieci (s. Humulesti si
Bic), Cruzesti (s. Ceroborta), Tohatin (s. Buneti, Cheltuitori) si satul Colonita.

De-a lungul timpului, gospodéaria comunald a crescut considerabil si in prezent constituie 447 blocuri locative dintre care. in
1995 a fost construita cladirea preturii sectorului Ciocana. Retelele de infrastructura din sector constituie: apeduct — 181 km,
retele electrice — 199,5 km, retele termice — 81,8 km si reteaua de gaz - 229,90 km, dintre care 86 km traseu aerian.
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Spatiile verzi in sectorul Ciocana constituie o suprafata de 440,27 ha. Pidurea-parc ,,Riscani" are 218 ha. in anul 2001-2002 pe
strada Nicolae Milescu Spataru a fost plantat un parc-padure cu o suprafata de 63,3 ha, iar pe strada Vadul lui Voda un parc cu
suprafata de 15,3 ha care apartine SRL ,,Agromondial".

in prezent, in sectorul Ciocana functioneaza mai multe institutii de fnvitamant, dintre care 17 institutii prescolare, 4 scoli
primare, 3 gimnazii, 9 licee, 2 scoli profesionale si 3 colegii. De asemenea, aici isi desfasoara activitatea Teatrul Municipal de
Papusi ,Guguta”, biblioteca , Transilvania” (patronata de municipiul Cluj, Romania) si Centrul de Creatie a Copiilor.

wutil
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Sursa: AHatonmit 3ybatok, R2, Chisinau, Moldova - panoramio (1).jpg, CC BY 3.0
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Teritoriul municipiului si al periferiilor lui este Impdrtit in doua zone: de vest si de sud, care tin de zona Colinei Codrilor,
reprezentate de cumpene inguste ale apelor si de pante de teren alunecator si, de asemenea, de sectoarele de est si de
nord ce se marginesc cu Campia Nistrului.

O componenta importanta a reliefului din jurul Chisinaului o constituie valea Bicului si pantele ei dezmembrate. Partea cea mai
mare, de pe malul drept al Bacului, ocupa trei terase strabatute de cateva valcele. Zona de nord-vest si partial cea de vest sunt
despartite la centru de valea ingusta a raului Durlesti. Nu departe de Grenoble isi incepe cursul un rau ce curge prin valceaua
de la Mélina Mic. Paralel se afld valceaua Mélina Mare. in partea de sud a orasului se giseste valceaua intinsd Muncesti. Partea
stanga a orasului ocupa doua terase: prima coboara spre rau, cea de-a doua are o altitudine de 60—90 m. Aici a fost construit
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cartierul (sectorul) Rascani. Partea din stdnga a vaii Bacului, pe alocuri pietroasa, este intretdiatd de mai multe vai si valcele,
orientate mai ales de la nord spre sud.

Municipiul Chisinaul nu are o experienta urbana indelungata. Desi sarbatorim fondarea lui in 1436, de fapt sunt putin peste 200
de ani de dezvoltare a urbei. Primul plan topografic al localitatii a fost elaborat in 1813, dar a fost partial respectat in procesele
de dezvoltare al noii urbe. in perioada Imperiului Tarist apar mai multe case de cite dou3 etaje care inlocuiau colibele de alta
data si care contribuiau la un aspect mai urban al Chisinaului. Perioada interbelica romaneasca aduce dupa sine o perioada de
construire a mai multor case in stil neo-romanesc. Ulterior, dupa al doilea razboi mondial, Chisindul este distrus in proportie de
70%, iar in 1945-1946, incepe a fi reconstruit conform planului lui Sciusev.

Totusi, in conditiile necesitatii asigurarii cu locuinte, resurselor limitate si lipsei constructorilor profesionisti, se construiesc
multe cladiri aleatoriu. Ca in tot spatiul sovietic, abia in perioada lui Hrusciov se adoptd o serie de reglementari despre spatiu
de recreere, densitate, acces la gradinite sau policlinici, care organizeaza putin orasul. O parte din aceste reglementari se
regasesc in SNiP?%-ul (cTponTenbHble HOpMbl M Npasuaa sau reguli si norme de constructie) din 1989 (in prezent completat de
NCM C.01.15:2018%).

Fondul locativ

Prin fondul de locuinte al orasului Chisindu se intelege totalitatea locuintelor aflate pe teritoriul orasului, care pot fi
atat case de locuit individuale, cat si apartamente din cadrul blocurilor de locuinte.

Avand in vedere ca casele individuale sunt administrate individual de fiecare proprietar, pentru autoritatile municipale este mai
actual solutionarea problemelor ce apar in cazul blocurilor de locuinte multietajate. Din punct de vedere al impactului
modalitatii de administrare a locuintelor din blocuri se impune o analiza mai ampla a structurii si formelor de gestiune al fondului
de locuinte multietajat. Pentru identificarea necesitatilor de implicare in procesul de gestiune a blocurilor este necesar de
analizat structura si caracteristicile fondului de locuinte. Tn acest context asigurarea locuintelor cu utilititi calitative este o
responsabilitate atat a gestionarilor fondului de locuinte, a furnizorilor de servicii comunale, a proprietarilor, cat si a autoritatilor
publice locale.

Avand Tn vedere ca marea majoritate a locuintelor reprezinta apartamente in blocurile de locuinte, organizarea gestiunii
eficiente a acestor blocuri va avea un impact determinant asupra conditiilor de trai a cetatenilor din Chisindau. Amplasarea
compactad si organizata a locuintelor in blocuri, care formeaza curti de blocuri si cartiere de blocuri contine in sine un sir de
avantaje in ceea ce tine de dotarea lor cu utilitditi moderne, amenajarea cu trotuare si spatii verzi, organizarea unor locuri
publice de interes comun (terenuri de joaca, terenuri de sport, terenuri de fitness), dotarea cu mobilier urban etc. Oportunitatile
respective pot duce la facilitarea implementarii unor programe municipale de amenajare, avand drept scop ridicarea nivelului
de confort al locuintelor, crearea unui mediu atractiv pentru cetdteni si in final ridicarea nivelului de viata.

Fondul locativ din Municipiul Chisindu, comparativ cu alte orase din Europa, este relativ nou.

Cladiri de locuit
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Pe teritoriul municipiului Chisindu exista douda forme de locuire: cea colectiva, in zone cu preponderenta urbane si cea
individuala, in zone preponderent rurale. Locuinta colectiva se caracterizeaza prin ansambluri si cartiere cu sau fara spatii
comerciale la parter si echipate edilitar. Regimul de inal{ime este de 1 - 4 etaje, 5 etaje, pana la 9 etaje, si cu 9 si mai multe

etaje.
1. 2. 3. 4,
Numarul blocurilor de locuit | Numarul blocurilor de locuit | Numarul blocurilor de locuit | Numarul blocurilor de locuit

multietajate din mun. Chisindau
cu vechime pana la 25 de ani

multietajate din mun. Chisindu
cu vechime de la 25 pana la 50

multietajate din mun. Chisindu
cu vechime de la 50 pana la 75

multietajate din mun. Chisindu
cu vechime mai mare de 75 de

ani ani ani
11 536 1036 768
blocuri blocuri blocuri blocuri

Sursa: DGLCA, 2025

Organizarea locuintei individuale in zonele rurale este influentata de ocupatia de baza - cultivarea terenurilor agricole,
pomicultura si viticultura si a determinat folosirea eficienta a vetrei satului si o concentrare in aliniament la artera de circulatie
pentru a ldsa cat mai mult teren disponibil pentru agricultura.

Municipiul Chisindu numara 245589 de gospodarii, din care 226376 in mediu urban si 19213 in mediul rural. Madrimea medie a
unei gospodarii este de 2,9 persoane, cu o diferentiere semnificativa intre mediu urban (2,8 persoane/gospodarie si cel rural
(3,5 persoane/gospodarie). In ceea ce priveste numarul total al membrilor din gospodarii per total municipiu se inregistreaza
un total de 700855 persoane din care in mediul urban 633819 persoane iar in mediu rural 67036 persoane (sursa: BNS Republica

Moldova).

Dupa tipuri de locuinte existente in mun. Chisindu acestea se divizeaza in urmatoarele categorii Case individuale: 35,2%;
Apartamente in blocuri: 62,7%; Camere in camine: 2,1%.

Imobilele rezidentiale detin 53% din suprafata intravilanului si este partea cea mai importanta a patrimoniului construit. Pe
teritoriul orasului sunt construite 5105 blocuri locative, din care 4040 case cu 1 - 4 etaje, 684 — cu 5 etaje, 284 — pand la 9 etaje,

97 — cu 9 si mai multe etaje.

Conform datelor statistice la 01.01.2025 suprafata locativa totald constituie 91792,853 mii m?,

suprafata locuibila.

Existenta fondului locativ la 1 ianuarie 2025

inclusiv 65261,200 mii m?

o 3 Numarul Suprafata totala a incéperilor de Suprafata locuibila a incaperilor de
Regiuni de Numa_rul I-}partame_nte caselor de Total locuit, m.p. locuit, m.p.
dezvoltare/ | blocurilor | in blocurile locuit apartamente " - A A
municipii, | de locuit, locative, | . i e P unitati in | incasede in | incasede

raioane unitati unitati duale, t Total blocurl_ _ I_oc_mt Total blocurl_ _ I_oc_:ult
’ ’ unitati de locuit | individuale de locuit | individuale

A 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
TOTAL 12028 432034 905218 1337252 | 91792853 | 24892856 | 66899997 | 65261200 | 17945312 | 47315888
Mun.

Chisinau 4946 276826 56694 333520 | 23332140 | 16577205 6754935 | 17055897 | 12730574 4325323

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova
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Asigurarea populatiei cu locuinte, in profil teritorial, 2005-2018
2018

24,6

metri patrati de suprafata totala pe 1 locuitor

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Fondul locativ la 1 ianuarie 2025, in municipiul Chisinau

Blocuri locative si Apartamente in Case de locuit Apartamente si case

case specializate blocuri locative individuale de locuit individuale
Municipiul CHISINAU - total 4,946 276,826 56,694 333,520
or. Chisinau 4,550 259,538 19,010 278,548
or. Singera 19 1,187 3,595 4,782
com. Bacioi 7 150 3,584 3,734
or. Durlesti 73 4,460 3,573 8,033
or. Vatra 23 507 608 1,115
com. Condrita - - 254 254
com. Ghidighici 10 459 1,877 2,336
com. Truseni 2 57 3,551 3,608
or. Codru 84 4,245 3,223 7,468
or. Vadul lui Voda 22 667 1,193 1,860
com. Bubuieci 13 569 2,772 3,341
com. Budesti 208 1,319 1,527
com. Colonita 173 1,456 1,629
com. Cruzesti - - 751 751
com. Tohatin 6 142 1,129 1,271
or. Cricova 60 1,551 2,228 3,779
or. Stauceni 31 1,633 2,649 4,282
com. Ciorescu 19 950 1,412 2,362
com. Gratiesti 11 330 2,510 2,840

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova
Locuinte date in exploatare in municipiul Chisinau
din care:
Locuinte, total
’ apartamente in cladiri de locuit case de locuit individuale
unitati suprafata t2c>talé, mii unitsi suprafata unitsti suprafata totala,
b m ; totald, mii m? ; mii m?

2015 6,170 469.6 5,531 351.1 639 118.5
2016 5,008 400.9 4,508 315.9 500 85.0
2017 7,776 556.3 7,585 514.4 191 41.9
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2018 5,660 383.6 5,163 324.7 497 58.9
2019 8,021 569.6 1,427 498.1 594 71.5
2020 6,001 430.3 5,329 349.4 672 80.9
2021 8,753 680.3 7,985 589.0 768 91.3
2022 2,279 189.1 1,661 113.1 618 76.0
2023 5,642 421.0 5,032 3431 610 77.9
2024 2,709 2235 1,950 125.6 759 97.9

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Pana in anul 1918 majoritatea caselor au fost construite preponderent cu un nivel. Odata cu cresterea importantei Chisinaului,
in calitate de centru economic si regional, atitudinea fata de locuinta s-a schimbat. Necesitatea de urbanizare si influentele
culturale din Est si Vest au contribuit la formarea unui fond de locuinte eterogen, atat ca tip de constructii, calitate arhitectonica,
confort cat si ca tip de proprietate.

n anii 1960-1980 ai secolului trecut ritmul de constructie a locuintelor a atins cel mai inalt nivel. Spre exemplu in anii 1988-
1989 au fost date in exploatare case de locuit cu o capacitate de circa 500 mii m? suprafatd totald. Constructia de locuinte din
aceasta perioada a fost o activitate monopolizata de stat, cheltuielile in acest domeniu erau acoperite preponderent din sursele
bugetului statal. in perioada respectiva organele statale au intreprins méasuri radicale pentru asigurarea cu locuinte a unui flux
masiv de imigranti, atat externi cat si interni, atrasi de locurile de munca create odata cu industrializarea orasului.

Statul avea scopul, in scurt timp, de a indestula capitala Moldovei cu un numar mare de apartamente. Calitatea constructiilor
si standardele de viata erau considerate de importanta secundara. Pentru urgentarea procesului de constructie, erau edificate
blocuri tipizate, deseori din panouri de beton prefabricate, cu apartamente la costuri mici, lipsite de confort si limitate in
suprafata. Datorita faptului ca resursele energetice pentru asigurarea fondului locativ cu energie termica, electrica, gaze
naturale nu erau limitate, la constructia locuintelor nu se tinea cont de conservarea energiei.

n acea periodd spatiul locativ era un bun public distribuit pe gratis. Procedura de atribuire a apartamentelor era lipsitd de
transparentda. Mdrimea platilor pentru chirie si serviciile comunale pentru populatie era neesentiala, deoarece statul
subventiona activitatea producatorilor si furnizorilor de resurse energetice. Astfel aceste resurse erau consumate cu exces fara
a tine cont de costurile lor reale.

Odata cu aprobarea Planului General al orasului Chisindau in anul 1968 constructia caselor individuale de tip vila au fost interzise.
De acea unica posibilitate de a rezolva de sine statator problema locativa era constructia apartamentului in cadrul unei
cooperative de constructie. Finantarea constructiilor individule de locuinte pe atunci era un supliment neesential la volumul
constructiilor executat din sursele de stat. Astfel au fost construite 273 blocuri pentru cooperativele de constructie. Parametrii
apartamentelor coopertiste nu se deosebeau de parametrii apartamentelor de stat, insa calitatea materialelor si lucrarilor era
mai buna. Datorita aportului financiar propriu, in casele cooperatiste, chiar de la inceput s-a format o atitudine gospodareasca
fata de propriatatea comuna, cea ce face ca aceste blocuri sa fie gestionate si intretinute cu mult mai bine.

Astfel deficitul mare de spatiu locativ din perioada postbelica a fost redus simtitor. Asigurarea cu locuinte intr-o perioada relativ
scurta a fost posibila si prin limitarea circulatiei interne a populatiei (introducerii vizei de resedinta pe localitati). Privatizarea
spatiului locativ, care a demarat in anul 1993, nu a schimbat brusc atitudinea cetatenilor fata de blocurile de locuit in care
locuiesc. Procesul de privatizare nu a fost urmat de masuri regulatorii necesare de a asigura drepturile si obligatiile proprietarilor
vis-a-vis de proprietatea comuna. Pana in prezent locatarii sunt in asteptarea unor subsidii de la Primarie ori de la stat pentru
intretinerea, repararea ori salubrizarea blocurilor si curtilor.

Privatizarea in masa a locuintelor de stat a dus la lichidarea aproape in intregime a retelei locuintei de stat si a contribuit la
maximum la marirea cotei fondului locativ aflat in proprietae privata. La inceputul anului 2006 fondul locativ privat constituia
90.4 %, iar fondul locativ proprietate publica — 9,2 %. Numarul total de locuinte private, inclusiv case individuale, este de 270,0
mii unitati, iar locuinte publice 20.3 mii unitati. Gradul asigurarii cu spatiu locativ pe cap de locuitor la Tnceputul anului 2006 a
constituit 20,6 m2.

40




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM
ION MINCU - BUCURESTI! E~kis

%, CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, w . i ’E-Gj lFJJAVAt

(AL EXPERTIZA SI CONSULTING INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI  UNIVERSITATEA TEHNICA
A R H I C 0 N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 uclllslN;\UPR("ECT“ A MOLDOVEI

LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
Starea fizica a multor blocuri de locuit este rea: design monoton; exterior neingrijit; acopoerisuri, tamplarie, ascensor si retelele
ingineresti invechite. Circa 17% din retelele de apa din Chisindu necesita o reparatie cit mai curinda, pierderile de apa la
transportarea apei constituie circa 30 la sutd. Cele mai serioase probleme care ar putea afecta calitatea spatiului locativ se
refera la sistemul centralizat de producere si livrare a energiei termice pentru incdlzirea locuintelor. Eficienta acestui sistem
este foarte joasa, iar gradul pierderilor de energie in segmentul ,producator-consumator final” constituie circa 50%. Aproape
jumatate din retele si-au depasit perioada de utilizare normativa — respectiv si cheltuielile curente ale acestor sisteme au crescut
considerabil. Cheltuielile pentru modernizarea si reabilitarea retelelor termice se estimeaza la 200 — 300 mil. dol SUA.

Deseori spatiul comun al cartierilor ori grupelor de case se foloseste inpropriu prin neglijarea vecinatatilor si atitudine negrijulie
asupra tot ce este comun. Tn multe zone in special acolo unde locuitorii au un statut scizut socio-economic, spatiile verzi, locurile
de joaca si sport nu sunt intretinute.

Alexandru Postolachi (RFE/RL)

Vedere asupra unor blocuri de locuinte din sectorul Ciocana al municipiului Chisindu. Sursa: Alexandru Postolachi (RFE/RL)

Cresterea numarului de autoturisme de asemenea prezinta o problema. Spatiile pentru parcare sunt insuficiente. Ca rezultat
rezidentii isi rezolva problema prin parcarea masinilor in zonele spatiilor verzi si pe trotuare, cauzand distrugeri florei si
incomoditati populatiei.

Orasul Chisindu detine 455 case multietajate a cirui termen de exploatare deja a expirat. In mare mé&surd acestea sunt cladiri

din prima generatie construite in anii 60 din panouri de beton prefabricate.

Odata cu demararea privatizarii, in anii 1993-2001 in plina tranzitie sub presiunea cetatenilor cu preferinte de elita si in lipsa
unei politici urbane coerente, terenurile dotate cu infrastructura si rezervate pentru constructiile blocurilor de locuit cu multe
apartamente, au fost atribuite pentru constructii individuale de tip vild. Aceasta actine negandita are urmari nefaste asupra
asigurdrii cu spatiu locativ si a contribuit in intregime asupra dezurbanizarii orasului.

Conform situatiei la 01.01.2005 peste 2000 de case cu un nivel se afld intr-o stare subreda si necesita renovare in mod urgent
sau demolare. Ansamblul de locuinte al orasului s-a format pe tot parcursul perioadei secolului trecut, cu toate acestea cota-
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parte a constructiilor antebelice nu este mare, cea mai mare parte a ansamblului de locuinte a fost construita dupa al ll-lea
razboi mondial.

Pina la inceputul constructiei industriale al cladirilor, la sfirsitul anilor 1960 — inceputul anilor 1970 al secolului trecut, in orasul
Chisindu principalul material de constructie a fost materialul natural — cotiletul. De aceea, constructiile din acea perioada erau
formate din clddiri cu 2-5 etaje din cotilet??. Astfel de clddiri sunt construite pe strazile centrale ale orasului, precum si ih partea
periferica a zonei de locuinte Buiucani, Riscani, Botanica, Telecentru aderenta zonei Centru.

n perioada dezvolt&rii active a orasului si avintului economic din anii 1960-1980 se observd un ritm rapid al sporirii numarului
populatiei. Pentru asigurarea populatiei crescinde cu spatiu locativ au fost necesare abordari noi la solutionarea problemei
locative: metode mai rapide si eficiente de constructie. A inceput constructia industriala de case din constructii de beton armat.
n acea perioadé a luat amploare constructia de locuinte din panouri mari din urméatoarea serie: 143, 1-464-MC, 135, MC-B, 1-
464-MCB, 143-K. Astfel de case au fost construite in cartierele noi Botanica, Buiucani, partial bl. Moscovei, str. Albisoara,
Telecentru. Cu toate acestea, in calitate de dominatie arhitecturald in constructie predominau cladiri fnalte cu 16-24 nivele,
construite din beton armat monolit.

n corespundere cu etapele de constructie a locuintelor s-a format structura ansamblului de locuinte:

20% fondul locativ al constructiilor individuale;

33% fondul locativ in casele din cotilet cu tronsoane cu 2-5 nivele;

peste 46% in cladirile cu tronsoane mai inalte de 7 nivele.

n general fondul locativ al orasului se caracterizeazi prin nivel sporit al mamenajarii edilitare: apeduct ordsenesc (alimentare
cu apd), sistem centralizat de canalizare, gaze naturale, alimentare cu caldura centralizata, alimentare cu energie electrica.

Pentru perioada de calcul amenajarea edilitara a fondului locativ se caracterizeaza prin urmatorii indici:

alimentare cu energie electrica — 100%;

sistemul orasenesc de apeduct si canalizare — 99%;

gaze 96,2% (inclusiv 89,3% gaze naturale);

masini de gatit electrice — 2,7%;

incadlzire centrala cu caldurd —96,7% (in ultimii ani acest procent a scdzut, deoarece multe apartamente au fost trecute
la incalzire autonoma);

alimentarea centralizata cu apa calda — 86,2%.

Conform analizei efectuate si aprecierii complexe, in prezent aproximativ 4% din fondul locativ existent il constituie fondul
avariat ceea mai mare parte al caruia este amplasat in zona centrald. Tinind cont de faptul c3, locuinta in principiu este
proprietate privatd, la calcularea volumului constructiilor locuibile noi se tine cont de reconstructia lui.

In sec. al XV-lea si al XVI-lea locuitorii Chisindului construiau bordeie din paianta sau din lemn. Odata cu transformarea orasului
n targ gospodariile au devenit mai complexe. In sec. al XVlll-lea au aparut temeliile din piatra sub zidurile din lemn sau paianta
iar casele maiinstarite, din cdramida, aveau si pivnite. ,Altfel spus, in Chisindu spre sfdrsitul secolului
al XVIII-lea prevalau doud tipuri de case: cele cu un singur nivel, cu prispd In fatd,
preponderent construite din piatrd, lemn, lut folosite 1iIn diferite proportii si
combinatii, $1 erau acoperite cu paie, stuf sau sindrild. Proprietaril acestor case
erau locuitorii mai sdraci ai tdrgului. Celdlalt grup erau casele in doud niveluri,
clddite fie in intregime din piatrd, fie primul nivel zidit din piatrd, iar al doilea
din lemn in combinatie cu lut, aceste case erau numite ,case cu cerdac”. Ele apartineau
tédrgovetilor, erau amplasate In partea centrald a tdrgului iIn vecindtatea aga numitului
,bazar” unde se concentra viata economicd a agezdrii. Primul nivel In asemenea case se

22 Cotiletul reprezintd un bloc de zidérie, de forma paralelipipedului, obtinut prin téierea zdcamintelor de geneza sedimentara-organogend (calcar). Este
raspandit in special pe teritoriul Republicii Moldova si a regiunii Odesa. O utilizare larga a acestui material la constructia cladirilor, a dat un colorit deosebit
oraselor Moldovei. Cotiletul este obtinut inca din secolul al XV-lea in cariera de piatré de 1anga oraselul Cricova, in apropiere de Chisindu.

42




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM aD
ION MINCU - BUCURESTI s
CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE,
EXPERTIZA $S1 CONSULTING Skl

5
1

SUL:

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

s

A R ) H I C o N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 "('"]sl),‘\l PROIECT” A MOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

utiliza pentru depozitarea marfurilor, pentru expunere si vdnzare a obiectelor la tadrg.
Al doilea nivel era cel locativ”(Miron siMiron 2021).

Nicolae lorga scria in anul 1905 despre ,cartierele functiondresti si militare”:,Unele case sunt mici,
acoperite cu olane rosil, umflate, dupd moda anilor 1830-40, cédnd ai fost zidite, pe
vremea cdnd poetul Pugchin, care si-a aflat sfidrsitul Intr’un duel aice, fdcea farmecul
caselor primitoare din Chisindd gi Costachi Negruzzi al nostru se iIntilnia poate cu
ddnsul. Felul de clddire nu seamdnd cu acela obisnuit la nol. Fatada casel priveste
totdeauna strada gsi de-asupra ugel de intrare se bolteste adesea un pridvor pe stalpl.
Coloarea nu e niciodatd alta decdt cea albd. Aproape nu mal intdlnesti locuinte care s&-
ti aminteascd vechiul tip de casa boiereascd, ce a trebuit sd existe totusi, pdnd pe la
jumdtatea veaculul trecut gi aicl ca In toatd aceastd tard. Stradele sunt desdvarsit
drepte, tdiate geometric. Basarabeanul s’a deprins asa de mult cu aceste orase fdcute,
iar nu ndscute, incit orice insugsire a bucurestilor dispare pentru ei innaintea cusurulul
hotdritor al ulitelor Inguste si strimbe. La capdt se vidd copaci aliniatli si un petec
de albastru pe care-1 pdteazd insa colbul ndvalnic cu care necontenit se joacd vintul,
ridicindu-1 de pe acele strade unde e gros de un deget. Intr’o micd parte din oras sint
trotuare pe margine si lespezi la mijloc. De cele mal multe ori, al sosea, care e
strasnicd, satli macadam bunisor” (lorga 1905 p. 121).

Tncepand cu prima parte a secolui XX1, respectiv anul 2002, in sectorul constructiilor din orasul Chisindu s-a produs o schimbare
radicala. Datorita cererii crescande, constructia spatiului locativ a devenit o activitate profitabila. Ritmul mediu anual de crestere
a spatiului locativ dat in exploatare constituie 125%.

Volumul investitiilor private la constructia locuintelor a crescut de la 111,1 min lei in anul 2002 pana la 630,5 min lei Tn anul
2005 si are o tendinta continua de crestere.

Tn 2004, dup3 o lunga perioada de recesiune, pentru prima datd a crescut suprafata totald a locuintelor date in folosintd cu
41,5% fata de anul 2003.

La sfarsitul anului 2005, in municipiu activau 1328 de intreprinderi licentiate in constructii si producerea materialelor de
constructie. Majoritatea din ele sunt intreprinderi mici (pana la 50 de angajati) cu capital privat. Circa 30 de intreprinderi sunt
antreprenori generali la constructia spatiului locativ. In comparatie cu puterea de cumpérare a populatiei, preturile de piats a
apartamentelor sunt inalte. Pe parcursul anului 2006, apartamentele in municipiul Chisindu se vindeau la pretul de la 450 pana
la 1000 euro pe m2 de suprafata totala.

Cererea de locuinte pe piata si lipsa unor reguli clare in domeniul gestionarii fondului funciar a impulsionat cererea la loturile
de padmant. In prezent, solicitantii sunt dispusi s& pliteascd pentru un ar de pamant de la $10 mii, in sectoarele orasului, pan
la $30 mii in zona centrald. Oferta limitatd de loturi in intravilanul orasului determina cresterea preturilor la terenurile din
suburbii. In aceste zone se Inregistreaza deja tranzactii, in care se plteste de la $1 mie pané la $6 mii pentru un ar de pdmant.
Tn acelasi timp, terenurile constituie sursa principald, stabild si previzibila de venituri in bugetul local. Gestionarea resurselor
funciare trebuie sa asigure atingerea urmadtoarelor scopuri: asigurarea cu locuinte; stimularea dezvoltarii economice si
asigurarea accesului investitiilor pe terenuri (nu neaparat prin vanzari). Contrar legilor pietei, cresterea vertiginoasa a preturilor
la imobil si a tranzactiilor nu reflecta adecvat sporirea incasarilor in bugetul municipal din impozitul pe imobil. Aceasta atitudine
fata de fondul funciar are drept consecinta diminuarea bugetului municipal cu sute de milioane de lei anual. Cu acesti bani, ar
putea fi lansat programul de constructie a locuintelor sociale si, intr-o perioada relativ scurtd, sa fie construite peste 60 mii m?
spatiu locativ sau 1200 de apartamente sociale.

La Thceputul activitdtii Agentia de Ipotecd?® a finalizat 2 blocuri de locuinte cu 9 etaje seria 135 cu strutura de rezistent3
executata si tamplaria instalata. Celelalte 10 case de locuit cu multe etaje Agentia le-a achizitionat prin comercializare in stare
nefinalizata de la intreprinderi insolvabile care incepusera constructia lor pana in anii 1994, dar din lipsa mijloacelor financiare

23 In Republica Moldova, Agentia Municipala de Ipoteca din Chisinau (AMIC) S.A. este principala entitate ce ofera servicii legate de creditele ipotecare, inclusiv
mecanisme de investitii private si creditare pentru constructia de locuinte, precum si depozite de acumulare pentru investitii viitoare. Aceastéd companie a fost
pionier in implementarea acestor mecanisme pe piata din Republica Moldova.

43




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM P— ¥
ION MINCU - BUCURESTI ki

HRAUSY S Net m
CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, w

EXPERTIZA $S1 CONSULTING [EeELE

o Gk

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

A R ) H I . 64‘ o N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 ..(‘l"ﬁl.\:‘\l PROIECT” A MOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

lucrarile de constructie au fost abandonate. Dupa modificarea proiectelor, aceste cladiri au devenit mai atractive, ariile
locuintelor — mai mari, nivelul de confort in apartamente — mai inalt.

Actualmente Agentia de Ipoteca (n.a. — anul 2004) construieste blocuri de locuit in baza proiectelor tehnice individuale cu
aratamente mai spatioase comparativ cu cele traditionale:

(] apartament cu 1 camera — 45 — 50 m? suprafata totala

(] apartament cu 2 camere — 65 — 75 m?

[l apartament cu 3 camere — 85 — 95 m?

[1 apartament cu 4 camere — 125 — 135 m2.

Tn conformitate cu normativele in vigoare aria locuintei este constituita din:
[l suprafata locuibild — dormitoarelesi salonul.

[ suprafata auxiliara — bucataria/sufrageria, camera de baie, viceul, coridorul, antreul, treceri, cdmara din spatiul
locuintei.

suprafata locativa — incaperile locuibile inpreuna cu cele auxiliare.
[]  suprafata totala — suprafata locativa plus:
= suprafata balcoanelor si teraselor cu coeficientul 0,3.
= suprafata logiilor cu coeficientul 0,5.
= suprafata verandelor si camarilor neincalzite cu coeficientul 1,0.
n suprafata locuintei nu se include:
[] aria ocupata de soba/camin
[  ariile incaperilor cu indltimea de la pardosea/podea pana la tavan mai micd de 1,6 m
(] aria coridoarelor, scarilor, culoarelor comune care apartin cel putin la 2 locuinte.

Lungimea, latimea incaperilor se masoara intre suprafetele peretilor la nivelul pardoselei, fara a lua in consideratie plinta.

Biroul National de Statisticd informeaza ca, la 1 ianuarie 2024, fondul locativ inregistrat de catre organele/institutiile de resort a
constituit 1331,3 mii locuinte cu o crestere de 0,5% fata de situatia Tnregistrata la 1 ianuarie 2023. Suprafata totald a fondului
locativ inregistrata la 1 ianuarie 2024 a constituit 91151,2 mii m?, sau cu 0,7% mai mult fata de suprafata totala a fondului locativ
inregistrata la 1 ianuarie 2023.

Ponderea cea mai mare in numarul de locuinte inregistrate la 1 ianuarie 2024 o detinea regiunea de dezvoltare Nord (29,9%),
urmata de regiunea de dezvoltare Centru (28,0%), municipiul Chisindu (24,6%), regiunea de dezvoltare Sud (13,6%) si UTA
Gdgauzia (3,9%).

Dupa medii de rezidentd a fondului locativ in mediul rural au fost inregistrate 751,3 mii locuinte (56,4% din total locuinte
nregistrate) cu suprafata de 49569,4 mii m? (54,4% din total suprafata fondului locativ). Th mediul urban au fost inregistrate
580,0 mii locuinte (43,6% din total locuinte inregistrate) cu suprafata de 41581,8 mii m? (45,6% din total suprafata fondului
locativ).

La data de 1 ianuarie 2024, doar 64,9% din locuinte inregistrate sunt dotate cu apeduct, 63,0% dispun de canalizare, 45,4% sunt
racordate la incalzirea centrala si 90,7% dispun de alimentare cu gaze (naturale si lichefiate).

Zone cu functiune de locuire din Municipiul Chisindu sunt impartite in urmatoarele categorii:

Zone cu functiune rezidentiala — cadrul de reglementare din RLU PUG 2007

44




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM
ION MINCU - BUCURESTI -;FE Y
CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, i B -Nety

EXPERTIZA $S1 CONSULTING [EeELE

SUL:

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

0 N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 CHISINAUPROIECT” AMOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

Regulamentul Local de Urbanism al orasului Chisinau (PUG 2007) structureaza zonele rezidentiale in sapte categorii (R1-R7),
diferentiate dupa densitate si tipul de locuire:

R1/R2 — Locuinte unifamiliale izolate (densitate redusa): CUT max. 0,5; max. 10-27 loc./ha. Reprezinta structura periferica a
locuirii, constituitd din case individuale pe loturi generoase.

R3 — Locuinte unifamiliale sau pentru doua familii: CUT max. 0,5+0,1 mansarda; max. 105 loc./ha. Include tipologiile de locuire
izolata, cuplata si insiruita.

R4/R5 — Tranzitia spre densitate medie: CUT 0,75-1,25; max. 110-180 loc./ha. Locuinte izolate sau cuplate cu front continuu
max. 60 m.

R6 — Locuinte colective (densitate medie): CUT 2-3; max. 300-450 loc./ha; POT lot front 60-65%; parcaj obligatoriu 70% din
nr. apartamente.

R7 — Locuinte colective inalte (densitate ridicata): CUT 3-5; max. 450-750 loc./ha; POT lot front 65-70%; inaltimea max. pana
la prima retragere: 22 m; parcaj obligatoriu 70% din nr. apartamente.

Re/D — Zone de revitalizare si dezvoltare: functiunile se stabilesc prin Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) cu respectarea
conditiilor de densitate din RFU PUG 2007.

RLU PUG Chisinau 2007 — Cod RI1-R7 — Rezumat definitii

Cod R1/R2 - Locuinta unifamiliala izolata (densitate redusa): CUT max 0.5, max 10-27
loc/ha

Cod R3 - Locuinta unifamiliala sau pt. doua familii: CUT max 0.5+0.1M, max 105 loc/ha

Cod R4 - Locuinta izolata (densitate mai mare): CUT max 0.75+0.15M, max 110 loc/ha

Cod R5 - Locuinta izolata (densitate mai mare): CUT max 1.25, max 180 loc/ha

Cod R6 - Locuinta colectiva: CUT 2-3, max 300-450 loc/ha, POT lot front 60-65%

Cod R7 - Locuinta colectiva inalta: CUT 3-5, max 450-750 loc/ha, POT lot front 65-70%
inaltimea max. pana la prima retragere: 22 m

Cod Re - Revitalizare: functiunile se stabilesc prin PUD, respectand Art. 4 B5 si B7

Cod D - Dezvoltare: functiunile se stabilesc prin PUD, respectand Art. 4 B5 si B7

Evolutia fondului rezidential dupa 2007 a fost marcata semnificativ de documentatii
PUZ care au modificat codul zonal, in special prin convertirea zonelor Re, S si C7 in
zone R6 sau R7. Analiza acestor transformari este prezentata in subcapitolul urmator.

Tncepand cu anul 2002, in sectorul constructiilor din orasul Chisindu s-a produs o schimbare radicala. Datorit3 cererii crescande,
constructia spatiului locativ a devenit o activitate profitabila. Ritmul mediu anual de crestere a spatiului locativ dat in exploatare
constituie 125%.

Volumul investitiilor private la constructia locuintelor a crescut de la 111,1 min lei Tn anul 2002 pana la 630,5 min lei in anul
2005 si are o tendinta continuad de crestere.

Tn 2004, dupé o lungd perioadd de recesiune, pentru prima datd a crescut suprafata totald a locuintelor date in folosint3 cu
41,5% fata de anul 2003.
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La sfarsitul anului 2005, in municipiu activau 1328 de intreprinderi licentiate in constructii si producerea materialelor de
constructie. Majoritatea din ele sunt intreprinderi mici (pana la 50 de angajati) cu capital privat. Circa 30 de intreprinderi sunt
antreprenori generali la constructia spatiului locativ. Tn comparatie cu puterea de cumpérare a populatiei, preturile de piata a
apartamentelor sunt inalte. Pe parcursul anului 2006, apartamentele in municipiul Chisindu se vindeau la pretul de la 450 pana
la 1000 euro pe m2 de suprafata totala.

Cererea de locuinte pe piata si lipsa unor reguli clare in domeniul gestionarii fondului funciar a impulsionat cererea la loturile
de pamant. Tn prezent, solicitantii sunt dispusi s3 pliteascd pentru un ar de pdmant de la $10 mii, in sectoarele orasului, pani
la $30 mii in zona centrald. Oferta limitatd de loturi in intravilanul orasului determind cresterea preturilor la terenurile din
suburbii. In aceste zone se inregistreaza deja tranzactii, in care se pliteste de la $1 mie pan& la $6 mii pentru un ar de pamant.
n acelasi timp, terenurile constituie sursa principald, stabila si previzibil4 de venituri in bugetul local. Gestionarea resurselor
funciare trebuie sa asigure atingerea urmatoarelor scopuri: asigurarea cu locuinte; stimularea dezvoltarii economice si
asigurarea accesului investitiilor pe terenuri (nu neaparat prin vanzari). Contrar legilor pietei, cresterea vertiginoasa a preturilor
la imobil si a tranzactiilor nu reflecta adecvat sporirea incasarilor in bugetul municipal din impozitul pe imobil. Aceasta atitudine
fata de fondul funciar are drept consecinta diminuarea bugetului municipal cu sute de milioane de lei anual. Cu acesti bani, ar
putea fi lansat programul de constructie a locuintelor sociale si, intr-o perioada relativ scurtd, sa fie construite peste 60 mii m?
spatiu locativ sau 1200 de apartamente sociale.

Conform unui studiu din 1998, posibilitdtile financiare ale mai multor gospodarii casnice sunt foarte limitate: din respondentii
care ar dori sa-si construiasca locuinte proprii, 77% nu dispun de mijloace financiare, 15% ar putea sa investeasca in constructia
locuintei pana la 25% din valoarea ei, 5%- ar investi 25%, 2% ar investi 50% din valoarea locuintei si numai 1% poseda toata
suma pentru constructia locuintei proprii. Aceste cifre reflecta situatia generala. Venitul unei familii medii in anul 2005 a
constituit 5327,7 lei, care este un venit prea mic chiar in comparatie cu cosul minim de existenta.

Darea in exploatare a spatiului locativ in anii
2001 - 2005 (mii m? de suprafat3 totala)

Denumirea indicilor 2001 2002 2003 2004 2005

S-au dat in exploatare, total 186,3 148,3 172,2 243,6 327,2
dﬁn total,. pe"forme. de proprietate a beneficiarilor intreprinderi 57 15 22 89 29,6
si organizatji publice
beneficiari individuali 125,5 1181 151,8 170,0 2234

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Numarul de apartamente cu care s-au efectuat tranzactii
n perioada 2001 - 2006

Tipul de tranzactie 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Vénzare 13615 11551 10909 12295 16509 8023
Daruire 1548 1738 2020 2093 2240 1681
Lasat prin testament 1219 1328 2522 2541 3379 2084
Total 16382 14617 15451 16929 22128 11788

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Conform prevederilor legislatiei cu privire la locuinte, exigentele minimale pentru locuinte sunt: acces liber individual in spatiul
locuibil, fara tulburarea dreptului de posesie si a folosintei exclusive a spatiului detinut de catre o alta persoana sau familie,
spatiul pentru odihna, spatiul pentru prepararea hranei, grupul sanitar, acces la energia electrica si apa potabila, evacuarea
controlata a apelor uzate si a reziduurilor menajere, precum si mentinerea temperaturii in locuinte conform normelor sanitar.

