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CONTINUTUL VOLUMULUI I 

 
1. INTRODUCERE 
 

1.1  Date de recunoaştere a documentaţiei 
1.2  Date inițiale 
1.3  Scopul lucrării 
1.4  Cadru legislativ-normativ 
 

 
2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE SI ELABORAREA PROPUNERILOR  

PRELIMINARE PENTRU DEZVOLTARE  
 

2.1   Încadrare în localitate 
2.2   Analiza privind tipurile de funcțiuni  
2.3   Analiza geomorfologica  
2.4   Regimul juridic al terenurilor  
2.5   Analiza fondului construit 
2.6   Reţele de transport  
2.7   Analiza infrastructurii tehnico-edilitare 

   2.8   Disfunctionalitati si prioritati 
  2.9   Prevederi ale PUG 

2.10  Propuneri de reglementare functionala 
         

 
3. REGLEMENTARI. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

3.1  Propuneri de dezvoltare - soluții urbanistice, indici urbanistici 
3.2  Propuneri de modificare a codurilor urbanistice 
3.3  Modernizarea circulaţiei de transport 
3.4  Infrastructura tehnico-edilitara: Retele apeduct, canalizare menagera si pluviala; 

Alimentarea cu gaze naturale; Alimentarea cu energie electrica  
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ANEXE: 

1.  Dispozitia Primarului general al mun.Chisinau nr.10-d din 18 ianuarie 2024 „Cu privire 
la iniţierea elaborării Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul 
strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, 2 file. 

 
2.  Certificat de urbanism pentru proiectare nr. CU-0002680 din 01 februarie 2024 eliberat 

de Primaria municipiului Chisinau, 4 file. 

3.  Tema-program privind elaborarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in 
perimetrul strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, 7 file. 

 
4.   Extras din procesul-verbal al sedintei Consiliului arhitectural-urbanistic din 16.02.2024 

Privind examinarea colegiala a solutiilor arhitecturale, urbanistice si tehnice vizand 
obiectele arhitecturale de importanta locala si imbunatatirea deciziilor. Chestiunea nr.2 
din ordinea de zi a sedintei 

5.  Nota informativa privind ajustarea la propunerile si obiectiile membrilor Consiliului 
architectural-urbanistic, a proiectului „Planul urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins 
în perimetrul străzilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun. 
Chișinau",  parvenite în urma ședinței Consiliului architectural-urbanistic din data de 
16.02.2024 
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Capitolul I. INTRODUCERE 

 

1.1  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  

DENUMIRE: „Planul urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor 
Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun. Chisinau" 
 
BENEFICIAR: Direcția Generală Arhitectură, Urbanism și Relații Funciare a Consiliului 
municipal Chișinău 
 
INVESTITOR: persoana fizica – Melnic Evghenii 
 
PROIECTANT GENERAL: Institutul Municipal de Proiectări "Chişinăuproiect" 
  
„Planul urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor Sarmizegetusa - 
Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun. Chisinau", este elaborat in baza:  
 
- Dispozitiei Primarului general al mun.Chisinau nr.10-d din 18 ianuarie 2024 „Cu privire la 
iniţierea elaborării Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor 
Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk”; 
- Certificatului de urbanism pentru proiectare nr. CU-0002680 din 01 februarie 2024, 
eliberat de Primaria municipiului Chisinau;  
- Temei-program pentru elaborarea Planului urbanistic zonal aprobata de Viceprimarul 
municipiului Chişinău; 
- Contractului de prestare a serviciilor de proiectare, incheiat intre investitor – persoana 
fizica Melnic Evghenii și proiectant general – IMP “CHISINĂUPROIECT”. 
 

 

1.2  DATE INIȚIALE 

 

-  Suportul topografo-geodezic şi de prospecţiuni geotehnice; 
-  Parcelarea cadastrală în sistemul de coordonate, baza actualizata anul 2018; 
-  Informaţia privind utilizarea existentă a teritoriului, agenți economici și activitațile lor; 
- Datele analitice şi statistice actualizate, preluate din baze de date şi hărţi oficiale, cît şi 
informaţia şi reglementările din cadrul documentaţiei de urbanism aprobate; 
- Studiu de fundamentare in vederea fundamentarii initierii planului urbanistic zonal pentru 
teritoriul cuprins in perimetrul strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - 
Minsk, cuprins in zona de actiune a codurilor de reglementare urbanistica "S", "C1", 
"C2","R3-b" si "R6", mun.Chisinau, elaborat in baza Dispozitiei Primarului general al 
mun.Chisinau nr.230-d din 05.06.2023, aprobat la sedinta Consiliului arhitectural-urbanistic 
din data de 17.08.2023, supus conform legislatiei, consultarilor publice (Data 
publicării: 27.11.2023 08:00). 
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1.3   SCOPUL LUCRARII      

  

Prin decizia CMC nr. 68/1-2 din 22.03.2007 a fost aprobată componenta directorie a 
Planului urbanistic general al oraşului Chişinău cu perioada de valabilitate 2007-2025. 
Concretizarea şi detalierea zonificării funcţionale a teritoriilor se efectuează în baza 
planurilor urbanistice zonale. 
 Având  în  vedere  necesitatea dezvoltării urbanistice a oraşului, s-a propus iniţieriea 
unei documentaţii de urbanism de tip Plan urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in 
perimetrul strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk cu suprafata de 
cca 7,5 ha. Conform certificatului de urbanism pentru proiectare nr. CU-0002680 din 01 
februarie 2024, parcelele cadastrale care au generat elaborarea PUZ sunt urmatoarele:  
0100107.349; 236; 019; 350; 139; 351; 186, cu suprafata totala de cca 0,46 ha. Funcțiunea 
actuală a acestora este locuință cu regim mic de înălțime. Se vor propune funcțiuni 
rezidențiale cu regim mediu de inaltime. 