Prin urmare, serviciile comunale si necomunale care constituie exigentele minimale pentru locuinte sunt alimentarea cu energie
termica, energie electrica, cu apa potabila si canalizare, evacuarea deseurilor menajere solide si lichide.
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Serviciile care constituie exigente minimale pentru locuinte, sunt livrate in Chisindu de c&tre furnizorii serviciilor, care sunt?*:
— Pentru serviciul de termoficare - S.A. Termoelectrica, S.A. Apa-canal Chisinau;
— Pentru alimentarea cu energie electricd - ICS Premier Energy;
— Pentru livrarea apei potabile si canalizare - S.A. Apa-canal Chisinau;
— Pentru evacuarea deseurilor municipale solide si lichide -iIM Autosalubritate, SRL ABS.

Prestarea serviciilor ce constituie exigente minimale se organizeaza in conformitate cu contractele incheiate. Energia termica,
apa si canalizarea, evacuarea deseurilor se presteaza la blocurile de locuinte in baza contractelor incheiate intre furnizorii
serviciilor si asociatiile de proprietari sau gestionari in baza unor contracte si se repartizeaza consumatorilor finali prin
activitatea comund a furnizorilor si gestionarilor. Facturarea serviciilor se efectueaza de catre asociatii, gestionari sau
intermediarii la decontari prin expunerea spre plata fiecdrei unitati a cotei-parti din volumul serviciului livrat la bloc. Energia
termica, apa si canalizarea se contorizeaza la bransament. Cota-parte corespunzatoare unei unitati se determina avand ca baza
indicatiile echipamentelor de masurare instalate in unitate sau reiesind din suprafata unitatii.

Conform prevederilor Hotdrarii de Guvern nr.191/2002, unul din serviciile comunale prestate in blocurile de locuinte era
alimentarea cu apa calda menajera. Cu toate ca acest serviciu era inclus in lista serviciilor comunala, in Chisindu asa si nu a fost
stabilit un furnizor al serviciului de alimentare cu apa calda menajera. Drept rezultat nu a fost stabilit nici tariful pentru serviciul
dat, iar calitatea serviciului nu putea fi asigurata. In aceste conditii apa calda in blocurile de locuinte se furnizeazi ca un produs
constituit din doua componente de catre doi furnizori, fiecare dintre care livreaza separat produsul sdu. SA Apa-canal Chisindu
livreaza componenta apa rece, iar SA Termoelectrica livreaza energia termica pentru prepararea apei calde.

Avand in vedere situatia creatd, prin Hotararea de Guvern nr.281/2024 Guvernul a exclus serviciul de alimentare cu apa calda
menajera din lista serviciilor comunale, drept urmare in Chisindu lipseste atat serviciul comunal de alimentare cu apa calda, cat
si furnizorul acestui serviciu?>.

Planul Urbanistic General al orasului Chisinau, aprobat in 2007, a stabilit prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU) un sistem
coerent de zonificare rezidential3, structurat in sapte categorii — R1 pana la R7 — diferentiate dupa tipul de locuire, densitatea
admisa si regimul de Tnaltime. Acest sistem a reprezentat instrumentul principal de reglementare a fondului locativ al orasului
si constituie baza fata de care se evalueaza orice transformare aparuta ulterior. Spre deosebire de simpla delimitare teritoriala
a functiunilor, RFU a urmarit sa reglementeze simultan trei dimensiuni ale locuirii: tipologia construitd, intensitatea utilizarii
terenului si calitatea spatiului rezidential rezultat.

Structura sistemului de zonificare rezidentiala in cadrul PUG 2007

Primele doua categorii, R1 si R2, reglementeaza locuinta unifamiliald izolata in regim de densitate redusa. RFU prescrie pentru
aceste zone loturi cu suprafata minima de 350—-850 mp, CUT maxim de 0,5 si o densitate de maximum 10-27 locuinte per hectar.
Functiunile permise sunt exclusiv rezidentiale individuale, intr-un regim linistit, fara activitati care sa genereze trafic sau zgomot.
Retragerea fata de liniile rosii este de minimum 4,5—6 m, iar parcajul este normat la 1 loc per locuintd. Zona R3 extinde tipologia
spre locuinta unifamiliala sau pentru doua familii — izolata, cuplata sau fnsiruita — cu o densitate mai ridicata de pana la 105
loc./ha, CUT maxim de 0,5 plus 0,1 pentru mansarda si inaltime maxima de 10,5 m. Sunt admise fronturi continue de maximum
36 m pentru locuintele insiruite, cu retragere laterala minima de 1,5 m pe o latura. Zonele R4 si R5 reprezinta treapta de tranzitie
spre densitate medie, cu POT de 45-55%, CUT de 0,75-1,25 si o densitate de maximum 110-180 loc./ha — categorii destinate
fondului de locuire individuala sau cuplata cu front continuu, plasate de regula la interfata dintre tesutul de case si cel de blocuri.

Saltul calitativ esential in structura rezidentiald a PUG 2007 este marcat de zonele R6 si R7, destinate locuirii colective. Zona R6
— locuinta colectivd de densitate medie — admite un CUT de 2-3, o densitate de maximum 300-450 loc./ha si un POT de 60—
65% pentru loturile de front. Zona R7 — locuinta colectiva Tnhaltda — admite un CUT de 3-5, o densitate de maximum 450-750
loc./ha, o inaltime maxima de 22 m pana la prima retragere si un POT de 65-70%. Pentru ambele categorii, RFU prescrie
obligatoriu un parcaj de minimum 70% din numarul de locuinte si intocmirea unui Program privind calitatea locuirii. Aceasta din

2 date preluate din Strategia municipala privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chisinau, 2024
25 date preluate din Strategia municipala privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chiginu, 2024
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urma conditie reflecta constientizarea autorilor ca densitatile mari impun un standard de calitate garantat documentar, nu lasat
la latitudinea investitorului sau a viitorului proprietar.

Tabelul de mai jos sintetizeaza comparativ parametrii urbanistici prescrisi de RLU 2007 pentru fiecare subzona rezidentiala:

Cod Tipologie POT max. CUT max. Densitate max. (loc./ha) H max. Parcaj
R1 | Unifamilial izolat 30-35% 05 10-17 — 1 loc/loc.
R2  Unifamilial izolat/cuplat 35% 0,5 27 — 1 loc/loc.
R3 | \Unifamilial/2 familii 35% 0,5+0,1M 105 10,5m 1 locfloc.
R4 | Izolat, densitate medie 45% 0,75+0,15M 110 10,5m 1 loc/loc.
R5 | Izolat/cuplat, densitate medie 55% 1,25 180 9m 85%

R6 | Colectiv, densitate medie 60-65% 2-3 300-450 neplafonat explicit 70%

R7 | Colectiv inalt 65-70% 3-5 450-750 22 m la prima retragere  70%

Sursa: RLU PUG 2007, SC. LINIA NOVA SRL.

O categorie aparte, cu implicatii majore pentru dinamica post-2007 a orasului, o reprezintd zonele Re si D — zone de revitalizare
economico-sociala, respectiv de dezvoltare viitoare. RLU PUG 2007 nu le atribuie o destinatie functionala predeterminata, ci le
conditioneaza explicit de elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu la nivel de cartier, cu respectarea conditiilor de densitate
si functionalitate din regulament. Aprobarea utilizarii acestor zone revenea Consiliului Municipal, pe baza PUD-ului aferent —
o procedura deliberat mai riguroasa decat un PUZ de initiativa privata, tocmai pentru ca aceste zone reprezentau rezerva
strategica de dezvoltare a orasului.

Intentiile strategice ale PUG 2007 in domeniul locuirii

Dincolo de parametrii tehnici, sistemul de zonificare rezidentiala al PUG 2007 poate fi citit ca expresie a trei intentii strategice
distincte, care impreuna definesc o filozofie de reglementare coerenta.

Prima intentie a fost gestionarea gradata a densitatii urbane. Spectrul R1-R7 nu este o simpla clasificare tipologica, ci o harta
a intensitatii de utilizare a terenului, calibrata Tn raport cu capacitatea infrastructurii existente si cu calitatea spatiului public
aferent. Trecerea de la R1 (10 loc./ha) la R7 (750 loc./ha) reprezintd o variatie de aproape 75 de ori in densitatea de populatie
pe acelasi teren — o diferenta care nu poate fi ignorata in planificarea serviciilor de educatie, sanatate, transport si utilitati.
Prin prescrierea unor densitati maxime diferentiate, RLU a urmarit sa previna tocmai situatia in care terenuri concepute pentru
densitate redusa sa fie supraincarcate prin schimbari succesive de cod zonal.

A doua intentie a fost compatibilizarea functiunilor la nivelul vecinatatilor rezidentiale. RLU contine o serie de incompatibilitati
functionale explicite, cu relevanta directa pentru calitatea locuirii: zona C7 — comercial cu trafic intens — este declarata
incompatibila cu locuinta din cauza poluarii sonore, a traficului greu si a manipularii de obiecte grele; zona 12 — industrie cu
poluare medie — nu poate fi amplasata niciodata in interiorul zonelor rezidentiale sau Tn vecinatatea directa a acestora; zona
C3 este acceptata in vecinatatea zonelor R5, R6 si R7, dar nu a celor de densitate redusa. Aceasta logica a compatibilitatilor a
urmarit sa asigure ca extinderea fondului rezidential sa se produca in conditii de calitate a mediului construit, nu prin simpla
alocare formala a functiunii de locuire pe orice teren disponibil.

A treia intentie, poate cea mai importanta din perspectiva reactualizarii, a fost instituirea unui mecanism de control al
schimbarii zonificarii. Capitolul 3 al RLU defineste o lista de sapte criterii pe care orice modificare de cod zonal trebuia sa le
satisfaca in proportie de cel putin 50%: daca rezonarea satisface nevoi publice de teren, daca se conformeaza cu prevederile
PUG, daca noile utilizari sunt compatibile cu fluxul de trafic generat, daca sunt asigurate parcajele pe domeniu public, daca
exista resurse pentru utilitati si servicii publice, daca primaria poate finanta aceste servicii si daca potentialele inconveniente
generate sunt luate n considerare. Existenta acestei grile de evaluare arata ca autorii PUG 2007 au anticipat presiunea pentru
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schimbari de destinatie si au incercat sa o gestioneze printr-un filtru procedural explicit — un filtru a carui aplicare sistematica,
retrospectiv, revela amploarea devierilor produse Tn cei aproape doudzeci de ani de implementare.

Intelegerea acestor trei intentii strategice este esentiald pentru formularea propunerilor de reactualizare a prevederilor din
domeniul locuirii. Nu este vorba de a restaura mecanic un document din 2007, ci de a recupera logica de reglementare pe care
acesta a incercat sa o instituie si care, in practica, a fost erodata treptat. Reactualizarea PUG trebuie sa raspunda la intrebarea
"in ce conditii si cu ce instrumente mai puternice poate fi reinstauratd aceastd logica
intr-un context urban profund transformat fatd de cel din 2007”.

Proprietatea asupra locuintelor din Municipiul Chisinau

n orasul Chisinau sunt 3751 de blocuri (locative)?®, dintre care intreprinderi municipale de gestionare a fondului locativ (IMGFL,
nr.1-23)-1162 (insumdnd 112690 de apartamente), Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP) — 982,
Cooperative de Construire a Locuintelor (CCL) — 245, Asociatii de Coproprietari in Condominiu (ACC) - 806 si sub alte forme de
gestiune - 180.

2024
Blocuri locative sicase Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Chisinau 4550 259 538 19010 278 548
2024
Blocuri locative si case Apartamente in
specializate blocuri locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Codru 84 4245 3223 7468
2024
Blocuri locative si case Apartamente in
specializate blocuri locative Case de locuit individuale  Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Cricova 60 1551 2228 3779
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale  Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Durlesti 73 4460 3573 8033

26 din datele preluate din Strategia municipala privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chisindu, 2024, in Chisindu sunt circa
3750 blocuri de locuinte multietajate. In care sunt amplasate circa 245025 apartamente.
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2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Singera 19 1187 3595 4782
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Vadul
lui Voda 22 667 1193 1860
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Vatra 23 507 608 1115
2024
Blocuri locative si case Apartamente in blocuri
specializate locative Case de locuit individuale ~ Apartamente si case de locuit individuale
Or.
Stauceni 31 1633 2649 4282

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

Municipiul Chisinau — suburbii (comune/rural)

2024
Blocuri locative si Apartamente in
case specializate  blocuri locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Com. Bacioi 7 150 3584 3734
Com. Bubuieci 13 569 2772 3341
Com.Budesti 9 208 1319 1527
Com. Condrita - - 254 254
Com. Ghidighici 10 459 1877 2336
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2024
Blocuri locative si Apartamente in
case specializate  blocuri locative Case de locuit individuale Apartamente si case de locuit individuale
Com. Colonita 7 173 1456 1629
Com. Ciorescu 19 950 1412 2362
Com. Gratiesti 11 330 2510 2840
Com. Cruzesti - - 751 751
Com. Truseni 2 57 3 551 3608
Com. Tohatin 6 142 1129 1271

Sursa: © 2025. Biroul National de Statistica al Republicii Moldova

n orasul Chisindu, situatia pe sectoare se prezintd dupa cum urmeaz3:

n sectorul Centru, sunt 3936 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 3482 de apartamente
detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 1915 de apartamente detinute de Cooperative de
Construire a Locuintelor (CCL) si 2057 de apartamente sub alte forme de gestiune (case departamentale). Rezulta un total de
11390 de apartamente in sectorul Centru.

n sectorul Botanica, sunt 4341 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 9283 de apartamente
detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 5895 de apartamente detinute de Cooperative de
Construire a Locuintelor (CCL) si 4132 de apartamente sub alte forme de gestiune (case departamentale). Rezultd un total de
23651 de apartamente in sectorul Botanica.

n sectorul Buiucani, sunt 15342 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 8292 de apartamente
detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 3682 de apartamente detinute de Cooperative de
Construire a Locuintelor (CCL) si 1175 de apartamente sub alte forme de gestiune (case departamentale). Rezultd un total de
28491 de apartamente in sectorul Buiucani.

n sectorul Ciocana, sunt 4216 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 30562 de apartamente
detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 5459 de apartamente detinute de Cooperative de
Construire a Locuintelor (CCL) si 341 de apartamente sub alte forme de gestiune (case departamentale). Rezulta un total de
40578 de apartamente in sectorul Ciocana.

n sectorul Riscani, sunt 4672 de apartamente ale Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu (ACC), 3105 de apartamente
detinute de Asociatii ale proprietarilor de locuinte privatizate (APLP), 2868 de apartamente detinute de Cooperative de
Construire a Locuintelor (CCL) si 332 de apartamente sub alte forme de gestiune (case departamentale). Rezulta un total de
10977 de apartamente in sectorul Riscani.

Peste 80% din cetatenii domiciliati in orasului Chisinau locuiesc in blocuri de locuinte. Cu toate ca peste 97% din apartamente
sunt deja in proprietate privatd, sistemul de management al fondului de locuinte continua sa functioneze intr-o forma
necorespunzatoare principiilor economiei de piata si bunei guvernari. Astfel, peste 60% din blocurile de locuinte, in care
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majoritatea apartamentelor sunt in proprietate privatd, continua sa fie gestionate de cdtre intreprinderile municipale de profil
in baza unor preturi stabilite prin decizie politica.

Conform datelor statistice structura fondului locativ al municipiului Chisindu pe forme de proprietate se prezinta astfel: fondul
public constituie 1,1 mln m? suprafat3 totald sau 9,1 %, fondul privat constituie 11,1 mln m? suprafata totala sau 90,4 %. Restul
0,05 mln m? suprafatd totald este proprietate mixta, publica si privata, fard participare strdind. Fondul de locuinte privat este
constituit din case de locuit particulare/private 1,0 min m? suprafata totala si cladiri de locuit care apartin cooperativelor de
constructie a locuintelor 0,97 mln m? suprafats totala.

Fondul locativ public este format, in general, din case cu un nivel aflate intr-o stare tehnica deplorabila si locuinte aparte care
n-au fost privatizate si sunt amplasate in blocuri locative cu multe etaje. Casele de locuit cu un nivel sunt dispersate pe teritoriul
municipiului, iar locuintele la bloc — in diferite blocuri locative si este prezentat in componenta asociatiilor proprietarilor de
locuinte privatizate (APLP) de la 6 pana la 35 la suta din numarul total al locuintelor in blocurile locative respective.

Deoarece fondul locativ public nu reprezinta unitati de locuit compacte este complicata gestionarea, intretinerea acestui fond.
23 de intreprinderi municipale de gestionare a fondului locativ (IMGFL) gestioneaz& 3503 blocuri locative cu o capacitate de
111907 apartamente, din care 9907 apartamente constituie proprietate municipald. Tariful privind intretinerea blocurilor
locative constituie 0,19 lei/m2 suprafata totald pe lund pentru apartamentele proprietate privata si respectiv 0,39 lei/m2 pentru
locuintele publice. Aceasta constituie aproximativ 136 lei si 280 lei pe an pentru un apartament si nu este suficient pentru a
intretine adecvat aceste apartamente. Taxa pentru chirie este, de asemena, mica si constituie 0.2 lei pe luna pentru un metru
patrat. In comparatie platile lunare pentru incilzire sint de 300 — 400 lei in mediu pentru un apartament.

Locuintele din fondul public sunt gestionate de citre IMGFL fird contracte de gestiune, cheltuielile suportate de intreprinderile
respective nu sunt acoperite de catre proprietarii locuintelor private.

Doua forme de proprietate existente intr-un bloc locativ provoaca neintelegeri atat dintre proprietari si chiriasi, cat si dintre
acestia si gestionarul fondului de locuinte. Chiriasii solicita, de multe ori intemeiat, efectuarea unor lucrari din contul statului,
iar proprietarii, ignorand prevederile Legii cu privire la privatizarea fondului de locuinte, sustin aceste solicitari. Astfel apar
numeroase petitii semnate de ambele parti si adresate instantelor ierarhic superioare pe problemele intretinerii si reparatiei
unor blocuri locative.

Fondul de locuinte privat este format din case de locuit individuale, apartamente privatizate si locuinte cooperatiste. Casele
individuale si locuintele din cadrul Cooperativelor de constructie a locuintelor au fost construite din contul economiilor si
creditelor bancare.

Fondul locativ al cooperativelor de constructie a locuintelor este cel mai bine intretinut si gestionat de catre 272 de CCL.
Locatarii acestui fond de la bun inceput s-au simtit proprietari ai locuintelor construite din contul surselor financiare proprii,
sunt constienti de faptul necesitatii acoperirii cheltuielilor pentru efectuarea lucrarilor de reparatie curenta si capitala a
cladirilor, retelelor ingineresti si nu mizeaza pe ajutorul financiar sau material al statului. CCL intretin intr-o stare tehnica buna
locuirile de uz comun din blocurile locative si retelele ingineresti din interiorul acestora. De la inceputul activitatii membrii
cooperativelor defalcau pe un cont special surse financiare pentru reparatia capitala a blocului.

Sistemul de gestionare al acestui fond, care constituie 966,7 mii m? de suprafat3 totald, este comparativ stabil si nu apare
necesitatea stringenta de a fi modificat. Ca regula cooperativele sunt formate in baza unui sau doua blocuri locative. Fac
exceptie Tn aceasta privinta numai cateva din ele, care sunt infiintate in baza a trei blocuri locative cu o capacitate de pana la
400 apartamente, ceea ce permite si asigura gestionarea acestora la nivelul cerintelor stabilite.

Majoritatea presedintilor ai cooperativelor de constrictie a locuintelor sunt bine instruiti, au acumulat experienta de lucru
datorita calitatilor bune de management, au fost selectati la adunarile generale ale membrilor acestora. Nu exista nici o
informatie despre apartamentele disponibile pentru locatiune (arendd). Se estimeaza ca circa 10% din spatiul locativ in Chisinau
este dat in locatiune de catre proprietarii locuintelor. Acest sector exista in mare masura in afara economiei oficiale si fara a fi
reglementat.

Condominiul in orasul Chisinau

Peste 80% din chisinduieni locuiesc in blocuri locative multietajate. Conceptia reformei gestiunii blocurilor de locuinte in orasul
Chisindu Proprietarii de apartamente si chiriasii acestora Tmpart spatii comune (scarile blocului, subsolul, fatadele, acoperis,
ascensorul, retelele ingineresti de alimentare cu apa, gaz etc.) si terenurile adiacente blocurilor, cu toate elementele care se
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afld pe teritoriul acestora (drumurile de acces, trotuare, terenuri de joaca sau fitness, plantatii multianuale, parcari auto etc.).
Apartamentele apartin proprietarilor (proprietate individuala), iar spatiile comune si terenurile aferente reprezintd proprietatea
tuturor locatarilor. Fiecdrui proprietar 1i revine o cotd parte proportionala cu suprafata locuintei sale. Spre exemplu, daca avem
o scard de 12 m.p. pe care sunt patru apartamente, fiecarui proprietar de apartament i revine in proprietate comuna 3 m.p.
din acea scara. Proprietatea comuna este indivizibila si nu poate fi valorificata separat nicicum. Proprietarul unuia dintre cele
patru apartamente nu poate vinde sau ingradi 3 m.p. din scara. La fel este valabil pentru alte spatii si elemente comune, precum
acoperisul sau sistemul de canalizare. Astfel, fractionarea in cote parti e virtuald, ca persoanele sa fie responsabile de
administrarea spatiului comun.

Tmpreund, blocul sau complexul de blocuri cu apartamentele, spatiile comune si aferente ale acestora constituie condominiul.

Modalitatea de gestionare a condominiului variazad. Daca blocul are pana la patru proprietari carora le apartin cel mult patru
locuinte (incaperi), acesta este gestionat direct de catre proprietari. Legea condominiului in fondul locativ, art. 15, alin.
2. Blocurile din mun. Chisindu cu mai mult de patru proprietari si patru locuinte sunt gestionate in comun de catre proprietari,
prin asociatii ale proprietarilor (Asociatii ale Proprietarilor de Locuinte Privatizate, Cooperative de Construire a Locuintelor si
Asociatii de Coproprietari in Condominiu), sau de catre municipalitate, prin intermediul intreprinderilor de gestionare a
fondului locativ (iIMGFL).

Pe langa acestea, ministerele si agentii economici din subordinea lor gestioneaza locuinte departamentale si cdmine, care
formeaza fondul de locuinte departamental. Acestea reprezintd apartamentele si cdminele care au fost oferite angajatilor
acestor institutii si intreprinderi. Multe dintre ele nu au fost privatizate pana in prezent.

Principalele spatii verzi din Chisinau

Documentul analizat ("Pasaport Ecologic" detaliat pentru Gradina Publica ,Stefan cel Mare si Sfant”, elaborat in 2021 de
Institutul de Cercetari si Amenajari Silvice (ICAS) pentru Primaria Municipiului Chisinau) se referad la categorii generale de spatii
verzi prezente in municipiul Chisindu, bazate pe legislatia relevanta (in special Regulamentul privind delimitarea, gestionarea si
protejarea spatiilor verzi din 2017, citat in document). Conform introducerii si cadrului legislativ (sectiunea VII), principalele
categorii de spatii verzi din Chisindu sunt clasificate astfel (cu definitii preluate din document):

1. Spatii verzi de folosinta generala (accesibile publicului larg, pentru recreere si agrement)
a. Scuaruri: Spatii verzi mici (sub 3 ha.), amplasate intre strazi, pentru odihna si facilitarea circulatiei pietonale.

b. Gradini publice: Spatii verzi medii (3-20 ha.), destinate odihnei zilnice, cu arbori, arbusti decorativi, plante floricole si
gazon. Exemplu principal din document: Gradina Publica , Stefan cel Mare si Sfant” (suprafata cca. 7 ha., ce dateaza
din 1818, 47 specii de arbori, inclusiv exemplare seculare de peste 150 ani).

c. Parcuri: Spatii verzi mari (peste 20 ha.), cu cadre vegetale bogate, facilitati pentru activitati active (sport, jocuri) si
pasive (culturale).

d. Paduri-parc (sau parcuri silvice): Rezultate din amenajarea masivelor forestiere urbane pentru odihna, cu adaposturi,
terenuri de sport si amenajari nautice.

e. Spatii verzi din cuprinsul arterelor de circulatie: Aliniamente de arbori si fasii vegetale de-a lungul strazilor, pentru
ameliorarea ambiantei urbane.

2. Spatii verzi cu acces limitat (de obicei in zone rezidentiale sau institutionale)
- Plantatii din interiorul cartierelor de locuit.
- Plantatii verzi din aliniamentele stradale.
3. Alte categorii mentionate
- Rondouri de la intersectii cu sens giratoriu.
- Spatii verzi cu profil specializat (ex: parcuri zoologice, monumente ale naturii).

- Spatii verzi cu functii utilitare (ex: perdele de protectie, zone de protectie sanitara).
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Celelalte documente analizate (reprezentand o compilatie de decizii ale Consiliului Municipal Chisinau (CMC) privind
delimitarea, formarea si gestionarea spatiilor verzi si transmise de 1.M. ,Asociatia de gospodarire a spatiilor verzi” (AGSV) citre
Directia Generala Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare (DGAURF)), includ informatii specifice privind spatiile verzi
(individualizat, cum ar fi scuaruri numite dupa personalitati), dar lista cea mai cuprinzatoare si structurata provine din
Regulamentul privind delimitarea, gestionarea si protejarea spatiilor verzi, aprobat prin Decizia CMC nr. 6/10 din 18 iulie 2017.
Acest regulament clasifica spatiile verzi principale pe categorii, cu amplasari si suprafete aproximative, si le atribuie statut de
proprietate municipalad publica, gestionate de AGSV.

Principalele spatii verzi sunt grupate astfel (bazat pe regulamentul mentionat, cu actualizari din decizii ulterioare unde sunt
specificate). Sunt incluze cele mai notabile, prioritizand gradinile publice, parcurile si padurile-parcuri (ca fiind cele mai extinse
si centrale). Suprafetele sunt indicate in hectare (ha) pentru referintd. Alte decizii din documentele furnizate, adauga sau
precizeaza hotare pentru spatii specifice, dar nu modifica substantial aceasta lista principala.

1. Gradini publice (4 principale)
Acestea sunt zone verzi centrale, destinate recreerii publice, cu suprafete medii de 5-9 ha.
e Gradina Publicd ,Stefan cel Mare si Sfant” (7,16 ha.) — Centru, delimitata prin Decizia nr. 6/28 din 2013;
e Gradina Catedralei (8,73 ha.) — Centru, cunoscuta si ca Scuarul Catedralei, cu hotare precizate in aceeasi decizie;
e Gradina Publica ,Alunelul” (6,72 ha.) — Buiucani;

e Gradina Publica ,,Sarmizegetusa” (5,07 ha.) — Botanica.

2. Parcuri (6 principale)
Parcuri urbane mari, cu suprafete de peste 50 ha., amenajate pentru agrement si odihna.
e Parcul ,Valea Morilor” (113,9 ha.) — Centru, zona de agrement cu lac;
e Parcul ,Rascani” (87,12 ha.) — Riscani;
e Parcul ,Valea Trandafirilor” (148 ha.) — Botanica;
e  Parcul ,Mircesti” (85,21 ha.) — Ciocana;
e Parcul ,Laizvor” (163,6 ha.) — Buiucani;

e Parcul ,Valea farmecelor” (53,55 ha.) — Botanica.

3. Paduri-parcuri (11 principale)

Zone verzi extinse, combinate cu elemente naturale (paduri urbane), cu suprafete mari (peste 50 ha. in majoritate), protejate
pentru biodiversitate si recreere.

e ,Calea Orheiului” (88,5 ha.) — Riscani.
e ,lunca Gastei” (230,8 ha.) — Ciocana.
e, Petricani” (58,23 ha.) — Riscani.

e ,Pruncul” (22,74 ha.) — Riscani.

e ,Buiucani” (64,6 ha.) — Buiucani.

e ,Butoias” (122,4 ha.) — Botanica.

e ,Schinoasa” (149,7 ha.) — Centru.
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e ,Calea Basarabiei” (16,42 ha.) — Ciocana.
e ,Muncesti” (165,88 ha.) — Botanica.
e ,Rascani” (200,3 ha.) — Riscani.

e ,Nicolae Milescu Spatarul” (59 ha.) — Ciocana.

4. Scuaruri si alte spatii verzi notabile (selectate din decizii specifice)

Documentul furnizat de AGSV detaliazd numeroase scuaruri (spatii verzi mici, sub 5 ha.), multe formate sau denumite prin
decizii individuale. Acestea sunt principalele mentionate explicit:

IH

e Scuarul Nicolai V. Gogol — Centru, langa Liceul ,Nicolai V. Gogol” (str. Bucuresti — str. Nicolae lorga — str. A. Sciusev),

format prin Decizia nr. 37/39 din 2006.
e Scuarul Pedologiei — Riscani, pe str. N. Dimo, format prin Decizia nr. 2/20 din 2014.
e  Scuarul din Cartierul locativ str. Petricani — Ciocana, format prin Decizia nr. 3/19 din 2015.

e  Scuarul Belarus ,Francisk Skorina” (0,0577 ha.) — Centru, pe str. Mitropolit Gavriil Banulescu-Bodoni colt cu str. Alexei
Mateevici, format prin Decizia nr. 6/160 din 2018.

e  Scuarul Lech Kaczynski (0,05 ha.) — Telecentru, pe sos. Hincesti, format prin Decizia nr. 3/41 din 2019.
e  Scuarul din str. Sdrbeasca — Centru, format prin Decizia nr. 8/118 din 2012.

e  Scuaruri renovate cu statut oficial (Decizia nr. 44/95 din 2020): Scuarul teatrului rus ,,A.P. Cehov” (0,0288 ha), Scuarul
»Mircea cel Batran” (0,956 ha.), Scuarul muzeului , Aleksandr Puskin” (0,0343 ha).

Regulamentul din 2017 listeaza zeci de scuaruri pe sectoare, cum ar fi:
- Buiucani: str. Vasile Lupu (0,172 ha.), str. Bucuriei (1,27 ha.);
Riscani: str. Gh. Cosbuc (0,242 ha.), str. Kiev (0,526 ha.);
Ciocana: str. Vadul lui Voda (2,252 ha.), bd. Mircea cel Batran (0,784 ha.);
Botanica: str. Trandafirilor (0,256 ha.), Piata Decebal (3,154 ha.);

v v v Y

Centru: str. Gh. Asachi (0,143 ha), Aleia Garii (0,715 ha.).

Informatii relevante despre parcarile publice
Context general in Chisinau

e  Numarul vehiculelor inregistrate depaseste 396.000, dar locurile oficiale disponibile sunt doar circa 52.000 (dintre care
multe neautorizate sau nefunctionale eficient).

e  Parcarile publice sunt in mare parte gratuite, ceea ce duce la haos: ocuparea neregulamentara a spatiilor, blocarea
traficului si transformarea zonelor neamenajate in parcari improvizate.

e Exista 88 de parcari private in oras (aprox. 11.000 locuri), mai ales in complexe rezidentiale noi.

e Proiecte de lege pentru reglementarea parcarilor (taxare, administrare, sanctiuni) au fost propuse in 2025, dar nu au
fost implementate pana in ianuarie 2026.

Documentul "Planul Urbanistic General al Municipiului Chisinau" (elaborat in 2007) contine referinte la parcarile publice
(denumite adesea "autoparcari" sau "parcari") in contextul analizei P.U.G.-ului anterior din 1989 si al auditului situatiei existente
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la momentul respectiv. Acestea se regasesc in sectiunile despre transport si infrastructurd urbana. lata o sinteza a informatiilor
cheie, organizate cronologic si tematic:

1. Previziuni si neindepliniri din PUG 1989 (analiza retrospectiva)

Calculul parcului de autoturisme si necesarul de parcéri: Tn P.U.G. 1989, parcul de autoturisme al municipiului era
estimat pe baza populatiei proiectate si a unui nivel normativ de 108 autoturisme la 1.000 de locuitori (fata de nivelul
initial de 45,6). Pentru prima transa de implementare, se estima un total de 93.000 de autoturisme, ceea ce implica o
crestere de 2,4 ori fata de nivelul initial.

Necesar suplimentar de locuri de parcare: Se preconiza un numar suplimentar de 44.600 de locuri pentru parcarea pe
durata lunga, pe o suprafata totala de 71,3 ha. Aceste calcule se bazau pe amplasarea vehiculelor in garaje si parcari
multietajate.

Solutii propuse si neindeplinite: Solutionarea problemei parcarilor era vazuta ca posibila doar prin constructia de
statiuni-garaje multietajate. Pentru parcarile langa obiective publice, se recomanda trecerea la modalitati similare, mai
ales in partea centrald a orasului. Masurile nu au fost realizate conform planului, ceea ce a dus la agravarea
aglomeratiei si a problemelor ecologice. Aceste prevederi sunt mentionate ca fiind preluate si in PUG 2025 (ca proces
de actualizare a PUG 2007), precum si in Programul constructiei drumurilor pentru automobile in Republica Moldova.

2. Situatia existenta la momentul elaborarii documentului (audit 2007)

Statistici despre autoparcari oficiale:

o Total: 207 autoparcari inregistrate oficial, cu o suprafata totala de 53,2 ha, oferind 10.965 de locuri pentru
masini.

o Dintre acestea: 45 de parcari cu program non-stop, cu 2.575 de locuri.
Situatia in partea centrala a orasului:

o 18 autoparcari, cu o suprafata totald de 3,075 ha, oferind 1.181 de locuri.

o O singura parcare non-stop, amplasata pe bulevardul Cantemir, cu 100 de locuri.
Probleme identificate:

o Deficit major de parcari in centru, datorita prezentei obiectelor de atragere a transportului (ex: gari, piete).
Pe parcursul zilei, strazile (inclusiv magistralele) sunt folosite ca parcari provizorii, ceea ce reduce capacitatea
de traversare, ingreuneaza circulatia transportului, incalca normele de securitate la trafic si nu asigura conditii
confortabile pentru pasageri.

o Situatia este descrisa ca "foarte acutad", necesitand eforturi concentrate pentru rezolvare.

Masuri propuse:

o La prima etapa: Sistematizarea parcarilor, interzicerea stationarii de scurta durata pe magistrale principale,
pe partea carosabild si pe trotuare, cu obligarea conducatorilor auto sa respecte regulile.

o Recomandari pentru noul P.U.G.: Studierea locurilor noi pentru parcari de scurta durata si proiectarea de
parcari etajate (subterane si supraterane).

Sectorul Botanica

Situatia parcarilor publice in sectorul Botanica din Chisindu ramane problematica, similar cu restul municipiului. Chisindu se
confrunta cu un deficit major de locuri de parcare, cu aproximativ 396.000 de vehicule inregistrate, dar doar circa 52.000 de
locuri disponibile (dintre care doar 21.000 autorizate oficial). Numarul masinilor depdseste de aproape 6 ori capacitatea
existentd, ceea ce duce la ocuparea trotuarelor, strazilor si curtilor.
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Amenajari recente in sectorul Botanica

e Sectorul Botanica a beneficiat de cele mai multe amenajari noi in ultimii ani: peste 1.450 de locuri publice create (din
totalul de circa 4.000 la nivel de oras).

e Exemple recente includ:

o Amenajarea a aproximativ 200 de locuri noi pe strada Burebista (in 2025, in cadrul reabilitarii trotuarului intre
bd. Dacia si str. Sarmizegetusa).

o Lucrari pe str. Cetatea Alba si alte zone rezidentiale.

e  Exista si parcari private (in total 88 in Chisinau, cu circa 11.000 locuri), unele in complexe rezidentiale noi (de ex: parcari
subterane in proiecte imobiliare langa Gradina Botanica).

Probleme generale

Nu exista un sistem municipal functional de parcari cu plata pe domeniul public (desi s-au amenajat mii de locuri, lipsa cadrului
legal impiedica taxarea si gestionarea eficienta). Parcarile publice sunt ih mare parte gratuite, ceea ce agraveaza haosul: masini
parcate neregulamentar, blocarea traficului si transformarea spatiilor neamenajate in parcari improvizate.

Sectorul Riscani
Specific pentru sectorul Riscani

e Spre deosebire de sectorul Botanica (care a beneficiat de cele mai multe amenajari noi, peste 1.450 locuri), in sectorul
Riscani nu au fost raportate amenajari semnificative de parcari publice noi in ultimii ani (2024-2025).

e  Focusul autoritatilor locale in sector a fost pe reabilitarea spatiilor verzi, cum ar fi Parcul Dumitru Riscanu (modernizat
cu alei, iluminat, zone de sport si recreere) si Padurea-Parc Riscani (lucrari etapizate de reabilitare).

e Aceste proiecte nu includ crearea de locuri de parcare dedicate, ci mai degraba imbunatatirea zonelor pietonale si de
agrement.

e Problemele tipice persista: strazi inguste cu parcari neregulamentare (de ex: zone rezidentiale precum str. Kiev, str.
Moscova sau imprejurimile parcurilor), curti sufocate de masini si lipsa optiunilor organizate.

Initiative viitoare

e La nivel municipal, sunt planificate pentru 2026 cel putin trei parcari de tip ,park and ride” la intrarile in Chisinau
(pentru reducerea traficului intern), cu fonduri alocate, dar locatiile exacte nu sunt specificate public (posibil unele in
zone periferice apropiate de Riscani).

e Dezbaterea privind un regulament municipal pentru parcari cu plata si un Plan de Mobilitate Urbana Durabild continua,
dar implementarea este blocata de lipsa cadrului legal national.

n concluzie, in sectorul Riscani situatia este mai putin avansata decat in Botanica, cu eforturi concentrate pe parcuri si spatii
verzi, dar fara progrese majore in crearea de parcari publice noi.

Sectorul Centru

Situatia parcarilor publice in sectorul Centru din Chisindu este cea mai critica, fiind zona cu cea mai mare cerere si presiune din
cauza densitatii institutiilor, birourilor, zonelor comerciale si istorice. Sectorul Centru inregistreaza un deficit acut de locuri, cu
parcari neregulamentare frecvente pe trotuare, strazi inguste (de ex: str. Bucuresti, str. Gheorghe Asachi, str. Andrei Doga) si
blocarea traficului.
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Specific pentru sectorul Centru

e  Aproximativ 10.500-10.558 locuri publice amenajate (al doilea ca numar dupa Riscani, dar cu cerere mult mai mare
datorita centrului istoric si comercial).

e Amenajdri recente limitate: Focus pe reabilitarea trotuarelor si zonelor pietonale (ex: in centrul istoric, cu nivelari si
iluminat), dar fard creari masive de locuri noi in 2024-2025. Exemple mai vechi includ parcdri pe str. Bucuresti sau str.
Nicolae Testemitanu.

e Probleme: Strazi centrale cu parcari pe ambele parti, reducerea benzilor de circulatie, noroi si haos in zone
neamenajate. Centrul este prioritar pentru pilotarea unui viitor sistem cu plata (propus sa inceapa aici cu tarif unic).

e Lipsa terenurilor disponibile face dificila extinderea; expertii noteaza ca "oricate parcari s-ar construi, nu vor fi
suficiente" fard taxare si descurajarea masinilor personale.

Initiative Tn curs

e Pentru 2026: Cel putin trei parcari ,park and ride” la intrarile in oras (fonduri alocate), care ar reduce presiunea pe
centru prin incurajarea transportului public.

e Dezbatere politica: Propuneri pentru zone tarifare, registru electronic si venituri estimate la sute de milioane de lei
anual, dar implementarea blocata de lipsa cadrului legal complet.

e Planul de Mobilitate Urbana Durabila (2022-2030) prevede solutii, dar nu este integral aplicat.

n concluzie, sectorul Centru ramane cel mai afectat de deficitul cronic de parcdri, cu progrese minime ih amenajari noi si fars
sistem de taxare.

Sectorul Buiucani

Situatia parcarilor publice Tn sectorul Buiucani din Chisindu este similara cu cea din alte sectoare periferice: deficit cronic de
locuri, parcdri improvizate pe trotuare, strazi si curti, fara un sistem municipal de taxare functional.

Specific pentru sectorul Buiucani

e Nu au fost raportate amenajari majore de parcari publice noi in 2024-2025 (spre deosebire de Botanica sau Centru).
Focusul a fost pe extinderea transportului public in zone slab deservite, precum Buiucanii Vechi (parte din Planul de
Mobilitate Urbana Durabila - PMUD).

e Probleme tipice: strazi rezidentiale inguste cu parcari neregulamentare, curti aglomerate si lipsa optiunilor organizate.
Sectorul este mai putin central, dar presiunea creste din cauza dezvoltarii rezidentiale.

e  Amenajari mai vechi sau limitate: Lucrari de reparatie trotuare si parcari mici (de ex: in preajma Gradinii Dendrologice
sau str. 27 Martie 1918), dar fara extinderi semnificative recente.

Sectorul Ciocana

Situatia parcarilor publice in sectorul Ciocana din Chisindu este una dintre cele mai bune la nivel de municipiu datorita
numarului relativ mare de locuri amenajate, dar ramane afectatd de deficitul general cronic si lipsa unui sistem de taxare
functional.

Specific pentru sectorul Ciocana

e Sectorul Ciocana dispune de aproximativ 11.227 locuri de parcare publice amenajate (al doilea ca numar dupa Riscani
cu 13.777, si inaintea Centrului cu 10.558).
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e  Amenajdri recente: Lucrari mai vechi pe bd. Mircea cel Batran si str. Mihail Sadoveanu (inclusiv trotuare, piste biciclete
si parcari), dar fara extinderi majore raportate in 2024-2025. Focusul a fost pe reabilitarea Parcului-Padure Rascani si
extinderea infrastructurii rutiere (de ex: b-dul. Mircea cel Batran extins pana la str. Bucovina).

e Probleme: Presiune crescutd din cauza dezvoltdrii rezidentiale intense (noi blocuri inalte, criticate pentru imaginea
urbana de tip "junglad de beton"), parcari improvizate in curti si pe strazi (de ex: zone precum Ciocana Noua), si lipsa
optiunilor organizate cu plata.

Piata imobiliara din Municipiul Chisindu (generalitati)

n general, piata imobiliard din Republica Moldova este consideratd una relativ mic3, cu un numar mediu de investitori si o
cerere relativ medie pentru bunuri imobiliare. Tn prezent, se atestd o tendinté de crestere a cererii pentru bunurile imobiliare
cu o valoare mai mica, cum ar fi apartamentele si casele cu suprafata medie, totodata se observa o crestere a cererii pentru
bunurile imobiliare in zonele urbane mai dezvoltate, in special in Chisindu, dar si in zonele turistice din tara (cerere crescuta
pentru vile si case de odihna). Piata imobiliara din Republica Moldova, conform opiniei expertilor Albu I. si lonitd V., poate fi
asociata cu piata imobiliara locativa (primara si secundara) din municipiul Chisinau, iar analiza acesteia implica preponderent
studierea cererii si ofertei de proprietati locative, deoarece anume acestea ocupa cea mai mare si semnificativa pondere in
cadrul pietei imobiliare totale?’. Tn ultimii ani, s-a observat o crestere a interesului pentru achizitionarea de locuinte noi, cu
facilitati moderne si infrastructura dezvoltata.

Piata imobiliara din Republica Moldova, este concentratd preponderent in municipiul Chisinau (in jur de 80% ca volum si 90 %
ca valoare monetara), concluzie confirmata si de expertii economici si imobiliari participanti in cadrul cercetarii. Cea mai mare
pondere din total o are piata imobiliara locativa, cu accent sporit spre piata imobiliara primara, pentru care interesul este mult
mai mare in raport cu cererea pentru imobile din cadrul pietei secundare, datorita faptului cd piata primara ofera oamenilor
impreuna cu locuinta si alte facilitati, cum ar fi infrastructura dezvoltata a sectorului aferent imobilului, inclusiv scoli, gradinite,
unitati de alimentatie publica, laboratoare si cabinete medicale, zone de agrement si odihna, frizerii etc., precum si prezenta
terenurilor de joac3 si a parcérilor, atat de necesare populatiei?®.

n ultimii ani se evidentiazd urmétoarele tendinte ale comportamentului de cumpérare care caracterizeazd piata imobiliara si
tinde sa se mentina si in viitorul apropiat: se renunta la apartamentele luxoase si spatioase in favoarea imobilelor cu suprafete
mai mici, la preturi accesibile. In ceea ce priveste casele individuale, se solicitd imobile cu unul sau 2 etaje, pana la maxim 250
m?, situate la periferiile capitalei.

Migratia excesiva a cererii de imobile spre orase, Tn mod special spre municipiul Chisinau, transforma capitala intr-un spatiu
supraaglomerat, creand ulterior dificultati in ceea ce priveste accesul la utilitatile publice: gradinite, scoli, transport, parcari etc.

Tendinta de sporire a interesului populatiei pentru imobile "verzi", ,inteligente”, ecologice, ergonomice, pentru implementarea
noilor tehnologii, prin utilizarea materialelor moderne ce permit pastrarea caldurii, economisirea energiei etc., si in acelasi timp
reprezintd un factor stimulator si foarte important pentru dezvoltarea ulterioard a pietei imobiliare?.

Chisinau, capitala Republicii Moldova, una dintre cele mai mici tari ale Europei, este cotata drept cea mai atractiva piata
imobiliara din Europa.

Numarul total de locuinte date in exploatare oscileaza de la an la an datorita mai multor factori economici, social si politici.

27 ROTARU OLESEA, (202f1), PIATA IMOBILIARA: EVOLUTII SI TENDINTE DE DEZVOLTARE iN CONDITIILE REPUBLICII MOLDOVA (521.04.
MARKETING $I LOGISTICA), ACADEMIA DE STUDII ECONOMICE DIN MOLDOVA (Mun. Chisindu), Teza de doctorat

28 ROTARU OLESEA, (20@4), PIATA IMOBILIARA: EVOLUTII SI TENDINTE DE DEZVOLTARE iN CONDITIILE REPUBLICII MOLDOVA (521.04.
MARKETING $I LOGISTICA), ACADEMIA DE STUDII ECONOMICE DIN MOLDOVA (Mun. Chisindu), Teza de doctorat

29 Svetlana ALBU, lon ALBU, (2014), Piata imobiliara. Lucrare stiintifico-metodica privind analiza pietei imobiliare (exemplul mun.
Chisinau), UNIVERSITATEA TEHNICA A MOLDOVEI, Facultatea Cadastru, Geodezie si Constructii. Catedra Evaluarea si Managementul
Imobilului, Chisindu, Editura , Tehnica—UTM”
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Biroul National de Statisticd informeaza ca conform datelor preliminare, in anul 2020 au fost date Tn exploatare 6906 locuinte
(apartamente si case de locuit individuale), cu 2088 locuinte (sau cu 23,2%) mai putin fata de anul 2019. Suprafata totald a
locuintelor date in exploatare in anul 2020 a insumat 545,5 mii m?, sau cu 20,7% mai putin fatd de anul 2019.

n 2020, pe regiuni, avem urméatoarele date statistice:
e  Chisindu —5 529 locuinte date in exploatare
e regiunea Nord - 489 locuinte date in exploatare
e regiunea Centru - 620 locuinte date in exploatare
e regiunea Sud -179 locuinte date in exploatare
e UTA Gagduzia — 89 locuinte date in exploatare
Tn 2020 numarul total al locuintelor date in exploatare ascizut cu 23,2% comparativ cu perioada similard a anului 2019.

Chisindul traverseazi o perioada de un expansiune imobiliara. n pofida cresterii accelerate de preturi, a urbanizarii haotice si a
unei discrepante intre veniturile populatiei si costurile vietii, orasul promite insa randamente tentante in domeniul imobiliar.

Dinamica pietei de locuinte se explica prin faptul ca cetatenii din intreaga tara investesc in spatiul locativ care se construieste
in Chisinau, in special, cei care lucreaza peste hotare. Sistemul de evidenta a persoanelor care au nevoie de imbunatatirea
conditiilor de trai este invechit si nu corespunde situatiei reale. Pentru constructia locuintelor se utilizeaza urmatoarele surse
de finantare: credite bancare; bugetul de stat si local; sursele intreprinderilor; credite internationale; sursele proprii ale
populatiei. Credite ipotecare acorda 12 banci pe un termen de pana la 12 ani.

Daca pana in anul 2024, cca. 30% din locuinte erau achizitionate prin credit ipotecar si 70% ”cu banii jos” (cash), dupa 2024,
procentul s-a modificat substantial, cca. 65% din locuinte sunt achizitionate prin credit ipotecar, restul de 35% fiind reprezentat
de tranzatii cu lichiditati direct.

Situatia favorabila actuald pe piata de locuinte nu este sustinuta suficient din partea autoritatilor publice prin implementarea
unor politici locative. Elaborarea unor politici adecvate, sustinute de reglementari si programe, ar contribui la solutionarea
problemelor din sectorul locativ. insd pentru aceasta Primdria municipiului Chisindu are nevoie de implicarea tuturor
participantilor la procesul de dezvoltare a fondului locativ, inclusiv autoritatile centrale, Tn baza unui parteneriat de tip public
central — public local — privat.

Rezerva funciara a orasului care poate fi valorificata in perspectiva este extrem de mica, fapt care in mod direct influenteaza
piata imobiliara a municipiului Chisindu limitand oferta in raza orasului. Concomitent cu restrictiile fizice exista si restrictii legale
privind dezvoltarea centrului istoric al orasului, care de asemenea au un impact considerabil asupra pietei imobiliare locale3°.
Tn municipiul Chisindu tabloul pietei imobiliare difera de cel general pe republici. Obiectul de bazd al tranzactiilor imobiliare
inregistrate in municipiul Chisinau il constituie imobilele locative fata de terenurile agricole, care reprezinta obiectul principal
al tranzactiilor in republica.

Specificul dezvoltatii economice a municipiul Chisindu a influentat si dezvoltarea segmentelor pietei imobiliare din punct de
vedere teritorial. Astfel, in capitald zonele valorice s-au conturat in baza structurii administrative existente. in ordsele si comune
diferentierea valorica se observa in dependenta de amplasarea in centrul, sau la periferia localitatii, fie in zonele destinate noilor
constructii.

Zonele valorice in municipiul Chisinau
Sectorul administrativ Zona valorica
Centru Centru, Telecentru, Schinoasa

30 Svetlana ALBU, lon ALBU, (2014), Piata imobiliara. Lucrare stiintifico-metodica privind analiza pietei imobiliare (exemplul mun.
Chiginau), UNIVERSITATEA TEHNICA A MOLDOVEI, Facultatea Cadastru, Geodezie si Constructii. Catedra Evaluarea si Managementul
Imobilului, Chisindu, Editura , Tehnica—UTM”
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Ciocana Ciocana, Otovasca

Botanica Botanica de Jos, Botanica, Aeroport

Buiucani Buiucani, Buiucanii Noi, Sculeanca

Riscani Riscani, Riscanii de Jos, Posta Veche, Albisoara

Sursa: prelucrare dupa ALBU Svetlana si lon (2014)

Cotidianul german “Frankfurter Allgemeine Zeitung” (FAZ) citeaza un studiu britanic, potrivit caruia Chisindu este in prezent
”cea mai atractiva locatie imobiliara din Europa”. in clasamentul anual realizat de compania britanica William Russell, care vinde
asigurdri pentru expati, Republica Moldova figureaza anul acesta pe primul loc.

”"German Economic Team”, organizatie finantata de guvernul federal, scrie ca la mijlocul anului trecut, preturile imobiliare
in Republica Moldova erau in medie de aproximativ 1200-1300 de euro pe metru patrat, de doua ori mai mari decat in 2019.
Vorbim, desigur, despre vanzarile de case, intr-o tara in care oamenii trdiesc in general in imobile achizitionate de ei. De
asemenea, preturile chiriei s-au dublat din 2019 in moneda national3d, leu, iar in euro cresterea este de 80%”, scrie FAZ.

Carmina Vicol, o veterana a pietei imobiliare din Moldova, citatd de FAZ, ofera mai multe explicatii pentru acest fenomen. Ea
spune ca oamenii fug din sate in cdutarea unei vieti mai bune in oras, diaspora se intoarce cu gusturi formate in vest, refugiatii
ucraineni suprasolicitd piata de inchiriere, investitorii adulmecd oportunitati, iar autoritatile ofera subventii si facilitati. in plus,
multi cetateni moldoveni isi cumpara case pentru a se retrage la pensie. Astfel rezulta o crestere cu 40% a preturilor.

”Mai scump decat la Berlin”

Un expat european relateaza pentru FAZ ca plateste 1900 de euro pe luna pentru apartamentul sau modern de 90 de metri
patrati, situat in centrul Chisinaului, cu vedere asupra orasului si garaj subteran. Un profesor universitar plateste 350 de euro
pe luna pentru apartamentul sdu de 47 de metri patrati, insa acesta se afla intr-o cladire veche din perioada sovietica.

"Exista Tnca multe astfel de cladiri in Chisinau, care a fost capitala Republicii Sovietice Socialiste Moldovenesti timp de multe
decenii, pana la declararea independentei in august 1991. Istoria este marturisita si astazi de monstruoasele blocuri prefabricate
sau turnuri de locuinte de pe magistrala care duce de la aeroport in oras, care arata ca niste turnuri de paza dupa un asediu.
Blocurile cu tencuiala crapata, vopsea exfoliata, balcoane darapanate si garduri ruginite caracterizeaza peisajul urban, la fel ca
si cartierele de blocuri inalte construite la periferia orasului”, scrie publicatia de la Frankfurt.

IH

Ziarul german vorbeste despre “turbocapitalismu
dar a uitat, pe alocuri, sufletul orasului.

din post-anii ‘90, care a adus oglinzi stralucitoare si betoane neterminate,

Cel mai mare proiect imobiliar din tara

v

Natalia Bejan, de la Invest Moldova, recunoaste ca "daca investesti, poti castiga mult”. De aceeasi parere este si lon Proca, agent
de vanzari pentru ceea ce pare a fi cel mai mare proiect imobiliar din Republica Moldova. La marginea Chisindului, pe drumul
spre aeroport, se ridica un nou cartier, denumit "Satul German", care promite o lume ordonata, cu standarde germane, scoli
internationale, spital, terenuri de tenis, hotel, biserica, garaje. Este vorba despre 800.000 de metri patrati pentru circa 5.000 de
locuitori.

Primele dintre cele 800 de case planificate si cateva blocuri de apartamente cu sase etaje vor fi gata in curand, spune agentul,
precizand ca 95% din apartamentele din prima etapa de constructie au fost vandute. Cine vrea sa profite de ocazie trebuie sa
se grabeasca, spune Proca, potrivit caruia preturile pentru aceasta ”locatie premium” sunt de 1500 de euro pe metru patrat si
300 de euro pentru teren, cu mult peste preturile medii stabilite de consultantii German Economic Team. Cu toate acestea,
Proca considera ca pretul este foarte bun.

Piata imobiliard din municipiul Chisindu traverseazd o perioadd atipicd, marcatd de un
contrast accentuat Intre numdrul scdzut de tranzactii si cregsterea acceleratd a
preturilor. Potrivit datelor recente, analizate de economistul Veaceslav Ionitd, In
trimestrul II al acestui an (n.a. 2025) au fost Inregistrate doar 3.250 de tranzactii
cu apartamente, cel mai redus nivel din ultimii 15 ani.

Pentru comparatie, in aceeasi perioada a anului 2019, volumul tranzactiilor depdsea 11.000, iar intr-un an considerat normal,
piata Chisindului inregistra intre 6.000 si 8.000 de vanzari pe trimestru3L. In paralel, preturile apartamentelor noi, in varianta ,la

31 hitps://agora.md/2025/07/25/piata-imobiliara-din-chisinau-tranzactii-la-minim-istoric-preturi-la-nivel-record, Marcela Vovc
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alb”, au inregistrat o crestere semnificativd. De la 1.435 euro/m? in primul trimestru al anului 2024, s-a ajuns la 1.905 euro/m?
in primul trimestru al anului 2025. Aceasta reprezintd o crestere de aproximativ 33% — cea mai mare din ultimele doua decenii.

Veaceslav lonitd subliniaza ca exista mai multi factori care contribuie la acest dezechilibru:

e Dezvoltatorii imobiliari ezita sd reduca preturile, din cauza investitiilor deja realizate si a presiunii de a mentine
lichiditatile.

e Cumparatorii sunt tot mai reticenti — unii din lipsa de incredere in piata, altii din cauza imposibilitatii de a accesa sau
sustine credite la noile preturi.

e Reglementarile urbanistice au devenit mai stricte, ceea ce a dus la o scadere a numarului de locuinte noi livrate pe
piata.

e Creditele ipotecare, desi oferite intr-un ritm constant de catre banci, nu mai reusesc sa stimuleze cererea in mod
semnificativ.

Aceste conditii au condus la o piata limitatd, in care au loc mai ales tranzactii de urgenta sau vanziri din necesitate. In aceste
conditii, preturile nu mai reflecta in mod real cererea generala, ci mai degraba comportamentul unui segment restrans de
participanti. Astfel, avertizeaza Veaceslav lonita, daca actuala tendinta se mentine, piata se indreapta spre doua posibile
scenarii:

e O corectie a preturilor, care ar putea avea loc brusc, in cazul in care dezvoltatorii sau vanzatorii sunt nevoiti sa accepte
preturi mai mici.

e Un blocaj prelungit, in care tranzactiile raman la un nivel scazut, iar piata ramane in stagnare din lipsa de incredere si
lichiditate.

Tn acest context, evolutia pietei imobiliare din Chisindu va depinde in mare masurd de politicile fiscale si urbanistice, de
atitudinea actorilor din piata si de dinamica accesului la finantare.

Evolutia fondului construit rezidential prin documentatii PUZ de la aprobarea PUG 2007 la
documentul PUG 2025

Analizeaza: numarul si distributia spatiald a PUZ-urilor cu schimbare de functiune spre rezidential; tipurile de zone PUG 2007
afectate (Re, S, C7, 12); regimul de Thaltime aprobat prin PUZ-uri fata de cel prevazut initial; impactul acestor transformari asupra
structurii urbane a orasului (a se consulta anexa la studiu cu PUZ-urile din orasul Chisindu).

Evolutia fondului construit rezidential prin documentatii PUZ — 2007-2025

Fondul construit rezidential al orasului Chisindau nu a evoluat dupa 2007 exclusiv prin constructie pe terenuri vacante sau prin
extinderea organicd a zonelor rezidentiale existente. O componenta semnificativa a acestei evolutii s-a produs prin modificarea
codurilor de zona functionald stabilite prin PUG 2007, operata prin documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal initiate
preponderent de investitori privati si aprobate de Consiliul Municipal Chisindu. Analiza celor 59 de documentatii PUZ si PUD
aprobate sau in curs de aprobare de la PUG 2007 pana in prezent releva un pattern sistematic de rezidentializare a unor zone
cu destinatii initiale non-rezidentiale, cu consecinte structurale asupra organizarii spatiale a orasului.

Distributia si amploarea fenomenului de urbanizare prin PUZ

Din cele 59 de documentatii analizate (si expuse Tn anexa la prezentul studiu), cel putin 45 introduc sau extind functiunea
rezidentiala fata de destinatia prevazuta in PUG 2007. Geografic, documentatiile sunt distribuite in toate cele cinci sectoare ale
orasului — Centru, Botanica, Buiucani, Ciocana si Riscani — fara o concentrare exclusiva intr-o zond anume, ceea ce indica faptul
ca presiunea rezidentialda a operat difuz, pe intregul teritoriu urban reglementat de PUG 2007, si nu ca fenomen localizat sau
sezonier. Cateva arii de concentrare relativa pot fi identificate de-a lungul arterelor principale si in vecinatatea fostilor poli
industriali sau a terenurilor de rezerva, acolo unde zonele Re si C7 aveau ponderi mari in plansele PUG 2007.

Tipurile de zone afectate de reorganizare functionala

Analiza schimbarilor de cod zonal releva patru tipare distincte, cu grade diferite de deviere fata de prevederile RLU PUG 2007.
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Cel mai frecvent tipar este conversia zonelor Re — destinate revitalizarii economice si sociale — in zone rezidentiale colective
R6 sau R7. RFU conditioneaza utilizarea zonelor Re de elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu la nivel de cartier, aprobat de
Consiliul Municipal. n practica, aceastd conditie a fost substituitd prin PUZ-uri de initiativd privata, cu perimetru limitat la
parcela investitorului, fara o viziune de ansamblu asupra cartierului. Rezultatul este o rezidentializare fragmentata a unor
suprafete care fusesera rezervate pentru functiuni mixte sau de servicii, cu pierderea potentialului de diversificare functionala
pe care PUG 2007 il anticipase pentru aceste zone.

Al doilea tipar este conversia zonelor S — zone speciale, cu utilizari reglementate strict: institutii de educatie, sanatate, sport,
utilitati publice, parcuri si terenuri de joaca. Cel putin zece documentatii PUZ au transformat zone cu cod S in rezidential colectiv,
fara o compensare echivalenta a functiunilor pierdute in vecinatate. Aceasta reprezintd o pierdere irecuperabila de dotari
publice, localizata si documentata, cu impact direct asupra calitatii locuirii in zonele respective.

Al treilea tipar, cu o semnificatie regulamentara aparte, este conversia zonelor C7 — comercial cu trafic intens — in rezidential.
RFU PUG 2007 stipuleaza explicit ca zona C7 este incompatibila cu functiunea de locuire, din cauza poluarii sonore generate de
traficul greu si manipularea de obiecte grele. Cel putin sapte documentatii PUZ au operat aceasta conversie, plasand blocuri de
locuinte in zone cu o istorie functionala incompatibila cu cerintele de confort si igiena rezidentiala.

Al patrulea tipar, mai rar dar cu risc specific, este conversia zonelor 12 — industrie cu poluare medie — in rezidential sau in zone
comercial-rezidentiale. RLU PUG 2007 interzice explicit amplasarea zonelor rezidentiale in interiorul sau in vecinatatea directa
a zonelor 12. Dincolo de incompatibilitatea regulamentara, aceste conversii ridica si problema istoricului de contaminare a
solului, aspect care nu poate fi ignorat in contextul unor viitoare studii de mediu.

Regimul de inaltime aprobat fata de cel prevazut initial (PUZ vs. PUG 2007)

O caracteristica constanta a documentatiilor care au operat schimbari de cod zonal este adoptarea cu precadere a subzonei R7,
cu regim de Tnaltime ridicat, in locul subzonei R6. RLU PUG 2007 prescrie pentru R7 o indltime maxima de 22 m pana la prima
retragere si un CUT de 3-5, fatd de CUT-ul de 2-3 al zonei R6. In conditiile in care zonele de provenientd — Re, S, C7 — nu aveau
parametri de densitate definiti explicit sau aveau densitati mult mai reduse, saltul direct la R7 a reprezentat in multe cazuri o
multiplicare de 4-6 ori a intensitatii de utilizare a terenului fata de destinatia initial3, fara o etapa intermediara de evaluare a
capacitatii infrastructurii de a prelua aceasta densitate suplimentara.

Cod RFU Cod aprobat PUZ Nr. PUZ-uri Parametru RFU ignorat / Criteriu Cap. 3 mai vulnerabil
2007 (dupa) (centralizator) impactat
(inainte)
Re R6 — Locuinta colectiva ~ ~14 cazuri Destinatie Re: functiunile se Criteriu 2: conformare cu solicitarile
(revitalizare) stabilesc prin PUD, nu PUZ; viitoare din PUG

CUT Re nedefinit explicit
Re R7 — Locuinta colectiva ~ ~11 cazuri Re are densitate nedefinita; R7  Criteriu 5-6: servicii si utilitati pentru
(revitalizare) inalta impune CUT 3-5 si max 750 densitate ridicata

loc/ha fara reglementare de

tranzitie
S (zone R6 /R7 ~10 cazuri Zona S include institutii de Criteriu 1: satisfacerea nevoilor
speciale) educatie, sanatate, sport — publice de teren

pierdere irecuperabila de dotari
C7 (comercial R6/R7 ~7 cazuri RFU precizeaza explicit: C7 este  Criteriu 3; fluxul de trafic si efectul
cu trafic incompatibil cu locuintele si cu negativ asupra proprietatilor
intens) vanzarile en detail
12 (industrie R7/C3-b/C4 ~4 cazuri RFU: 12 nu poate fi niciodatain ~ Criteriu 7: inconveniente generate de
medie) interiorul zonelor rezidentiale rezonare

(risc de poluare istorica)
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Evolutia zonificarii rezidentiale 2007-2025

Planul Urbanistic General al orasului Chisinau (2007) a rezervat prin Regulamentul sau Functional Urban o structura zonala
clara pentru teritoriul rezidential (R1-R7) si zone adiacente (Re, D, S, C1-C7, 11-13). Incepand cu anul 2007, procesul de
elaborare si aprobare a documentatiilor de tip PUZ a condus la modificari sistematice ale codurilor zonale initiale, cu impact
direct asupra fondului locativ si calitatii locuirii.

Pe baza analizei celor 59 de documentatii PUZ/PUD aprobate (anexa 2 la studiu) sau in curs de aprobare (Centralizator
PMC), se identifica urmatoarele tipuri de transformare a zonificarii rezidentiale:

a. Rezidentiializare masiva a zonelor Re: Cel putin 25 de documentatii au convertit zone desemnate in RLU pentru
revitalizare economica si sociala (Re) in zone rezidentiale de densitate medie-ridicata (R6 sau R7). Conform RLU,
zonele Re necesitau elaborarea unui PUD cu respectarea conditiilor de densitate din Art. 4, B5 si B7 — procedura
mai riguroasa decat un PUZ de initiativa privata.

b. Conversie zone speciale (S): Cel putin 10 documentatii au convertit zone speciale (institutii de educatie, sanatate,
sport, utilitati) in rezidential. RFU defineste zonele S ca avand o lista stricta de utilizari permise, incompatibila cu
functiunea rezidentiala.

c. Rezidentiializare zone C7: Cel putin 7 documentatii au convertit zone comerciale cu trafic intens (C7) in rezidential.
RFU precizeaza explicit ca zona C7 este incompatibila cu locuintele din cauza poluarii sonore, traficului greu si
manipularii de obiecte grele.

d. Conversia zonelor 12: Cel putin 4 documentatii au transformat foste zone industriale cu poluare medie (12) in
rezidential sau comercial-rezidential, contrar prevederilor RFU care interzic amplasarea zonelor R in interiorul sau
in directa vecinatate a zonelor I2.

Aceste transformari au condus la o crestere semnificativa a fondului locativ colectiv, dar cu efecte secundare reale: deficit
de parcaje (RLU PUG 2007 prevede 70% din nr. apartamente pt. R6/R7, rareori respectat), deficit de dotari de vecinatate
(prin pierderea zonelor S), presiune pe infrastructura edilitara (RLU criteriul 5-6 al Cap. 3 impune asigurarea utilitatilor
fnainte de schimbarea zonificarii functionale) si incompatibilitati functionale (locuire in vecinatatea imediatd a unor foste
zone C7 sau 12).

Cadrul de reglementare pentru modificarile de cod zonal (RLU PUG 2007, Cap. 3)

Sursa: RLU PUG Chisinau 2007 — Capitolul 3 — Criterii de schimbare a Hotararii Zonarii
Schimbarea unei Hotarari de Zonare poate fi facuta atunci cand suma raspunsurilor Da

este peste 50% din totalul urmatoarelor intrebari:

1. Rezonarea va satisface nevoile publice de teren?

2. Rezonarea se conformeaza cu solicitarile viitoare de utilizare a terenului conform
PUG?

3. Noile utilizari vor corespunde fluxului de trafic sau vor genera efect negativ asupra
proprietatilor?

4. Rezonarea va asigura teren suficient pentru parcaje pe domeniu public?

5. Exista resurse pentru asigurarea de servicii si utilitati publice pentru terenul
rezonat?

6. Poate Primaria sa asigure finantarea de la bugetul local a acestor servicii si/sau
utilitati?

7. Potentialele inconveniente generate de rezonare sunt luate in consideratie?

Impactul asupra structurii urbane
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Cumulul acestor transformari a produs o serie de efecte structurale care se reflecta direct in problemele de locuire identificate
in sectiunile anterioare ale prezentului studiu. Deficitul de parcaje in ansamblurile rezidentiale noi este consecinta directa a
aprobarii unor densitati R7 pe terenuri unde infrastructura subterana si suprafetele disponibile nu permiteau respectarea
normei de 70% din numarul de locuinte, prescrisa de RFU. Deficitul de dotari de vecinatate — gradinite, scoli, spatii verzi,
dispensare — este partial explicat prin pierderea zonelor S convertite la rezidential, fara reconstituire echivalenta in perimetrul
cartierului. Tensiunile functionale din unele zone ale orasului — locuire in vecinatatea imediata a unor foste platforme
comerciale sau industriale — sunt urmarea directa a conversiilor C7 si 12 descrise mai sus.

Totodatd, trebuie mentionat ca fenomenul de transformare in zona rezidentiald nu a operat exclusiv pe terenuri fara destinatie
rezidentiala anterioara. O parte a documentatiilor PUZ au densificat tesut rezidential existent de joasa densitate — zone R1, R2
sau R3 cu case individuale — prin conversie la R6 sau R7. Aceasta inseamna ca presiunea rezidentiald nu s-a limitat la frontierele
non-rezidential/rezidential, ci a patruns si in interiorul structurii rezidentiale deja consolidate a orasului, cu efecte asupra
caracterului urbanistic al unor cartiere cu identitate spatiala bine definita.

Aceastd imagine de ansamblu a evolutiei fondului construit rezidential prin PUZ-uri reprezinta o baza analitica suficienta pentru
formularea concluziilor diagnostice si a propunerilor de reglementare prezentate in sectiunile C1, E si G ale prezentului studiu.

C. Evidentierea si ierarhizarea disfunctiilor, precum si a mecanismelor cauzale care le-
au produs

Ca urmare a procesului masiv de privatizare, demarat dupa intrare in vigoare a Legii privatizarii fondului de locuinte nr. 1324-
Xl din 10 martie 1993, majoritatea absoluti a locuintelor proprietate publici au trecut in proprietatea locatarilor sai. in prezent
doar 1% din toate locuintele fostului fond de locuinte public au ramas in proprietatea statului. Conform prevederilor legale,
acestea pot fi privatizate pana la data de 31 mai 2024, dupa care trec in proprietatea municipiului Chisinau.

Trecerea locuintelor in proprietate privatda nu a asigurat in deplind masura succesul reformei de privatizare. Urmare a
deficientelor majore, care au fost admise in procesul privatizarii. Responsabilitatea pentru gestiunea blocurilor nu a trecut
integral catre proprietari, acestia continuand sa perceapa gestiunea blocurilor ca o obligatie a fostului proprietar - a statului, in
special a autoritatilor locale. Existenta si tolerarea acestui fenomen de catre autoritati in decursul a circa 30 de ani de la
demararea privatizarii a dus la inradacinarea acestei perceptii colective si a facut ca eforturile de reformare a sectorului sa se
ciocneasca de o reticenta din partea proprietarilor in ceia ce tine de formarea asociatiilor.

Starea generala a fondului de locuinte multietajat poate fi caracterizata ca una dominata de situatii contradictorii, in care pe
deo parte are loc procesul de construire a blocurilor noi, moderne, care dispun de caracteristici mai bune si detin un confort
mai avansat fata de blocurile din perioada sovietica, iar pe de alta parte blocurile din perioada sovietica sa ramana intr-o stare
precara cu un confort scazut. Totodata proprietarii din blocurile vechi nu isi manifesta interesul pentru efectuarea investitiilor
necesare pentru intretinerea adecvatd, dar, si mai mult, pentru modernizarea acestor cladiri. Intru evaluarea situatiei,
autoritatile municipale au organizat mai multe inspectii ale cladirilor multietajate32,

Astfel in baza Dispozitiilor 520-d 15 iulie 2019 ,Cu privire la crearea Comisiilor speciale pentru
examinarea vizualda a stdrii tehnice a cladirilor de menire sociald si a blocurilor de
locuit cu multe nivele"sinr. 60-d din 14 februarie 2020 ,Cu privire la instituirea Grupului de
lucru privind examinarea stdrii tehnice a unor blocuri locative" au fost organizate inspectii
vizuale a starii tehnice a blocurilor vechi din capitald, care prezinta semne de uzura si deficiente vizibile.

n rezultatul examinarii a fost stabilitd starea nesatisficitoare a unor blocuri ce se manifesta prin defecte ale elementelor
constructive si ale sistemelor ingineresti.

Deficientele depistate se clasifica dupa cum urmeaza:

Tencuiala/elemente decorative desprinse de pe fatada 27

32 date preluate din Strategia municipala privind organizarea gestionarii condominiilor cu destinatie locativa din Chiginau, 2024
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STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

Acoperis defect

Ascensor nefunctional

Canale de ventilare defecte

Retele uzate

Fisuri pilonii copertinei

25
21
Balustradele, elementele decorative amplasate sub cornisa deteriorate 20
Palierul de intrare a scarii este deteriorat 3
2
1
1
1
1

Zidul de protectie a blocului inclinat

Conform datelor furnizate de Directia Generala Locativ-Comunald si Amenajare din cadrul Consiliului Municipal
Chisinau, se pot formula o serie de concluzii relevante cu privire la problemele fondului locativ din orasul Chisinau.

Documentele furnizate de DGLCA si analizate furnizeaza o inventariere detaliata a fondului locativ din orasul Chisindu, impartit
in douad categorii principale: blocuri locative cu varsta de aproximativ 25 de ani (construite in principal intre 1999 si 2019) si
blocuri cu varsta intre 25 si 50 de ani (construite intre 1975 si 2000). Acesta listeaza peste 500 de blocuri, cu detalii despre

adresd, gestionar (majoritar IMGFL, cu nu

mere de la 1 la 23, plus cateva asociatii private sau APC), responsabili, contacte, numar

de apartamente, distributie pe camere (1-5 odai), numar de scari, etaje, tip de acoperis si anul constructiei.

Concluzii principale derivate din date:

Numar total de blocuri listate: 547 (11 in categoria "anii 25" si 536 in "anii 25-50"). Majoritatea (98%) sunt blocuri mai

vechi (25-50 ani), indicand un fond locativ predominant construit in perioada sovietica tarzie si post-sovietica timpurie.

o Blocurile noi (sub 25

Distributie pe perioade de constructie:

ani) sunt putine (doar 11), majoritatea construite in 2019 (7 din ele pe strada

Sprancenoaia, cu acoperis combinat sau ruberoid).

Blocurile 25-50 ani domina, cu varfuri de constructie Tn anii 1975-1990 (ex.: peste 100 de blocuri din 1977-

1982), reflectand un boom constructional in acea perioada.

Tip acoperis Numar aproximativ
Flexibil 350

Ardezie 150

Beton 30

Altele  (ruberoid,

combinat, tigld) 17

e  Caracteristici structurale:

Tipuri de acoperis predominante:

Observatii

Cel mai comun, mai ales in blocuri din anii 1980-1990; sugereaza o preferintd pentru materiale
moderne, dar potential vulnerabile la uzura

Predominant in blocuri mai vechi (1975-1985); material traditional, dar poate necesita reparatii
frecvente

Folosit in blocuri inalte sau recente

Limitat la blocuri specifice, mai ales noi
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o Numar mediu de etaje: 7-9 (majoritatea blocurilor au 5 sau 9 etaje; putine au peste 12 etaje);

o Numar mediu de apartamente per bloc: cca. 80-100 (variaza de la 2-30 ap. in blocurile mici, la cca. 500 in cele
mari);

o Distributie apartamente: Predomina apartamentele cu 2-3 camere (peste 60% din total); putine cu 4-5
camere;

o Numar de scari: 2-4 in majoritatea blocurilor, sugerand constructii compacte.
e Gestionare si responsabilitate:
o 90% din blocuri sunt gestionate de IMGFL (intreprinderi municipale);

o Putine asociatii private (APC sau ACC), mai ales in blocuri noi, ceea ce poate indica o tranzitie lenta spre
management privat;

e Localizarea in cadrul orasului Chisinau: Blocuri concentrate pe strazi precum Str. Cuza-Voda (peste 50), B-dul Dacia
(peste 40), Str. Alba lulia (peste 30), indicand zone rezidentiale dense in sectoarele Buiucani, Ciocana si Riscani.

e Implicatii potentiale (pentru dezvoltarea viitoare a orasului): Fondul locativ este imbatranit, cu multe blocuri din anii
1970-1980 care ar putea necesita renovari (ex.: acoperisuri ardezie uzate). Blocurile noi sunt rare, sugerand o stagnare
n constructii recente.

Documentele furnizate de DGLCA si analizate furnizeaza o inventariere detaliata a fondului locativ din orasul Chisinau, fiind
concentrate pe categoria blocurilor de locuinte colective cu varsta de 50-75 de ani (construite aproximativ intre 1951 si 1976).
Categoria reprezinta fondul locativ cel mai vechi si cel mai numeros din oras. Documentele DGLCA listeaza sute de blocuri,
majoritatea gestionate de IMGFL nr. 1, si ofera date similare celor din documentele anterioare (pentru situatia blocurilor cu
varsta de 25 de ani sau intre 25 si 50 de ani): adresa, gestionar, responsabil, contacte, numar apartamente, distributie pe
camere, numar scari/etaje, tip acoperis si an constructie.

Concluzii principale extrase din datele analizate:

=  Numar total estimat de blocuri: Documentele DGLCA identifica un total care probabil depaseste 500-600 de blocuri
pentru aceasta categorie. Multe sunt grupate pe strazi specifice tesutului urban constituit al orasului (de ex.: peste 20
pe Str. N. Titulescu, peste 10 pe Str. Pandurilor), indicand concentrari urbane din era sovietica timpurie-postbelica.

= Distributie pe perioade de constructie:

e Perioada de apogeu a construirii blocurilor de locuinte colective este intre anii 1960 si 1974 (ex.: 1961, 1963—
1966, 1970-1972);

e  Putine din anii 1950 (ex.: 1954—-1955 pe Str. Cetatea Alba, Str. N. Titulescu) - cladiri mici, cu 6-9 apartamente;

e Reflecta “boom-ul” constructiilor de locuinte in perioada sovietica timpurie (planuri cincinale de locuinte
masive - constructii de locuinte tip "hrusciovka").

=  Tipuri de acoperis predominante:
Tip acoperis Numar aproximativ ~ Observatii

Dominant in blocurile din anii 1960-1970; material mai modern la vremea constructiei, dar acum
Flexibil 90% uzat (nevoie probabild de inlocuire frecventd).

Limitat la cele mai vechi (1954-1955), mai rezistent istoric, dar predispus la spargeri si scurgeri
Ardezie 10% dupa 70 de ani.
- Putine mentiuni de alte tipuri (beton armat etc. apar rar in aceasta categorie).

= Caracteristici structurale:
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e Numadr mediu de etaje: predominant 4-5 (rare 2-3 sau 6-9), blocuri joase-medii, tipice pentru perioada
respectiva.

e  Numadr mediu de apartamente per bloc: 50-80 (variaza de la mici — 6-35 in blocuri vechi — la 100-180 in cele
mai mari) - in medie 48-100 (ex.: mici la inceputul anilor '50, pana la 143-180 in anii '60-'70).

e Distributie apartamente: predomind cele cu 2 si 3 camere (aprox. 60—70% din totalul listat); putine cu 1
camera (mai ales in blocuri mici din 1950-1960) si aproape inexistente cu 4-5 camere.

e Numar de scdri: 3—6 in majoritatea, indicand cladiri compacte, cu acces tipic sovietic.

= Gestionare si responsabilitate:

e Aproape 100% gestionate de IMGFL nr. 1 (spre deosebire de categoriile mai noi, unde apar mai multe IMGFL
diferite sau asociatii private).

e Responsabili dominanti: Ruslan Selivanov (manager) si Vladimir Lutica (inginer-sef), cu contacte recurente
(069417555, 079459653 etc.).

e Lipsesc practic asociatiile private (APC/ACC) — management centralizat, tipic pentru fondul vechi.
=  Localizarea lor in cadrul orasului Chisinau:

e Concentratie mare pe strazile N. Titulescu (zeci de blocuri), Pandurilor (grupuri de 5-10 blocuri consecutive),
Sarmizegetusa, N. Zelinski.

e Indica zone rezidentiale dense din sectoarele Botanica si Centru, construite ih masa in anii 1960.
= Implicatii potentiale (pentru dezvoltarea viitoare a orasului):

e Aceste blocuri au acum 50-75 de ani, deci intrd in categoria de risc ridicat: uzura structurald avansata
(acoperisuri flexibile/ardezii vechi, izolatie slaba, instalatii invechite);

e Necesita prioritar programe de reabilitare termica, seismica si de inlocuire a acoperisurilor (riscuri de
infiltrare, eficienta energetica scazuta);

e  Comparativ cu celelalte categorii de locuinte colective:
e  Mai putine apartamente mari (4-5 camere) decat in blocurile 25-50 ani.
e  Acoperis flexibil domina si aici, dar procentul de ardezie este mai mare decat in categoriile mai noi.

e Lipsa constructiilor post-1976 in aceasta categorie confirma stagnarea constructiilor masive dupa
anii 1970.