Conform celor menţionate mai sus obiectivul general al proiectului constă în 
aprobarea soluţiilor urbanistic-arhitecturale, de sistematizare spaţială şi reglementarea 
funcţională a zonei examinate, cu suprafaţa totală de cca. 7,5 ha. 

Realizarea Planului Urbanistic Zonal va urmări corelarea cu bugetul şi programele de 
investiţii publice ale municipiului Chişinău, în vederea implementării investiţiilor de utilitate 
publică cât şi solicitările primite din partea cetăţenilor.  

Categorii generale de probleme abordate în cadrul Planului urbanistic zonal: 
-  zonificarea funcţionala a terenurilor; 
-  atribuirea unei funcţiuni corespunzătoare teritoriului obiect al PUZ; 
-  organizarea urbanistic-arhitecturală în funcţie de caracteristicile structurii  urbane; 
-  indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inalţime, POT, CUT, etc.); 
-  dezvoltarea infrastructurii edilitare; 
-  statutul juridic şi circulaţia terenurilor; 
-  organizarea arhitectural-urbanistică prin stabilirea amplasării construcţiilor noi, 
precum şi încadrarea lor într-o soluţie de ansamblu coerentă; 
-  relaţii funcţionale şi estetice cu vecinătatea; 
-  asigurarea accesibilităţii construcţiilor la circulaţiile din zonă; 
- reglementări specifice detaliate (permisiuni si restricţii) incluse in Regulamentul 
local de urbanism aferent PUZ. 
Planul Urbanistic Zonal este elaborat în corespundere cu prevederile art. 14(1), din 

Legea nr. 835 din 17.05.1996 “Privind principiile urbanismului şi amenajării teritoriului”, 
conform actelor normative (NCM B.01.02.2016 şi NCM B.01.05.2019). 
 

1.4  CADRU LEGISLATIV-NORMATIV 

- Legea nr. 835/1996 privind principiile urbanismului şi amenajării teritoriului; 

- Legea nr. 721/1996 privind calitatea în construcţii; 

- Legea nr. 436/2006 privind administraţia publică locală; 

- Legea nr. 136/2016 privind statutul municipiului Chişinău; 
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- Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţie; 

- Codul Funciar; 

- Legea nr.1515/1993 privind protecţia mediului înconjurator; 

- Legea nr.11/2017 privind evaluarea strategică de mediu; 

- Legea nr. 509/1995 drumurilor;  

- Hotărârea Guvernului nr.1170/2016 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul 

de transmitere, schimbare a destinaţiei şi schimb de terenuri; 

- Hotărârea Guvernului nr. 967/2016 cu privire la mecanismul de consultare publică cu 

societatea civilă în procesul decizional; 

- NCM B.01.02:2016  Instrucţiuni privind conţinutul, principiile metodologice de elaborare, 

avizare şi aprobare a documentaţiei de urbanism şi amenajare a teritoriului; 

- NCM B.01.05:2019 Urbanism. Sistematizarea şi amenajarea localităţilor urbane şi  rurale. 

-  Prevederile Planului Urbanistic General al or.Chisinau, elaborat de INCP "Urbanproiect" şi 

aprobat de Consiliul Municipal prin decizia nr.68/1-2 din 22.03.2007; 

- Regulamentul local de urbanism al oraşului Chişinău aprobat prin decizia CMC nr.22/40 din 

25 decembrie 2008. 

 

Capitolul II. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE SI ELABORAREA PROPUNERILOR 

PRELIMINARE PENTRU DEZVOLTARE  

 

2.1 Incadrare in localitate        

 
Zona examinata este amplasata in intravilanul or.Chisinau, localizata la Sud-Est de 

Nucleul istoric al orasului Chisinau, sectorul administrativ Botanica, cuprinsa in perimetrul 
strazilor Sarmizegetusa, Minsk, N. Titulescu, Pandurilor. 

Suprafata zonei examinate a fost determinata cca 7,5 ha. Parcelele care au generat 
PUZ constituie suprafata de cca 0,46 ha (a se vedea Volumul II. Situatia existenta si 
Reglementari. Piese desenate, Plansa 2).  

Accesul in zona se efectueaza din strada Sarmizegetusa.   
 

2.2  Analiza privind tipurile de functiuni 
 
La momentul actual în limita zonei examinate sunt amplasate obiective cu funcțiuni 

rezidențiale, educație, interes public, comunale. Terenurile amplasate în limita zonei 
examinate sunt valorificate, cu excepția a catorva parcele amplasate in zona care a generat 
elaborarea P.U.Z. Funcțiunea actuală a zonei care a generat elaborarea P.U.Z. este locuință 
cu regim mic de înălțime. La momentul actual trei loturi din cele susmenționate sunt libere 
de construcții (a se vedea Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, 
Plansa 3).  
 Zona rezidentiala, fiind functiunea dominanta este constituita preponderent din 
locuinta colectiva cu blocuri multietajate cu regim de inaltime intre 5 – 10 nivele (cod de 
reglementare urbanistic R6) si un sector locativ susmentionat cu locuinta individuala cu 
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regim mic de inaltime (cod de reglementare urbanistic R3-b) amplasat in mijlocul zonei 
examinate. 
 Zona de educatie si invatamant este alcatuita din doua obiective: gradinita de copii 
nr.9 si blocul destinat claselor primare ale Liceului Teoretic "Iulia Hasdeu".  
 Zona de interes public si servicii cuprinde un obiectiv de alimentatie publica, cateva 
magazine mici situate la parterul blocurilor, un oficiu postal, autoservice. 
 Zona comunala include un PT (punct de transformare a eneriei electrice) si un punct 
de distribuire a agentului termic.   
 Bilantul teritoriului zonelor functionale este prezentat in tabelul 1: 
 

BILANTUL TERITORIULUI.  ZONE FUNCTIONALE. Situația existentă      tabelul 1 

Nr.  
d/o Denumire 

Suprafata 
ha 

% 

 Suprafata totala a teritoriului zonei PUZ, din care: 7,5 100 

1 ZONA REZIDENTIALA, inclusiv 4,15 55.4 

 - cu regim mic de înălțime 
- blocuri cu locuinta colectiva multietajata 

0,55 
3,6 

 

2 ZONA DE EDUCATIE SI INVATAMANT 0,7 9.3 

3 ZONA DE INTERES PUBLIC SI SERVICII 0,12 1.6 

4 ZONA COMUNALA 0,03 0.4 

5 ZONA CAI DE COMUNICATIE  2,5 33.3 

 
  

INDICI TEHNICO-ECONOMICI DE BAZA P/U ZONA EXAMINATA. Situația existentă 
tabelul 2 

Nr.  
d/o Denumire 

Unit. de 
masura 

Cantitate 

1 SUPRAFATA ZONEI EXAMINATE/DE CALCUL ha 7.5 

2 SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL m.p. 13829.0 

3 PROCENT DE OCUPARE A TERITORIULUI (POT) % 18.44 

4 COEFICIENT DE UTILIZARE A TERITORIULUI (CUT)  0.87 

5 FOND LOCATIV TOTAL m.p. 45854.0 

6 NUMAR DE APARTAMENTE unitati 947.0 

7 NUMAR DE LOCUITORI  oameni 2180.0 
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Adiacențele zonei examinate cuprind funcțiuni mixte, cu multe obiective de interes 
public: Parcul "Valea Trandafirilor", scuarul "Serghei Lazo", magazine, restaurante, cafenele, 
farmacii, centre medicale. 
Obiectivele de educatie sunt reprezentate prin 

- gradinite: Gradinita nr. 9, Scoala-Gradinita nr. 152 "Pas cu Pas", Gradinita nr. 96; 
- licee: Liceul Teoretic "Iulia Hasdeu" (clase cu profil teatral), Liceul Teoretic cu profil 

de arte "Elena Alistar", Liceul "Tudor Vladimirescu", Liceul profesional nr. 2 (a se vedea 
Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Planse 3,4).  
Obiective de ocrotire a sanatatii - Centrul medicilor de familie nr. 1. 
  
2.3 Analiza geomorfologica 

Compartimentul dat s-a bazat pe studiul respectiv din PUG or.Chisinau. Terenul are 
suprafata relativ plana, cu relief inclinat moderat de la str.Sarmizegetusa spre str.Nicolae 
Titulescu. Conform P.U.G. CHISINAU - Audit - Piese desenate dupa conditiile geologice și 
hidrologice zona examinata se afla in zona A – in mod geomorphologic favorabila pentru 
construcții. În limita zonei examinate nu sunt atestate procese geologice periculoase. 
Seismicitatea în conformitate cu harta microraionării după condiţiile seismice constituie 7 
grade. Apele frearice sunt stratificate la adîncimea de 5,0 m de la suprafata solului ( a se 
vedea Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 12).   

 
2.4 Regimul juridic al terenurilor 

 
Conform datelor din Registrul bunurilor imobile, zona inclusă în PUZ este compusă 

din parcele cadastrale care reprezintă proprietate publică municipala domeniul public si 
domeniul privat și proprietate privată. In zona examinata (cca 7.5 ha), terenuri proprietate 
privata a persoanelor fizice si juridice constituie - 0.9207 ha (12.3 %), inclusiv loturile 
generatoare a studiului cu nr. cadastrale 0100107.351; 0100107.139; 0100107.350 
(detinuta de investitorul documentatiei date); 0100107.019; 0100107.236; 0100107.349; 
0100107.186 cu suprafata totala de 0.4563 ha. Terenuri proprietate municipala domeniul 
privat constituie - 1.0172 ha (13.6%). Terenuri proprietate municipala domeniul public 
constituie - 5.56 ha (74.0 %), dintre care destinate cailor de comunicatie (drumuri si accese) 
- 2.5 ha.  

In zona examinata se definesc urmatoarele tipuri de proprietăți (a se vedea Volumul 
II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 11): 

 
BILANTUL TIPURILOR DE PROPRIETATI ASUPRA TERENURILOR  tabelul 3 

 

 

TIP DE PROPRIETATE SUPRAFATA, ha % 

TOTAL  ZONA P.U.Z. 7.5 100 

PRIVATA     

MUNICIPALA, DOMENIU PRIVAT   

MUNICIPALA, DOMENIU PUBLIC   

     

0.92 

1.02 

5.56 

 

12.3 

13.6 

74.1 
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2.5 Analiza fondului construit 

Fondul construit in zona examinata este constituit din case individuale ale 
persoanelor fizice, blocuri cu locuinta colectiva, blocuri de educatie timpurie si invatamant, 
obiective tehnice si de servicii (a se vedea Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese 
desenate, Planse 5,6). 