Aceasta categorie de fond locativ reprezinta o parte semnificativa a patrimoniului locativ sovietic din Chisindu, cu potential
pentru reforme (ex.: tranzitie la asociatii private, concesionari). Datele sugereaza necesitatea investitiilor urgente in reabilitare,
aliniate cu strategiile DGLCA (Directia Generala Locativ-Comunala si Amenajare) pentru sustenabilitate urbana.

Documentele furnizate de DGLCA si analizate furnizeaza o inventariere detaliata a fondului locativ din orasul Chisinau, fiind
concentrate pe categoria blocurilor locative vechi, cu accent pe cele construite in principal in jurul anului 1918, desi sunt incluse
si unele mai recente (cum ar fi 1950 sau chiar 1987).

Concluzii principale extrase din datele analizate:
e  Numar total de blocuri: 768 de blocuri locative sunt enumerate, numerotate secuvential de la 1 la 768.

e Anul constructiei: Majoritatea blocurilor au fost construite in 1918 (aproximativ 80% din esantionul analizat), cu cateva
exceptii din ani precum 1920, 1947, 1948, 1950 si rar mai noi. Acest lucru sugereaza un fond locativ istoric,
predominant pre-razboi, care necesita atentie speciald pentru conservare si intretinere.
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e Dimensiune si structura: Blocurile sunt mici, cu un numar mediu de 4-10 apartamente per bloc. Cele mai multe au 1
etaj (peste 90%), iar numarul de scari este de obicei 0 sau 1, indicand structuri joase, posibile case sau cladiri cu un
singur nivel, fara necesitatea scarilor interioare. Cateva blocuri mai noi au pana la 9 etaje si 4 scari.

e Tipuri de apartamente: Apartamentele sunt predominant cu 1-3 camere (1 od., 2 od., 3 od.), cu putine cazuri de 4 sau
5 camere. Aceasta reflectd un fond locativ orientat catre familii mici sau individuale, tipic perioadei interbelice.

e Tipul acoperisului: Predominant "ardezie" (slate, aproximativ 85%), urmat de "tigla" (tile) si rar "flexibil" sau "metal".
Acest lucru indica utilizarea materialelor traditionale, care ar putea necesita reparatii frecvente din cauza vechimii.

e Gestionare si responsabilitdti: Blocurile sunt administrate de entitdti municipale ((MGFL nr. 1 la 23), cu manageri si
ingineri-sefi specificati (ex. Ruslan Selivanov, Galina Cazacu, Leonid Hariton Chironet, Eugen Ciuchitu).

e Localizarea lor in cadrul orasului Chisindu: Majoritatea blocurilor locative vechi sunt concentrate in partile centrale si
istorice ale Chisinaului, cum ar fi strazile Vasile Alecsandri, Costiujeni, Hancesti, Sfatul Tarii, Stefan cel Mare, Bucuresti,
Mitrop. G. Banulescu-Bodoni, Alexandru cel Bun, Columna etc. Acest lucru sugereaza un fond locativ urban vechi,
potential valoros cultural, dar vulnerabil la degradare.

Documentele analizate evidentiaza un fond locativ invechit, cu potentiale nevoi de renovare (datorita vechimii si materialelor
traditionale). Datele sugereaza prioritati pentru conservarea patrimoniului locativ istoric.

DISFUNCTIONALITATI TEHNICE

Lista blocurilor locative multietajate aflate in gestiunea IMGFL nr. 1-23 din mun. Chisindu cu estimarea st&rii tehnice a blocului
locativ (la situatia din 01.01.2020) cuprinde 6 (sase) categorii:

1. satisfacatoare;

2. nesatisfacdtoare;

3. nesatisfacatoare, cu deformatiuni considerabile;

4. cu deformatiuni considerabile;

5. avariata, nesatisfacatoare, cu deformatiuni considerabile;
6. avariata.

TMGFL nr. 20 (pe strazile B. Voevod, M. Costin, Florilor, M. Basarab, Moscova, Studentilor) cuprinde blocuri de locuinte ce au
fost date n exploatare incepand cu anul 1967 si ajungand pana in anul 1999 si care in mare lor majoritate au o stare avansata
de degradare, plecind de la avarii ale acoperisului si deformari ale instalatiilor/retelelor, a scarilor de acces (treptele de acces
n bloc) si a panourilor de la etajele superioare.

Proprietarii locuintelor nu iau decizii colective cu privire la structura si volumul platilor pentru intretinerea si reparatia bunului
imobil comun. Gestionarii blocurilor locative (atat intreprinderile municipale, cat si asociatiile de proprietari) se ghideaza in
special de tariful la servicii locative stabilit de Consiliul Municipal Chisindu. Tnsa, in conditii de politizare excesivd, marimea
acestui tarif nu a corespuns niciodata necesitatilor reale. Nici chiar dupa majorarile operate in 2007, marimea tarifului nu este
suficienta pentru acoperirea deplina a cheltuielilor curente, nemaivorbind de reparatii.

Astfel, starea fondului locativ in orasul Chisindu continua sa se inrautateasca, riscand sa degradeze substantial in termen mediu.
Deja un sfert de milion de chisindueni locuiesc in blocuri locative, starea fizicd a cdrora este problematica: termenul de
exploatare a peste 450 blocuri (prima generatie de case din panouri prefabricate) atinge termenul limitd de exploatare, iar peste
50% din blocurile locative au o varsta de peste 35 ani fara reparatii capitale (gradul de uzura mediu depaseste 65%). O treime
din acoperisuri si peste 60% din retelele ingineresti interne necesita reparatii capitale si urgente.

Managementul deficitar al blocurilor de locuinte contribuie indirect la generarea unor pierderi uriase, aferente livrarii de servicii
comunale. Spre exemplu, pierderile anuale cauzate de lipsa izolarii termice a cladirilor rezidentiale in Chisindu se cifreaza la
peste 0,4 min GCal, iar diferentele de contorizare aferente consumului de apa genereaza pierderi neacoperite de circa 35%
pentru SA , Apa-Canal”.
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DISFUNCTIONALITATI INSTITUTIONALE

Disfunctionalitati Institutionale identificate Tn anul 2010 de catre studiul CONCEPTIA REFORMEI GESTIUNII BLOCURILOR DE
LOCUINTE N ORASUL CHISINAU, elaborat de ”Urban Economics Institute” in cadrul Proiectului PNUD ”Dezvoltarea Municipiului
Chisinau”:

(] Lipseste cadrul metodologic unic de delimitare a terenurilor aferente blocurilor de locuinte in vederea inregistrarii
cadastrale a condominiului;

TJ Nu este clarificata sursa de finantare a delimitarii terenurilor aferente blocurilor locative;

[l Pentru a demara procedura de inregistrare a condominiului, organele cadastrale teritoriale solicita decizia cu privire la
transferul blocului de locuinte si actul de primire-predare a blocului in gestiunea asociatiei (in baza Instructiunii 1S
»,Cadastru” #112 din 22.06. 2005).

[J  Autoritatile publice nu asigura controlul starii blocurilor de locuinte.
[ Lipseste mecanismul municipal privind controlul starii fondului de locuinte.

(] Persista practica conform careia Consiliul Municipal Chisinau urmeaza a lua decizii individuale privind transmiterea
blocurilor de locuinte in gestiunea asociatiilor de coproprietari.

Proprietarii de locuinte privatizate nu sunt suficient informati cu privire la necesitatea, misiunea si avantajele crearii
asociatiilor de coproprietari, activitatea acestora, principiile de functionale, etc.

Este dominantd perceperea asociatiilor de proprietari in calitate de organizatii alternativa de gestiune (alta decat
intreprinderile municipale) a blocurilor de locuinte, dar nu in rol de institutie de luare a deciziilor comune privind
gestiunea proprietatii comune.

Dezvoltarea businessului de gestiune locativa este constransa de lipsa cererii din partea proprietarilor de apartamente
si asociatiilor de coproprietari.

Lipsa alternativei private (business) privind prestarea serviciilor de gestiune a blocurilor locative influenteaza negativ
procesul de creare a asociatiilor de coproprietari, deoarece limiteaza oportunitatile acestora de a-si asigura o gestiune
adecvata.

[0 Modul de activitate al APLP putin se deosebeste de cel practicat de IMGFL n ceea ce priveste organizarea gestiunii si
intretinerii, precum si a interactiunii cu proprietarii de apartamente.

(1 Spre deosebire de blocurile gestionate de intreprinderilor municipale, asociatiile nu beneficiazd de resurse bugetare
pentru amenajarea terenurilor aferente si deservirea tehnica de urgenta.

0 Asociatiile care gestioneaza independent blocurile de locuinte nu beneficiaza de resurse bugetare pentru reparatia si
inlocuirea sistemelor ingineresti.

(1 Abordarea de baza a politicii locative municipale consta in accentuarea responsabilitatii autoritatilor municipale, si nu
a proprietarilor de locuinte, in ceea ce priveste calitatea gestionarii si intretinerii blocurilor de locuinte.

00 IMGFL-urile asigurd gestiunea, Intretinerea si reparatia blocurilor de locuinte in baza contractelor incheiate cu DGLCA
si nu cu proprietarii locuintelor si, respectiv, platitorii serviciilor.

] Marea majoritate a blocurilor de locuinte in care nu s-au format asociatii de (co)proprietari continua fara temei sa
ramana la bilantul autoritatii publice municipale.

0 1n absoluta majoritate a cazurilor, asociatiile de (co)proprietari existente se autodeservesc si nu sunt interesate in
atragerea serviciilor profesioniste Tn domeniu.
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Nu exista practici de implementare a masurilor de constrangere in privinta proprietarilor de locuinte care nu achita
serviciile locativ-comunale pentru intretinerea si deservirea proprietatii comune.

Tarifele pentru serviciile locative se stabilesc prin vot politic de catre Consiliul Municipal Chisindu.

Lipseste practica interactiunii dintre gestionarii fondului locativ si proprietarii de locuinte in privinta stabilirii si
coordondrii structurii si volumului serviciilor locative, reiesind din nivelul de finantare.

Procedura de alocare a resurselor bugetare pentru reparatiile curente si capitale a blocurilor locative este
netransparenta.

Proprietarii de apartamente nu au posibilitatea sa influenteze eficienta utilizarii resurselor bugetare alocate pentru
reparatia propriilor blocurilor de locuinte.

Gestionarii fondului locativ asigura serviciile de salubrizare a teritoriilor adiacente inclusiv din contul platilor pentru
prestarea serviciilor locative.

Probleme:

Cadrul legal care reglementeaza procedura de creare si functionare a asociatiilor de coproprietari in condominiu este
greoi, confuz si foarte birocratizat.

Proprietarii de locuinte nu constientizeaza si nu-si asuma responsabilitatea privind starea blocului (proprietatii
comune).

Proprietarii de locuinte din cadrul unui bloc nu colaboreaza si nu primesc decizii comune in vederea gestiunii
proprietatii comune, inclusiv in ceea ce priveste modul de gestiune, nivelul de finantare si asigurarea activitatilor de
reparatie.

Proprietarii de locuinte nu manifesta initiativa in vederea crearii de asociatii de (co)proprietari.

Majoritatea asociatiilor (create in baza mai multor blocuri de locuinte) folosesc metode si instrumente de activitate
similare intreprinderilor municipale.

Probleme:

Portofoli

Nivelul actual al tarifului pentru gestionarea si intretinerea fondului locativ (stabilit de catre Consiliul Municipal
Chisinau) nu include reparatia capitald a blocurilor de locuinte.

Resursele bugetului Municipiului Chisindu nu sunt capabile sa asigure nevoile crescande de reparatie capitald si
modernizare a fondului locativ.

Practica existenta de finantare din contul resurselor bugetare a anumitor reparatii capitale selective nu are o baza
legala si nu este eficienta.

Alocarile bugetare existente pentru reparatii capitale a blocurilor locative (proprietate privata comuna) se valorifica de
intreprinderile municipale in lipsa controlului din partea beneficiarilor directi.

Blocurile de locuinte gestionate de catre asociatiile de coproprietari nu sunt eligibile in procesul de alocare a resurselor
bugetare pentru reparatii capitale, ceea ce este inechitabil si contraproductiv.

Majoritatea proprietarilor de apartamente au venituri limitate (salariul mediu in Mun. Chisindu este mai mic de 3500
MDL) si, respectiv, nu au posibilitati financiare de a investi in reparatia capitala a blocurilor locative.

Nu exista oportunitati de atragere a resurselor creditare pentru reparatia capitald si modernizare a blocurilor.

ul de locuinte existent nu acopera cererea crescanda de spatiu locativ. Cu toate acestea, constructia spatiului locativ a

devenit o activitate profitabila.
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Ponderea investitiilor private Tn constructii este net superioara investitiilor publice, fapt ce poate duce la concluzia ca
municipalitatea nu are pe agenda sa constructia de locuinte ori nu aloca mijloacele necesare. Participarea capitalului privat n
domeniul constructiilor poate conferi pe viitor fondului locativ nu doar preturi inalte, ci si calitate.

Sursele de finantare a constructiei de locuinte devin din ce in ce mai variate. Pe de alta parte, mai mult de 2/3 din potentialii
beneficiari au o putere de cumparare foarte scdzuta si nu pot participa cu capital propriu la constructia de locuinte. Cu alte
cuvinte, cei care au cea mai mare nevoie de spatiu locativ nu vor putea de unii singuri sa acopere aceasta nevoie, mai ales in
conditiile cresterii vertiginoase a pretului la locuinte. De aceea, se impune cu necesitate implicarea plenard a Primariei capitalei
in procesul de dezvoltare a spatiului locativ.

MODIFICARI ADUSE FONDULUI CONSTRUIT DE LOCUINTE DUPA APROBAREA P.U.G. 2007 (PRIN APROBAREA DE
DOCUMENTATII P.U.Z. S| P.U.D.)

1. Conversia locuintelor individuale (R1-R5) in locuinte colective (R6—R7)

Acesta este probabil cel maiignorat pattern din intreg centralizatorul. Nu e vorba de terenuri fara destinatie (Re, S) transformate
in rezidential, ci de zone deja rezidentiale, cu case individuale, transformate in zone de blocuri:

e nr.24:R2 — R6 (str. V. Tepes 55)

e nr.29:R2 — R6 (str. Melestiu 1/1)

e nr.35:R2 + R4 — R6 (str. Ginta Latina 44 si loturi adiacente)
e nr.51:R1-b — R6 (str. Belgrad)

e nr.55:R3 — R6 + C2 (perimetrul Sarmizegetusa—Pandurilor)

Implicatia directa pentru studiul de locuire: densificarea nu a afectat doar terenuri vacante sau industriale, ci a afectat si tesut
rezidential existent de joasa densitate, producand o presiune suplimentara pe spatiile verzi, parcaje si infrastructura de cartier
deja existenta.

2. Aparitia codului mixt R7-C2, absent din RLU PUG 2007

Doud PUZ-uri in curs de aprobare (nr. 53 si nr. 58) introduc codul R7-C2 — rezidential ihalt cu comercial obligatoriu la parter (a
se consulta anexa la prezentul studiu). Acest cod nu exista in RLU 2007. Este o inovatie post 2007 care raspunde, corect in
principiu, nevoii de activare a parterului, dar care nu are o baza regulamentara clara si creeaza un precedent de reglementare
neancorata in documentul de bazad. Pentru studiul de locuire, aceasta inseamna ca noua propunere de RLU trebuie sa
formalizeze explicit acest tip hibrid.

3. Pierderea suprafetelor necesare dotarilor publice

Centralizatorul arata un dezechilibru clar: cel putin 10 zone S (care includeau explicit institutii de educatie, sanatate, sport,
parcuri) au fost convertite la R6 sau R7 prin PUZ-uri punct (nr. 7, 8, 19, 32, 36, 43, 45, 49, 50, 54). Codurile Se (subzona educatie)
si Sv (spatii verzi) reapar doar in cateva PUZ-uri mari de cartier (nr. 48, 52, 57), ca rezultat al negocierii cu autoritatea locala —
dar nu compenseaza cantitativ pierderile. Studiul de locuire trateaza deficitul de dotari ca problema abstracta; centralizatorul
arata ca e o pierdere localizata, documentata PUZ cu PUZ.

4. Doua cazuri de downzoning — exceptiile care confirma regula

Nr. 48 (Mircea cel Batran—Sulac—Milescu-Spataru—Bucovinei): schimba R7 existent in R6 + C2 + C3-b + C4 + Se + Sv — o reducere
de densitate cu adaugare de dotari. Nr. 56 (Bacioii Noi): schimba C7 in R3 — deci comercial cu trafic intens transformat in
rezidential individual de densitate redusa. Sunt singurele PUZ-uri care nu urmeaza trendul de densificare. Studiul ar trebui sa le
mentioneze tocmai pentru ca arata ca instrumentul PUZ poate functiona si invers — daca exista vointa politica.

5. Conversia C6 (recreere) la R6

Nr. 20: zona Niagara Club (cod C6 — zona comerciala de recreere, tip parc de distractii) a fost transformata in R6 rezidential.
RFU 2007 definea C6 ca zona de recreere cu CUT max. 0,5 — practic o zona verde cu dotari. Conversia ei la R6 (CUT 2-3) inseamna
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o multiplicare de densitate de 4—6 ori, cu pierderea completa a functiunii de agrement. E un caz izolat numeric, dar semnificativ
calitativ.

Concluzia sintetica

Fatad de analiza anterioara de la sectiunea B, centralizatorul PUZ-urilor aprobate (din anexa 2) mai releva faptul cd fenomenul
de densificare nu s-a oprit la limita non-rezidential/rezidential, ci a intrat si in interiorul tesutului rezidential existent (R1-R5 —
R6—R7), a produs o pierdere netd documentabila de dotari publice, si a generat tipologii de reglementare noi (R7-C2) care nu
au suport in RLU 2007.

Concret, cele 5 tipuri de transformari care rezulta din centralizatorul cu documentatii aprobate de la PUG 2007 in prezent si
cele 8 elemente fundamentale modificate fata de RLU PUG 2007 se pot rezuma in 3 mari categorii de interventii:

Prima categorie de modificari fata de RLU PUG 2007 este despre implementare: PUG 2007 a fost partial derogat prin
instrumentul pe care el insusi il prevedea — PUZ-ul. Conversia sistematica Re—R7, S—R6 si C7—R6 aratd ca regulamentul de
zonare nu a fost tratat ca un document obligatoriu, ci ca un punct de plecare pentru o posibild negociere cu investitorii.

A doua categorie de modificari fata de RLU PUG 2007 este despre densitate: orasul nu a crescut in extensie controlata, ci s-a
densificat neuniform in interior — inclusiv prin transformarea tesutului rezidential de joasa densitate (R1-R5—R6—R7), nu doar
a terenurilor neutrale. Parametrii din RLU pentru R6 si R7 (CUT 2—5, max 750 loc/ha) arata cd densitatile aprobate prin PUZ-uri
au Tmpins limita superioara a ceea ce regulamentul considera ,controlat".

A treia categorie de modificari fata de RLU PUG 2007 este despre dotari: pierderea netad a cel putin 10 zone S prin PUZ-uri
punctuale, fara compensare sistematica, a creat un deficit de dotari de vecinatate care nu se mai pot recupera decat prin
interventie activa in spatiile ramase disponibile — un argument in plus pentru sectiunea de prioritati din PUG 2025-2026 (si
regulamentul care actualizeaza PUG 2007).

C1. Diagnostic teritorial

Un diagnostic teritorial al locuirii in Municipiul Chisindu trebuie formulat ca parte integranta a unui document strategic de
planificare, respectiv Strategia de Dezvoltare Spatiald (etapa 2 a prezentului PUG), deoarece scopul acestei etape este sa
identifice potentialul, dezechilibrele si directiile de dezvoltare durabila, cu accent pe rolul dominant al Chisinaului la nivel
macroteritorial, dar si local.

Bazat pe analiza din studiul de fundamentare "Locuire" pentru Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Chisinau
(documentul atasat), diagnosticul teritorial strategic cel mai potrivit se axeaza pe atractivitatea orasului ca centru
multifunctional, care genereaza mobilitate rezidentiala si segregare socio-spatiala.

Contextul:

e  Atractivitatea orasului: Chisinau, ca centru administrativ, economic, cultural, financiar, academic si informativ, atrage
constant migratie interna din zonele rurale si alte regiuni. Aceasta creste cererea de locuinte, dar amplifica inechitatile
n accesul la spatii locative de calitate.

e Tendinte socio-economice: Perioada de tranzitie a generat o mobilitate sociald intensa, reflectata in mobilitatea
rezidentiala. Grupurile cu resurse financiare migreaza din zonele periferice sau slab echipate catre cele centrale sau
bine cotate, accentuand polarizarea urbana.
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Diagnosticul teritorial si disfunctionalitatile sunt clar evidentiate mai jos, cu accent pe mobilitatea rezidentiald, segregarea socio-
spatiald, gestionarea fondului locativ si alte aspecte concrete, cum ar fi noile dezvoltari tindnd cont de prevederile depasite sau
nefunctionale care trebuie ajustate sau eliminate (ex. proceduri de avizare insuficiente, lipsa unor reglementari privind calitatea
locuirii, neadaptarea la noile standarde de sustenabilitate).

Deficienta in dotarea cu utilitati si infrastructura este direct corelatd cu nerespectarea in practicd a conditiilor de autorizare
prevazute de RLU PUG 2007. Regulamentul Local de Urbanism prescrie pentru zonele R6 si R7 un parcaj obligatoriu de 70% din
numarul de locuinte si un program privind calitatea locuirii (ambele obligatorii). Totodata, Capitolul 3 al RLU conditioneaza orice
schimbare de cod zonal de existenta resurselor pentru asigurarea serviciilor si utilitatilor publice aferente (criteriile 5 si 6).
Analiza PUZ-urilor aprobate (anexa 2 la studiu) indica c3 aceste conditiondri au fost rareori verificate sistematic inainte de
aprobare, contribuind la deficitul actual de infrastructura in noile ansambluri rezidentiale.

Diagnostic teritorial privind problemele locuirii din Municipiul Chisinau, bazat pe analiza situatiei existente, identifica un set de
8 (opt) probleme majore:

1. Fondul locativ invechit si degradat: Majoritatea blocurilor de locuinte din Chisindu sunt construite in perioada sovietica,
cu o pondere semnificativa de blocuri vechi (peste 50% au varsta de peste 35 ani), multe dintre acestea aflate intr-o
stare fizica precara. Exista un numar mare de blocuri cu deficiente tehnice majore, cum ar fi acoperisuri defecte, retele
ingineresti uzate, tencuieli si elemente decorative desprinse, balcoane deteriorate, etc. Aproximativ 4% din fondul
locativ este avariat, iar peste 450 de blocuri din prima generatie au atins termenul limita de exploatare.

2. Probleme de gestionare si intretinere: Procesul de privatizare a locuintelor a transferat in proprietate majoritatea
apartamentelor catre locatari, insa responsabilitatea pentru administrarea si intretinerea blocurilor nu a fost preluata
eficient de acestia, majoritatea continuand sa considere ca statul sau autoritatile locale trebuie sa se ocupe de
aceasta. Lipsa unui cadru metodologic si institutional clar, tarife politic stabilite neconforme cu necesitatile reale, si
lipsa unor mecanisme eficiente de constrangere a neplatii serviciilor locative au condus la un management deficitar al
condominiilor siintretinerea insuficienta a fondului locativ. Lipsa asociatiilor de coproprietari eficiente, tarife politizate,
lipsa resurselor pentru reparatii capitale si inechitati in alocarea bugetara (favorizand blocurile gestionate municipal
fata de cele private).

3. Deficiente in dotarea cu utilitati si infrastructura: Dotarea fondului locativ cu utilitati este incompletd, la 1 ianuarie
2024 doar 64,9% din locuinte dispun de apeduct, 63% de canalizare, 45,4% sunt racordate la incalzirea centrala si 90,7%
au alimentare cu gaze. Sistemul centralizat de incalzire este ineficient, cu pierderi energetice majore si retele invechite
ce necesita investitii semnificative.

4. Cresterea preturilor si accesibilitatea scazuta la locuinte: Piata imobiliara din Chisindau este concentrata in capitala, cu
o cerere in crestere pentru locuinte noi, dar preturile ridicate si puterea de cumparare scazuta a unei mari parti a
populatiei limiteaza accesul la locuinte adecvate. Cresterea preturilor la terenuri si locuinte, oferta limitata a
terenurilor construibile in intravilanul orasului si restrictiile legale privind dezvoltarea centrului istoric amplifica aceasta
problema. Fondul existent nu acopera cererea crescanda, cu investitii private dominante (peste investitiile publice),
ducand la preturi inalte si calitate variabila. Peste 2/3 din potentialii beneficiari au venituri limitate, incapabili sa
participe la constructii noi.

5. Expansiunea urbana necontrolata: O parte din terenurile cu infrastructura prevazuta pentru constructii colective au
fost atribuite pentru constructii individuale de tip vild, ceea ce a contribuit la o urbanizare deficitard a orasului si la
reducerea eficientei in asigurarea cu spatiu locativ. Expansiunea urbana necontrolata este in parte consecinta directa
a modului in care zonele de revitalizare (Re) si de dezvoltare (D) au fost tratate dupa 2007. RLU PUG 2007 conditioneaza
utilizarea acestor zone de elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) la nivel de cartier. Tn practica, multe dintre
aceste zone au fost transformate in zone rezidentiale prin PUZ-uri la initiativa privata, fard o strategie coerenta la nivel
de cartier, conducand la o urbanizare fragmentata si ineficienta. Reglementare PUG 2007 actualizata trebuie sa clarifice
mecanismul de activare a zonelor Re ramase, prin instrumentul PUD de cartier, prealabil oricarei conversii functionale.

6. Deficit de spatii verzi si parcaje: Spatiile verzi sunt diminuate constant din cauza dezvoltarii imobiliare haotice, iar
numarul locurilor de parcare este insuficient fata de numarul de vehicule, ceea ce duce la utilizarea necorespunzatoare
a spatiilor verzi si trotuarelor pentru parcari improvizate. Deficitul de spatii verzi este agravat de conversia unor zone
C7 (spatii industriale si comerciale cu trafic intens) in zone rezidentiale (R6/R7), fapt care contravine explicit
prevederilor RLU PUG 2007 ce stabilesc incompatibilitatea dintre C7 si functiunea de locuire. In plus, transformarea
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zonelor S (speciale — inclusiv parcuri si terenuri de joaca) in rezidential a redus suprafata destinata spatiilor verzi de
vecinatate. RLU defineste zonele S ca incluzand parcuri si terenuri de joaca, o categorie ce nu poate fi substituita prin
rezidential fara impact negativ direct asupra locuirii.

7. Segregare sociala: Mobilitatea sociala si rezidentiala determina segregare sociala si spatiala, cu zone din oras care devin
marginalizate si alte zone tot mai apreciate, ceea ce necesita masuri speciale pentru promovarea mixtiunii sociale si
evitarea marginalizarii. Mobilitatea rezidentiald duce la segregare, unde zonele "rele" (slab echipate, cu imagine
negativa) devin si mai defavorizate, iar cele "bune" se consolideaza. Acest fenomen creeaza ghetouri pentru paturile
nevoiase si importa deprinderi rurale neadaptate urban (ex.: constructii neautorizate, anexe improvizate, acapararea
de terenuri publice, constructie suplimentara de anexe si balcoane, garaje, fintrari separate etc.) Se recomanda
interzicerea interventiilor care ar modifica integritatea blocurilor locative existente (modificari care afecteaza structura
si aspectul).

8. Probleme sociale: Este nevoie de dezvoltarea locuintelor sociale, a comunitatilor prietenoase persoanelor in etate si
persoanelor cu dizabilitati, precum si de consolidarea infrastructurii serviciilor sociale pentru incluziune si
accesibilitate.

n concluzie, diagnosticul teritorial al locuirii in Municipiul Chisindu relevd un fond locativ majoritar vechi si deteriorat, cu
probleme majore de gestionare si intretinere, accesibilitate limitata la locuinte si utilitdti, presiuni asupra spatiilor verzi si
infrastructurii, si o nevoie stringenta de politici integrate si masuri concrete pentru modernizarea, accesibilizarea si dezvoltarea
durabila a locuirii, adaptate la realitatile sociale si economice ale orasului.

Fara o strategie clara, integratoare cu privire la dezvoltarea locuirii in Municipiul Chisindu (suburbii si preturi), problemele de
mai sus se vor accentua, punand presiune si mai mare pe teritoriul municipal. Necesitatea dezvoltarii unor politici urbane
coerente este necesara datorita lipsei unui cadru metodologic unitar, a controlului eficient privind starea tehnica a blocurilor,
a finantarii adecvate pentru reparatii capitale, precum si neadaptarea reglementarilor urbanistice la nevoile reale limiteaza
gestionarea durabila a fondului locativ existent si dezvoltarea durabild a locuirii. Cresterea populatiei prin migratie va amplifica
presiunea pe fondul locativ, necesitand finantare diversificata si implicarea Primariei in constructii accesibile. Este de subliniat
faptul ca necesitatea interventiilor vine din nevoia stringentd de a evita izolarea sociald, promovand mixitatea categoriilor
sociale prin programe de reabilitare a blocurilor vechi si cartierelor degradate fizic.

Diagnostic general: pozitiv-moderat.

Anul 2025 a marcat o recuperare in sectoarele economice principale (investitii + industrie + servicii), iar 2026 poate pune bazele
solide ale unei traiectorii ascendenta conditionata de reforme UE si stabilitate regionala. Municipiul Chisinau are un potential
mare n ceea ce priveste accelerarea convergentei europeana prin servicii cu valoare addugata fnalta, dar riscurile structurale
(infrastructura, dependente externe) necesita actiuni clare si integrate.

Sinteza

B Dezechilibru centru-periferie: Centru supraaglomerat (servicii, birouri), periferie
subdezvoltatd economic (lipsa joburi locale, infrastructura slaba).

B Inegalitati spatiale in acces la oportunitati: Suburbii cu navetism zilnic intens, costuri
ridicate de transport/timp.
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D. Prognoze, acolo unde este cazul

Orasul Chisindu (componenta principalda a municipalitatii) in calitate de centru administrativ, economic, cultural, financiar,
academic si informativ va fi constant atractiv, in calitate de mediu de trai, pentru cetatenii din tara.

Modificarile socio-economice din perioada tranzitiei au implicat un sir de tendinte care se refera la locuire. Dirijarea si orientarea
in directia cuvenita a acestora ar aduce beneficii sociale scontate comunitatii. Cel mai semnificativ fenomen care are loc, n
timpul de fatad, este o puternica mobilitate sociald, reflectata deasemenea si in mobilitatea rezidentiala.

Prognozele pentru sectorul locativ (rezidential) din Municipiul Chisindu pe urmatorii 10 ani (2026-2036) nu sunt disponibile
oficial intr-un document unic public, datele demografice si economice oferind doar tendinte generale. Totusi, pe baza analizelor
recente ale pietei imobiliare (rapoarte 2025 si 2026), pe baza statisticilor BNS, a prognozelor demografice oficiale si directiilor
strategice stabilite la nivel national, se contureaza un scenariu realist de stabilizare pe termen scurt, urmata de o dezvoltare
moderata si mai reglementata pe termen lung (2040).

1. Situatia actuala (2025 - 2026):

e  Preturi: Costuri de construire in crestere (1.720 €/m? in Chisindu - crestere de = 650 € fatd de 2023; centru > 2.000
€/m?, periferie = 1.700 €/m?, Durlesti = 1.550 €/m?). Apartamentele noi sau renovate eficiente energetic sunt cele mai
cautate.

e Tranzactii: Scadere drasticd (—54% in primele 9 luni ale anului 2025 la nivel local; —=78-80% in T4 din 2025 vs. 2024).
Doar cca. 1000 de apartamente vandute in T4 din 2025. Cererea a scazut din cauza preturilor inaccesibile si a creditelor
scumpe.

e Disponibilitatea de locuinte: 35,2 m?/locuitor in Chisindu (sub media nationald de 38,6 m?; subestimat din cauza
inregistrdrilor). Disponibilitatea fondului locativ este estimatd undeva la 13-15% in unele segmente; = 50.000
apartamente fiind inchiriate (multe la gri, fara finisaje).

e  Constructii: Volumul lucrarilor de constructii +32% in 2025 (national); rezidential +14,5%. Permise de constructie —9%.
Situatie Tn crestere Tn suburbii (ex. Gratiesti), dar incetinire in centru din cauza costurilor (materiale mai scumpe cu
peste 90% fata de 2019).

Piata traverseaza o criza structurala de cerere, cu riscuri de credite neperformante in crestere (concluzii furnizate de FMI sau
BM bazate pe analize de fond).

2. Prognoze pe termen mediu si scurt (2026-2030):
e  Preturi: Stabilizare sau ajustari moderate:
o Scenariu optimist: crestere lenta de 5-7% (aliniere la inflatie).
o Scenariu prudent: stagnare sau scadere 10-15% din cauza ofertei in crestere si a cererii reduse.

o Scenariul cel mai probabil: fara scdderi bruste, ci echilibru (preturi =1.700-1.800 €/m?). Cererea se
concentreazd pe apartamente mici (50-70 m?), rate de plat3 si proiecte noi.

e Oferta si cerere: Crestere a fondului de locuinte (in special suburbii); tranzactii raman la un nivel modest, achizitiile cu
numerar sau ipoteca guvernamentala (Prima Casa) fiind cele care domina piata.

e  Factori: Costuri ridicate de creditare, cat si prudenta cumparatorilor, sunt dublate de o migratie interna persistenta.
3. Prognoze pe termen lung (2030-2040):

e Populatie: Declin lent de = 5,4% pana in 2033 (de la = 665-720 mii locuitori reali la = 629 mii - cel mai mic declin din
tara). Cauze: migratie interna pozitiva (tineri din regiuni atrase de oportunitati), spor natural relativ mai bun si structura
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demografica mai tanara. National: declin accentuat (scenarii 1,86-2,1 mil. in 2040). Chisindau ramane pol de atractie,
dar imbatréanire (65+ de la 13,8% la 18,5% in 2033).

e Stoc locuinte si constructii: Crestere moderata a fondului locativ (noi cartiere in suburbii + revitalizari ale cartierelor
traditionale din orasul Chisindu). Per capita, suprafata construitd in m? tinde spre media europeand (peste 40m?).
Marea majoritatea a investitiilor se axeaza pe locuinte eficiente energetic, accesibile si cu infrastructura si servicii
integrate.

o Dezvoltare spatiala: Ghidata de PUG 2025 (ca proces de actualizare a PUG 2007) si cu strategie de dezvoltare spatiala
focalizata pe centralitatea orasului Chisinau si pe cele 4 inele teritoriale din jurul acestui centru (centru vechi, cartiere,
suburbii, extindere), cu o constructie strategica bazata pe 4 piloni strategici (mobilitate, oras verde/rezilient, planificare
integrata policentricd, guvernantd smart) se va putea evita expansiunea haoticd din ultima perioada (de dupa
aprobarea PUG 2007) cu prioritizarea calitatii spatiului public, spatii verzi, transport si echilibru centru-periferie.

e  Preturi si piata: Aliniere lentd la cresterea salariilor (posibil +7-10%/an dacd economia creste 2-3% + integrare UE
2028+). Investitii atrase de reforme europene; randamente 5,6-6,5%. Riscuri: accesibilitate scazuta, depopulare
nationala sau socuri externe.

Factori cheie care influenteaza prognozele de mai sus:

e  Factori pozitivi: Migratie internd + migratie externa, remitente, integrare UE (ce va contribui la cresterea investitiilor
n infrastructura), programe guvernamentale, crestere suburbana mult mai ecologica decat pana in prezent.

e Riscuri: Preturi ale locuintelor inaccesibile, credite neperformante, costuri ale constructiilor noi ridicate, declin
demografic national.

Scenariile de evolutie simplificate pentru fondul locativ (rezerva totala de locuinte: numar unitati, suprafata totala si locuibil3,
m?/locuitor) in Municipiul Chisindu 2025-2040 sunt estimate pe baza datelor BNS actuale (2024-2025), prognozelor
demografice oficiale (pana in 2033, extrapolate rezonabil la 2040) si tendintelor de constructii, fara proiectii cantitative oficiale
detaliate publice.

Baza actuala (2024-2025):
e Suprafata totald fond locativ: ~23,3 mil. m? (25,4% din total national de 91,8 mil. m?).
e  Suprafata locuibild: ~17 mil. m2,
e Populatie reala: ~665-670 mii locuitori.
e ~35m?/locuitor (sub media UE ~40-45 m?).
e  Constructii noi: ~¥223 mii m?/an (2024, pondere mare nationala).
e Numar locuinte estimate: ~330-350 mii unitati (pondere urbana majora).

Prognoza populatie (BNS, scenariu teritorial conservator): Declin lent —5,4% pana in 2033 (la 629 mii), extrapolat la ~600-620
mii in 2040 (migratie interna pozitivd compenseaza partial; Chisindu are cel mai mic declin national). imbatranire: 65+ de la
13,8% la ~20%+.

lata 3 scenarii simplificate (realiste, fara calcule complexe; bazate pe ritmuri anuale medii de crestere a fondului locativ de 0,5-
3%, influentat de mediul economic, social si politic):

1. Scenariul de Baza (realist/probabil — 60-70% sansa)

Stabilizare si crestere controlata (suburbii integrate, eficientad energetica).
e Populatie 2040: ~610-620 mii (declin lent compensat de migratie interna tineri din regiuni).
e Suprafatd totald: +15-20% (la ~27-28 mil. m?).

e m?/locuitor: 43-45 m? (apropiere lentd de standarde europene).
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e  Constructii anuale medii: 1-1,5% crestere stoc (noi cartiere suburbane + renovéri; ~200-300 mii m?/an).

e Efecte: Mai multe apartamente mici/medii eficiente, vacanta redusa, preturi stabile. Riscuri moderate de accesibilitate.
Influente cheie: Finalizarea noilor reglementari ale P.U.G., crestere economica 2-3%/an, programe guvernamentale
(Prima Casa, renovari cu fonduri UE).

2. Scenariul Optimist (accelerat — 20-25% sansa)
Crestere moderata data de integrare UE, investitii straine si migratie pozitiva.
e Populatie 2040: Stabila sau usor crestere la ~640-660 mii.
e Suprafata totala: +30-40% (la ~30-33 mil. m?).
e m?/locuitor: 48-52 m? (aliniere la media regional3).
e  Constructii anuale medii: 2,5-3% crestere (noi ansambluri mari in inelele suburbane, PUG policentric).

e Efecte: Diversificare (constructii noi de case individuale si blocuri verzi), randamente investitionale bune, oras mai
atractiv. Influente cheie: Acces fonduri UE post-2028, reforme, dezvoltarea suburbiilor.

3. Scenariul Pesimist (stagnare — 10-15% sansa)
Tncetinire din cauza crizei economice, credite scumpe sau influente externe.
e Populatie 2040: Declin mai accentuat la ~580-600 mii.
e Suprafata totald: +5-10% (la ~24,5-25,5 mil. m?).
e m?/locuitor: 40-42 m? (crestere doar din declin populatie, nu din constructii).
e  Constructii anuale medii: 0,5% sau mai putin (doar renovari minime, suburbii lente).

e Efecte: Vacanta ridicata in stoc vechi, degradare, accesibilitate scazuta, presiune pe infrastructura. Influente cheie:
Recesiune, migratie externa crescuta, intarziere PUG.

Factori comuni care decid scenariul real:

e PUG 2025 (ca proces de actualizare a PUG 2007) va impune limite de densitate, spatii verzi, mobilitate ca principal
regulator al dezvoltarii in teritoriu.

e  Migratie interna (pozitiva pentru Chisinau) vs. declin national.
e Economie + integrare UE (investitii in constructii eficiente).
e  Costuri materiale/credite si programe guvernamentale.