Gradul de uzura a fost determinat reiesind din datele cadastrale cu referire la anul de 
constructie a cladirilor si a materialelor de constructie. Blocurile cu locuinte colective cu 
regim de inaltime 5 nivele amplasate de-a lungul str. Minsk, str. Sarmizegetusa, str. 
Tutulescu, str. Pandurilor sunt construite la inceputul anilor 60 ai secolului trecut, astfel 
prezinta un grad sporit de uzura. La intersectia str.Pandurilor și str. N. Titilescu este amplasat 
un bloc de locuit cu 8 nivele construit dupa anii 90, astfel gradul de uzură este mai puțin de 
50%. În interiorul zonei examinate sunt amplasate doua blocuri noi cu 10 nivele. Gradinita 
nr.9 cu 2 nivele, construita la inceputul anilor 60 ai secolului trecut, cat si blocul de 
invatamant al liceului Iulia Hasdeu cu 2 nivele sunt mentinute in stare buna datorita 
lucrarilor de reparatie si revitalizare.  

In zona examinata sunt amplasate 5 case individuale, dintre care 3 – in zona 
generatoare a PUZului dat, preconizata pentru modificarea codului de reglementare 
urbanistic.  

Obiectivul de alimentatie publica si servicii cu 2 nivele, construit in anii 70 ai secolului 
trecut este mentinut in stare satisfacatoare datorita lucrarilor de modernizare. 
 
2.6 Retele de transport 
 

Pentru compartimentul infrastructurii transportului în prezentul PUZ s-a analizat zona 
cuprinsa între  străzile bd. Decebal și str. Titulescu. 

În conformitate cu clasificarea stradală din PUG Chisinau - Studiu de trafic, Situația 
existentă cele mai importante străzi din zonă se calsifică: 

1) bd. Decebal - magistrală de interes urban; 
2) str.Sarmizegetusa - magistrală de interes raional; 
3) str. Minsk - stradă secundară de interes de cartier 
4) str. N. Titulescu - stradă secundară de interes de cartier 
5) str. Pandurilor - stradă secundară de interes de cartier 
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2.7  Analiza infrastructurii tehnico-edilitare 
 
 Dotarile tehnico-edilitare existente in zona examinata permit dezvoltarea acesteia ca 

o zona rezidentiala. Solutiile proiectului sunt descrise in compartimentul  3. REGLEMENTARI. 

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ, p. 3.4  Infrastructura tehnico-edilitara: Retele 

apeduct, canalizare menagera si pluviala; Alimentarea cu gaze naturale; Alimentarea cu 

energie electrica al volumului prezent. 

 
2.8  Disfunctionalitati si prioritati 
 
Pentru zona examinata au fost identificate urmatoarele disfunctionalitati: 
 

Zona se caracterizează cu prezența unor disfuncții ale infrastructurii de circulație și de 
amenajări publice: 

- Trafic intens în interiorul cartierului și pe magistrala de interes raional, str. 
Sarmizegetusa; 

- Accese de cartier înguste și degradate; 
- Lipsa spațiilor de parcare în interiorul cartierului; 
- Lipsa acceselor pietoale bine organizate în interiorul cartierului; 

-  Prezenta constructiilor dezarmonioase – extinderi la nivelul parterului blocurilor   
collective;  
-     Curtile blocurilor neamenajate; 
-   Parcelele private sunt traversate de retele termice supraterane ceea ce nu permite  
valorificarea rationala a terenurilor. 

 
Prioritatile pentru dezvoltarea zonei examinate sunt urmatoarele: 

- modernizarea infrastructurii de transport si accese pietonale; 
- dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare; 
- stramutarea in subteran a retelelor termice. 

 
2.9 Prevederi ale PUG 
 

În conformitate cu Zonarea funcţională a teritoriului din Planul Urbanistic General al 
oraşului Chişinău aprobat prin decizia Consiliului municipal Chisinau nr.68/1 - 2 din 
22.03.2007 pentru teritoriul examinat este prevazuta functiunea rezidentiala cu regim de 
inaltime mediu, ce corespunde codului de reglementare urbanistic R6 (a se vedea Volumul 
II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 13).  

Conform Regulamentului local de urbanism al oraşului Chişinău, aprobat prin decizia 
Consiliului CMC nr. 22/40 din 25.12.2008 (cu concretizări conform dispoziţiei nr. 480-d din 
29.05.2014),  zona examinată este reglementată prin codurile urbanistice (a se vedea 
Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 14): R3 – zona 
funcțiunilor rezidențiale, liniștite cu densitate redusă; R6 – zona funcțiunilor rezidențiale cu 
densitate medie; C1 – zona comercială care asigură comerțul cu amănuntul și/sau unele 
servicii pentru care există o cerere cu caracter frecvent și repetat; C2  – zona comercială care 
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asigură o gamă largă de servicii mai rar frecventate; S – zone care sunt acceptate pentru un 
tip de folosire a terenului a cărui caracteristică nu permite clasificarea în zone de locuire, 
comerciale ori industriale. Scopul desemnării unei astfel de zone este acela de a permite un 
anumit tip de funcţiune în unele zone, dar fără ca aceasta să devină regulă pentru toate 
zonele de acelaşi tip. 
 
2.10  Propuneri de reglementare functionala 
 

In urma analizei situatiei existente s-a constatat ca situatia actuala (in zona 
generatoare a PUZ)  nu corespunde prevederilor de zonare functionala din PUG, pastrandu-
se sectorul locuintelor individuale intr-un cartier cu locuinta multietajata.  

Reesind din cele mentionate, și în conformitate cu solicitarea investitorului se 
propune pentru zona generatoare a PUZ:  
- Conversia teritoriului rezidential cu locuinta individuala cu regim mic de inaltime, in zona 
rezidentiala cu locuinta colectiva cu regim mediu de inaltime cu dotari si servicii 
complementare (comert, servicii, oficii etc. la parter), dotata cu infrastructura respectiva 
tehnico-edilitara si de transport. 
Bilantul teritoriului conform zonificarii functionale propuse este reflectat in tabelul 4 
 
 BILANTUL TERITORIULUI. ZONE FUNCTIONALE. Reglementari  tabelul 4 
 

Nr.  
d/o Denumire 

Suprafata 
ha 

% 

 Suprafata totala a teritoriului zonei PUZ, din care: 7,5 100 

1 ZONA REZIDENTIALA, TOTAL inclusiv 4,15 55.4 

 - cu regim mic de înălțime (existenta) 
- blocuri cu locuinta colectiva multietajata, din care 
      - existenta 
      - propusa 

0,09 
4,06 
3,6 

0,46 

 

2 ZONA DE EDUCATIE SI INVATAMANT 0,7 9.3 

3 ZONA DE INTERES PUBLIC SI SERVICII 0,12 1.6 

4 ZONA COMUNALA 0,03 0.4 

5 ZONA CAI DE COMUNICATIE  2,5 33.3 

 
In baza acestei zonari functionale au fost elaborate solutiile urbanistice ale proiectului. 
 
3. REGLEMENTARI. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 
3.1  Propuneri de dezvoltare - soluții urbanistice, indici urbanistici 
 

Zona studiata propusa pentru valorificare (generatoare a PUZ) conform Certificatului 
de Urbanism nr.CU-0002680 din 01.02.2024 este compusa din cateva parcele cadastrale si 
anume - 0100107.349; 350; 351; 139; 019; 186; 236, toate sunt proprietate privata, cu 
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suprafata totala de cca 0,46 ha si din inca o parcela - NC 0100107.454 care nu este 
desemnata in certificatul de urbanism susnumit cu S=0,0303 ha - proprietate municipala 
domeniul public destinata cailor de comunicatie. Ultima, fiind amplasata intre parcelele 
private, este un impediment pentru respectarea aliniamentului viitoarelor cladiri propuse si 
utilizarea rationala a teritoriului. Reesind din aceasta se propune reconfigurarea zonei 
generatoare a PUZ prin efectuarea schimbului de terenuri: parcela NC 0100107.454 va fi 
trecuta aproape integral in proprietate privata (suprafata de 0,0282 ha), iar o parte a 
parcelei NC 0100107.186 (suprafata de 0,0282 ha) va fi trecuta in proprietate municipala 
domeniul public. Astfel se modifica configuratia zonei, suprafata ramanand aceiasi – 0,46 
ha.  Cu considerarea celor mentionate se propune amplasarea in zona generatoare a PUZ 
functiunea rezidentiala cu regim mediu de inaltime cu spatii comerciale, servicii, oficii la 
parter, ceea ce corespunde codului de reglementare urbanistic R6-C2. Se vor propune doua 
blocuri locative cu regim de inaltime maxima 2S+P+9E si parcari subterane cu 2 nivele, si 
toata infrastructura necesara. Valorificarea zonei se va efectua in doua transe, prima va fi 
zona de-a lungul str. Sarmizegetusa. Blocul locativ se va retrage de la linia rosie a strazii 
Sarmizegetusa cu 6.0 m, iar la linia rosie vor fi amplasate spatiile comerciale.    
  Numarul de locuitori preconizat pentru intreaga zona va constitui cca 345 oameni. 
Numarul de apartamente cca 150. Pentru numărul de locuitori propus sunt necesare 12 
locuri în instituții de educație timpurie și 38 locuri în instituții de învâțământ general. 

Calculul numarului de copii cu varsta prescolara si scolara a fost efectuat conform 
setului de date al Biroului National de Statistica al RM „Populatia stabila pe raioane, varste, 
medii si sexe la inceputul anului, 2007-2019”, populatia urbana a mun.Chisinau este 756745 
locuitori. La anul 2019, ponderea copiilor dupa grupe de varste in populatie totala constituie: 
 3-6 ani — 3,31% (educatie timpurie)  
 7-11 ani — 4,40% (educatie primara) 
 11-16 — 4,15% (educatie generala - etapa I)  
 16-19 — 2,30% (educatie generala - etapa II) 

Zona din adiacenta este dotata suficient cu infrastructura de educație si invatamant 
(a se vedea Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 4).  

 
 

INDICI TEHNICO-ECONOMICI SI URBANISTICI pentru Zona generatoare a PUZ 

SUPRAFATA totala       cca 0,46 ha 

SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL    cca 1600 m.p. 

FOND LOCATIV       cca 9000.0 m.p. 

SPATII COMERCIALE  LA PARTER    cca 2720.0 m.p. 

  POT max.     35 % 

CUT max.     3.0 

NUMARUL DE LOCUITORI     cca 145 oameni 

NUMAR DE APARTAMENTE (Smedie=60.0 m.p.) cca 150.0 unitati 

NUMAR LOC/AUTO IN PARCARI SUBTERANE   

 CU 2 NIVELE (asigurare 77%)           115 loc/auto 

Metodologia de calcul a indicilor urbanistici s-a efectuat in conformitate cu NCM 
B.01.01:2019 p.3.29, NCM B.01.05:2019 p.5.3 si 7.6.   
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INDICI TEHNICO-ECONOMICI DE BAZA P/U ZONA EXAMINATA 
tabelul 5 