Concluzie: Cel mai probabil este scenariul de baza — crestere moderata si mai calitativa a fondului locativ, cu accent pe
suburbii si eficienta (nu volum brut ca in 2007-2025). Per capita va creste treptat, dar accesibilitatea depinde de salarii.

Concluzie:

Sectorul locativ din Chisinau va trece de la faza de "boom speculativ” (2022-2025), la o faza de maturizare si stabilizare
durabild (2040). in decurs de 10 ani se asteaptd o crestere controlatd a ofertei (mai ales in suburbii), preturi moderate (far
cresterii semnificative), complementar fiind create premizele pentru un mediu urban mai verde/integrat gratie noului PUG si a
prevederilor acestui document. Cererea va ramane sustinutd de rolul Chisinaului ca centru economic, dar accesibilitatea va
depinde de salarii si politici publice guvernamentale (ipoteci, subventii).
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Propuneri de eliminare sau de diminuare a disfunctionalitatilor

Propuneri si recomandari ce necesita continuitate si preluare in cadrul P.U.G.

Multe din propunerile actuale sunt preluari ale prevederilor PUG Chisindu 1987, dar care in PUG Chisindu 2007 nu au mai fost
continuate/prevazute explicit. Propunerile vin in sprijinul asigurarii unei dezvoltari durabile, echilibrate si orientate catre nevoile
comunitatii.

Prevederile PUG 2007 relevante pentru tema locuirii (pentru actuala perioada a PUG-ului, 2025-2026): care sunt inca valabile
si trebuie pastrate, care sunt depasite sau contrazise de evolutia reala a orasului Chisinau

Conform studiului de fundamentare ,Locuire” pentru Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Chisinau, realizat in 2025,
referitor la PUG 2007, se pot identifica urmatoarele aspecte legate de tema locuirii:

Prevederile PUG 2007 relevante pentru locuire:

PUG 2007 a stabilit reglementari pentru diferite tipuri de locuinte si zone rezidentiale, inclusiv delimitarea zonelor
pentru locuinte unifamiliale, semi-colective si colective, precum si reglementari privind densitatea, indltimea si modul
de utilizare a terenurilor pentru locuire.

Documentul a prevazut dezvoltarea durabild a orasului, cu accent pe echilibru intre spatiile rezidentiale si cele verzi,
precum si pe dotarea cu utilitati edilitare (apa, canalizare, incalzire, gaze).

Au fost stabilite prioritati pentru reabilitarea fondului locativ existent si pentru reglementarea gestionarii blocurilor
locative in conditiile privatizarii masive.

S-au pus bazele pentru integrarea unor principii de dezvoltare urbana policentrica, cu atentie la reducerea expansiunii
urbane haotice si la asigurarea accesului la servicii si infrastructura in zonele rezidentiale.

Prevederile care sunt inca valabile si trebuie pastrate:

Necesitatea elaborarii documentatiilor de urbanism (PUZ, PUD) pentru orice ansamblu rezidential nou, pentru a
asigura calitatea integrarii in oras si dezvoltarea durabild a zonelor de locuire.

Prioritizarea reabilitarii fondului locativ vechi, in special blocurile construite in perioada sovieticd, care necesita
investitii urgente pentru renovare si modernizare.

Reglementarea densitatii locuirii si a modului de utilizare a terenurilor pentru a evita supraaglomerarea si pentru a
asigura spatii verzi suficiente.

Promovarea unui management eficient al fondului locativ, inclusiv sprijinirea asociatiilor de coproprietari si a unei piete
libere si concurentiale de servicii locative.

Prevederile PUG 2007 depasite sau contrazise de evolutia reala:

Lipsa implementarii eficiente a politicilor privind gestionarea blocurilor locative dupa privatizarea majoritara a
locuintelor, ceea ce a condus la o stare tehnica precara a multor blocuri si la probleme institutionale privind
administrarea lor.

Nerealizarea masurilor propuse pentru crearea si gestionarea parcarilor publice in oras, in ciuda cresterii masive a
numarului de vehicule, ceea ce a generat haos in trafic si ocuparea neregulamentara a spatiilor.

Deficientele Tn extinderea si dotarea cu utilitdti a zonelor rezidentiale noi, precum si insuficienta implicare a
autoritatilor publice locale Tn constructia de locuinte accesibile, lasand piata in mare parte pe seama capitalului privat,
ceea ce a dus la cresterea preturilor si la o oferta limitata pentru categoriile cu venituri medii si mici.
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Problema expansiunii urbane haotice si dezurbanizarii determinate de atribuirea terenurilor pentru constructii
individuale de tip vila in locul zonelor prevazute pentru blocuri de locuinte colective, fapt care a afectat negativ
coerenta si eficienta spatiului urban.

Concluzie:

Studiul evidentiaza ca PUG 2007 trebuie actualizat printr-o evaluare criticd a implementarii sale, tinand cont de
schimbarile socio-economice si demografice, dar si de nevoia de integrare a principiilor dezvoltarii durabile si
gestionadrii eficiente a fondului locativ.

Se recomanda pastrarea si actualizarea reglementarilor care functioneaza la nivel de zona, dar si corectarea celor care
nu corespund situatiei reale sau care au fost ignorate in practica.

Prevederile PUG 2007 in domeniul locuirii si modificarile produse in realitate (ex. schimbari in structura fondului locativ,
probleme de gestionare, segregare socio-spatiala)

Conform

studiului de fundamentare "Locuire" pentru Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Chisindu, reactualizarea

PUG 2007 porneste de la urmatoarele aspecte:

1.

Ce prevedea PUG 2007 in domeniul locuirii:

PUG 2007 reglementa dezvoltarea fondului locativ, inclusiv tipurile de locuinte (individuale, semi-colective, colective),
regimul de Tnaltime, procentul de ocupare si alte indicatori urbanistici pentru zonele rezidentiale.

Documentul urmarea asigurarea unei dezvoltari durabile, echilibrate si orientate spre nevoile comunitatii, prin reguli
clare ce guverneaza modul de construire si integrarea noilor ansambluri rezidentiale in tesutul urban.

Existau prevederi pentru gestionarea fondului locativ, inclusiv mecanisme de creare si functionare a asociatiilor de
coproprietari.

PUG 2007 aborda si dotarea cu utilitati, accesul la servicii sociale si infrastructura necesara pentru o locuire de calitate.
Modificari in realitate fata de prevederile PUG 2007 (a se consulta cu informatiile de la sectiunile B si C):

Fondul locativ a suferit o transformare majora prin procesul masiv de privatizare demarat in 1993, conducand la
trecerea a peste 99% din locuintele publice in proprietatea privata.

Gestionarea fondului locativ s-a dovedit ineficientd, cu lipsa asociatiilor de coproprietari eficiente, tarife politizate
pentru serviciile locative, lipsa resurselor pentru reparatii capitale si o alocare inechitabila a fondurilor bugetare,
favorizand blocurile gestionate municipal fata de cele private.

Starea fizica a multor blocuri vechi este precard, cu retele ingineresti si sisteme de incalzire depasite, pierderi
energetice mari si un confort scazut.

Proprietarii nu sunt suficient informati sau responsabili pentru intretinerea blocurilor, iar conflictele intre chiriasi si
proprietari sunt frecvente.

Segregarea socio-spatiald a crescut semnificativ: mobilitatea rezidentiald determina migrarea grupurilor cu resurse
financiare spre zonele bine cotate, in timp ce zonele defavorizate se degradeaza si devin ghettouri pentru persoanele
cu venituri mici.

Se manifesta tendinte de expansiune urbana necontrolata, cu constructii neautorizate si anexe improvizate, mai ales
in zonele periferice si suburbii.

Cum influenteaza aceste schimbari recomandarile actuale:

Este necesara o regandire a mecanismelor de gestionare a fondului locativ, cu sprijin pentru formarea si consolidarea
asociatiilor de coproprietari responsabile si eficiente.

Se recomanda reforma mecanismului de stabilire a tarifelor pentru serviciile locative si sustinerea dezvoltarii afacerilor
private in domeniul gestiunii locuintelor.
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e Programul municipal de co-finantare a reparatiilor capitale si modernizarii blocurilor este esential pentru
imbunatatirea conditiilor locative.

e Se impune interzicerea modificarilor necontrolate ale blocurilor existente, pentru a pastra integritatea si aspectul
urban.

e Este nevoie de interventii urbanistice si programe de reabilitare a blocurilor vechi si cartierelor degradate, pentru a
preveni ghetoizarea si segregarea sociala.

e Este recomandata o implicare activa a tuturor actorilor direct interesati in dezvoltarea locuintelor accesibile, inclusiv
locuinte sociale pentru categoriile vulnerabile.

e Este de subliniat importanta integrarii principiilor de durabilitate, eficienta energetica si calitate a vietii in noile
dezvoltari rezidentiale.

e Documentatiile de urbanism (PUZ, PUD) trebuie sa fie instrumente reale de gestionare a spatiului in interes general,
nu doar formalitati, iar capacitatea institutionala trebuie consolidata.

n concluzie, desi PUG 2007 a stabilit un cadru clar pentru locuire, in realitate s-au adus schimbari profunde in structurd si
gestionare care necesitd o actualizare atenta si cuprinzatoare a reglementarilor, pentru a asigura o locuire de calitate, echitabila
si durabila In municipiul Chisindu.

Prevederile din PUG 2007 care trebuie pastrate integral (de ex.: principiile de zonare, reglementarile privind tipurile de
locuinte, infrastructura urbana asociata)

Prevederile din PUG 2007 care trebuie pastrate integral, conform analizei documentelor puse la dispozitie, includ urmatoarele
aspecte esentiale:

1. Principiile de zonare/zonificare

e Zonarea/zonificarea reprezinta un instrument esential de control al utilizarii terenului, care separa functiunile
urbane incompatibile si influenteaza structura fizica, economica si socialad a orasului.

e Zonarea/zonificarea asigura prevenirea aparitiei aglomeratiilor prin stabilirea densitatilor maxime admisibile,
protejarea zonelor critice (teren agricol, zone verzi, spatii naturale), si asigura conditii de siguranta in cazul
calamitatilor naturale.

e Zonarea/zonificarea cuprinde modul in care sunt distribuite zonelor functionale in teritoriu (zone rezidentiale,
comerciale, industriale, speciale, de dezvoltare si revitalizare) si regulamentul/reglementarile aferent/e care
stabileste normele de utilizare a terenului, densitatile, gabaritele cladirilor, conditiile de parcare si spatiile
verzi.

2. Reglementarile privind tipurile de locuinte

e Clasificarea locuintelor pe categorii: unifamiliale izolate, locuinte cuplate sau insiruite pentru una sau doua
familii, locuinte colective de densitate medie si mare (coduri R1-R7).

e Pentru fiecare categorie sunt stabilite norme precise privind suprafata minima a lotului, frontul la strada,
procentul de ocupare a terenului (POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), retragerile fata de limitele
proprietatii, numarul maxim de locuinte pe hectar, spatiile libere si locurile de parcare obligatorii.

e Reglementari specifice pentru zonele cu locuinte colective, inclusiv conditii privind inaltimea cladirilor si
densitatile maxime admise.

e Se mentine principiul integrarii locuintelor in contextul urban, cu asigurarea accesului la utilitati, servicii
sociale si infrastructura adecvata.
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3. Infrastructura (urband) adecvata

Pastrarea si dezvoltarea infrastructurii serviciilor sociale si utilitatilor publice (apa, canalizare, electricitate,
telecomunicatii) in corelatie cu densitatea si tipul de locuinte.

Asigurarea spatiilor verzi, locurilor publice de interes comun (terenuri de joaca, sport, fitness), mobilier urban
si infrastructura verde-albastra pentru sustinerea calitatii vietii, sanatatii si protectiei mediului.

Reglementari privind accesul si dotdrile necesare pentru locuinte, inclusiv parcaje conform normelor zonale.

Prioritizarea dezvoltarii durabile, evitarea extinderilor urbane necontrolate si promovarea regenerarii urbane
in zonele cu fond locativ degradat.

Tipuri si regimuri de locuire si zone functionale in PUG 2007 si modificarile PUZ

PUG 2007 stabileste o clasificare precisa a zonelor rezidentiale si comerciale cu coduri urbanistice clare:

Locuinte colective in subzona R7 (blocuri cu P+9E si mai inalte)

Locuinte cu densitate medie in R6 (P+3E pana la P+9E)

Locuinte individuale sau cuplate in R2, R3, R4 (P+1E, P+2E)

Zone comerciale (C1, C2, C3-b, C4, C7 etc.) cu graduri diferite de trafic si utilizare

Zone speciale (S) pentru functiuni neclasificate in locuire/comert/industrie.

Modificarile relevante evidentiate in PUZ-urile aprobate si in curs de aprobare

Cresterea densitatii locuirii colective: Sunt numeroase PUZ-uri aprobate sau in curs care schimba regimul
urbanistic pentru terenuri vechi sau noi, majorand inaltimea si densitatea locuintelor, in special in subzona R7
(blocuri cu P+9E sau mai inalte). Aceasta indica o tendinta de intensificare a locuirii colective, in special prin
transformarea unor terenuri cu coduri mai joase in zone cu regimuri inalte (ex: PUZ-uri nr. 6, 10, 26, 31, 46,
47,50, 51, 53, 54, 55, 58).

Diversificarea functiunilor mixte: PUZ-urile includ tot mai des functiuni mixte rezidentiale si comerciale, de
exemplu coduri combinate R7-C2 (locuinte colective cu functiuni comerciale la parter) si extinderi ale zonelor
comerciale (C2, C3-b, C4) in vecinatatea zonelor rezidentiale. Aceasta raspunde nevoii de accesibilitate
crescuta la servicii si facilitati pentru locuitori.

Revitalizarea zonelor si terenurilor cu cod de dezvoltare (D, Re): Mai multe PUZ-uri vizeaza terenuri cu coduri
D si Re, care in PUG 2007 erau destinate investitiilor viitoare si revitalizarii economice si sociale. Acestea includ
planuri urbanistice zonale care prevad transformarea si integrarea functiunilor rezidentiale si comerciale, ceea
ce indica un proces de actualizare si adaptare a PUG-ului la noile cerinte urbane.

Consolidarea si modernizarea infrastructurii locative: Studiul de locuire recomanda sprijinirea asociatiilor de
proprietari, dezvoltarea pietei libere de servicii locative si renovarea energetica. PUZ-urile aprobate includ
zone speciale pentru servicii sociale, educatie, infrastructura si dotari edilitare, ceea ce asigura suport pentru
imbunatatirea conditiilor de locuire.

Reglementari clare pentru dezvoltari noi si reabilitare: PUZ-urile aprobate cer documentatii de urbanism
detaliate (PUZ, PUD) pentru noile ansambluri rezidentiale, pentru a asigura calitatea spatiului construit si
integrarea armonioasa in oras. Aceasta reflecta recomandarile Studiului de Locuire privind necesitatea unei
planificari riguroase si a unui control urbanistic mai strict.

Evitarea expansiunii urbane haotice si protejarea spatiilor verzi: PUZ-urile indica o atentie sporita pentru
limitarea expansiunii urbane necontrolate, prin reglementarea zonelor de dezvoltare si integrarea unor
subzone pentru spatii verzi si utilitati publice (Coduri Sv, Su, Sdr etc.), in conformitate cu recomandarile
studiului privind dezvoltarea durabila.
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Propuneri de reglementare derivate direct din RLU PUG 2007

1. Mentinerea si actualizarea parametrilor urbanistici pentru R6 si R7 din RLU PUG 2007 (POT, CUT, densitate maxima,
inaltime, parcaje) ca baza minima a noului RLU, cu ajustari justificate de analiza implementarii din 2007 pana in prezent.

2. Obligativitatea Programului privind Calitatea Locuirii (prescris de RLU pentru R6 si R7 — dar rareori aplicat) ca document
prealabil oricarei autorizatii de construire pentru ansambluri rezidentiale colective noi.

3. Reinstaurarea procedurii PUD de cartier ca instrument obligatoriu pentru activarea zonelor Re ramase (conform RLU,
Cap. D/Re), in locul PUZ-urilor de initiativa privata.

4. Introducerea unui tabel de incompatibilitati functionale explicit in RLU actualizat, bazat pe prevederile RLU 2007 (C7
incompatibil cu locuinte; 12 nu poate fi in interiorul zonelor R).

5. Evaluarea sistematica a criteriilor din Capitolul 3 al RLU pentru orice solicitare viitoare de schimbare a codului de zona —
inclusiv pentru PUZ-urile in curs de aprobare. Cel putin 4 din cele 7 criterii trebuie sa fie indeplinite (>50%).

RECOMANDARI PENTRU TMBUNATATIREA IMPLEMENTARII LEGISLATIEI SI POLITICILOR PUBLICE IN MATERIE DE URBANISM
PENTRU O LOCUIRE DE CALITATE

Initierea unor demersuri de diagnostic de catre autoritatile publice locale, in parteneriat cu asociatiile noilor proprietari, pentru
ansamblurile rezidentiale existente care sufera din pricina unor conditii de locuire precare si partajarea responsabilitatii in
vederea identificarii unor solutii reparatorii, unde acestea sunt posibile.

Exista o preocupare intensa cu privire la ansamblurile rezidentiale noi, atat prin prisma unor elemente ce definesc locuirea de
calitate, cat si din perspectiva relationarii fondului locativ nou construit cu natura urbanad. Este necesara definirea unei limite
clare intre interesul general vizavi de o locuire de calitate, inclusiv din perspectiva unei planificari urbane care sa puna accent
pe calitatea vietii si sustenabilitatea mediului construit, si interesele comerciale ale dezvoltatorilor imobiliari, dar si o tensiune
intre necesitatea protejarii naturii urbane si periurbane (in special din suburbii, mediul rural) prin mentinerea nealterata a unor
spatii salbatice sau destinate micii agriculturi (paduri, zone umede, lunci, mici parcele agricole), pe de o parte, si urbanizarea
crescanda (urban sprawl — expansiunea urbana, care este mentionata in paragrafele de mai jos).

Paralel cu preocuparea legata de noile ansambluri de locuinte, este necesara distribuirea atentie si asupra fondului locativ
existent.

La ora actuala, la nivelul Uniunii Europene 40% din energia finald este consumata n cladiri. Pentru a se putea atinge obiectivul
de limitare a cresterii temperaturii globale la mai putin de 1.5°C fata de nivelurile preindustriale sunt necesare emisii de CO2
zero, la care ar trebui sa se ajunga intre 2030 si 2050, potrivit consensului stiintific international. Una dintre masurile necesare
pentru reducerea emisiilor cu efect de serd este reducerea consumului de energie primara. Tnh contextul economic actual, de
crestere acceleratd a costurilor cu energia si de criza climatica provocata, printre altele, de utilizarea in crestere a combustibililor
fosili pentru necesarul energetic al cladirilor de locuinte, se impune o reorientare strategica a cadrului normativ si de politici
publice actual pentru cresterea accelerata a eficientei energetice a cladirilor noi, dar mai ales a fondului imobiliar existent.

Investitiile care necesita sprijin vizeaza finantarea de lucrari de imbunatatire a eficientei energetice a fondului construit existent,
fiind previzionata renovarea a peste 60% din cladirile rezidentiale multifamiliale pana in anul 2030. Renovarile finantate impun
reducerea minima a consumului de energie cu cel putin 50 % in comparatie cu consumul anual de energie pentru incalzire
dinainte de renovare pentru fiecare cladire, subsecvent asigurandu-se o reducere a necesarului de energie primara de cel putin
30 % (renovare moderata) si de 60 % (renovare aprofundata). Totusi, din pacate, renovarea majord, ca un conceput impus de
EPBD (Directiva Performantei Energetice a Clidirilor). in aceste conditii de insuficientd renovare a fondului actual de locuinte,
pe fondul costurilor crescute cu energia si necesitatii accelerarii procesului de decarbonizare, se impun modificari aduse cadrului
normativ si de politici publice existente in ceea ce priveste performanta energetica a cladirilor de locuinte.
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Ca strategie de abordare pentru a se obtine reduceri relevante de energie in sectorul rezidential, trebuie avute in vedere
aplicarea simultand de masuri tehnice pe trei directii: la nivelul constructiei (anvelopei cladirii), la nivelul instalatiilor de
producere si distributie a energiei, respectiv introducerea de surse regenerabile de energie. Masurile aplicabile anvelopei cladirii
trebuie sa cuprinda reducerea necesarului termic pentru incalzire, ceea ce se transpune in renovarea cladirii pe fiecare element
de constructie (pereti exteriori, ferestre/usi, plansee superioare spre pod sau terase, plansee inferioare spre subsol sau placa
pe sol, elemente spre spatii neincalzite).

n ceea ce priveste masurile de eficientizare la nivelul instalatiilor de producere si distributie a energiei, utilizarea centralelor
termice de apartament (care asigura atat incdlzirea, cat si apa calda de consum) este limitativa in sensul limitarii tehnologiilor
aplicabile (de ex. nu se pot aplica captatoare solare pentru apa calda, la nivelul locuintelor multifamiliale — condominiilor
echipate cu cazane murale). Tn aceste conditii optiunea de dorit pentru mediul urban este racordarea la termoficare, insa este
necesar ca, in mod obligatoriu, cladirile sa fie termoizolate si etansate in prealabil, pentru reducerea necesarului termic pentru
incdlzire. Totodata, este necesar ca sursele de energie de la termoficare sa poata asigura minim 10% din procentajul de surse
regenerabile de energie necesar cladirilor existente, respectiv. 30% pentru cladirile noi. Termoficarea trebuie sa fie considerata
solutia optima nu numai pentru cartierele existente, ci si pentru cartierele noi din mediul urban, de regula dezvoltate la periferia
oraselor (ceea ce presupune extinderea retelelor de termoficare existente). in mediul rural, pe partea de instalatii si surse
regenerabile de energie, dupa termoizolarea si etansarea cladirii, ca solutie optima, se poate avea in vedere mai cu seama
utilizarea cazanelor automatizate pe biomasa: lemne, peleti, deseuri lemnoase, rumegus sau deseuri agricole. in ceea priveste
utilizarea cazanelor pe lemne, trebuie asigurat ca lemnul sa provina din sursa sustenabila (ce se utilizeaza pe durata sezonului
de fincalzire trebuie replantat). Lemnele de foc si deseurile lemnoase sau agricole trebuie utilizate ca produse certificate
(biomasa certificatd). Solutia pompelor de caldura, utilizabila si th mediul urban, siin cel rural, asigura o componenta importanta
de sursa regenerabila (intre 65 - 85% din catad energie se produce) si totodata evita dezavantajele utilizarii masei lemnoase.

Astfel, mai jos sunt enumerate cateva obiective strategice pentru urmatoarea perioada:

Obiectivul 1: Sprijinirea aparitiei si consolidarii de proprietari colectivi responsabili si eficienti in fiecare bloc de locuinte.
Obiectivul 2: Sprijinirea dezvoltarii pietii libere si concurentiale de servicii locative.

Programe:

=  Blocurile locative sunt gestionate de catre intreprinderile municipale in baza principiului de monopol teritorial
exclusivist.

=  Proprietarii de locuinte din cadrul unul bloc locativ nu detin posibilitati practice de a-si alege de sine statator
gestionarul fondului locativ. Totodata, ei nu constientizeaza avantajele selectarii gestionarului in baza de competitie.

=  Reglementarea politica (de catre Consiliul Municipal) al pretului pentru serviciile locative si, respectiv, fixarea unor
tarife economic nejustificate, impiedica emergenta si dezvoltarea de afaceri private in domeniul gestiunii fondului
locativ.

= Domina ideea (siimplementarea eiin practica) potrivit careia asociatiile de (co)proprietari se creeaza pentru a substitui
serviciile locative prestate de intreprinderile municipale (in baza de autogestiune completa).

=  Aparitia (foarte redusa) a gestionarilor privati ai fondului locativ este determinata in mod absolut de strategia multor
developeri pentru deservirea propriilor proiecte locative.

Masura: Crearea si inregistrarea cadastrald in masa de condominiu pentru fiecare bloc de locuinte in parte.
Masura: Reforma mecanismului de formare a preturilor pentru serviciile locative.

Mésura: Reorganizarea DGLCA si privatizarea IMGFL-urilor.

Masura: Sustinerea dezvoltarii afacerilor private de gestiune a fondului locativ.

Masura: Promovarea contractelor directe dintre gestionari si coproprietarii blocurilor de locuinte.

Obiectivul 3: Sprijinirea dezvoltarii de instrumente financiare de sustinere a reparatiilor capitale si modernizarii blocurilor de
locuinte.
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Masurd: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de co-finantare a reparatiilor capitale si modernizarii blocurilor de
locuinte.

Masura: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de sustinere a proprietarilor de locuinte cu venituri mici in procesul
reparatiilor capitale a blocurilor.

Masura: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de sustinere a proprietarilor de locuinte cu venituri mici in procesul
reparatiilor capitale a blocurilor.

Masura: Dezvoltarea premiselor pentru atragerea creditelor bancare in procesul de reparatii capitale si modernizare a fondului
locativ.

El.  Propunerisi recomandari de la nivel central, institutional (ministere, IP, TM)

PROPUNERI S| RECOMANDARI MINISTERE

Ministerul Muncii si Protectiei Sociale a raspuns demersului Primariei municipiului Chisinau, privind propunerile si masurile
de modernizare cu impact asupra dezvoltarii teritoriale a municipiului si, reiesind din domeniile de competenta ale autoritatii
centrale, a comunicat urmatoarele propuneri pentru a fi avute in vedere in procesul de elaborare si integrare in Planul
Urbanistic General al municipiului Chisindu:

1. Dezvoltarea locuintelor sociale si a masurilor de incluziune sociald pentru persoanele vulnerabile, inclusiv tinerii proveniti din
sistemul de protectie a copilului.

Conform prevederilor Legii nr. 547/2003, asistenta sociald reprezintd componenta sistemului national de protectie sociala, prin
care statul si societatea civila se angajeaza sa previna, sa limiteze sau sa elimine efectele evenimentelor considerate drept riscuri
sociale, care pot genera marginalizarea sau excluderea sociala a persoanelor si familiilor aflate in dificultate. Aceasta se acorda
sub forma de prestatii in bani si/sau servicii sociale, reprezentand un ansamblu de masuri si activitadti orientate spre satisfacerea
necesitatilor sociale ale beneficiarilor.

n baza prevederilor Legii nr. 136/2016, municipiul Chisindu este persoan juridica de drept public, dispune de patrimoniu
municipal ce constituie baza economica a municipiului si serveste drept sursa de obtinere a veniturilor si de satisfacere a
necesitatilor social-economice ale populatiei si beneficiaza, in conditiile legii, de autonomie decizionald, organizational3,
gestionara si financiara. Autoritatile administratiei publice locale sunt responsabile de dezvoltarea si gestionarea serviciilor
sociale, in functie de necesitatile identificate ale comunitatii, in colaborare cu agentii economici, patronatele, sindicatele si
asociatiile obstesti nationale si internationale.

n contextul asigurarii unei dezvoltari teritoriale echilibrate si incluzive, se propune examinarea oportunititii construirii sau
procurarii de locuinte sociale destinate categoriilor de persoane vulnerabile.

Propunerea este inaintata in temeiul art. 10 alin. (2) din Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, care reglementeaza dreptul
prioritar al persoanelor vulnerabile la locuinte sociale. Se recomanda ca locuintele sociale sa fie acordate cu prioritate
persoanelor cu dizabilitati severe, care nu sunt angajate in campul muncii din motive de sdanatate, precum si persoanelor care
ingrijesc minori cu dizabilitdti severe. Totodata, in conformitate cu prevederile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 75/2015 cu privire
la locuinte, obiectele de menire sociala trebuie sa fie amenajate astfel, incat sa faciliteze accesul persoanelor cu dizabilitati si al
persoanelor cu mobilitate redusa, prin asigurarea cailor de acces corespunzatoare si conform actelor normative in domeniu.
Persoanelor in etate si persoanelor cu dizabilitati, la solicitare, li se pot atribui locuinte situate la etaje inferioare, iar locuintele
repartizate trebuie sa corespunda necesitatilor beneficiarilor, respectand principiile accesibilitatii si adaptarii rezonabile.

Totodata, legislatia nationald in domeniul protectiei copilului prevede ca, in cazul copiilor ramasi fara ocrotire parinteasca si al
copiilor ramasi temporar fara ocrotire parinteasca, autoritatea tutelara teritoriald asigura protectia acestora prin plasamentul
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planificat intr-un serviciu social, pana la atingerea varstei majoratului (Legea nr. 140/2013 privind protectia speciald a copiilor
aflati in situatie de risc si a copiilor separati de parinti).

in lipsa adoptiei sau reintegrarii in familia biologica, la atingerea varstei de 18 ani, acesti tineri riman, in mod efectiv, fara un
spatiu locativ, fapt ce genereaza riscuri sociale semnificative si afecteaza procesul de integrare socio-economica.

n acest context, se considerd necesara includerea in documentele de planificare urban& a unor masuri dedicate dezvoltarii
fondului de locuinte sociale pentru aceasta persoanele vulnerabile, cu examinarea oportunitatii monitorizarii continue a
subiectului, Tn vederea asigurarii dreptului la locuinta si la un trai decent.

2. Consolidarea si dezvoltarea infrastructurii serviciilor sociale.

Se recomanda luarea in considerare a necesitatii consolidarii si dezvoltarii serviciilor sociale prin modernizarea infrastructurii si
asigurarea accesibilitatii, in scopul cresterii calitatii, eficientei si accesului echitabil al tuturor grupurilor vulnerabile la servicii
sociale adaptate nevoilor comunitatii.

Rationalitatea acestor propuneri deriva din prevederile cadrului normativ si, desigur, din necesitatile constatate la nivel de
municipiu privind serviciile sociale. Astfel, efectuarea unei analize la nivel de municipiu ar putea contura imaginea serviciilor
sociale, care sunt necesare a fi dezvoltate, consolidate, cum ar fi: asistenta personala, centrele de plasament temporar pentru
persoane in etate si cu dizabilitati, centre de zi, locuinte protejate, case comunitare s.a.

Aceasta va permite extinderea serviciilor sociale in municipiul Chisinau, adaptarea infrastructurii existente pentru a asigura
accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati si conditii optime de functionare, precum si modernizarea unor spatii destinate
activitatilor de suport si asistentd sociala.

3. Dezvoltarea comunitatilor prietenoase persoanelor in etate.

n contextul prognozelor demografice privind imbéatranirea populatiei si in conformitate cu principiile Organizatiei Mondiale a
Sanatatii privind comunitatile prietenoase varstei, se recomanda ca planificarea urbana a municipiului Chisinau sa includa
masuri dedicate persoanelor in etate. Este importanta integrarea principiilor de planificare urbana prietenoasa varstei, inclusiv
prin amenajarea trotuarelor accesibile, instalarea bancilor, iluminat public adecvat si adaptarea semafoarelor pietonale cu timp
extins de traversare.

De asemenea, se recomanda dezvoltarea locuintelor sociale si a locuintelor asistate pentru varstnici, fara bariere arhitecturale,
si promovarea conceptului de locuire sociald intergenerationald, pentru consolidarea coeziunii sociale si prevenirii izolarii. in
paralel, poate fi initiat un program municipal de adaptare a fondului locativ existent, prin instalarea rampelor de acces, a
manerelelor de sprijin, a lifturilor si a altor solutii tehnice necesare.

Accesul la servicii de proximitate trebuie asigurat prin dezvoltarea centrelor comunitare pentru seniori la nivel de cartier si
sector, care sa ofere servicii sociale, medicale de baza, consiliere si activitati de suport. Mobilitatea si siguranta urbana pot fi
imbunatatite prin adaptarea transportului public pentru toate varstele, amenajarea statiilor accesibile, prioritizarea circulatiei
pietonale si implementarea iluminatului public inteligent si a masurilor de siguranta in zonele frecventate de varstnici.

Spatiile publice trebuie sa fie incluzive si adaptate, cu parcuri si zone de recreere modernizate, alei plane, toalete publice
accesibile si zone de odihna corespunzatoare. Este esential sa se dezvolte infrastructura necesara pentru servicii de ingrijire pe
termen lung, inclusiv centre de zi si facilitati care sprijind ingrijirea la domiciliu. Totodata, prevenirea izolarii sociale si
promovarea participarii active pot fi sprijinite prin crearea de spatii urbane destinate activitatilor intergenerationale,
voluntariatului comunitar si implicarii sociale a persoanelor in etate.

Sustinerea digitalizarii asistate este recomandata prin instituirea de puncte de suport digital pentru varstnici, pentru facilitarea
accesului la servicii electronice, programari si informare.

Tn final, toate deciziile de planificare urban3 trebuie s§ fie bazate pe date demografice actualizate, pentru a adapta durabil
infrastructura urbana la evolutiile demografice pe termen mediu si lung.

4. Dezvoltarea comunitatilor si locuintelor accesibile persoanelor cu dizabilitati.

86




PROIECTANT GENERAL - Consortiul,

UNIVERSITATEA DE ARHITECTURA SI URBANISM \=/A1=
ION MINCU - BUCURESTI ;? & E @ E]FJML
CENTRUL DE CERCETARE, PROIECTARE, [ufa\ w = . l J

ISO 9001

] Lo XD EXPERTIZA S1 CONSULTING

INSTITUTUL MUNICIPAL DE PROIECTARI UNIVERSITATEA TEHNICA

A R ) H I C“ 0 N Strada Academiei 18-20, 010014 - BUCURESTI, ROMANIA, Tel: 307.71.05 ; 307.71.90 fax 307.71.05 cod fiscal R14771110 ..(‘"lﬁl.\:‘\l PROIECT” A MOLDOVEI
LIDER - Arhicon Bucuresti UAUIM-CCPEC Bucuresti IMP Chisinau Proiect UTM Chisinau

PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
Se recomanda ca in procesul de planificare urbanistica a municipiului Chisindu a se avea in vedere masurile specifice pentru
asigurarea accesibilitatii si incluziunii persoanelor cu dizabilitati.

Potrivit prevederilor art. 18 din Legea nr. 60/2012 privind incluziunea sociald a persoanelor cu dizabilitati, nu se admite
proiectarea si constructia centrelor populate, formarea cartierelor de locuit, elaborarea solutiilor de proiect, constructia si
reconstructia cladirilor, instalatiilor, complexelor si comunicatiilor, precum si producerea sau achizitia mijloacelor de transport
public urban sau a mijloacelor de informare si comunicatii electronice, fara ca aceste obiective si mijloace sa fie amenajate in
asa mod ncat persoanele cu dizabilitati sa aiba acces la ele si sa le poata utiliza.

in concluzie, autoritatea administratiei publice municipale are angajamentul legal de a respecta si de a asigura drepturile
persoanelor cu dizabilitati, inclusiv prin garantarea accesibilitatii, a adaptarii rezonabile si prin acordarea prioritatii prevazute
de lege Tn domeniul asistentei sociale.

Integrarea acestor propuneri in documentele de planificare urbana va contribui la dezvoltarea unui municipiu accesibil, incluziv
si functional pentru toate categoriile de populatie, in conformitate cu standardele nationale si internationale in domeniu.

Ministerul subliniaza necesitatea respectarii standardelor minime de calitate pentru serviciile sociale in procesul de
implementare a prevederilor Planului Urbanistic General, precum si a consultarii Directiei generale asistentd medicala si sociala
si a Directiei generale pentru protectia copilului din municipiul Chisindu, astfel incat planificarea teritoriala sa fie fundamentata
pe nevoile reale ale populatiei.

PROPUNERI S| RECOMANDARI I.P. / 1.M. -uri

Recomandare din partea iM “AGSV”: Inventarierea, actualizarea si stabilirea hotarelor zonelor spatiilor verzi (o actiune care ar
trebui repetata odata la 5 ani).

Implementarea recomandarii de la I.M. , Asociatia de Gospodarire a Spatiilor Verzi” (AGSV) — inventarierea, actualizarea si
stabilirea precisa a hotarelor zonelor de spatii verzi, repetata o data la 5 ani — ar avea un impact pozitiv semnificativ asupra
locuirii Tn municipiul Chisinau, in special pe termen mediu si lung. Aceasta actiune ar contribui la o gestionare mai eficienta a
spatiilor verzi, care sunt esentiale pentru calitatea vietii urbane.

Protectie Tmpotriva constructiilor ilegale sau necontrolate

Chisinaul se confrunta cu o diminuare constanta a spatiilor verzi din cauza dezvoltarii imobiliare haotice, defrisarilor si ocuparilor
abuzive. Lipsa unei inventarierii actualizate duce la confuzii privind suprafata reala si hotarele exacte, facilitdnd schimbarea
destinatiei terenurilor verzi in zone construibile.

O inventariere periodica (la 5 ani) ar delimita clar hotarele, ar crea un cadastru digital precis si ar oferi baza legala solida pentru
blocarea autorizatiilor de constructie pe terenuri verzi. Conform Legii nr. 591/1999 privind spatiile verzi, evidenta si delimitarea
sunt obligatorii, iar actualizarea regulata ar reduce riscul de constructii ilegale in parcuri, scuaruri sau zone riverane, prevenind
aparitia de blocuri noi in cartiere deja dens populate, fara spatii de recreere adecvate.

Tmbunatatirea calitatii vietii si san&tatii locuitorilor

Spatiile verzi contribuie la reducerea poluarii aerului, reglarea temperaturii (efect de racire in perioadele caniculare), absorbtia
apelor pluviale si oferirea de zone de odihn4, sport si socializare. in Chisindu, suprafata oficiala de spatii verzi este de circa 6.600
ha la nivel urban (66% in municipiu), cu aproximativ 50-58 m?/locuitor conform datelor BNS recente, dar expertii si activistii
semnaleaza o scadere reala datorita lipsei de date precise si protectie ineficienta.

O inventariere regulatad ar permite identificarea zonelor deficitare (ex. cartiere periferice sau suburbii ca Durlesti, cu sub 10
m?/locuitor), planificarea extinderii spatiilor verzi si revitalizarea celor degradate. Locuitorii ar beneficia de un mediu mai
sanatos, reducerea stresului urban, mai multe optiuni de recreere aproape de locuinte si o distributie echitabild a zonelor verzi,
crescand confortul locuirii, mai ales in blocurile vechi sau noile ansambluri rezidentiale.

Cresterea valorii proprietatilor si sustenabilitate urbana
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Cartierele cu acces bun la spatii verzi protejate devin mai atractive, crescand valoarea imobilelor si atractivitatea pentru familii.
Pe termen lung, ar sprijini integrarea in Planul Urbanistic General (PUG) al Chisinaului, care include obiective de protejare si
extindere a spatiilor verzi (de ex.: prin proiecte ca ,Chisindu Oras Verde”).

Ar preveni supra-densificarea urbana, asigurand respectarea normelor minime de spatiu verde pe cap de locuitor (recomandat
de OMS: 50 m?, UE: minim 26 m?3).

Provocari si impact pe termen scurt

Implementarea ar necesita resurse (bugetare, tehnice — ex. GIS pentru cadastrul verde), dar ar fi finantata din bugetul local,
conform legii. Pe termen scurt, ar putea genera contestatii din partea dezvoltatorilor, dar beneficiile predomina.

n concluzie, aceastd méasura ar face locuintele din Chisindu mai plicute, mai sigure ecologic si mai valoroase, contribuind la un
oras mai verde si mai rezilient.

Pasi pentru implementarea recomandarii privind inventarierea, actualizarea si stabilirea hotarelor zonelor spatiilor verzi de
catre .M. ,,AGSV”

Conform documentelor furnizate de .M. ,Asociatia de gospoddrire a spatiilor verzi” — AGSV, procesul de inventariere,
actualizare si stabilire a hotarelor spatiilor verzi din municipiul Chisindau este un efort colaborativ care implica mai multe entitati
administrative locale.