Nr.  
d/o Denumire 

Unit. de 
masura 

Cantitate 

1 SUPRAFATA ZONEI EXAMINATE/DE CALCUL ha 7.5 

2 SUPRAFATA CONSTRUITA LA SOL, TOTAL, din care 
         - existenta 
         - propusa 

m.p.   15429.0 
13829.0 
1600.0 

3 PROCENT DE OCUPARE A TERITORIULUI (POT) 
- existent 
- propus 

%  
18.44 
20.5 

4 COEFICIENT DE UTILIZARE A TERITORIULUI (CUT) 
- existent 
- propus 

  
0.875 

0.9 

5 FOND LOCATIV, TOTAL, din care 
      -     existent 
      -     propus 

m.p. 54850.0 
45850.0 
9000.0 

6 NUMAR DE APARTAMENTE, TOTAL, din care 
- existente 
- propuse 

unitati 1097 
947.0 
150.0 

7 NUMAR DE LOCUITORI, TOTAL, din care 
- existent 
- propus  

oameni 2525.0 
2180.0 
345.0 

8 DENSITATEA POPULATIEI om/ha 360 

 
3.2  Propuneri de modificare a codurilor urbanistice 
 

Se propune aplicarea urmatoarelor Coduri Urbanistici: R3; R6; C1; C2; S. (a se vedea 
Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 16). 
 Cod R3 -  subzona locuintelor individuale şi/sau cuplate şi/sau înşiruite P+1E, P+2E. Se 
admit locuinte individuale si/sau cuplate pentru două familii şi/sau înşiruite cu maxim P+2 
niveluri in regim de construire  izolat, libere pe cele patru faţade, cuplate sau înşiruite – zona 
existenta. 

Cod R6 - zona locuintelor colective cu densitate medie situate in ansambluri 
preponderent rezidentiale P+3E până la P+9E – constituita din: zona existenta; zona propusa 
prin modificarea codului existent R3-b (pentru constructia noua propusa); zona existenta de 
facto prin modificarea codului existent R3-b. 

Cod C1 - zona comerciala cuprinde funcţiunile care asigură comerţul cu amănuntul 
şi/sau unele servicii pentru care există o cerere cu caracter frecvent şi repetat – zona 
existenta.  

Cod C2 - zona comercială cuprinde funcţiuni care asigură o gamă largă de servicii 
cerute de aprovizionare zilnică sau ocazională în zone rezidenţiale – zona existenta si 
propusa prin modificarea codului existent R3-b (pentru constructia noua propusa). 
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Cod S - aceste zone sunt acceptate pentru un tip de folosire a terenului a cărui 
caracteristică nu permite clasificarea în zone de locuire, comerciale ori industriale. Scopul 
desemnării unei astfel de zone este acela de a permite un anumit tip de funcţiune în unele 
zone, dar fără ca aceasta să devină regulă pentru toate zonele de acelaşi tip – zona existenta. 
   
3.3  Modernizarea circulaţiei de transport 

 

În prezenta documentație de urbanism au fost determinate principalele 
disfuncţionalităţi la nivel de transport și a mobilității populației din zonă: 

- Trafic intens în interiorul cartierului, în deosebi pe magistrala de importanță raională 
- str. Sarmizegetusa și pe strada de importanță locala de interes de cartier - str. Minsk. 

- Accese de cartier înguste și degradate. 
- Lipsa spațiilor de parcare în interiorul cartierului. 
- Lipsa acceselor pietoale bine organizate în interiorul cartierului.  

Actualmente, în zona de studiu, rolul de magistrală de importanta raionala îl are str. 
Sarmizegetusa, care intersectează într-o interesecție dirijată de semafor cu  bd. Decebal, are 
lățimea părții carosabile de cca 10 m, circulația transportului fiind organizată într-un singur 
sens avînd 3 benzi de circulație, iar parametri liniilor roșii a străzii sunt de 40 m în 
conformitate cu Planul Urbanistic General al mun. Chișinău (a se vedea Volumul II. Situatia 
existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 18 Profilul transversal 1-1). 

O altă stradă în zona de studiu PUZ  este str. Minsk, clasificată ca stradă de importanță 
locală de interes de cartier ce are ieșire la străzile principale - str. Sarmizegetusa și șos. 
Muncești. Aceasta are lățimea părții carosabile de 6 m (a se vedea Volumul II. Situatia 
existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 18 Profilul transversal 2-2), organizarea 
circulației transportului este în doua sensuri, cu lățimea unei benzi de 3 m. 

 În zona de studiu P.U.Z. spre dezvoltare este propus determinarea zonei pentru 
amplasarea blocurilor rezidențiale. Pentru a asigura funcționalitatea acestei zone s-au 
propus soluţii agreabile care ar face zona mai accesibilă pentru pietoni și transport auto, 
respectând indiciile a confortului şi siguranţei conform normativelor şi cerinţelor în vigoare: 

• Amenajarea accesului auto destinat deservirii zonei propuse spre dezvoltare, 
asigurând accesul pentru autospecialele de servcii extreme (partea carosabilă 
– 6,0 m, accese pietonale pe ambele părți – 2 m (a se vedea Volumul II. Situatia 
existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 18 Secțiunea 3-3) 

• Asigurarea cu locuri de parcare auto pentru zona propusa spre dezvoltare 
este de 100%. Pacrarea auto se va proiecta în corespundere cu CP C.01.05 – 
2012. Se recomandă proiectarea parcării auto în 1 sau 2 nivele, respectiv 
pentru 150 de apartamente îi revine 150 locuri de parcare care va ocupa o 
suprafață de 4200 m.p. - într-un nivel, sau 2100 m.p. - în 2 nivel. Calculat cu 
28 m.p. pentru 1 loc de parcare auto. Accesul spre parcare subterană va avea 
lățimea de 9.0 m, iar intrările/ieșirile min de 6.0 m. 

• Lărgirea acceselor din interiorul cartierului până la 6.0 m a parții carosabile, 
în 2 sensuri de circulație, asigurând accesul liber pentru autospeciale. 
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• Amenajarea căilor și trecerilor pietonale dealungul în interiorul cartierului. 
(Vezi Secțiunea 3-3) De recomandat ca trecerile pietonale să fie dotate cu 
elemente necesare pentru categoria de oameni cu necesitati speciale.  