Implementarea ar trebui sa urmeze un cadru similar cu cel descris in document, respectand legislatia locala (de exemplu,
deciziile Primariei si Consiliului Municipal Chisindu — CMC — din anii 2000-2017 privind delimitarea si gestionarea spatiilor verzi).
latd o abordare pas cu pas, bazatda pe elementele mentionate in document, pentru a realiza aceasta actiune si a o face
repetabila:
1. Pregatirea siinitierea procesului (coordonare interna si externa)

e Responsabil principal: .M. ,,AGSV”, ca entitate gestionara a spatiilor verzi.

e Actiuni concrete:

o Initieze un demers oficial catre Directia Generald Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare (DGAURF), similar
cu cel din 12.11.2024 (nr. 2514/24), solicitdnd actualizarea hotarelor pe baza deciziilor CMC existente si a
terenurilor gestionate efectiv de AGSV. Acest demers ar trebui sa includa o lista preliminara a terenurilor
(bazata pe anexele deciziilor vechi, cum ar fi nr. 19/1 din 28.09.2000, modificate in 2001, si Regulamentul din
2017).

o Organizeze sedinte de lucru comune cu DGAURF, Institutul de Geodezie, Prospectiuni Tehnice si Cadastru
»Ingeocad” S.A. (sau un echivalent calificat). Scopul: definirea scopului inventarierii, identificarea terenurilor
proprietate municipalda (domeniul public) si stabilirea unui calendar clar.

o Integreze repetitivitatea: Propune in demers includerea unei clauze pentru repetarea procesului la fiecare 5
ani, motivata de schimbarile urbane (extinderi, degradari etc.). Acest lucru ar putea fi ancorat in Planul
Urbanistic General al municipiului Chisindu, mentionat in document ca context al solicitarii initiale.

e Termen estimat: 1-2 luni de la initiere.

2. Achizitionarea serviciilor tehnice (contractare si executie)
e  Responsabil: AGSV, in colaborare cu DGAURF (pentru aprobari bugetare si administrative).
e  Actiuni concrete:

o Lansarea unui contract de achizitie publica pentru servicii de inventariere, actualizare si stabilire a hotarelor,
similar cu cel din perioada 2021-2022.
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o Specificatii tehnice in contract:

= Inventariere completa a terenurilor cu spatii verzi (geometrie, suprafatd, destinatie), bazata pe
deciziile CMC per sector administrativ (cum ar fi cele din 2013-2014).

= Utilizarea instrumentelor digitale (GIS, harti electronice) pentru a produce date vectoriale si raster,
care lipsesc in prezent conform documentului.

= Includerea zonelor noi formate prin decizii recente ale administratiei locale.
o Buget: Finantat din fonduri municipale (proprietate publica), cu estimari bazate pe contracte anterioare.

o Pentru repetitivitate: Contractul ar trebui sa prevada optiuni de prelungire sau reinnoire la 5 ani, cu ajustari
pentru schimbari (ex: expansiune urbana).

e Termen estimat: 3-6 luni pentru executie, tintind finalizarea documentatiei pana la un termen fix (ex: similar cu
30.06.2022 din document).

3. Elaborarea si validarea documentatiei
e Responsabil: Furnizorul contractat (ex: Ingeocad), sub supravegherea AGSV si DGAURF.

e Actiuni concrete:

o Elaboreze planuri geometrice, harti si rapoarte detaliate pentru fiecare sector (Botanica, Centru, Ciocana,
Riscani, Buiucani), actualizand delimitarile din 2013-2014.

o Integrarea datelor din surse existente: anexele deciziilor CMC, registrul terenurilor municipale si zonele
gestionate de AGSV.

o Validarea documentatiilor prin verificari pe teren si consultari interne.

o Pentru repetitivitate: Crearea unui protocol standardizat (template-uri pentru harti si rapoarte) care sa
faciliteze actualizari viitoare, cu monitorizare anuala a schimbarilor minore.

4. Aprobarea si implementarea oficiala
e Responsabil: CMC, pe baza propunerilor inaintate de AGSV si DGAURF.

e Actiuni concrete:

o Inaintarea propunerilor complete citre CMC pentru adoptare, similar cu decizia nr. 4/19 din 24.06.2025
pentru sectorul Botanica (singura mentionata ca adoptata recent).

o Odatd aprobate, se vor integra hotarele actualizate in registrul municipal si in Planul Urbanistic General.

o Publicarea rezultatelor (harti digitale) pe site-urile oficiale (ex: chisinau.md sau agsv.md) pentru transparenta
si acces public.

o Pentru repetitivitate: Propune o decizie CMC care sa oblige repetarea procesului la fiecare 5 ani, cu raportare
anuala de progres catre Primarie.

e Termen estimat: 1-3 luni pentru aprobare, in functie de agenda CMC.
5. Monitorizarea si repetarea la 5 ani
e  Responsabil: AGSV, cu suport DGAURF.
e Actiuni concrete:
o Stabilerea unui sistem de monitorizare continua (ex: actualizari anuale minore prin inspectii pe teren).

o Planificarea unui ciclul de 5 ani: Urmatoarea inventariere completd ar putea fi programata pentru 2030 (daca
actuala se finalizeaza in 2026-2027), bazat pe ultima delimitare majora din 2013-2014 si intarzierile ulterioare.
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o Integrarea in bugetul anual al AGSV a unor alocari pentru acest proces periodic.

o Colaboreazd cu entititi externe (ex: Institutul Municipal de Proiectiri ,CHISINAUPROIECT”) pentru integrarea
in planuri urbane mai largi.

- Provocari potentiale si recomandari suplimentare

e intarzieri administrative: Documentul arat c& procesul din 2022 a fost intarziat, iar doar un sector (Botanica) a fost
actualizat in 2025. Pentru a evita asta, prioritizeaza sectoarele cu schimbari majore (ex: expansiune urbana) si implica
Primaria pentru accelerare.

e Resurse: Lipsa datelor digitale actuale (cum se mentioneaza) necesita investitii in tehnologii GIS. AGSV ar putea solicita
fonduri europene sau nationale pentru mediu (ex: prin Strategia de Mediu a RM).

e Baza legala: Asigura conformitatea cu Legea privind spatiile verzi si Regulamentul din 2017, evitand orice modificari
neautorizate ale terenurilor.

E2.  Propunerisi recomandari din partea suburbiilor si a preturilor

PRETURA RISCANI

Tabel - Propuneri de modernizare ale sectorului destinate integrarii in Studiile de Fundamentare ale Planului Urbanistic General
al municipiului Chisinau.

Nr. Propuneri(inclusive Infrastructura si Economie Locala Socio-Demografic
Crt. proiecte in curs de mediu+Mobilitate/Accesibilitate (servicii, fond Locativ)
implementare sau
necesare)

1. | Largirea si optimizarea Cresterea capacitatii retelei rutiere, Facilitarea accesului catre Imbunatatirea accesului
arterelor de circulatie a fluidizarea traficului, reducerea timpului | zonele comerciale si populatiei la servicii
transportului public, cum | de deplasare, imbunatatirea industriale, cresterea publice (educatie,
ar fi bulevarde, strazi accesibilitatii transportului public si atractivitatii investitionale a sénatate, administratie),
principale, drumuri reducerea emisiilor prin trafic mai sectorului, reducerea cresterea confortului
secundare, drumuri eficient costurilor logistice pentru urban si a calitatii vietii
intercartiere agentii economici

2. | Optimizarea Cresterea durabilitatii infrastructurii Reducerea cheltuielilor Cresterea sigurantei si
mecanismului de edilitare, reducerea interventiilor publice si private pentru confortului locatarilor,
implementare i repetate, protejarea mediului urban si reparatii repetate, reducerea disconfortului
gestionare a retelelor siguranta tehnica sporita predictibilitate pentru agentii cauzat de lucrari
ingineresti de catre economici, eficientizarea frecvente, imbunéatatirea
operatori pe segmente activitatii operatorilor de conditiilor de trai in
reabilitate din sectorul utilitati cartierele rezidentiale

Riscani (alei, curti, strazi,
trotuare), inclusiv
acordarea certificatului

de garantie

3. | Crearea si optimizarea Reorganizarea parcajelor la nivel de Oportunitati investitionale Tn Cresterea confortului
parcarilor publice; sector pentru reducerea ocuparii infrastructura de parcare, rezidential, reducerea
dezvoltarea parcarilor spatiilor verzi. venituri suplimentare la conflictelor de utilizare a
supraetajate; Reducerea parcérii nereglementate, bugetul local spatiului si cresterea
reglementarea parcarii in | degrevarea spatiilor publice si a valorii locuintelor

noile dezvoltari imobiliare | trotuarelor.
Prioritizarea terenurilor degradate sau
subutilizate pentru
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realizarea/proiectarea parcarilor
publice.

Descurajarea parcarii pe domeniul
public in zonele centrale si sensibile.

4. | Organizarea functionald | Zonificarea interna a curtilor in functie | Cresterea valorii imobiliare a | Imbunatatirea calitatji
a curtilor locative de utilizare: spatii verzi, locuri de joaca, | fondului locativ, stimularea vietii, crearea spatiilor de

zone de odihnd, circulatii pietonale, investitiilor private in zonele recreere pentru copii Si
accese tehnice. rezidentiale. varstnici, consolidarea
Crearea de spatii multifunctionale coezjunii comunitare.
utilizabile de toate grupele de varsta.

Asigurarea accesibilitatii pentru

persoane cu mobilitate redusa.

5. | Reabilitarea cailor de Modernizarea si asfaltarea drumurilor. | Reducerea costurilor de Cresterea sigurantei
acces in curtile de Separarea clara a circulatiei pietonale | mentenanta si acces facil elevilor si parintilor,
blocuri si catre institutile | de cele auto si a zonelor de parcare. pentru servicii. Siguranta acces echitabil la
de invatamant Asigurarea accesului pentru interventii | rutiera sporita. educatie si servicii

de urgenta. publice.
Fluidizarea traficului Optimizarea intersectiilor, management | Reducerea timpului de Cresterea calitatii
6. | rutier in sectorul Riscani | inteligent al traficului, reducerea deplasare pentru angajati si spatiului public prin
ambuteiajelor si a polurii aerului agenti economici /populatie, reducerea presiunii auto.
cresterea productivitatii.

7. | Amenajarea platformelor | Management eficient al deseurilor, Optimizarea costurilor de Cresterea nivelului de
de colectare a deseurilor | igienizarea spatiilor publice, reducerea | colectare si premise pentru salubritate si protectia
menajere conform impactului asupra mediului economia circulara sanatatii publice
colectrii_selective

8. | Restrictionarea accesului L . Cresterea atractivitatii zonelor | Spatiu public sigur si
auto pe zone pietonale si | Protejarea infrastructurii pietonale, comerciale pietonale confortabil pentru
trotuare ' cresterea sigurantei si accesibilitatii populatie

pentru pietoni( iluminat stradal, '
supraveghere).

9. | Obligarea agentilor Mentinerea infrastructurii pietonale in Responsabilizarea mediului Confort si siguranta
economici de a repara stare buna, siguranta sporita pentru de afaceri, reducerea pentru locuitori, in
trotuarele deteriorate in deplasarea pietonala. cheltuielilor publice. special pentru copii Si
urma activitatilor persoane varstnice.
desfasurate.

10. | Dezvoltarea Promovarea mobilitétii alternative, Sustinerea economiei locale Stil de viatd sanatos,
infrastructurii pentru reducerea poludrii si a traficului auto. prin cresterea accesului la mobilitate accesibila
transportul alternativ: Servici. pentru tineri.

Piste pentru biciclete
continue, trasee
pietonale accesibile.

11. | Modernizarea Reducerea consumului energetic, Reducerea cheltuielilor Cresterea sigurantei si
iluminatului public cu cresterea sigurantei urbane bugetare, eficientd energeticd | confortului in spatiul
tehnologii LED public.
inteligente

12. | Reabilitarea si Imbunatatirea microclimatului urban, Cresterea atractivitatii Spatii de recreere pentru
extinderea spatiilor verzi | reducerea poluarii sectorului pentru investitii toate categoriile de
si a scuarurilor de cartier populatie.
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13. . - Optimizarea accesului la servicii Cresterea eficientei Acces rapid si echitabil la
Digitalizarea serviciilor : ot ’ . ‘ ;
oy ; publice administrative servicii pentru populatie.
municipale la nivel de ’
sector

14. | Reabilitarea fondului Reducerea pierderilor energetice si a Reducerea costurilor de Imbunétatirea conditiilor
locativ vechi si cresterea | impactului asupra mediului intretinere pentru locatari de locuire.
eficientei energetice

15. | Crearea zonelor mixte Reducerea necesitatii deplasarilor lungi | Stimularea antreprenoriatului | Acces rapid la servicii de
(locuire—servicii-comert) local proximitate.

16. | Crearea spatiilor publice | Intretinerea si extinderea spatiilor verzi, | Crearea unui mediu urban Imbunétatirea conditiilor
de calitate/ de recreere, parcurilor. Adaptarea spatiilor publice sigur, atractiv si sanatos. de trai a populatiei.
reprezentative pentru pentru toate categoriile de varsta si Cresterea calitatii vietii. Cresterea atractivitatii
municipiu cu rol social si | persoane cu dezabilitati. municipiului ca loc de
identitar. locuit, munca si investitii

PRETURA CIOCANA

Tabel - Proiecte investitionale de modernizare ale sectorului Ciocana pentru anul 2026-2027

Nr.crt. Propuneri (inclusiv proiecte Infrastructura si Economie locala Socio-demografic
in curs de implimentare sau mediu+mobilitate/acesibilitate
necesare)

1. Amenajarea si reabilitarea Reamenajarea parcurilor Valorificarea Spatii pentru sport si activitati
Padurii-parc ,Rascani” (transa Il | Crearea de scuaruri de cartier si | identitatii locale prin | recreative pentru tineri
lacul de acumulare 1 si lll, zone verzi intre blocuri evenimente, targuri,
trotuar de sanétate din festivaluri
str.M.Sadoveanu spre N.Dimo)

2. Reparatia trotuarelor din str. | Modernizarea infrastructurii | Crestere economica | lluminat public Si
Voluntarilor (iluminat electric, | stradale supraveghere in  zonele
parcari, mobilier urban) lluminat public LED sensibile

3. Reparatia trotuarelor din str. | Reabilitarea trotuarelor lluminat public si
Petru Zadnipru - str. Nicolae | deteriorate supraveghere in  zonele
Milescu  Spataru  (iluminat | Trotuare adaptate pentru sensibile
electric  exterior,  parcari, | persoane cu mobilitate redusa
mobilier urban) lluminat pietonal eficient si sigur

4, Reabilitarea spatiilor adiacente | Crearea de scuaruri de cartier si | S@natate publicd si | Dezvoltare socio-demografica
str. Vadul lui Voda nr. 80 (IMSP | zone verzi bun&stare si incluziune
AMT Ciocana)

5. Reabilitarea spatiului public din | Reabilitarea capitala a strazilor
str. Isnovati nr. 13 secundare si curtilor de bloc

6. Renovarea trotuarelor din str. | Modernizarea infrastructurii | infrastructura, spatii | Infrastructura accesibila
Igor Vieru - str. Nicolae Milescu | stradale verzi, mobilitate, | pentru persoane cu dizabilitati
Spataru  (iluminat  electric | lluminat public LED crestere economica Digitalizarea
exterior, parcari, mobilier urban) managementului traficului

7. Prelungirea aleei cu renovarea | Reabilitarea capitalé a strazilor infrastructura, spatii | Infrastructura accesibild
adiacentelor  str.  Mesterul | lluminat pietonal eficient si sigur verzi, mobilitate, | pentru persoane cu dizabilitai
Manole (tronsonul str. Alecu crestere economicad | Digitalizarea
Russo - str. Voluntarilor prin dezvoltarea | managementului traficului

sectoriald
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Conform documentului furnizat de Primaria orasului Durlesti (nr. 37126 din 20.01.2026), principalele propuneri si proiecte de
modernizare destinate integrarii in Studiile de Fundamentare ale Planului Urbanistic General (PUG) al Municipiului Chisinau
sunt detaliate Tn tabelul de mai jos. Acestea vizeaza imbunatatiri in infrastructura, mobilitate, economie locala si aspecte socio-
demografice. lata o sinteza structurata a celor 8 propuneri principale:

Nr.crt. ||Propunere/Proiect zc;tg:ll;tal?:rastructura ?[Beneficii economie locala Beneficii socio-demografice
Reducere intensitate trafic Deservire rapida a
Drum magistral de interes sectorial: de la 4 benzi (cu zond pe arterele  orasului obiectivelor tim P redus in
1. str. laloveni (s. Centru) pana la str. Vasile 7 o Durlesti. Reducere consum||, - P .
S mediana), 2 cai pietonale ’ o trafic, acces rapid dintre
Lupu (s. Buiucani) de combustibil. Reducerea
. . . . sectoare.
timpului de circulatie.
Reducere intensitate trafic||Deservire rapida a
Drum magistral de interes sectorial: de la 4 benzi (cu zond pe arterele  orasului/obiectivelor, timp redus in
2, str. Nicolae Dimo - str. Cartusa, pana la mediand), 2 c3i pietonale Durlesti. Reducere consum||trafic, acces rapid dintre
Traseul national M1 (centura Chisinau) ’ P de combustibil. Reducereal||sectoare. Acces rapid catre
timpului de circulatie. centura mun. Chisinau.
Deservire rapida a
Reducere intensitate trafic||obiectivelor, timp redus in
Drum magistral de interes sectorial: de la 4 benzi (cu zond pe arterele  orasului|trafic, acces rapid dintre
3. str. Nicolae Dimo - str. Regele Mihai, pana mediand), 2 cai pietonale Durlesti. Reducere consum||sectoare. Acces rapid cétre
la Traseul national M2 (centura Chisinau) ’ P de combustibil. Reducereal||centura  mun. Chisindu si
timpului de circulatie. Traseul R3 (Chisindu
Hincesti).
Reconstructia strézii Tudor Vladimirescu Stradd  madistrald  de
cu amenajarea nodului rutier de laf|. 9 - , Deservire rapida a
. . s interes  orasenesc  cu||Fluidizare trafic, reducere|| " ~.. , .
intersectia str. Tudor Vladimirescu (or.|| . . DL . ) obiectivelor, timp redus in
4, N < ) . ||circulatie  dirijata, sens|jtimp de trafic, reducere|, . . .
Durlesti), str. lon Creanga (s. Buiucani),|| . = " . y trafic, acces rapid dintre
P A giratoriu,  insule  de|jconsum de combustibil.
str. Vasile Lupu (s. Buiucani), str. lon diriiare sectoare.
Pelivan (s. Buiucani) jare.
Alei pietonale, iluminat,||Timp redus pentru . .
S . [|Acces facil pentru locatari,
< . zone de odihnd pentruj|deplasarea spre parcurile|| . . . .
5. Parc — Padurea Durlesti o . . , . ridicarea nivelului de conditii
' copii si maturi, zone de||publice, trafic rutier redus . '
’ de trai si confort.
agrement. pe artere. '
Alei pietonale, iluminat, Tim redus entru
zone de odihnd pentru de IF;sarea sore aFr)curiIe Acces facil pentru locatari,
6. Parc — str. Regele Carol (sect. 205) copii si maturi, zone de ¢ Spre. p ridicarea nivelului de conditii
’ . publice, trafic rutier redus . '
agrement, terenuri de de trai si confort.
pe artere. ’
sport.
Acces direct catre institutii
Constructia a 4 scoli (sect. 107, sect. 104,||Capacitate de cate 1000 n Iogahtate, reducerea Acces la studii de calitate Tn
1. S . timpului de deplasare, S
sect. Balcani) elevi. '\raza domiciliului.
reducerea  transportului
privat pe strazi.
Acces direct catre institutii
Constructia a 6 gradinite-crese (sect. 107, Capacitate de cate 300 in localitate, reducerea Acces la invatamant prescolar
8. sect. 106, sect. 104, sect. 205, sect. P timpului de deplasare,|[. atamant pres
. copi. :|in raza domiciliului.
Balcani) reducerea transportului
privat pe strazi.
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F. Prioritati de interventie

Metodele propuse pentru rezolvarea problemelor studiate sunt formulate intr-o maniera care sa permita transpunerea lor in
reglementdrile Planului Urbanistic General, fiind relationate lor cu operatiuni urbane clar formulate, in ideea implementarii lor
de catre administratia locala.

P.U.G. Municipiul Chisinau trebuie sa se racordeze la toate aspectele conceptuale fundamentale ale Dezvoltarii Durabile, ale
Reducerii Expansiunii Urbane, cat si la necesitatea delimitarii, instituirii si reglementarii Infrastructurii Verzi-Albastre.

A.

DEZVOLTAREA DURABILA

Tn 2015 Adunarea Generald ONU a adoptat Ordinea de zi pentru dezvoltare durabild in cadrul cireia reprezentantii
unui numar de 193 de guverne au semnat un pachet extrem de ambitios de obiective ale dezvoltarii durabile
(ODD), denumit Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabild. Acest pachet de 17 ODD inlocuieste cele opt Obiective
de Dezvoltare ale Mileniului (ODM) cuprinse in textul Declaratiei Mileniului adoptata in septembrie 2000 la ONU.
ntre cele doud summituri, diferenta a constat in faptul ¢ in timp ce obiectivele mileniului erau orientate spre
dezvoltarea tarilor sarace ale lumii, cel de-al doilea acopera problematica dezvoltarii intregii planete.

Imaginea globald este data pe de o parte de cele 17 obiective generale ale dezvoltarii durabile, 169 de sub-
obiective reprezentand o detaliere a obiectivelor generale si indicatori ai dezvoltérii. in linii generale, trebuie
subliniat faptul ca scopul dezvoltarii durabile, asa cum a fost definit in context international si a fost preluat si in
Strategiile nationale ale statelor, consta in asigurarea unui echilibru intre dezvoltarea economica, supravegherea
protectiei mediului si satisfacerea necesitatilor sociale subsumate Tmbunatatirii calitatii vietii si bunastarii pentru
generatiile prezente si cele viitoare.

Dezideratele Dezvoltarii Durabile mai sus mentionate vor fi spatializate si vor capata aspect de lege locala odata
cu aprobarea P.U.G., dupa intregrarea masurilor prevazute in strategiile locale si conformarea prioritatilor ce se
vor stabili la etapa de avizare de catre Agentia pentru Protectia Mediului.

Un concept cheie folosit in descrierea criteriilor este prezervarea, care se referd, de regula, la bogatia de specii,
abundenta, diversitatea, diversitatea ecologica, un numar mare de specii endemice, un numar mare de rezerve de
gene importante, habitat.

Criteriile fundamentale ale dezvoltarii durabile, stabilite de Comisia Comunitatii Europene inca din anul 1993, sunt
urmatoarele:

— mentinerea in totalitate a calitatii vietii;
— mentinerea unui acces continuu la resursele naturale;
— evitarea deteriorarilor permanente asupra mediului incojurator.

fn 1994, Grupul de lucru asupra dezvoltérii durabile de la Salzburg, Austria, a cuprins in grupul de criterii ale
dezvoltarii durabile: umanismul si calitatea ridicata a vietii, prezervarea diversitatii culturale si regionale,
distributia echitabilda a bogatiei si resurselor, supravietuirea umana, prezervarea deteriorarii ireversibile sau
exploatarii resurselor naturale, stabilizarea in interiorul capacitatii purtatoare a ecosistemelor, prezervarea
biodiversitatii.

O interesanta clasificare a criteriilor, din diferite perspective, este data de Daniel Loucks, la Universitatea Cornell,
Ithaca, SUA:

1) din perspectiva sociologica: imputernicirea si participarea publicd, mobilitatea sociala, coeziunea social3,
identitatea culturald, dezvoltarea institutionala;

2) din perspectiva ecologica: integritatea ecosistemului, capacitatea purtatoare, reducerea impacturilor
globale adverse;
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3) din perspectiva economica: eficienta, cresterea, echitatea;

4) din perspectiva inginereasca: folosirea eficienta a energiei si resurselor naturale, minimizarea pierderilor,
reciclarea si reutilizarea, evaluarea economica si de mediu comprehensiva, folosind analiza pe intregul
ciclu de viata.

Managementul strategic al dezvoltarii durabile presupune, pe langa stabilirea unor obiective pe termen lung (15—
20 ani), compatibilizate cu cele pe termenele scurt si mediu, si aplicarea unui set de principii si criterii validate
eficient pe plan international.

B. REDUCEREA EXPANSIUNII URBANE

n ultimele decenii, localititile se confruntd cu doud tendinte opuse si cu manifestare teritorial3 asimetrica: pe de
o parte, un declin demografic accentuat cauzat de imbatranirea populatiei, scaderea natalitatii si migratiei, si, pe
de alta parte, o concentrare a populatiei in zonele periurbane ale marilor orase concomitenta cu depopularea
zonelor rurale izolate. Aceste tendinte genereaza: (1) decalaje socio-economice intre zonele urbane de importanta
regionald, inclusiv zonele rurale periurbane ale acestora, orasele secundare de importanta zonala si orasele mici
foste monoindustriale si zonele rurale izolate; si (2) o concentrare a populatiei care determind modele de
expansiune urbana haotica si nesustenabila in zonele periurbane ale marilor orase, simultan cu scaderea calitatii
vietii in centrele urbane. Orasele se confruntad cu doua provocari spatiale distincte:

— Provocari legate de expansiunea urbana —|fenomenu| de expansiune urbana poate fi observat atat in ora,sele|
|dinamice din punct de vedere economic, cat si in cele mai putin prospere, cu o populatie in scéderel. Orasele
in_expansiune au cunoscut vizibile extinderi urbane necontrolate si necoordonate, cu consecinte precum o
infrastructura publica neadaptata (drumuri, apa/gaze, trotuare), dependenta de automobil si accesul redus la
facilitati (spatii publice, scoli, spitale, zone de recreere, accesul tinerilor la locuinta). Avand in vedere ca
populatia a scazut incepand cu 2006, consumul excesiv de terenuri si expansiunea urbana au fost cauzate de
factori precum cresterea slab coordonata intre asezarile vecine si incapacitatea de a controla dezvoltarea
speculativa (cauzate inclusiv de lipsa unei viziuni strategice comune si a unor documentatii de urbanism
actualizate si digitalizate).

— Provocari legate de scaderea calitatii vietii in centrul urban — atat orasele in crestere, cat si cele in declin
cunosc o contractie spatiala, insotita de micsorarea infrastructurii sociale si pietonale, precum si de o vitalitate
sociald redusa, eforturile de regenerare fiind insuficiente si distribuite inegal. Toate acestea au dus la declinul
demografic, la imbatranirea tesutului arhitectonic (inclusiv a cladirilor publice) si la intarirea segregarii sociale.
Evolutia in timp a aratat ca orasele nu sunt pregatite strategic si operational sa gestioneze nici afluxul de
populatie noud care pune presiune pe infrastructura existenta, nici declinul centrelor urbane, care in lipsa
unor investitii constante in spatii publice si servicii urbane de calitate, au fost abandonate de fostii locatari in
favoarea locuirii periurbane si nici degradarea imobiliar-edilitara a centrelor oraselor odatd cu inlocuirea
fostilor citadini cu noi locatari in cautare de oportunitati

Avand in vedere aceasta problematicd nationald a "extinderilor necontrolate si necoordonate” (vizibilda si
recunoscuta chiar la nivelul documentelor strategice guvernamentale), scopul P.U.G. este fundamentat pe de o
parte de propriile studii de fundamentare (in numar de 12), pe de alta parte de analizele teritoriale la nivel
national;

Reducerea nevoii de deplasare, crearea unor alternative mai sustenabile pentru masina privatd, crearea de
locuinte suficiente si de Thalta calitate in interiorul orasului, si asigurarea accesului la zone verzi sunt cateva dintre
solutiile pentru reducerea expansiunii urbane, solutii pe care le integreaza in conceptul de ansamblu al
propunerilor. P.U.G. poate coordona si reglementa extinderea/expansiunea teritoriala.

Adesea, expansiunea urbana este rezultatul unui anumit stil de viata, care implica o masina personala si preferinta
pentru locuintele unifamiliale, inconjurate de o gradina. Pe langa alegerile individuale, fenomenul este influentat
de o varietate de factori socio-economici, precum disponibilitatea si pretul terenurilor si locuintelor, demografia,
mobilitatea crescuta, factorii culturali si accesibilitatea, precum si calitatea si atractivitatea variabila a zonelor din
interiorul orasului.
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Totusi, in timp ce unii oameni aleg sa locuiasca in zone exterioare sau suburbane, altii sunt fortati de circumstante
socio-economice. De exemplu, atunci cand o persoana nu isi permite sa locuiasca in oras, dar are acces la un mijloc
de transport care permite naveta, mutarea in suburbie poate deveni o optiune mai buna la nivel personal. Desi
exista multi factori care influenteaza expansiunea urbana, transportul joaca unul dintre cele mai importante roluri,
ridicand intrebari complexe pentru planificarea urbana. Zonele extinse sunt adesea izolate, situate relativ departe
de centrele orasului si de alte zone similare, iar accesul la ele este inutil de lung, ceea ce prezinta diverse
dezavantaje sociale si pentru mediu (timp pierdut pe naveta, emisii etc.).

C. INFRASTRUCTURA VERDE-ALBASTRA

prin infrastructurd verde-albastra Tntelegem - retea acvatica care sustine specii locale, mentine procesele
ecologice naturale, impiedica inundatiile, sustine resursele de aer si apa si contribuie la sdnatatea si calitatea vietii
comunitatilor locale, completat de "Blue Green City" ("Blue and Green Infrastructure for Sustainable Cities"),
finantat prin Programul Interreg Europe (este un proiect dezvoltat in parteneriat de catre opt regiuni ale Uniunii
Europene, cu scopul de a promova infrastructura verde-albastra ca parte integranta a unei strategii de conservare
a patrimoniului natural local si regional), coroborat cu prevederile legale si din analizele sectoriale intreprinse la
etapa de studii de fundamentare putem afirma ca P.U.G. are ca preocupare principald implementarea masurilor
din strategiile locale cu privire la ape, paduri si protejarea mediului.

PRIORITA,TI LA NIVEL DE SECTOR (PRETURA)
Pretura CENTRU:

® prevederea de surse de energie alternativa (inclusiv pentru ansamblurile locative, dar si pentru institutiile
publice);

limitarea si raportarea antropizarii la indicatorii de mentinere a ecosistemelor;
limitarea si stabilirea cotelor de eliminari nocive a deseurilor;

reciclarea reziduurilor casnice;

impadurirea pantelor expuse alunecérilor de teren si/sau neutilizate in circuitul agricol;
productie agricola ecologica;

rezervarea de teritorii si spatii verzi in intravilan;

acumularea/colectarea apelor pluviale din intravilan pentru salubrizare;

limitarea urbanizarii (excesive);

crearea retelelor neintrerupte de spatii verzi in lungul albiilor raurilor, paraielor si izvoarelor afluente;

@ @ @ @ © @ @ @ © &

elaborarea metodelor si procedeelor de proiectare si constructie din materiale locale, traditionale si
ecologice.

Pretura CIOCANA

® Construirea si amenajarea unui bazin public de inot — destinat activitatilor sportive, educative si de recreere
pentru toate categoriile de varsta;

® Crearea unui Centru Municipal de Dezvoltare pentru Copii — un spatiu educativ modern, care s3 ofere
programe extracurriculare, activitati artistice si servicii de consiliere pentru tineri si familii;

® Amenajarea unei piete publice moderne — care s& asigure accesul locuitorilor la produse agroalimentare locale
si care sa sprijine producatorii regionali;
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Construirea unei parcari supraetajate — pentru reducerea presiunii asupra traficului si Tmbunatatirea
accesului in zonele aglomerate;

Reabilitarea si amenajarea parcurilor — prin dotarea completa cu mobilier urban, spatii de joaca, piste pentru
biciclete, iluminat public eficient si zone verzi intretinute.

Amenajarea mini-scuarurilor din sector — prin dotarea completa cu mobilier urban, iluminat public si spatii
verzi ingrijite, care sa ofere locuitorilor zone de relaxare si socializare;

Reabilitarea trotuarelor si acceselor pietonale — pentru imbunatatirea mobilitatii urbane si crearea unor
conditii adecvate de deplasare in siguranta;

Amenajarea parcdrilor publice in locuri admisibile din sector — pentru a oferii solutii moderne si sigure de
stationare, in beneficiul locuitorilor si al vizitatorilor;

Reabilitarea curtilor de bloc — prin dotarea cu mobilier urban, spatii de joaca pentru copii, zone de odihna si
recreere, locuri de parcare a automobilelor;

Amenajarea acceselor catre institutiile de invatamant din sector — cu instalarea rampelor pentru persoane cu
dizabilitati;

Curatarea si amenajarea albiei si fluviului rauletelor: Bulbocica, Tigancusa si raul Bic —inclusiv constructia unei
alei pietonale de-a lungul strazii Albisoara, de la Str. Mihai Viteazul — B-dul Renasterii, cu montarea plasei de
capturare a deseurilor menajere, pe tot perimetrul fluviului al sectorului Riscani;

Renovarea retelelor ingineresti la blocurile locative din sector — pentru imbunatatirea conditiilor de trai si
cresterea confortului locuintelor.

G. Scenarii si alternative de dezvoltare

Paralel cu scenariile demografice si economice prezentate in prezentul studiu, evolutia fondului locativ din Chisindu este
conditionatd decisiv de optiunile de reglementare ale PUG 2007 actualizate/revizuite.

Pe baza parametrilor urbanistici din RLU PUG 2007, se pot construi doua scenarii de reglementare alternativa pentru zonele
ramase neconsolidate:

1. Scenariul R — Densitate controlata: Zonele Re ramase se activeaza preponderent cu cod R6 (CUT 2-3; max 450 loc/ha.),
cu obligativitatea PUD prealabil. Impact: fond locativ nou de x unitati; parcaje acoperite ~70%; servicii de cartier
asigurate prin rezervarea zonelor S in vecinatate.

2. Scenariul M — Mixitate functionald: Zonele Re se activeazd prin combinarea R6/C2/C3-b, fara alocare exclusiva
rezidentiala, conform scopului initial al codului Re (revitalizare economica si sociala, nu exclusiv rezidentiala).

Oricare dintre scenarii trebuie sa respecte conditia din Capitolul 3 al RFU: mai mult de 50% din cele 7 criterii de rezonare sa fie
indeplinite inainte de aprobare.
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Prezentarea unor exemple de bune practici legate de locuire (locuirea colectiva)
Locuirea colectiva detine un rol fundamental in structura urbana a orasului european.

Mijlocul deceniului al saptelea al secolului XX reprezintd un moment de turnura in teoria arhitecturii, prin care
problematica locurii colective se desprinde de ideologia functionalist-scientista si de ,Noua Obiectivitate” care a guvernat
principiile rationale de reconstructie postbelici in Europa occidentald. Tntre 1965 si 1987, o hermeneutici inspiratd larg
de filosofie s-a dezvoltat intens in critica de arhitecturd, orientdnd-o catre orizontul istoric si ideea de recuperare a
orasului prin locuire.

Neintelegerea sau ignorarea mizei fundamentale a acestui interes la nivelul practicii curente ne face sa recunoastem acum,
in contextul nostru local, prea putine exemple de buna practica a locuirii colective pozitionate explicit in favoarea orasului.

Privirea interpretativa indreptata catre fenomenul european, in special cu precdadere asupra locuirii colective, ne pune in
fata unor concluzii esentiale, relevante acum mai mult decat oricand: 1) reinnoirea urbana trebuie facuta prudent, pe
fragmente, privind in mod analogic catre precedentele istorice valoroase si abandonand discursul rudimentar al
progresismului scientist sau futurist; 2) conceptia arhitecturala se produce ca o consecinta a intelegerii tipologice a tesutului
urban sedimentat istoric in care strada, piata si insula urbana sunt elementele morfologice constitutive in memoria
colectiva; 3) locuirea colectiva si spatiul public diferentiat nu pot fi disociate in demersul teoretic, realitatea concreta si
experienta perceptuald a nsusirii spatiului de catre o comunitate.

Exemplu de buna practica in ceea ce priveste locuirea
Gleis 21, Viena, Austria. Locuire si proiectare colectiva

n proiectul Gleis 21 din capitala Austriei, Viena, arhitectura este modelatd de comunitate si viceversa. Co-locuirea trece dincolo
de simpla impartire a aceleiasi locatii, adapostindu-se in numeroase spatii nuantate intre comun si privat, intre exterior si
interior.

Motto-ul , Construim calea impreuna” al Gleis 21 s-a materializat prin proiectarea participativa, viitorii rezidenti fiind implicati
n tot procesul, de la felul de asezare in loc al dezvoltarii urbane si pana la alegerea prizelor. Cladirea se pozitioneaza in cartierul
Sonnwendviertel, pe o lunga parceld prinsa intre alte doua constructii, fiind nevoita sa scoata maximul dintr-o bara compacta
de locuire si sa isi asume mai mult decat simplul rol rezidential. Ceea ce a si reusit.

2

Proiectul s-a construit pe trei idei-stalpi: ,,a trai in solidaritate”, ,a-ti ingadui in mod inteligent o viata buna” si ,,a crea cu suport
media”. Solidaritatea se manifesta in felurite moduri, de la simple servicii de cartier, la Fondul Comun de Solidaritate si pana la
colaborarea cu o asociatie de ajutorare a refugiatilor, prin care li se pot oferi acestora anumite apartamente din complex. Media
intervine Tn proiect pentru a contura un cadru cultural si social dinamic, prin parteneriate cu Radio Orange, Okto TV and
Stadtkino Wien (cinema) care activeaza parterul cladirii si intreaga dezvoltare rezidentiala cu spectacole, proiectii, concerte,
lectii pentru copii. La acestea se adauga si o mica scoald de muzica, ce face sa vibreze blocul si imprejurimile.

Zonele comune reprezinta, desigur, punctele forte ale proiectului, care imbogatesc experienta locuirii si ofera spatiu utilizabil
individual si Tmpreuna, la nivelul subsolului, parterului si pe terasa, prinzand ca intr-o menghina miezul locuibil intre. Bucataria
comuna, gradina comunitara, libraria, sauna, atelierele si sala de fitness se adauga parterului multifunctional, flexibil.

Spatiile comune cele mai importante raman insa cele create de cursive — spatii intermediare, captive intre exterior si interior,
la granita dintre expus si intim. Acestea sunt cele mai expresive elemente ale fatadei, prin miscarea imprimata de scarile de
acces la fiecare nivel, dar si datorita faptului ca locuirea dinduntru se revarsa in afara pe acest coridor, populat cu felurite obiecte
domestice. Pasajele deschise sunt contrabalansate pe celelalte laturi de balcoane generoase care deservesc apartamentele.
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Printre punctele pe care le tinteste Gleis 21 este si locuirea sustenabild si consumul minim de energie, obtinute printr-o
constructie hibrida ce imbina lemnul lamelar si betonul pentru structurd si panouri prefabricate din lemn pentru inchideri.
Proiectarea modulara eficientd permite diferite permutdri sau combindri ale unitatilor de locuit si adaptari la interior.