  
3.4  Infrastructura tehnico-edilitara: Retele apeduct, canalizare menagera si pluviala; 

Alimentarea cu gaze naturale; Alimentarea cu energie electrica  
 

3.4.1 Retele apeduct, canalizare menagera si pluviala 

Schemele retelelor de apeduct, canalizare menagera si pluviala pentru “Planul 
Urbanistic Zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor Sarmizegetuza – 
Pandurilor Nicole Titulescu -  Minsk, municipiul Chisinau” au fost elaborate in baza: 

        -   temei de proiectare; 

        -   planului urbanistic zonal; 

-  СНиП 2.04.02-84 “Водоснабжение. Наружные сети и сооружения”; 

-  NCM G.03.02:2015 “Retele si instalatii exterioare de canalizare”; 

- G.03.03:2015 “Instalatii interioare de alimentare cu apa si canalizare” 

-  NCM B.01.05:2019 “Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si 
rurale”. 

      Alimentarea cu apa a complexului se va realiza de la apeductul inelar existent D300mm 
(zona II) din str. Sarmizegetuza prin 2 bransamente propuse cu D110mm. 

Apele canalizarii menagere uzate se vor evacua in reteaua de canalizare menager-
fecaloida existenta D400mm din str.Sarmizegetuza si D400mm din str. Minsk. 

Apele canalizarii pluviale se vor evacua in colectorul pluvial existent cu D600mm din 
str. Nicolae Titulescu. 

Stingerea incendiului exterior se va realizeaza de la hidrantii de incendiu existenti. 
Debitul de calcul pentru stingerea incendiului exterior constituie 20.0 l/sec si 2x5.0 pentru 
incendiu interior. 

Retelele exterioare de alimentare cu apa  se indeplinesc din tevi din polietilen, PEHD; 
SDR17; PN10. 

Retelele de canalizare menagera si pluviala se indeplinesc din tevi multistrat din PVC; 
SN4, SN8. 

Debitul total pe zi a apelor reci potabile si menagere constituie – 129.35  м³/zi. 

Debitul total pe zi a apei calde constituie – 54.28 м³/zi. 

Debitul total pe ora maxim a apelor reci potabile si menagere constituie - 20.83 м³/h. 
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Debitul total pe ora maxim a apei calde constituie - 8.21 м³/h. 

Debitul total pe secunda a apei reci potabile constituie – 5.78 l/s. 

Debitul total pe secunda a apei calde constituie – 2.28 l/s. 

Debitul total pe secunda  a apelor menagere– 2.92 l/s. 

  

3.4.2 Alimentarea cu gaze naturale  

Alimentarea cu gaze naturale a teritoriului cuprins in perimetrul Sarmizegetusa - 
Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun. Chisinau, este preconizata de la conducta de gaz 
presiune medie existenta Ø 300 pozata pe str. Sarmizegetusa (a se vedea Volumul II. Situatia 
existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 20). 
 Pozarea gazoductului de presiune medie urmeaza a fi   executata subteran din tevi de 
polietilena SM GOST R 50838-2012 si tevi de otel sudate electric GOST 10704-91. 

  Alimentarea cu gaze naturale se prevede pentru blocuri de locuit si obiective de 
menire social-culturala si comunala de pe teritoriul dat. 

 Reducerea presiunii gazelor naturale de la medie la joasă si mentinerea ei la nivelul 
necesar are loc prin intermediul a unui Post Reglare Presiune Gaz (PRPG). 

  Alimentarea cu gaze naturale a blocurilor de locuit (150 ap.) se prevede pentru: 

- prepararea bucatelor - instalarea, in bucataria fiecarui apartament a aragazului cu 4 
ochiuri; 

- incalzire si alimentarea cu apa calda - instalarea, in bucataria fiecarui apartament, a unui 
cazan mural cu putere nominala 24.0 kW.   

Consumul total de gaze naturale constituie G = 349.00 m3N/h. 

 Spatiile cu obiective social-culturale, la parterul blocurilor, vor fi incalzite cu ajutorul 
termogeneratoarelor (17 buc.) cu puterea 24.0 kW fiecare (G tot. = 47.6 nm3/or.) 

 Consumul total de gaze naturale a teritoriului proiectat constituie G = 396.6 m3N/h. 

 Pentru zona data urmeaza a fi instalat un PRPG cu doua regulatoare de presiune gaz  
FRG/2MBZ (Gmax=1683.0 m3N/h).  

3.4.3 Alimentarea cu energie electrică 6 kV 

Consumatorii de energie electrică pentru teritoriul cuprins in perimetrul strazilor 
Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun.Сhisinau sunt: 

- 2 blocuri locative (10 nivele); 

- obiective de servicii sociale (întreprinderi comerciale și altele); 

- sarcini comunale, reţelele de iluminat exterior.  
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Majoritatea consumatorilor se atribuie la categoria II și parţial la categoria III de 
fiabilitate a alimentării cu energie electrică. 

Pentru alimentarea cu energie electrică a consumatorilor din acest teritoriu vor fi 
utilizat un post de transformare proiectat 6/0,4 kV, cu puterea instalată a 
transformatoarelor 2x400kVA încărcate la 70%. 

Sursele de alimentare a postului de transformare 6/0,4 kV este  PD 12  ″(se 
concretizează după obținerea avizului de racordare ICS  "Premier Energy" SA). 

Liniile electrice de alimentare 6 kV sunt executate, conform schemei de  tip "radiala" 
pozate subteran. 