PROIECT: Gleis 21; AMPLASAMENT: Sonnwendviertel District, Viena, Austria,; SUPRAFATA
TOTALA: 1.691 mp; SUPRAFATA UTILA: 3.886 mp,; ARHITECTURA: Einszueins Architektur;
ECHIPA: Markus Zilker, Francesca Bocchini, Annegret Haider, Victoria Marek;
COLABORATORI: Realitylab; ARHITECTURA PEISAGERA: YEWO LANDSCAPES GmbH; FINALIZAT: 2019;
PREMIU: Nominalizare EU Mies Award 2022

Dr.,Urb.-dipl., Mihai ANU-DUMITRESCU

ANEXA 1

Anexa nr. 2
MUNICIPIILE SI UNITATILE ADMINISTRATIV-
TERITORIALE DIN COMPONENTA LOR

Municipiul Chisindu
Total localitati 34

Inclusiv: 1
municipii

sectoare ale municipiului
orase

localitati din componenta oraselor
sate (comune)

localitati din componenta satelor (comunelor) 25

N O O

N
w

Municipiul Chiginau
Sectorul Botanica
Orage Localitétile din componenta lor
Songera
Dobrogea Revaca
Sate (comune) Localitatile din componenta lor
Bacioi Bacioi Braila Frumusica
Straisteni

Sectorul Buiucani
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Orage

Durlesti

Vatra

Sate (comune) Localitatile din componenta lor

Condrita Condrita

Dumbrava Dumbrava

Ghidighici Ghidighici

Trugeni Truseni

Sectorul Centru

Orase

Codru

Sectorul Ciocana

Orase

Vadul lui Voda

Sate (comune) Localitatile din componenta lor

Bubuieci Bubuieci Boc

Budesti Budesti
Vaduleni

Colonita Colonita

Cruzesti Cruzesti Ceroborta

Tohatin Tohatin Bunej
Cheltuitori

Sectorul Rigcani

Orage

Cricova

Sate (comune) Localitatile din componenta lor

Ciorescu Ciorescu Fauresti
Goian

Gratiesti Gratiesti
Hulboaca

Stauceni Stauceni Goianul Nou

Sursa: Republica Moldova, PARLAMENTUL, LEGE Nr. 764 din 27-12-2001 privind organizarea administrativ-teritoriald a
Republicii Moldova, MODIFICAT HCC12 din 05.03.02, MO40-42/21.03.02 art.7; in vigoare 05.03.02

© Ministerul Justitiei, 2025 - Sugestiile si propunerile pot fi expediate la dblex@justice.gov.md
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ANEXA 2
TABEL CENTRALIZATOR DOCUMENTATII APROBATE (SAU iN CURS DE APROBARE) INCEPAND CU PUG CHISINAU
2007
Nr/O Denumirea ob. PREVEDERI APROBATE (SAUIN | PREVEDERI PUG 2007 PENTRU ZONA
CURS DE APROBARE) RESPECTIVA
1 CONCEPTIA DE VALORIFICARE | Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
SUB ZONA REZIDENTIALA A Cod R7 - Subzona locuintelor Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
PORTIUNII DE CARTIER SITUAT | colective inalte situate in ansambluri | Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni
INTRE STRAZILE VASILE LUPU SI | preponderent rezidentiale P+9E si prin care sunt realizate servicii la o scara mai
ION CREANGA, MUN. CHISINAU mai inalte mare decat cele prevazute Tn zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
aceasta zona este incompatibilda cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.
2 P.U.Z. PENTRU SCHIMBAREA Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
CODULUI URBANISTIC C1;C7 IN Cod R7 - Subzona locuintelor Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
R7 'PENTRU PROIECTAREA colective inalte situate in ansambluri | Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functjuni
COMPLEXULUI LOCATIV preponderent rezidentiale P+9E si prin care sunt realizate servicii la o scara mai
(2S+D+P+13E) CU SPATII mai inalte mare decat cele prevazute in zona de servicii la
COMERCIALE LA PARTER SI nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
PARCARI SUBTERANE DIN STR. din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
N. TESTEMITEANU 19, SEC. aceasta zona este incompatibilda cu cea de
CENTRU, locuinte si de vanzari en detail.
Cod C1 - Zone comerciale de vecinatate
3 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND SCHIMBAREA Cod C3-b - Zona comerciala Re - Terenurile urbane cu codurile de
FUNCTIUNII URBANE, generala, cuprinde centre reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
TERENULUI CU Nr. CADASTRTAL | comerciale frecventate ocazional, pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
0100101.662, PENTRU sau servicii esentiale solicitate de economica gi sociala.
AMPLASAREA MAGAZINULUITIP | funcitii de afaceri amplasate pe o
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HIPERMARKET "KAUFLAND" DIN
str. N. TESTIMITEANU 3, mun,
CHISINAU

arie mai mare decat zona in
discutie.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea condijilor
functionale si de densitate pentru funciunile
dominante viitoare.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
N VOLUM REDUS PRIVIND
ANALIZA $I SISTEMATIZAREA
TERENULUI ADIACENT LOTULUI
CUNC 0100101516 DIN STR. N.
TESTEMITEANU 7, OR.
CHISINAU, SECT. CENTRU

Aprobat

Cod R6 — Subzona locuintelor
preponderent cu densitate medie
situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E pana la P+9E

Regulamentul aferent PUG 2007:
R3 - Subzona locuintelor individuale si/sau
cuplate si/sau insiruite P+1E, P+2E

PLANUL URBANISTIC DE
DETALIU VOLUM REDUS)
PRIVIND AMPLASAREA
BLOCURILOR LOCATIVE DIN
STR.CORNULUI 4,5 N MUN.
CHISINAU

Aprobat
Cod R6 - Subzona locuintelor

preponderent cu densitate medie
situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E péna la P+9E

Regulamentul aferent PUG 2007:

Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica gi sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

PLAN URBANISTIC ZONAL,
PENTRU VALORIFICAREA
TERENULUI, CU NR/C.
0100515519 DIN STR. VASILE
LUPU NR. 28, MUN. CHISINAU

Aprobat
Cod R7 - Subzona locuintelor

colective Tnalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte

Regulamentul aferent PUG 2007:

Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica i sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditiilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

PLAN URBANISTIC ZONAL (IN
VOLUM REDUS) PRIVIND
SCHIMBAREA FUNCTIUNII
URBANE A ZONEI DIN STR.
MILANO, SECT. BUIUCANI, OR.

Aprobat
Cod R6 - Subzona locuintelor

preponderent cu densitate medie
situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E pana la P+9E

Regulamentul aferent PUG 2007:

Cod S - zone speciale

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea Tn zone de locuire,

CHISINAU comerciale ori industriale

PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

(P.U.Z. IN VOLUM PARTIAL) Cod R6 — Subzona locuintelor Cod S - zone speciale

PRIVIND AMPLASAREA UNUI preponderent cu densitate medie Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
COMPLEX LOCATIV CU situate in ansambluri preponderent | folosire a terenului a carui caracteristica nu
OBIECTIVE DE MENIRE SOCIAL- | rezidentiale P+3E pana la P+9E permite clasificarea Tn zone de locuire,
COMERCIALA SI PARCARE comerciale ori industriale

SUBTERANA DIN

STR.ALBISOARA 78/4,

MUN.CHISINAU

PLAN URBANISTIC ZONAL (IN
VOLUM REDUS) AVAND SCOPUL
MODIFICARII REGIMULUI
URBANISTIC DIN BD. MIRCEA
CEL BATRIN 25/1, MURI,
CHISINAU. CENTRU COMERICAL
POLIVALENT CU PARCARI AUTO
INCLUSIV SUBTERANE. PROIECT

Aprobat
Cod C3-b — Zona comerciala

generala, cuprinde centre
comerciale frecventate ocazional,
sau servicii esentiale solicitate de
functii de afaceri amplasate pe o
arie mai mare decét zona in
discutie.

Regulamentul aferent PUG 2007:

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o
gama larga de servicii mai rar frecventate.

Cod R6 — Subzona locuintelor preponderent cu
densitate medie situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+3E pana la P+9E
Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o
gama larga de servicii mai rar frecventate
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10 PLAN URBANISTIC ZONAL (IN Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

VOLUM REDUS) AVIND SCOPUL | Cod RY - Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de

MODIFICARII REGIMULUI colective inalte situate in ansambluri | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate

URBANISTIC DIN STR.POSTEI - preponderent rezidentiale P+9E si pentru investitii viitoare si pentru revitalizare

INTERSECTIE STR.CALEA mai nalte economica $i sociala.

OREIULUI, MUN.CHISINAU Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

11 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PENTRU TERITORIUL DIN Cod R6 - Subzona locuintelor Cod S - zone speciale

PERIMETRUL STR. CALEA preponderent cu densitate medie Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de

ORHEIULUI - BD.RENASTERII situate in ansambluri preponderent | folosire a terenului a carui caracteristica nu

NATIONALE STR-LA 2 rezidentiale P+3E pana la P+9E permite clasificarea Tn  zone de locuire,

PIETRARIEI -STR.CARIEREI, Cod R7 - Subzona locuintelor comerciale ori industriale

MUNICIPIUL CHISINAU colective inalte situate in ansambluri | Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o

preponderent rezidentiale P+9E si gama larga de servicii mai rar frecventate
mai nalte
Cod C3-b - Zona comerciala
generald, cuprinde centre
comerciale frecventate ocazional,
sau servicii esentiale solicitate de
functii de afaceri amplasate pe o
arie mai mare decét zona in
discutie.
C7-p - Autoparcari cu multe nivele
Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura o0 gama larga de
servicii mai rar frecventate
12 PLAN URBANISTIC ZONAL A Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

TERITORIULUI ADIACENT Cod R7 - Subzona locuintelor Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o

LOTULUI DE PAMINT CU NR. colective inalte situate in ansambluri | gama larga de servicii mai rar frecventate

CAD. 0100415029 -SITUAT PE preponderent rezidentiale P+9E si

ADRESA STR. CALEA mai Tnalte

ORHEIULUL

13 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

(VOLUM PARTIAL) PRIVIND Cod R7 - Subzona locuintelor Cod S - zone speciale

AMPLASAREA UNUI BLOC colective cu indltime mare cu P+9 - | Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de

LOCATIV CU OBIECTIVE P+17 etaje si regim de construire folosire a terenului a cérui caracteristica nu

COMERCIALE, PARCARI continuu sau discontinuu, formand permite clasificarea Tn zone de locuire,

SUBTERANE DIN STR. DOGA 26, | ansambluri rezidentiale situate in comerciale ori industriale

MUN.CHISINAU (CU afara perimetrelor de protectie.

SCHIMBAREA CODULUI ZONAL)

14 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

EXECUTAT PENTRU
PROIECTAREA CENTRULUI DE
LOGISTICA FABI &LINA DIN
STR.UZINELDR, NR,27, MUN.
CHISINAU

Cod C7 - zona comerciala cu trafic
intens

Zonele C7 de servicii generale,
cuprinde funcfiuni prin care sunt
realizate servicii la 0 scara mai mare
decat cele prevazute in zona de
servicii la nivel de cartier. Datorita
poluarii sonore provenita din trafic
greu, manipulare de obiecte grele,

Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica $i sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.
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etc. aceasta zona este incompatibila
cu cea de locuinte si de vanzari en
detail.
15 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PENTRU OPERAREA DE Cod R7 - Subzona locuintelor Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens

MODIFICARI IN REGULAMENTUL | colective inalte situate in ansambluri | Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni

LOCAL DE URRANISM IN preponderent rezidentiale P+9E si prin care sunt realizate servicii la 0 scara mai

VEDEREA ATRIRUIRII CODULUI mai inalte mare decét cele prevazute in zona de servicii la

DE REGLEMENTARE nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita

URBANISTICA DE TIPUL R7-SUD din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.

ZONA LOCUINTELOR aceasta zona este incompatibilda cu cea de

COLECTIVE INALTE SITUATE | locuinte si de vanzari en detail.

16 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PENTRU VALORIFICAREA Cod R6 — Subzona locuintelor Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o

TERENULUI CUPRINS INTRE preponderent cu densitate medie gama larga de servicii mai rar frecventate

STRAZILE PARIS - ALBA IULIA - IL | situate in ansambluri preponderent

CARAGIALE - VASILE POGOR, rezidentiale P+3E pana la P+9E

MUNICIPIUL CHISINAU Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura o0 gama larga de
servicii mai rar frecventate

17 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PRIVIND AMPLASAREA UNUI Cod C7 -zona comerciala cu trafic | Re - Terenurile urbane cu codurile de

CENTRU COMERCIAL CU intens reglementare urbanistica D si Re sunt destinate

REGIMUL DE NIVEL P+2E, DIN Zonele C7 de servicii generale, | pentru investitii viitoare si pentru revitalizare

STR. UZINELOR 35, SECT. cuprinde functiuni prin care sunt | economica si sociala.

CIOCANA, MUN. CHISINAU realizate servicii la 0 scara mai mare | Pentru codurile D gi Re vor fi intocmite planuri
decét cele prevazute in zona de | urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
servicii la nivel de cartier. Datoritd | functionale si de densitate pentru functiunile
poluarii sonore provenita din trafic | dominante viitoare.
greu, manipulare de obiecte grele,
etc. aceasta zona este incompatibila
cu cea de locuinte si de vanzari en
detail.

18 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PRIVIND ATRIBUIREA Cod C3-b - Zona comerciala Cod S - zone speciale

FUNCTIUNII URBANE, generala, cuprinde centre Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de

TERENULUI CU NRC 0100506552, | comerciale frecventate ocazional, folosire a terenului a carui caracteristica nu

CU AMPLASAREA CENTRULUI sau servicii esentiale solicitate de permite clasificarea in zone de locuire,

COMERCIAL KAUFLAND, CU functii de afaceri amplasate pe o comerciale ori industriale.

PARCARE AUTO DIN STR. arie mai mare decét zona in

NICOLAE H. COSTIN 48 , MUN. discutie.

CHISINAU

19 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

(PUZ IN VOLUM REDUS) PRIVIND | Cod R6 — Subzona locuintelor Cod S - zone speciale

AMPLASAREA UNOR BLOCURI preponderent cu densitate medie Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de

LOCATIVE DIN STR.CALEA situate in ansambluri preponderent | folosire a terenului a carui caracteristica nu

IESILOR 61/2E, DIN rezidentiale P+3E pana la P+9E permite clasificarea in zone de locuire,

MUN.CHISINAU comerciale ori industriale

20 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND DEZVOLTAREA Cod R6 — Subzona locuintelor Cod C6 — Zona comerciala de recreere, cu
TERITORIULUI INTREPRINDERII | preponderent cu densitate medie functiuni de recreere, tip parcuri de distractii
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MIXTE ,NIAGARA” CLUB SRL DIN
STR. GHIDIGHICI, 5

situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E péna la P+9E

21 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(P.U.Z. IN VOLUM PARTIAL) Cod R7 - Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de
PRIVIND AMPLASAREA UNUI colective cu Tndltime mare cu P+9 - | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
COMPLEX REZIDENTIAL CU P+17 etaje si regim de construire pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
PARCAREA SUBTERANA DIN continuu sau discontinuu, formand economica si sociala.
STR.CODRILOR, MUN.CHISINAU | ansambluri rezidentiale situate in Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
afara perimetrelor de protectie. urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.
22 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERITORIUL DIN Cod R6 — Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de
PERIMETRUL STRAZILOR preponderent cu densitate medie reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
CEUCARI-SOCOLENI-IAZULUI, situate in ansambluri preponderent | pentru investiii viitoare $i pentru revitalizare
MUNICIPIULCHISINAU rezidentiale P+3E péna la P+9E economica $i sociala.
Cod R7 - Subzona locuintelor Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
colective cu naltime mare cu P+9 - | urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
P+17 etaje si regim de construire functionale si de densitate pentru funciunile
continuu sau discontinuu, forménd dominante viitoare.
ansambluri rezidentiale situate in
afara perimetrelor de protectie.
Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura o gama larga de
servicii mai rar frecventate
23 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND SCHIMBAREA Cod R6 - Subzona locuintelor Cod 12 - Zona de industrie cu performante de
FUNCTIUNII URBANE preponderent cu densitate medie productii medii, se refera la functiuni productive
MODIFICAREA CODULUI ZONAL | situate in ansambluri preponderent | manufacturiere si activitati conexe acestora care
DIN 121N R7 PENTRU TERENUL | rezidentiale P+3E pani la P+9E se desfasoara la un nivel mediu de poluare.
NR.CADASTRAL 0100518149 DIN
STR. CALEA LESILOR 6,
SECTORUL BUIUCANI, MUN.
CHISINAU
24 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND SCHIMBAREA Cod R6 — Subzona locuintelor
FUNCTIUNII URBANE, preponderent cu densitate medie R2 - Subzona locuintelor individuale si/sau
TERENULUI CU NR. CADASTRAL | situate in ansambluri preponderent | cuplate pentru doua familii P+1E, P+2E.
0100215.460 SI 0100215.681, rezidentiale P+3E pana la P+9E
PENTRU AMPLASAREA
BLOCULUI LOCATIV CU SPATII
COMERCIALE SI PARCARE AUTO
DIN STR. V. TEPES 55, SEC.
CENTRU MUN. CHISINAU
25 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PRIVIND SCHIMBAREA
FUNCTIUNII URBANE,
TERENULUI CU NR.
CADASTRTAL 0100101.662,
PENTRU AMPLASAREA
MAGAZINULUI TIP
HIPERMARKET KAUFLAND DIN

Cod C3-b - Zona comerciala
generala, cuprinde centre
comerciale frecventate ocazional,
sau servicii esentiale solicitate de
functii de afaceri amplasate pe o
arie mai mare decat zona in
discutie.

Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica $i sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.
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STR. N. TESTIMITEANU 3, MUN.
CHISINAU
26 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND VALORIFICAREA Cod R7 - Subzona locuintelor Cod C3-a - Zona comerciala la marginea
TERENURILOR CU NUMAR colective cu inaltime mare cu P+9 - | orasului.
CADASTRAL 0100404.192, IN P+17 etaje si regim de construire
VEDEREA AMPLASARII continuu sau discontinuu, forménd
BLOCULOR LOCATIVE DIN MUN. | ansambluri rezidentiale situate in
CHISINAU, SECT. RISCANI, SRT- | afara perimetrelor de protectie.
LA STUDENTILOR 15A
27 PLAN URBANISTIC ZONAL(IN Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VOLUM REDUS) PENTRU C5 - Zone comerciale in zone Cod C3 — Zona comerciala generala, cuprinde
VALORIFICAREA TERENULUI CU | centrale, cu preponderenta zond de | centre comerciale frecventate ocazional, sau
NR. CADASTRAL 0100207.185 $I | birouri de lux, hoteluri mari, spatii de | servicii esentiale solicitate de functii de afaceri
OPERAREA DE MODIFICARI IN distractii, galerii comerciale, locuinte | amplasate pe o arie mai mare decét zona in
REGULAMENTUL LOCAL DE in cladiri mixte discutie.
URBANISM AL ORASULUI
CHISINAU
28 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(PUZ IN VOLUM REDUS) PRIVIND | Cod C3 - Zona comerciala Re - Terenurile urbane cu codurile de
AMPLASAREA CENTRULUI generala, cuprinde centre reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
COMERCIAL DIN STR. MUNCESTI | comerciale frecventate ocazional, pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
139, MUN. CHISINAU sau servicii esentiale solicitate de economica $i sociala.
functii de afaceri amplasate pe o Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
arie mai mare decat zona in urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
discutie. functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.
29 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(VOLUM REDUS) PENTRU Cod R6 — Subzona locuintelor R2 - Subzona locuintelor individuale si/sau
SCHIMBAREA FUNCTIUNII preponderent cu densitate medie cuplate pentru doua familii P+1E, P+2E
URBANE A TERENULUI CU situate in ansambluri preponderent
NR.CAD.0100104787 DIN STRADA | rezidentiale P+3E pana la P+9E
MELESTIU 1/1, MUN. CHISINAU
SI REVITALIZAREA TERENULUI
ADIACENT
30 PLANUL URBANISTIC ZONAL IN Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VEDEREA VALORIFICARII Cod R7 - Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de
TERENURILOR CU NR. colective cu indltime mare cu P+9 - | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
CADASTRALE 0100101.1223 Sl P+17 etaje si regim de construire pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
NR. 0100101.1224 DIN STR. continuu sau discontinuu, formand economica i sociala.
NICOLAE TESTEMITANU, 31, ansambluri rezidentiale situate Tn Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
MUN. CHISINAU afara perimetrelor de protectie. urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
Cod C2 - Zona cuprinde functiuni functionale si de densitate pentru functiunile
care asigura 0 gama larga de dominante viitoare.
servicii mai rar frecventate
31 PLANUL URBANISTIC ZONAL IN Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VEDEREA VALORIFICARII Regulament Aferent PUZ prevede Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
TERITORIULUI CUPRINS IN urmatoarele zone si subzone: Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functjuni
PERIMETRUL STRAZILOR Cod R - Zona cu functiuni prin care sunt realizate servicii la o scara mai
MESTERUL MANOLE - MARIA rezidentjale mare decét cele prevazute in zona de servicii la
DRAGAN - OTOVASCA - STR-LA | Cod R7 - Subzona locuintelor nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
UZINELOR, SECTORUL colective cu Tnaltime mare cu P+9 - | din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
COICANA, OR. CHISINAU P+17 etaje si regim de construire
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continuu sau discontinuu, forménd
ansambluri rezidentiale situate in
afara perimetrelor de protectie.

Cod C - Zona cu functiuni
comerciale

Cod C2 in cadrul subzonei R7

- Zona comerciala cuprinde functiuni
care asigura o gama larga de
servicii cerute de aprovizionare
Zilnica sau ocazionala in zone
rezidentiale.

Cod C4

- Zona comerciala cu restrictii,
cuprinde locuinte, cladirile de birouri,
marile magazine si functiunile
conexe acestora, amplasate in
zonele centrale de afaceri si care
servesc intregul oras. Aceasta zona
cuprinde si functiuni manufacturiere,
nepoluante, aflate in legatura cu
activitatile comerciale en detail.

Cod C7

- Zona de servicii generale, cuprinde
functiuni prin care sunt realizate
servicii la 0 scard mai mare decét
cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii
sonore provenita din trafic greu,
manipulare de obiecte grele, etc.
aceasta zona este incompatibila cu
cea de locuinte si de vanzari en
detail.

Cod S - Zona cu functiuni speciale

- Aceste zone sunt acceptate pentru
un tip de folosire a terenului a carui
caracteristica nu permite clasificarea
in zone de locuire, comerciale ori
industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a
permite un anumit tip de functiune in
unele zone, dar fara ca aceasta sa
devina regula pentru toate zonele de
acelasi tip

Cod Se

- Subzona institutiilor de educatie
Cod Ss

- Subzona activitati sportive

Cod Sv

- Subzona spatjilor verzi cu acces
nelimitat, in regim de parc

Cod Sd

- Subzona dotéri edilitare: statii
electrice

Cod Sdr

- Subzona accese publice

aceasta zona este incompatibilda cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

cod S - zone speciale

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristicd nu
permite clasificarea Tn zone de locuire,
comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de functiune in unele zone, dar fara ca aceasta
sa devina regula pentru toate zonele de acelasi
tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi (cladiri si piste)

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, incinte cu restricji
de acces

Cladiri folosite de organizatji apartinand
administratiei publice

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:

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

= Gari de cale ferata

= Caleferata

= Staiii electrice

= Linii electrice

= Rezervoare de apa/apeducte

= Statji de pompare a apei

= Statii de tratare a apei

= Staiii de reglare gaze

= Antene de radio / TV cu cladirile anexe

= Turn de telecomunicatii cu cladirile anexe

= Parcuri si terenuri de joaca

Stadioane, auditorii si arene

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

Zona 12, de industrie cu performante de productie
medii, se refera la functiuni productive
manufacturiere si activitati conexe acestora care
se desfasoara la un nivel mediu de poluare
acceptat de autoritatile de Protectie a Mediului.
Zona 12 poate fi amplasata la granifa cu zone
rezidentiale dar niciodata in interiorul zonelor
rezidentiale sau cu servicii si facilitati comune.
Cod R4 - locuinta izolata

Zona R4 cuprinde functiuni rezidentiale cu
densitate mai mare decéat zona R3. Sunt permise
locuinte cuplate sau ingiruite, pentru una sau
doua familii.
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32 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU SCHMBAREA Cod R6 - Subzona locuintelor Cod S - zone speciale
FUNCTIUNII URBANE A preponderent cu densitate medie Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
TERENULUI CU NUMARUL situate in ansambluri preponderent | folosire a terenului a carui caracteristica nu
CADASTRAL 0100517095, DIN rezidentiale P+3E péna la P+9E permite clasificarea in zone de locuire,
STR.V. BELINSKI 4, MUN. comerciale ori industriale.
CHISINAU, S| REVITALIZAREA Re - Terenurile urbane cu codurile de
TERENULUI ADIACENT reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica i sociala.
Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditiilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare
R2 - Subzona locuintelor individuale si/sau
cuplate pentru doua familii P+1E, P+2E.
R3-a - Subzona locuintelor individuale izolate
P+1E, P+2E
33 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERENUL CU NUMARUL | Cod C4 - Zona comerciald cu Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
CADASTRAL 0100312009, DIN restrictii, cuprinde locuinte, cladirile | Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni
STR. GINTA LATINA, 16 de birouri, marile magazine si prin care sunt realizate servicii la o scara mai
functiunile conexe acestora, mare decat cele prevazute in zona de servicii la
amplasate in zonele centrale de nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
afaceri gi care servesc intregul oras. | din trafic greu, manipulare de obiecte grele, efc.
Aceasta zona cuprinde si functiuni Aceastd zona este incompatibild cu cea de
manufacturiere, nepoluante, aflate locuinte si de vanzari en detail.
in legatura cu activitdtile comerciale
en detail.
34 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU VALORIFICAREA Cod R6 — Subzona locuintelor Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
TERENURILOR CU NR CAD preponderent cu densitate medie Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functjuni
0100303210 SI 0100303236 SIN situate in ansambluri preponderent prin care sunt realizate servicii la o scara mai
STR VADUL LUI VODA 30 rezidentiale P+3E pana la P+9E mare decat cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
Aceasta zona este incompatibila cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.
35 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND SCHIMBAREA FUNCTIEI | Cod R6 — Subzona locuintelor Cod R2 - Subzona locuintelor individuale si/sau
URBANE CONFORM preponderent cu densitate medie cuplate pentru doua familii P+1E, P+2E
REGULAMENTULUI'IN VIGOARE | situate in ansambluri preponderent | Cod R4 - locuinta izolata
(R.L.U.) ALOTULUI CU NUMAR rezidentiale P+3E pana la P+9E Zona R4 cuprinde functiuni rezidentiale cu
CADASTRAL 0100517.220 SI A densitate mai mare decéat zona R3. Sunt permise
LOTURILOR CU NUMERILE locuinte cuplate sau insiruite, pentru una sau
CADASTRALE 0100517.118; doua familii.
0100517.2 04; 0100517.168;
0100517.129; 0100517.256;
0100517.1
36 PROIECT URBANISTIC ZONAL (IN | Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VOLUM PRESCURTAT) Cod R6 — Subzona locuintelor Cod S - zone speciale
COMPLEX LOCATIV CU preponderent cu densitate medie
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PARCARE AUTO SUBTERANA. situate in ansambluri preponderent | Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
BD. DECEBAL 70. MUN. rezidentiale P+3E péna la P+9E folosire a terenului a carui caracteristica nu
CHISINAU permite clasificarea in zone de locuire,

comerciale ori industriale.

37 PROIECT URBANISTIC ZONAL IN | Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VEDEREA SCHIMBARII Regulament Aferent PUZ: Cod C3-c — Zona comerciala in constructii
DESTINATIEI FUNCTIONALE A Cod R7 - Locuint3 colectiva independente, zone comerciale in zone centrale.
TERENULUIDIN STR. V. Zonele R7 cuprinde functiuni
éll-zllz\l(':r?{ﬁNﬁ/lFL{JINNcF:{H)lA |SNEACJ 8:?\1 rezidentiale cu densitate medie.
CODUL URBANISTIg C3-C N Sunt 109repond toate tipurile de
C2(R7) locuinte 109repondera, tip blocuri de

locuit multifamiliale.

38 PROIECT URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND MODIFICARE A ZONEI Cod R6 — Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de
FUNCTIONALE RE STABILITE IN | preponderent cu densitate medie reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
REGULAMENTUL URBANISTIC IN | sjtuate in ansambluri preponderent pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
R6 (TERITORIUL SITUAT INTRE rezidentiale P+3E pana la P+9E economica $i sociala.
STRAZILE MUNCESTI, DUMITRIU, Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
CETATEA ALBA SI DIMINETII, urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
SECT. BOTANICA functionale si de densitate pentru funciunile

dominante viitoare.

39 PUZ AL ZONEI DIN PERIMETRUL | Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

STRAZILOR CALEA MOSILOR, Regulament Aferent PUZ: Cod S - zone speciale

ANDREI DOGA, BD. RENASTERII
NATIONALE SI HOTARUL
TERENULUI UNIVERSITATII DE
STAT DE EDUCATIE FIZICA SI
SPORT

Cod R7 - Locuinta colectiva
Zonele R7 cuprinde functiuni
rezidentiale cu densitate medie.
Sunt 109repond toate tipurile de
locuinte 109repondera, tip blocuri de
locuit multifamiliale.

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea Tn zone de locuire,
comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de functiune in unele zone, dar fara ca aceasta
s& devina reguld pentru toate zonele de acelasi
tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi (cladiri si piste)

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, incinte cu restricti
de acces

Cladiri folosite de organizatji apartinand
administratiei publice

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:

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

Gari de cale ferata

Cale ferata

Statji electrice

Linii electrice

Rezervoare de apa/apeducte

Statii de pompare a apei

Statji de tratare a apei

Statii de reglare gaze

Antene de radio / TV cu cladirile anexe

Turn de telecomunicatji cu cladirile anexe
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= Parcuri i terenuri de joaca
Stadioane, auditorii si arene

40 PUZ IN LIMITA STRAZILOR Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PETRICANI, MIRCESTI S Cod C7 -zona comerciala cu trafic | Re - Terenurile urbane cu codurile de
TERENURILE CU NUMERELE intens reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
CADASTRALE 0100402.510 Sl Zonele C7 de servicii generale, | pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
0100402.128 cuprinde funcfiuni prin care sunt | economica si sociala.

realizate servicii la o scara mai mare | Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri

decat cele prevazute in zona de | urbanistice zonale cu respectarea conditjilor

servicii la nivel de cartier. Datorita | functionale si de densitate pentru functiunile

poludrii sonore provenita din trafic | dominante viitoare.

greu, manipulare de obiecte grele,

etc. Aceasta zona este incompatibila

cu cea de locuinte si de vanzari en

detail.

4 PUZ IN PERIMETRUL STR. Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
BUREBISTA-SARMIZEGETUSA- Cod C4-zona comerciala de interes | Cod I2 — Zona de industrie cu performante de
GRADINA BOTANICA, IN orasanesc, este cu preponderenta | productii medii, se refera la functiuni productive
VEDEREA VALORIFICARII zona comerciala (locuinte, | manufacturiere si activitati conexe acestora care
TERENURILOR NR. 0100114.119, | magazine, birouri) de interes | se desfasoara la un nivel mediu de poluare.
0100114.238 orasanesc in care continuitatea | Cod S - zone speciale

frontului de vanzare este urmarita. Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de

Cod C3-b - Zona comerciald | folosire a terenului a carui caracteristica nu

generala, cuprinde centre | permite clasificarea in zone de locuire,

comerciale frecventate ocazional, | comerciale ori industriale.

sau servicii esentiale solicitate de | Re - Terenurile urbane cu codurile de

functii de afaceri amplasate pe o arie | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate

mai mare decét zona in discutie. pentru investitii viitoare si pentru revitalizare

Cod R7 - Subzona locuintelor economica i sociala.

110repondera cu inaltime mare cu Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri

P+9 — P+17 etaje si regim de urbanistice zonale cu respectarea conditjilor

construire continuu sau discontinuu, | functionale si de densitate pentru functiunile

formand ansambluri rezidentiale dominante viitoare.

situate Tn afara perimetrelor de

protectie. Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
Zonele C7 de servicii generale, cuprinde funcfiuni
prin care sunt realizate servicii la o scard mai
mare decat cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
Aceasta zona este incompatibila cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

42 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

PENTRU TERITORIUL ADIACENT
STR. BUCOVINEI

Cod R5 - Subzona locuintelor
cuplate si/sau insiruite P+1E, P+2E
cu densitate mare

Cod R7 - Subzona locuintelor
110repondera cu inalfime mare cu
P+9 — P+17 etaje si regim de
construire continuu sau discontinuu,
formand ansambluri rezidentiale

cod S - zone speciale

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de functiune in unele zone, dar faré ca aceasta
sa devina regula pentru toate zonele de acelasi
tip. Lista zonelor speciale cuprinde:
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situate in afara perimetrelor de
protectie.

Cod S - zone speciale

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura 0 gama larga de
servicii mai rar frecventate

Cod C3 - Zona comerciala
generala, cuprinde centre
comerciale frecventate ocazional,
sau servicii esentiale solicitate de
functii de afaceri amplasate pe o
arie mai mare decét zona in
discutie.

Cod C5 — Zona comerciala centrala,
cuprinde functiuni de vinzare cu
amanuntul, de birouri, de recreere,
de servicii si de productie
nepoluanta la scara mica.

Cod C7 - zona comerciala cu
111repond intens

Zonele C7 de servicii generale,
cuprinde functiuni prin care sunt
realizate servicii la 0 scara mai mare
decat cele prevazute in zona de
servicii la nivel de cartier. Datorita
poludrii sonore provenita din
111repond greu, manipulare de
obiecte grele, etc. aceasta zona
este incompatibila cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

Cod D - zona cuprinde terenuri care
sunt subiect de dezvoltare viitoare

Aeroporturi, eliporturi (cladiri si piste)

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, incinte cu restrictji
de acces

Cladiri folosite de organizatji apartinand
administratiei publice

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:

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

Gari de cale ferata

Cale ferata

Statji electrice

Linii electrice

Rezervoare de apa/apeducte

Statii de pompare a apei

Statji de tratare a apei

Statii de reglare gaze

Antene de radio / TV cu cladirile anexe
Turn de telecomunicatji cu cladirile anexe
Parcuri si terenuri de joaca

Stadioane, auditorii si arene

Cod C7 - zona comerciala cu trafic intens
Zonele C7 de servicii generale, cuprinde functiuni
prin care sunt realizate servicii la o scara mai
mare decat cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din trafic greu, manipulare de obiecte grele, etc.
Aceasta zona este incompatibila cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

43 PUZ PRIVIND VALORIFICAREA Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
TERENURILOR CU NR. CAD. Cod R6 - Subzona locuintelor Cod S - zone speciale
0100108953 SI 0100108025 DIN preponderent cu densitate medie Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
MUN. CHISINAU, SECT. situate in ansambluri preponderent | folosire a terenului a carui caracteristica nu
BOTANICA, STR. DANIIL rezidentiale P+3E pana la P+9E permite clasificarea in zone de locuire,
CIUGUREANU comerciale ori industriale.

44 SCHEMA TRANSPORTURILOR Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
MARGINITA DE STRAZILE N. Cod C3-b - Zona comerciala Re - Terenurle urbane cu codurile de
ZELINSKI, DECEBAL, general cuprinde centre comerciale, | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
SARMIZECETUSA, BUTUCULUI, frecventate ocazional, sau servicii pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
C. BRANCUSI (SUPRAFATA esentiale solicitate de functiuni de economica $i sociala.
TERENULUI - 21 HA), CONFORM | afaceri amplasate pe o arie mai Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
,PROCES-VERBAL AL SEDINTEI mare decat zona de discutii urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
CONSILIULUI ARHITECTURAL- functionale si de densitate pentru functiunile
URBANIS dominante viitoare.

45 PLANUL URBANISTIC ZONAL (IN | Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:

VOLUM REDUS) PRIVIND
AMPLASAREA COMPLEXULUI
LOCATIV CU OBIECTIVE DE

Cod R6 — Subzona locuintelor
preponderent cu densitate medie

Cod S - zone speciale
Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristicd nu
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MENIRE SOCIALA SI CULTURALA
DIN STR. ZELINSKI 3/2.
(INTRODUCEREA
MODIFICARILOR IN PUD
0B.3153-S-14)

situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E péna la P+9E

permite clasificarea Tn zone de locuire,
comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de functiune in unele zone, dar fara ca aceasta
sa devind reguld pentru toate zonele de acelasi
tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi (cladiri si piste)

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, incinte cu restricji
de acces

Cladiri folosite de organizatii apartinand
administratiei publice

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:

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

Gari de cale ferata

Cale ferata

Statji electrice

Linii electrice

Rezervoare de apa/apeducte

Statji de pompare a apei

Statji de tratare a apei

Statji de reglare gaze

Antene de radio / TV cu cladirile anexe
Turn de telecomunicatji cu cladirile anexe
Parcuri si terenuri de joaca

Stadioane, auditorii si arene

46 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(PUZ IN VOLUM REDUS) PRIVIND | Cod R7 - SUBZONA Re - Terenurile urbane cu codurile de
AMPLASAREA COMPLEXULUI LOCUINTELOR COLECTIVE reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
LOCATIV DIN STR. ZELINSKI 11, | INALTE SITUATE IN ANSAMBLURI | pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
MUN. CHISINAU PREPONDERENT REZIDENTIALE | economica si sociala.

P+9E si mai Tnalte Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditiilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

47 PLAN URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
PRIVIND AMPLASAREA Cod R7 - Subzona locuintelor Re - Terenurile urbane cu codurile de
COMPLEXULUI LOCATIV CU colective inalte situate in ansambluri | reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
OBIECTIVE DE MENIRE SOCIAL- | preponderent rezidentiale P+9E si pentru investiii viitoare si pentru revitalizare
CULTURALA, PARCARE mai inalte economica i sociala.
SUBTERANA DIN STR. DECEBAL Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
99, MUN. CHISINAU urbanistice zonale cu respectarea conditiilor
functionale si de densitate pentru funciunile
dominante viitoare.
48 PLANUL URBANISITIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(PUZ) PENTRU TERITORIUL

CUPRINS IN PERIMETRUL
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STRAZILOR: BD. MIRCEA CEL
BATRAN - NICOLAE SULAC -
NICOLAE MILESCU-SPATARU -
BUCOVINEI, SECTORUL
CIOCANA

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura 0 gama larga de
servicii mai rar frecventate

Cod C3-b - Zona comerciala
general cuprinde centre comerciale,
frecventate ocazional, sau servicii
esentiale solicitate de functiuni de
afaceri amplasate pe o arie mai
mare decat zona de discutii ,

Cod C4 — Zona comerciala general
cuprinde cladirile de birouri, marile
magazine si functiile conexe
acestora, amplasate in zone
centrale de afaceri si care servesc
intregul oras.

Cod R6 — Subzona locuintelor
preponderent cu densitate medie
situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E pana la P+9E
Cod Sv - Subzona spatiilor verzi cu
acces nelimitat, in regim de scuar cu
character specializat si interes local
Cod Se — Subzona institutiilor de
educatie

Cod R7 - Subzona locuintelor colective inalte
situate in ansambluri preponderent rezidentiale
P+9E si mai inalte

49 PLAN URBANISTIC ZONAL
PRIVIND SISTEMATIZAREA
TERITORIULUI AFERENT
LOTURILOR PRIVATE DIN STR.
GINTA LATINA 44, SECT.
CIOCANA, MUN CHISINAU CU
MODIFICAREA CODULUI DIN
REGULAMENTUL FUNCTIONAL
URBAN

Aprobat
Cod R3-a - Zona locuintelor

unifamiliale sau pentru doua familii,
izolatd, cuplatad sau ingiruita

Regulamentul aferent PUG 2007:

Cod S - zone speciale

Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale. Scopul desemnarii unei
astfel de zone este acela de a permite un anumit
tip de functiune in unele zone, dar fara ca aceasta
sa devina regula pentru toate zonele de acelasi
tip. Lista zonelor speciale cuprinde:

Aeroporturi, eliporturi (cladiri si piste)

Biserici, manastiri, parohii, etc.

Institutii de educatie

Institutii de sanatate

Institutii de justitie, puscarii, incinte cu restrictji
de acces

Cl&diri folosite de organizatii apartinénd
administratiei publice

Cladiri publice in scop recreativ si cultural
Cimitire

Utilitati publice si servicii incluzand:

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

Gari de cale ferata

Cale ferata

Statji electrice

Linii electrice

Rezervoare de apa/apeducte

Statji de pompare a apei

Statji de tratare a apei

Statii de reglare gaze
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=  Antene de radio / TV cu cladirile anexe

= Turn de telecomunicatji cu cladirile anexe
= Parcuri gi terenuri de joaca

Stadioane, auditorii si arene

50 PLANUL URBANISTIC ZONAL Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
(P.U.Z. in volum partial) CUMULAT | Cod R7 - Subzona locuintelor Cod S - zone speciale
CU PLANUL URBANISTIC DE colective inalte situate in ansambluri | Aceste zone sunt acceptate pentru un tip de
DETALIU (in volum partial) preponderent rezidentiale P+9E si folosire a terenului a carui caracteristica nu
PRIVIND AMPLASAREA mai inalte permite clasificarea Tn zone de locuire,
COMPLEXURILOR LOCATIVE DIN comerciale ori industriale.
bdul DACIA, mun.CHISINAU

51 PLAN URBANISTIC ZONAL (IN Aprobat Regulamentul aferent PUG 2007:
VOLUM REDUS) PRIVIND Cod R6 - Subzona locuintelor R1-b - Subzona cu locuinte unifamiliale, izolate
SCHIMBAREA FUNCTIUNII preponderent cu densitate medie pe lot, cu patru fatade libere.
URBANE A ZONEI DIN STR. situate in ansambluri preponderent
BELGRAD, SECT. BOTANICA, OR. | rezidentiale P+3E pana la P+9E
CHISINAU

52 PLANUL URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERENURILE Cod R2 - Zona locuintelor | Cod R2 - Zona locuintelor individuale si/sau
CUPRINSE IN PERIMETRUL individuale si/sau cuplate P+1E, | cuplate si/sau insiruite P+1E, P+2E
STRAZILOR PETRICANI - MIHAI P+2E Cod R6 - Zona locuintelor colective cu densitate
VITEAZUL - COLUMNA-CALEA | Cod R3 - Zona locuintelor | medie situate in ansambluri preponderent

IESILOR - SOS. BALCANI,
SECTOARELE BUIUCANI-
RASCANI, MUN. CHISINAU"

individuale si/sau cuplate si/sau
insiruite P+1E, P+2E

Cod R6 — Zona locuintelor colective
cu densitate medie situate in
ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E péna la P+9E
Cod R7 - Subzona locuintelor
colective Tnalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte

Cod C1 - Zona comerciala cuprinde
functiunile care asigura comertul cu
amanuntulsi/lsau  unele  servicii
pentru care exista o cerere cu
caracter frecvent si repetat

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura 0 gama larga de
servicii mai rar frecventate

Cod C3-a — Subzona comerciala la
marginea orasului

Cod C3-b - Zona comerciala
general cuprinde centre comerciale,
frecventate ocazional, sau servicii
esentiale solicitate de functiuni de
afaceri amplasate pe o0 arie mai
mare decét zona de discutii

Cod C4 - Zona comerciala cu
restrictii, cuprinde locuinte, cladirile
de birouri, marile magazine i
functjunile conexe acestora,
amplasate in zonele centrale de
afaceri si care servesc intregul oras.

rezidentiale P+3E péna la P+9E

Cod R7 - Subzona locuintelor colective inalte
situate in ansambluri preponderent rezidentiale
P+9E si mai inalte

Cod C1 - Zona comerciald cuprinde functiunile
care asigurad comertul cu amanuntulsi/sau unele
servicii pentru care existd o cerere cu caracter
frecvent si repetat

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni care asigura o
gama larga de servicii mai rar frecventate

Cod C3-a - Subzona comerciala la marginea
orasului

Cod C6 — Zona comerciala de recreere, cu
functii de recreere, tip parcuri de distractii

Cod C7 - de servicii generale, cuprinde funcfiuni
prin care sunt realizate servicii la o scard mai
mare decat cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din 114repond greu, manipulare de obiecte grele,
etc. aceasta zona este incompatibila cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

Cod 11 - Zona cuprinde functiuni de productie
manufacturiera diversa nepoluanta.

Cod I2 - Zona de industrie cu performante de
productii medii, se refera la functiuni productive
manufacturiere si activitati conexe acestora care
se desfasoara la un nivel mediu de poluare.

Cod S - Aceste zone sunt acceptate pentru un tip
de folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale.
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PLAN URBANISTIC GENERAL MUNICIPIUL CHISINAU
STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE

Aceasta zond cuprinde si functiuni Cod Re - Terenurile urbane cu codurile de
manufacturiere, nepoluante, aflate reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
in legatura cu activitafile comerciale | pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
en detail. economica i sociala.

Cod C4 -m - Subzona comercial- Cod D - Zona de dezvoltare viitoare

locativa, cuprinde functiuni de
comert locuintd an cladiri mixte,
birouri, servicii.

Cod C5 - Zona comerciala centrala,
cuprinde functiuni de vinzare cu
amanuntul, de birouri, de recreere,
de servicii si de productie
nepoluanta la scara mica.

Cod C6 — Zona comerciala de
recreere, cu functii de recreere, tip
parcuri de distractii

Cod C7 - de servicii generale,
cuprinde funcfiuni prin care sunt
realizate servicii la o scara mai mare
decat cele prevazute in zona de
servicii la nivel de cartier. Datorita
poludrii  sonore provenita din
115repond greu, manipulare de
obiecte grele, etc. aceasta zona este
incompatibila cu cea de locuinte si de
vanzari en detail.

Cod C7-m - Subzona commercial-
industriala cu restrictii (mica
producer nepoluanta, depozitare
servicii, comert en-gros si en-detail.
Cod C7-mc - Subzona commercial-
industriala cu restrictii (mica
producer nepoluanta, servicii,
depozitare, comers en-detail fara
traffic intens).

Cod C7-p — Subzona parcari

Cod I1 - Zona cuprinde functiuni de
productie manufacturiera diversa
nepoluanta.

Cod S - Aceste zone sunt acceptate
pentru un tip de folosire a terenului a
carui caracteristica nu permite
clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale.

Cod Se- Subzona institutilor de
educatie

Cod Sv- Subzona spatiilor verzi cu
acces nelimitat, in regim de parc cu
zaracter specializat si interes
orasanesc

Cod Su - Subzona utilitati publice
Cod Ss - Subzona servicii sociale
Cod Sp — Subzona spatii publice

53 PLAN URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERITORIUL CUPRINS
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IN PERIMETRUL STRAZILOR
CETATEA ALBA-PLAIULUI-
DIMINETII-MINSK, MUNICIPIUL
CHISINAU

Cod R7 - Subzona locuintelor
colective inalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte

Cod R7-C2 -Zona cuprinde functiuni
rezidentiale cu densitate inalta
cumulata cu zona comerciala C2 la
parterul cladirilor

Cod S - gradinita

Cod R2 - Zona locuintelor individuale si/sau
cuplate si/sau insiruite P+1E, P+2E

Cod R3 - Zona locuintelor individuale si/sau
cuplate si/sau insiruite P+1E, P+2E

Cod R6 - Zona locuintelor colective cu densitate
medie situate in ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E péna la P+9E

Cod C1 - Zona comerciald cuprinde functiunile
care asigura comertul cu amanuntulsi/sau unele
servicii pentru care exista o cerere cu caracter
frecvent si repetat.

Cod C2 - Zona comerciald cuprinde functiunile
care asigura o gama larga de srvicii cerute de
aprovizionare zilnicd sau ocazionala in zone
rezidentiale

Cod S - Aceste zone sunt acceptate pentru un tip
de folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale.

Cod Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica gi sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

54 PLAN URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERITORIUL CUPRINS Cod R7 - Subzona locuintelor Cod S - Aceste zone sunt acceptate pentru un tip
IN PERIMETRUL STR. colective inalte situate in ansambluri | de folosire a terenului a carui caracteristicd nu
GRENOBLE (OR.CHISINAU) - preponderent rezidentiale P+9E si permite clasificarea Tn zone de locuire,
STR. VASILE ALECSANDRI (OR. mai Tnalte comerciale ori industriale.
CODRU) - STR. DRUMUL
SCHINOASEI (OR. CODRU),
AMPLAST IN SECTORUL CENTR,
MUNICIPIUL CHISINAU
55 PLANUL URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERITORIUL CUPRINS Cod R6 — Zona locuintelor colective | Cod R3 - Subzona locuintelor individuale si/sau
IN PERIMETRUL STRAZILOR cu densitate medie situate in | cuplate si/sau ingiruite P+1E, P+2E
SARMIZEGETUSA- PANDURILOR | ansambluri preponderent
- NICOLAE TITULESCU - MINSK, | rezidentiale P+3E pana la P+9E
MUN.CHISINAU Cod C2 - Zona comerciala cuprinde
functiunile care asigura o gama larga
de srvicii cerute de aprovizionare
zilnicda sau ocazionalda in zone
rezidentiale
56 PLAN URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:

PENTRU TERITORIUL CUPRINS
IN PERIMETRUL STR. BACIOII
NOI - STR. VITALIE TULNIC -
LIMITA COM. BACIOI,
MUNICIPIUL CHISINAU

Cod R3 - Subzona locuintelor
individuale si/sau cuplate si/sau
ingiruite P+1E, P+2E

Cod C7 - de servicii generale, cuprinde funcfiuni
prin care sunt realizate servicii la 0 scara mai
mare decét cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din 116repond greu, manipulare de obiecte grele,
etc. aceasta zona este incompatibild cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.
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57

PLANUL URBANISTIC ZONAL
PENTRU TERITORIUL ALATURAT
BD. MIRCEA CEL BATRIN SI STR.
BUCOVINA

In curs de aprobare
Cod R3 - Subzona locuintelor

individuale si/sau cuplate si/sau
ingiruite P+1E, P+2E

Cod R6 - Zona locuintelor colective
cu densitate medie situate in
ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E pana la P+9E
Cod R7 - Subzona locuintelor
colective nalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte

Cod C2 - Zona comerciala cuprinde
functiunile care asigura o gama larga
de srvicii cerute de aprovizionare
zilnicd sau ocazionala in zone
rezidentiale

Cod C3-a — Subzona comerciala la
marginea orasului

Cod C3-b - Zona comerciala
general cuprinde centre comerciale,
frecventate ocazional, sau servicii
esentiale solicitate de functiuni de
afaceri amplasate pe o0 arie mai
mare decét zona de discutii

Cod C4 — Zona comerciala cu
restrictii amplasata in zone centrale
de afaceri de interes orasanesc in
care continuitatea frontului de
vanzare este urmarita.

Cod C6 — Zona comerciala de
recreere, cu functii de recreere, tip
parcuri de distractii

Cod C7 - de servicii generale,
cuprinde functiuni prin care sunt
realizate servicii la o scara mai mare
decat cele prevazute in zona de
servicii la nivel de cartier. Datorita
poludrii  sonore  provenita  din
117repond greu, manipulare de
obiecte grele, etc. aceasta zona este
incompatibila cu cea de locuinte si de
vanzari en detail.

Cod Se- Subzona institutilor de
educatie

Cod Sv- Subzona spatiilor verzi cu
acces nelimitat, in regim de parc cu
zaracter specializat si interes
orasanesc

Cod Su - Subzona utilitati publice
Cod Sm - Subzona destinata
ocrotirii sgnatatii

Regulamentul aferent PUG 2007:

Cod C7 - de servicii generale, cuprinde functiuni
prin care sunt realizate servicii la o scara mai
mare decét cele prevazute in zona de servicii la
nivel de cartier. Datorita poluarii sonore provenita
din 117repond greu, manipulare de obiecte grele,
etc. aceasta zona este incompatibild cu cea de
locuinte si de vanzari en detail.

Cod S - Aceste zone sunt acceptate pentru un tip
de folosire a terenului a carui caracteristica nu
permite clasificarea in zone de locuire,
comerciale ori industriale.

Cod D - zone de dezvoltare
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PENTRU STABILIREA CODULUI
DE REGLEMENTARE
URBANISTIC IN ZONA DE
REVITALIZARE (RE), TENTRU
TERITORIUL CUPRINS IN
PERIMETRUL STRAZILOR
PUTNEI-BARIERA ORHEI -
CALEA ORHEIULUI - POSTEI

58 PLAN URBANISTIC ZONAL In curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:
PENTRU TERITORIUL CUPRINS Cod C4 - Zona comerciala cu Cod S - Aceste zone sunt acceptate pentru un tip
IN PERIMETRUL STRAZILOR restrictii amplasata in zone centrale | de folosire a terenului a carui caracteristica nu
MATEI BASARAB - FLORILOR - de afaceri de interes orasanesc in permite clasificarea Tn zone de locuire,
STUDENTILOR - BD. MOSCOVEI | care continuitatea frontului de comerciale ori industriale.
vanzare este urmarita. Cod 11 — Zona cuprinde functiuni de productie
Cod R7 - Subzona locuintelor manufacturiera diversa nepoluanta.
colective inalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte
Cod R7-C2 -Zona cuprinde functiuni
rezidentiale cu densitate inalta
cumulata cu zona comerciala C2 la
parterul cladirilor
59 PLAN URBANISTIC ZONAL n curs de aprobare Regulamentul aferent PUG 2007:

Cod R6 - Zona locuintelor colective
cu densitate medie situate in
ansambluri preponderent
rezidentiale P+3E pana la P+9E
Cod R7 - Subzona locuintelor
colective inalte situate in ansambluri
preponderent rezidentiale P+9E si
mai inalte

Cod C1 — Zona comerciala cuprinde
functiunile care asigurd comertul cu
amanuntulsi/lsau  unele  servicii
pentru care exista o cerere cu
caracter frecvent si repetat

Cod C2 - Zona cuprinde functiuni
care asigura o gama larga de
servicii mai rar frecventate

Cod S - Aceste zone sunt acceptate
pentru un tip de folosire a terenului a
carui caracteristica nu  permite
clasificarea in zone de locuire,

comerciale ori industriale.

Cod Re - Terenurile urbane cu codurile de
reglementare urbanistica D si Re sunt destinate
pentru investitii viitoare si pentru revitalizare
economica i sociala.

Pentru codurile D si Re vor fi intocmite planuri
urbanistice zonale cu respectarea conditjilor
functionale si de densitate pentru functiunile
dominante viitoare.

Cod R7 - Subzona locuintelor colective inalte
situate in ansambluri preponderent rezidentiale
P+9E si mai inalte

Sursa: Chisindu Proiect, 2026
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GLOSAR DE TERMENI

AM.I.C.

Agentia Municipala de Ipoteca din Chisinau S.A. Agentia Municipala de Ipoteca din Chisindu S.A. a fost fondata in anul 1999,
Forma de organizare juridica fiind cea de Societate pe Actiuni. Scopul fondarii a fost acela de asigurare cu spatiu locativ a tuturor
doritorilor prin identificarea si implementarea unor mecanisme noi si viabile de finantare a constructiei locative. Activitatea
Agentiei Municipale de Ipoteca din Chisindu S.A. in perioada 1999-2018 s-a materializat in constructia a 49 blocuri locative cu
un total de peste 3000 apartamente cu suprafata de circa 237 mii m2.

APARTAMENT - diviziune principala a unei cladiri, a unui imobil, compusa din mai multe camere si dependinte si care
serveste, de obicei, ca locuinta (stabila sau temporara).

APARTAMENTARE

Apartamentarea este o operatiune tehnico-juridica ce presupune dezmembrarea unei constructii de tip condominiu, deja
inscrise in cartea funciard in doua sau mai multe unitati individuale care se inscriu, la randul lor, Tn carti funciare distincte.
Metoda de dezmembrare este astfel folosita pentru a crea noi diviziuni si parti de uz comun aferente acestora. Utilizatd cu
precadere pentru blocurile de locuinte sau birouri, apartamentarea este un procedeu ce poate fi folosit pentru orice tip de
constructie si poate fi precedata de operatiunile de subapartamentare sau reapartamentare.

ANEXE ALE LOCUINTELOR

Cladiri de mici dimensiuni, de regula parter, realizate pe o parceld, independent de cladirea principald, destinate pentru:
1. gararea a 1-2 masini;
2. depozitare casnica (magazii, soproane);

3. bucatarii de vara;
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4. adapostul animalelor de pazd si companie (numarul maxim de animale de pazd si companie permis in zona de
locuit se aproba prin hotarare de catre Consiliul Local);

5. agrement: umbrare, pergole, chioscuri (filigorii), sere de agrement, piscine si alte asemenea.
ARHITECTURA
— stiinta si arta de a proiecta si a construi edificii dupa anumite conceptii estetice si reguli tehnice;

— organizarea estetica spatiului si a construirii de ansambluri de edificii de productie, de transport, de locuit sau cu
destinatie social-culturala.

ATIC

Parte a unei constructii situata deasupra cornisei si menitd sa mascheze acoperisul (DEX 1998). in cazul clddirilor cu acoperis
terasa, se considera atic elementul superior al fatadei, care depaseste cota ultimului planseu si avand rol constructiv, de rebord,
pentru straturile componente ale invelitorii si rol in ghidarea apelor meteorice.

BLOC DE LOCUINTE

Cladire - imobilul format din proprietati individuale definite ca apartamente si proprietatea comuna indiviza. Expresia vizeaza
atat cladirea in ansamblul sdu, cat si parti ale acesteia - tronsoane de bloc - separate prin rost;

= actul normativ: Ordonanta de urgentd nr. 18/2009 privind cresterea performantei energetice a blocurilor de locuinte,
cu modificarile si completarile ulterioare, art. 2, lit a4), Art. 2 lit. a).

a) Prin bloc de locuinte - cladire - condominiu se intelege o proprietate imobiliard din care unele parti au altd destinatie decéat
aceea de locuinta, respectiv apartamente proprietate individuald, iar restul este proprietate comuna indiviza.

Proprietatea imobiliara nu este un condominiu decat daca cota-parte indiviza de proprietate comuna revine proprietarilor
apartamentelor si nu poate fi separata de proprietatea asupra apartamentelor.

b) Prin spatiu, respectiv apartament, se intelege o parte dintr-o cladire destinata locuirii, in regim de proprietate individuala,
care, impreuna cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna, constituie o unitate de proprietate imobiliara.

Cu exceptia unor situatii pentru care exista alte prevederi exprese in acest regulament-cadru sau in acordul de asociere,
drepturile de proprietate asupra unui apartament dintr-un bloc de locuinte/condominiu trebuie considerate in acelasi mod ca
si drepturile de proprietate asupra altor proprietati imobiliare.

¢) Prin proprietate comuna se intelege totalitatea partilor dintr-o cladire aflatd in proprietate, care nu sunt apartamente si care
sunt destinate folosirii in comun de catre toti proprietarii din acea cladire.

CARTIER - sector dintr-un oras compus din mai multe cvartale, inzestrat cu edificii publice de prima necesitate (scoli, magazine
etc.)

CASA - cladire (cu mai multe incéperi) care serveste drept locuintd omului.

e casa de raport

e casa sistem vagon - casd ale carei camere se succed ca vagoanele unei garnituri de tren.
COAMA

Linie de intersectie, orizontala sau oblica, a doua versante de acoperis. Muchia superioard a unui acoperis rezultata din
imbinarea a doua pante - ape.- Din latina coma.

1. Partea superioara, orizontald, a unui zid.
CORNISA

Partea superioara, iesita in afara si ornamentata, a zidului unei constructii, avand rolul de a sprijini acoperisul si de a impiedica
scurgerea apei de ploaie pe fata cladirilor (DEX 1998). in cazul inexistentei acestui element in arhitectura cladirii, in prezentul
regulament se va considera streasina acoperisului.
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STUDIUL DE FUNDAMENTARE - LOCUIRE
CONDOMINIU

Imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, dintre care unele proprietati sunt comune, iar restul sunt proprietati
individuale, pentru care se intocmesc o carte funciard colectiva si cate o carte funciara individuala pentru fiecare unitate
individuala aflata in proprietate exclusiva, care poate fi reprezentata de locuinte si spatii cu alta destinatie, dupa caz.

Constituie condominiu:

— un corp de cladire multietajat sau, in conditiile in care se poate delimita proprietatea comuna, fiecare tronson cu
una sau mai multe scari din cadrul acestuia;

— un ansamblu rezidential format din locuinte si constructii cu alta destinatie, individuale, amplasate izolat, insiruit
sau cuplat, in care proprietatile individuale sunt interdependente printr-o proprietate comuna fortata si perpetua.

DOMENIUL PUBLIC — totalitatea bunurilor care fac obiectul dreptului de proprietate publica, ce apartin statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale. Domeniul public poate fi de interes national, caz in care proprietatea asupra sa, in regim de drept
public, apartine statului, sau de interes local, caz in care proprietatea, de asemenea in regim de drept public, apartine
comunelor, oraselor, municipiilor sau judetelor.

DOTARI PUBLICE — terenuri, cladiri, constructii, amenajiri si instalatii, altele decat sistemul de utilitati publice, apartinand
domeniului public sau privat al unitatilor teritorial-administrative sau al statului si destinate deservirii populatiei unei anumite
zone. Realizarea acestora reprezinta obiectiv de utiliate publica.

Dotarile publice cuprind:

a. obiective de Tnvatamant;

b. obiective de sanatate;

c. obiective de cultura;

d. obiective de sport si recreere;

e. obiective de protectie si asistenta sociala;
f. obiective de administratie public3;

g. obiective pentru autoritatile judecatoresti.

DRUMURILE PUBLICE — drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate de autoritatile
administratiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice, in autostrazi, drumuri
expres, nationale, judetene si comunale in extravilan si strazi in intravilan.

ECHIPAREA EDILITARA — ansamblul format din constructii, instalatii si amenajari, care asigurd in teritoriul localitatilor
functionarea permanenta a tuturor constructiilor si amenajarilor, indiferent de pozitia acestora fata de sursele de apa, energie,
trasee majore de transport rutier, feroviar, aerian sau naval, cu respectarea protectiei mediului ambiant.

FUNCTIUNILE URBANE — activitati umane specifice care se desfasoara intr-o localitate, intr-o anumita perioada de timp,
localizate teritorial si definite de indicatori spatiali si indicatori de functionare.

LOCUINTA

Locuinta = Constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care
satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

Locuinta individuala — unitate functionala, formata din una sau mai multe camere de locuit, situate la acelasi nivel al cladirii sau
la niveluri diferite, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, avand acces direct si intrare separata, destinate exclusiv ei,
si care a fost construitd sau transformata in scopul de a fi folosita de o singura gospodarie, pentru satisfacerea cerintelor de
locuit. De reguld, locuinta individuala dispune de o parcela proprie.

Locuinte colective — grup de locuinte, amplasat pe o singura parcela si situat in una sau mai multe constructii, avand de regula
acces comun si unde exista atat proprietati comune cat si proprietati individuale.
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Locuinte colective mici — locuinte colective cu cel mult sase unitati locative.

MANSARDA (prescurtat: M) - Spatiu functional cuprins intre invelitoare si ultimul nivel al unei cladiri, care asigurd respectarea
cerintelor de siguranta, protectie si confort corespunzatoare utilizarii specifice (de regulad locuire). Se include in numarul de
niveluri supraterane. Mansarda nu poate depasi conturul ultimului nivel si nu poate avea o suprafata mai mare de 60 % din
suprafata ultimului nivel.

NOUL URBANISM - miscare de design urban care promoveaza obiceiuri prietenoase cu mediul prin crearea unor cartiere
accesibile pietonal care contin o gama larga de tipuri de locuinte si locuri de munca.

PARCELARE - actiunea urbana prin care o suprafata de teren este divizata in loturi mai mici, destinate construirii sau altor tipuri
de utilizare. De reguld este legata de realizarea unor locuinte individuale, de mica inaltime.

REGENERARE URBANA

Regenerarea urbana este un concept normativ inrddacinat in politica urban britanica 33. Astfel cd definitia regenerarii urbane
acceptata de toate agentiile guvernamentale si organismele care se ocupa de implementarea politicilor publice in Marea
Britanie, este urmdtoarea: regenerarea este procesul holistic de rezolvare a degraddrii
economice, sociale si fizice iIn zonele In care acestea au ajuns la o etapd in care
fortele pietei nu vor fi suficiente pentru stoparea acestor probleme.

Regenerarea urband este un domeniul al politicilor publice care se adreseazd unui set complex de probleme 34, Astfel,
regenerarea urbana devine un rezultat al suprapunerii fortelor ce directioneaza dezvoltarea orasului si, cel mai important,
devine un rdspuns la oportunitatile si provocarile (sau mai degraba amenintarile) care vin odata cu declinul zonelor urbane si
destructurarea la nivelul organismului urban in ansamblul sau. Nu se poate spune ca toate problemele organismului urban sunt
caracteristice unui anumit tip de oras sau ca solutiile adoptate in trecut au relevanta minima in contextul actual, dar este clar
ca fiecare problema necesita construirea si implementarea unui raspuns adaptat si specific.

Conceptul de regenerare urbana poate fi interpretat in mai multe moduri, in functie de gradul de dezvoltare al unui oras:
"abordarea problemelor din zonele urbane interne si in alte zone similare cu probleme
de dezechilibru si declin (de exemplu, asa cum sunt definite 1in documentele de
planificare - zonele de regenerare, orasele de pe litoral, orasele piatd, fostele zone
carbonifere, etc), dar, de asemenea, si cu scopul de a Imbundtati 3iIncrederea
investitorilor privati in zonele in tranzitie" ¥. 1n cele mai cazuri, scopul regenerdrii urbane este
promovarea ,intoarcerii la oras”, revitalizarea centrului orasului, restaurarea activitatilor si cresterea competitivitatii in context
international si implementarea initiativelor de imbunatatire a calitatii mediului care sunt orientate catre o crestere inteligenta.

Conform definitiei date de Couch si Fraser % , "regenerarea urband este preocupatd de re-cresterea
activitdtii economice In zone In care acesta a fost pierdutd, de restaurare a functiei
sociale in zone In care au existat disfunctii, sau incluziunea sociald in cazul In care
a existat excludere, precum $i restabilirea calitdtii mediului sau echilibrului
ecologic In cazul In in care acesta a fost pierdut".Aceasta abordare merge dincolo de eforturile de a
realiza pe un teren viran cladiri cu utilizare noua, regenerarea urbana fiind un instrument de punere in aplicare a politicilor
urbane intr-un cadru urban afectat de un set de probleme complexe. Aceasta are ca scop construirea unui nou cadru urban
bazat pe triunghiul sustenabilitatii, cu orientarea catre problemele si evolutiile economice, sociale si de mediu pe termen lung.

33 Office of the Deputy Prime Minister (autoritatea responsabild cu implementarea si monitorizarea procesului de regenerare urbana in Marea Britanie)
(ODPM), (2003), Interdepartmental Group on the EGRUP Review, Assessing the Impacts of Spatial Interventions. Regeneration, Renewal and Regional
Development. Main Guidance  Cf.http://www.odpm.gov.uk/stellent/groups/odpm_urbanpolicy/documents/page/Regeneration

34 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK
35 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK

36 Chris Couch, Charles Fraser, Susan Percy, (2003), Urban Regeneration in Europe, Blackwell Publishing, Oxford, U.K.
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Regenerarea urband reprezintd o viziune cuprinzatoare si actiuni integrate care conduc la solutionarea problemelor
organismului urban si care urmaresc sa aduca o imbunatatire durabila a conditiilor economice, de fond construit, sociale si de
mediu dintr-o zon& care a fost supusa unui proces de schimbare 37

Dalia Lichfield in lucrarea Urban regeneration for the 1990s, mentioneazd necesitatea "unei mai bune

intelegeri a procesului de declin” si ”un consens in metodele abordate de specialisti”
38

Transformarea semnificatiei regenerarii urbane, din activitate care se ocupa cu simpla renovare si reabilitare a echipamentelor
si zonelor urbane degradate, in proces de restructurare a formei urbane, cu o puternica valenta strategicd, atrage dupa sine nu
numai revitalizarea bazei economice a orasului si refacerea imaginii urbane afectate, dar siimplicarea si participarea locuitorilor,
toate acestea intr-un context de amplificare a mixitatii functionale a orasului si a utilizarii de noi modalitati si instrumente de
dezvoltare a orasului °.

n contextul dezvoltirii orasului, pot fi luate in considerare trei motivatii pentru care se realizeazd regenerarea urbana %

- Regenerarea urbana impusd, dupa o lunga perioada de abandon a unui teren neglijat, sau o degradare severa
a conditiilor de trai in zona;

- Regenerarea urbana ca oportunitate, in care investitorii din sectoarele public si privat cauta un teren pentru
realizarea unui proiect fanion;

- Regenerarea urbana preventiva sau prospectiva in zone in care mediul social si cel economic s-au deteriorat.

Cele trei dimensiuni (economica, ecologica si sociala ) care constituie pilonii dezvoltarii durabile sunt utilizate sub forma de
principii pentru dezvoltarea problematicii privind rolul regeneririi urbane in dezvoltarea oraselor. in cadrul punerii in aplicare
a programelor de regenerare urbana, este de multe ori necesara completarea acestora cu prioritati tematice care sa integreze
problematica procesului de regenerare urbana in mediul socio-economic actual, cu acordarea unei prioritati mai mari unor
chestiuni precum guvernanta urbana, rolul autoritatilor locale si regionale, finantarea proiectelor, contributia tehnologiilor
informatiei la procesul de dezvoltare urbana, importanta modului de organizare si de functionare a autonomiei locale la
elaborarea si punerea in aplicare a programelor publice, locul inovarii in cadrul strategiilor urbane si, in fine, contributia acesteia
la dezvoltarea relatiilor dintre diferite orase

SPATIUL PUBLIC

~E greu sd proiectezi un spatiu care sd nu atragd oameni. Ceea ce este remarcabil este
cdt de des s-a reusit acest lucru.” (William H Whyte)

Spatiile publice afecteaza direct bundstarea locuitorilor din orase. in general, un spatiu public bun, adicd pentru oameni, se
creaza impreuna cu oamenii, consultarea si implicarea locuitorilor fiind esentiala la orice etapa din procesul de creare a spatiilor
publice.

Carta pentru Spatii Publice defineste spatiile publice ca fiind toate locurile accesibile care sunt 1In
proprietate publicd sau de utilitate publicd si de care se poate bucura toatd lumea In
mod gratuit gi fdrd sd urmdreascd vreun scop de profit. Fiecare spatiu public are
propria sa istorie spatiald gi caracteristici specifice sociale, economice g$i de
mediu. Totodata, spatiile publice reprezintd atat spatiile de tip deschis (strazile, trotuarele, scuarurile, parcurile), cat si spatiile
inchise (librarii, muzee etc).

37 Peter Roberts, Hugh Sykes (2000), Urban Regeneration. A handbook, Sage Publications Ltd., London, UK
38 Dalia Lichfield (1992),Urban regeneration for the 1990s , London Planning Advisory Committee. Published by Dalia Lichfield Associates in London, UK

39 arh. Andrei LAKATOS,(2011), Spatii cu valenté culturals in contextul conversiei functionale a patrimoniului industrial, Teza de doctorat - sub conducerea
prof.dr.arh. Augustin IOAN, UAUIM, Bucuresti

40 Chris Couch, Charles Fraser, Susan Percy, (2003), Urban Regeneration in Europe, Blackwell Publishing, Oxford, U.K.

41 Prof.univ.dr. Dumitrache CARACOTA, Ec.drd.Constantin Razvan CARACOTA, (2005), Dimensiuni contemporane ale dezvoltarii durabile si competitive,
Ed. Sylvi, Bucuresti
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Pentru a asigura functionalitatea si prosperitatea orasului, Programul Natiunilor Unite pentru asezdri umane si dezvoltare
urbana durabild recomanda o medie de 45 — 50% de spatii publice din suprafata orasului. Dintre care 30% sa fie alocate strazilor
si trotuarelor si 20% pentru spatii publice deschise.

Calitatea spatiilor publice afecteaza direct prosperitatea orasului si bunastarea locuitorilor. Acest lucru este confirmat si de
studiul realizat de Comisia pentru Arhitectura si Mediu Construit din Londra, conform caruia, 85% din respondenti cred ca
calitatea spatiilor publice are un impact direct asupra bunastarii lor. Ce este un spatiu public bun si cum putem crea spatii
publice care sa contribuie la bunastarea locuitorilor? Desi principiile si procesul de lucru pot fi aplicate in procesul de creare a
tuturor tipurilor de spatii publice, in acest articol ne vom axa mai degraba asupra parcurilor, scuarurilor si gradinilor publice.

Carta pentru Spatii Publice stipuleaza ca atunci cand spatiile publice poseda o identitate proprie bine definitd, acestea
devin Jocuri publice.|dentitatea sau caracterul locului reprezinta o combinatie dintre cateva elemente: spatiul este
original, distinct de alte spatii publice; elementele fizice din spatiu asigura o continuitate dintre trecutul si prezentului locului si
comunitatii; exista un sens pronuntat de comunitate, iar spatiul raspunde nevoilor comunitatii. Scopul autoritatilor publice ar
trebui sd fie ca toate spatiile publice sa devina locuri. Generic, procesul de transformare a spatiilor publice in locurise
numeste placemaking (ro. crearea locului).

Pentru organizatia Project for Public Space un loc public bun este folosit de diferite persoane si grupuri pentru diferite scopuri,
in diferite perioade ale zilei, pe parcursul intregului an. Asta inseamna ca un spatiu public bun este sigur, accesibil, inclusiv,
atragator si ofera un spectru larg de activitati care pot fi realizate mereu. Un spatiu public bun este:

e  Accesibil si bine conectat. Este usor sa ajungi in acest spatiu pe jos, cu transportul public sau alternativ si este usor de
navigat prin spatiu.

e  Sigur. Pentru arhitectul Jan Gehl, un spatiu public sigur ofera protectie impotriva traficului si accidentelor rutiere,
impotriva crimelor si violentei si protejeaza de experientele senzoriale nepldacute. Pentru urbanistul si
sociologul William H. Whyte, un spatiu public bun este un loc in care femeile sunt prezente intr-o proportie mai mare
decat media. Pentru ca femeile tind sa fie mai selective atunci cand aleg un spatiu public in care sa petreaca timpul,
tindnd cont de caracteristici precum accesibilitatea si siguranta. Spre exemplu, in parcul Bryant din New York, este
stabilit cd dacd numarul femeilor scade sub 52%, acesta poate fi un semn ca nivelul de siguranta din parc este in
scddere.

e Confortabil. Pentru Jan Gehl, un spatiu public confortabil oferd oportunitati pentru a te plimba, a sta, a te aseza, a
vedea si observa spatiul, a vorbi si asculta, a te juca si exersa. Pentru William H. Whyte, un spatiu public confortabil
ofera suficiente locuri de sezut care asigura atat confortul fizic, cat si confortul social. Confortul fizic inseamna, pur si
simplu, ca bancile sa fie cu speteaza si sa fie bine definite. Totusi, cel mai important este ca spatiile de sezut sa
fie confortabile social, adica sa ofere cat mai multe optiuni pentru alegere: sa te asezi in fata, in spate, lateral, in soare,
la umbra, in grup, dar si singur. Aceasta legere trebuie sa fie construita prin design. Cel mai bun design va folosi
trasaturile peisajului pentru a mari numarul locurile de sezut. Asta ar insemna, spre exemplu, sa poti folosi instalatiile
care delimiteaza un spatiu public sau scarile ca loc de asezat, sau mobilierul urban sa fie amenajat pe niveluri de
Tnaltimi.

e  Placut. Spatiul are un aspect estetic pldacut, este curat si bine intretinut, este planificat la scara umana, ofera
posibilitatea de a te bucura de mediul inconjurator si de o experientd senzoriala placuta. Pentru Jan Gehl, simturile
umane trebuie sa fie punctul de pornire in procesul de design urban pentru ca simturile impreuna cu mobilitatea
umana (adica corpul uman) reprezinta baza biologica pentru activitatile, comportamentul si comunicarea in spatiul
public. Un spatiu public bun ofera in primul rand protectie impotriva experientelor senzoriale neplacute precum vant,
ploaie/ninsoare, frig/cald, praf, poluare atmosferica/fonica si atunci cand design-ul urban integreazéd o perspectiva
multi-senzoriald pentru a stimulat intr-un mod placut toate simturile. Spre exemplu, un spatiu verde poate deveni
memorabil, conform lui David Tracey daca stimuleaza mai mult de doua simturi: este placut nu doar pentru simtul
vizual ca si peisaj verde (diverse niveluri de Tnhaltime, forme si culori a copacilor, arbustilor si altor plante) dar include
si gustul (pomusoare dulci, frunze condimentate), mirosul (flori si plante aromate), auzul (frunzele de bambus fosnesc
de la cel mai mic vant sau atingere) si tactilul (iarba purpurie are inflorescente tare moi la atingere).

e Ofera un spectru larg de utilizari si activitati. Activitatile pe care le poti face intr-un spatiu public sunt fundamentul
unui loc public bun pentru ca anume ele sunt motivul pentru care persoanele vor sa viziteze acest loc din nou. Un
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spectru cat mai larg de activitati atrage diferite grupuri si persoane de-a lungul zilei. Spre exemplu, un teren de joaca
va atrage copiii ziua, un teren de fotbal poate atrage adolescentii dupa scoald, iar un concert poate aduce seara diverse
categorii de persoane in acelasi spatiu. Cei de la Project for Public Space cred in regula celor 10. Adic3, locurile prospera
atunci cand exista cel putin 10 activitati pe care poti sa le faci in acelasi loc si care sunt aranjate in asa fel incat sa
fncurajeze socializarea. La randul lor, zece locuri care au fiecare cate zece activitati formeaza o destinatie. lar un oras
are nevoie de cel putin 10 destinatii majore, creand o retea puternica de o mie de lucruri pe care sa le poti face.

Principii:

— Comunitatea este expertd. Placemaking-ul incurajeaza un proces participativ de co-creare a solutiilor si de
luare a deciziilor. Exercitiile de observare, ascultare si discutiile cu persoanele care locuiesc, lucreaza si se joaca intr-
un anumit spatiu sunt cruciale pentru a intelege nevoile si aspiratiile pentru acel spatiu.

— Credm un loc, nu doar un design,addugand elemente de infrastructurd care sd fie confortabile si
primitoare, modificand pattern-ul de circulatie pietonala si dezvoltand relatii mai bune dintre mediul construit din jur
si activitatile care au loc in spatiu.

— Parteneriatelecu locuitorii, grupurile de initiativd, organizatiile obgtegti,
mediul academic, antreprenorii - sunt cruciale pentru crearea unui loc de succes.

— Exercitiile de observare sunt o sursd importantd de cunoastere.Observand cum sunt
folosite spatiile publice, putem intelege ce functioneaza pentru un spatiu public bun si ce greseli sa evitam.

— Triangularea este esentiald. Triangularea este procesul prin care prin stimuli externi poate fi incurajata
interactiunea dintre strdini. Intr-un spatiu public, amplasarea diferitor elemente care relationeaza unele cu altele poate
stimula triangularea. Un exemplu bun in acest sens este design-ul terenului de joaca creat de Mihai Stamati in scuarul
Consiliului Europei. Terenul de joaca contine o instalatie din trei palnii amplasate in diverse puncte ale terenului si care
au rolul de difuzoare si receptoare prin care copii pot comunica prin emiterea de sunete ce se propaga prin reteaua de
tevi.

— Experimentele ne ajutd sd credm locuri publice bune. Spatiile publice sunt complexe si nu ne
putem astepta sa cream un loc bun din prima fncercare. Cele mai bune locuri experimenteaza cu solutii de scurta
durata care pot fi testate si imbunatatite in timp.

— Crearea spatiilor publice este un proces ciclic continuu. Un loc public nou creat nu va fi
niciodata finalizat. Prin observarea si evaluarea modului in care functioneaza spatiul, a dinamicii comunitatii care il
utilizeaza, placemaking-ul oferd deschidere pentru adaptare si transformare.

TERITORIU INTRAVILAN - totalitatea suprafetelor construite si amenajate ale localitatilor ce compun unitatea administrativ-
teritoriala de baza, delimitate prin planul urbanistic general aprobat si in cadrul carora se poate autoriza executia de constructii
si amenajari. De regula intravilanul se compune din mai multe trupuri (sate sau localitati suburbane componente).

TERITORIU EXTRAVILAN - suprafata cuprinsa intre limita administrativ-teritorialda a unitatii de baza (municipiu, oras, comuna)
si limita teritoriului intravilan.

ZONA FUNCTIONALA - parte din teritoriul unei localitati in care, prin documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism,
se determinad functiunea dominanta existenta si viitoare. Zona functionala poate rezulta din mai multe parti cu aceeasi functiune
dominanta (zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.). Zonificarea functionala este actiunea impartirii
teritoriului in zone functionale.

Diviziunea teritoriului Tn zone functionale a luat in calcul criteriul functiunii dominante - existente si propuse - in relatie cu
strategia generala de dezvoltare a localitatii si cu vocatia afirmata a anumitor zone.

Diviziunea teritoriului in subzone functionale a fost determinata de cinci parametri:
1. situarea intr-o conditie particulara de cadru natural (in vecinatatea padurii, mal de ap3, vale, promontoriu);
2. situarea in interiorul sau n exteriorul zonei construite traditionale;

3. functiunile dominante admise cu sau fara conditionari;
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4. natura parcelarului pe care se situeaza acele functiuni;
5. tipul de tesut urban sau din zona rurala (constituit slab constituit sau neconstituit/fost agricol).

n cadrul fiecirei subzone functionale, acolo unde a fost considerat necesar, teritoriul a fost sub-divizat in unitati teritoriale de
referinta, dupa alti doi parametri de diferentiere, care se adauga celor anteriori:

- pozitia particulara in cadrul zonei/ orasului — central/ periferic
- regimul mediu de inaltime

Pentru fiecare zond definitd functional si spatial, au fost determinate subzone de
reglementare si, acolo unde a fost cazul, din ratiuni de diferentiere pe criterii
topologice, morfologice, functionale sau de alta naturd, au fost suplimentar
determinate si localizate unitdti teritoriale de referinta.

Intoc
Dr.,Urb.-dipl., Mihai NU-DUMITRESCU
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