Calculele sarcinilor electrice în sectorul sistematizat, pentru construcţia obiectivelor 
noi cu destinaţie comunal-locativă sunt efectuate în baza: 

- normativelor în construcţii (NCM G.01.02:2015 - "Proiectarea și montarea instalațiilor 
electrice în clădirile locative și sociale", NCM G.02.03:2017-"Proiectarea rețelelor electrice 
orășănești"); 

- datelor planului general; 

- altor date iniţiale, luate din proiectele elaborate anterior şi documentaţia normativă. 

Sarcina calculată proiectată a blocurilor locative în sectorul sistematizat s-a 
determinat cu ajutorul sarcinilor specifice de la barele 0,4 kV a PT, raportate la 1 m2 de 
suprafaţă locativă. De asemenea, s-a luat în considerare sarcinile comunale. 

Calculul sarcinilor incaperilor comerciale este întocmit conform sarcinilor specifice 
generalizate (kW/loc, kW/m2 de suprafaţă, etc.). 

Calculul sarcinii electrice: 

1. Blocurile locative (150 apartamente cu aragaze). Ascensoare = 4 (2 pentru pasageri, 2 de 
marfă și pasageri).  

P1=150x0,81x1,15=140kW 

P2=0,7 (2x18)+0,7(2x11)=41kW 

2. Spații social – cultural la parter – 2600 m.p. (magazine alimentare – 1000 m.p., magazine 
uz casnic – 1600 m.p.).  

P3=1000x0,8x0,25=200kW 

P4=1600x0,8x0,16=205kW 

3. Parcare auto subterană pentru 105 locuri 
P5=105x0,7=74kW 

4. Reţele de iluminat exterior 
P6=5kW 
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Pcalc.=[P4+0,8P3+0,4P1+0,9P2+0,9xP5+P6]x1,05=[205+160+56+67+5]x1,06 (neprevăzute) 
=523kW 

Pentru acoperirea sarcinilor calculate şi asigurarea categoriei de fiabilitate a alimentării 
cu energie electrică a tuturor consumatorilor este necesară construcţia: 

- liniilor de alimentare în cablu 6 kV, conform schemei de tip "radiala" –0, 35 km; 

- un  post de transformare 6/0,4 kV (cu puterea instalată a transformatoarelor  
2x400kVA); 

- construcţia reţelelor de iluminat exterior. 

Plan – schema 6kV de alimentarea cu energie electrica pentru teritoriul cuprins în 
perimetrul strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun.Сhisinau a se 
vedea Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 21. 
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ANEXE: 
1.  Dispozitia Primarului general al mun.Chisinau nr.10-d din 18 ianuarie 2024 „Cu privire 

la iniţierea elaborării Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in perimetrul 
strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, 2 file. 

 
2.  Certificat de urbanism pentru proiectare nr. CU-0002680 din 01 februarie 2024 eliberat 

de Primaria municipiului Chisinau, 4 file. 

3.  Tema-program privind elaborarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in 
perimetrul strazilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, 7 file. 

 
4.   Extras din procesul-verbal al sedintei Consiliului arhitectural-urbanistic din 16.02.2024 

Privind examinarea colegiala a solutiilor arhitecturale, urbanistice si tehnice vizand 
obiectele arhitecturale de importanta locala si imbunatatirea deciziilor. Chestiunea nr.2 
din ordinea de zi a sedintei 

5.  Nota informativa privind ajustarea la propunerile si obiectiile membrilor Consiliului 
architectural-urbanistic, a proiectului „Planul urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins 
în perimetrul străzilor Sarmizegetusa - Pandurilor - Nicolae Titulescu - Minsk, mun. 
Chișinau",  parvenite în urma ședinței Consiliului architectural-urbanistic din data de 
16.02.2024 
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Notă informativă privind  

ajustarea la propunerile si obiectiile membrilor Consiliului architectural-urbanistic, a proiectului 

„Planul urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins în perimetrul străzilor Sarmizegetusa - Pandurilor - 

Nicolae Titulescu - Minsk, mun. Chișinau",  parvenite în urma ședinței Consiliului architectural-

urbanistic din data de 16.02.2024 

Beneficiar: Direcția generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare a Consiliului municipal 

Chişinău   

Proiectant: „IMP Chișinăuproiect” 

Investitor: persoana fizica Melnic Evghenii 

1. De prevazut in documentatia de urbanism prezentata categoriile de drumuri proiectate in cartier 

Documentatia de urbanism a fost completata, a se vedea:  

a) Volumul I. Memoriu general.  Piese scrise, cap.3. Reglementari. Propuneri de dezvoltare 

urbanistică, p.3.3 Modernizarea circulatiei de transport – au fost descrise categoriile strazilor din 

zona de studiu si parametrii acceselor propuse in cartier;  

  b) Volumul II. Situatia existenta si Reglementări. Piese desenate, Plansa 18 – au fost aratate 

sectiunile transversale si parametrii strazilor si acceselor din zona de studiu.  

 
2. Completarea documentației de proiect cu solutia planimetrica (volumetria) 

 

Conform - NCM B.01.02:2016  Instrucţiuni privind conţinutul, principiile metodologice de 

elaborare, avizare şi aprobare a documentaţiei de urbanism şi amenajare a teritoriului – Capitolul 

9, p.9.4 Componenta planului urbanistic zonal, solutia planimetrica si volumetrica nu face parte din 

componenta acestuia. Alinierea si regimul de inaltime al cladirilor propuse, cat si indicii urbanistici 

sunt descrise in Volumul I. Memoriu general.  Piese scrise, cap.3. Reglementari. Propuneri de 

dezvoltare urbanistică, p.3.1 Propuneri de dezvoltare – solutii urbanistice, indici urbanistici. 

 

 


