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ADNOTARE

Izotov Vladislav. Tema: Plan Urbanistic Zonal al cvartalului cuprins intre strazile
Bucovina, Nicolae Milescu Spataru, Ion Dumeniuc si Bd. Mircea cel Batran din or.
Chisinau

Structura lucrarii: introducere, trei capitole de baza, concluzii si recomandari, bibliografie si anexe.
Lucrarea este alcatuitd din memoriul explicativ si partea desenata, care cuprinde planse de analiza,
reglementare si propunere urbanistica.

Cuvintele-cheie: Plan Urbanistic Zonal (PUZ) , zonificare functionala , functiuni mixte,
locuire colectiva, zona comerciala , mobilitate urband, trafic de tranzit, retea stradala,
accesibilitate urband, compatibilitate functionala,concept, fond locativ, investitii, impact
asupra mediului si concluzii , orasul Chisinau.

Scopul proiectului constd in reglementarea dezvoltarii urbanistice, optimizarea utilizarii
terenurilor si integrarea coerentd a zonei in structura urband existentd. Tema este relevanta
datoritd amplasarii strategice a zonei, aflatd intre arealele urbane consolidate si teritoriile
periurbane in dezvoltare accelerata, precum si datorita cresterii traficului si presiunii functionale
asupra arterelor principale.

Obiectivele generale:

1. Analiza contextului istoric al zonei analizate, utilizand surse de arhiva si planuri vechi;

2. Evaluarea starii actuale prin observatii de teren si inventarierea vegetatiei;

3. Organizarea coerenta a functiunilor urbane (rezidentiale, comerciale, administrative si
logistice);

4. Imbunititirea sistemului de circulatie prin integrarea traficului auto, pietonal si pentru
biciclisti;

5. Dezvoltarea unei infrastructuri rutiere eficiente, corelate cu fluxurile de trafic existente
S1 propuse;

6. Crearea unui cadru urban functional prin introducerea unui centru administrativ ca pol
de interes;

7. Asigurarea accesibilitatii si conectivitdtii intre diferitele zone ale cvartalului;

8. Promovarea principiilor de dezvoltare urbana durabild si compatibilitate functionala.

Metodele aplicate la eaborarea lucrarii:
1. Metode teoreticae: analizd documentard si literaturd de specialitate, studii istorice
bazate pe planuri de arhiva si surse iconografice.
2. Metode experimentale: observatie directa, fotofixare, studii de caz.
3. Metode de prelucrare a datelor: analiza spatiald si statisticd utilizand instrumente
digitale pentru evaluarea functionalitatii si a distributiei vegetale.
Rezultatele concrete obtinute: In urma elaboririi prezentului Plan Urbanistic Zonal pentru
cvartalul cuprins intre strazile Bucovina, Nicolae Milescu Spataru, lon Dumeniuc si bd. Mircea



cel Batran din municipiul Chisindu, se vor obtine o serie de rezultate concrete privind
organizarea si dezvoltarea coerenta a teritoriului. Astfel, se va realiza o analizd complexa a
situatiei existente si se vor identifica principalele disfunctionalitati urbane, urmand a fi propusa
o zonificare functionald optimizata, care va asigura compatibilitatea intre functiunile
rezidentiale, comerciale, administrative si logistice. Totodatd, se va fundamenta un sistem
eficient de circulatie, care va integra traficul auto, pietonal si pentru biciclisti, contribuind la
imbunatatirea accesibilitatii si conectivitatii urbane. De asemenea, se va propune realizarea unui
traseu de tip centura urband, prin extinderea si corelarea arterelor principale, in vederea
redistribuirii fluxurilor de trafic si reducerii congestiei. In acelasi timp, se va introduce un centru
administrativ, cu rol de pol de interes urban, si se vor elabora reglementéri urbanistice specifice,
menite sd asigure o dezvoltare durabila si echilibrata a zonei.



ANNOTATION
Izotov Vladislav. Graduation project topic: Zonal Urban Plan of the block bounded by Bucovina
Street, Nicolae Milescu Spataru Street, lon Dumeniuc Street and Mircea cel Batran Boulevard in
Chisinau Municipality.

Structure of the work: introduction, three main chapters, conclusions and recommendations,
bibliography and annexes. The project consists of an explanatory report and graphic drawings, including
analytical, regulatory and urban planning proposal sheets.

Keywords: Zoning Plan , functional zoning, mixed-use functions, collective housing, commercial area,
urban mobility, transit traffic, street network, urban accessibility, functional compatibility, concept,
housing stock, investments, environmental impact and conclusions, Chisindu municipality.

The aim of the project is to develop a Zonal Urban Plan for the coherent organization of the studied
block by coordinating housing, socio-educational facilities, green spaces, mobility and technical
infrastructure. The topic is relevant due to the location of the site in the northern part of Ciocana sector,
at the periphery of Chisinau Municipality, in an area undergoing functional transformation and urban
densification.

Main tasks:
1. Analysis of the existing situation of the studied area, including built fabric, functions, circulation,
green spaces and engineering networks;
2. Assessment of the existing urban planning framework in relation to the Chisinau General Urban
Plan 2007 and the Local Urban Regulations;
3. Organization of the proposed functional structure through the R6, R2, Se, S and V zones;
4. Development of an integrated mobility system including car traffic, pedestrian movement and
bicycle routes;
5. Proposal of a residential structure with 16 P+9E apartment buildings, underground parking and
ground-floor services.
Methods used in the work:
o Theoretical methods: documentary analysis, review of specialized literature, analysis of the
Chisinau General Urban Plan 2007 and the Local Urban Regulations.
o Applied methods: direct observation, field analysis, interpretation of the existing situation, photo
documentation and verification of functional relations.
o Data processing methods: spatial analysis and surface calculation in QGIS, interpretation of
demographic, technical infrastructure and urban mobility data.
Results obtained: The Zonal Urban Plan establishes a coherent urban development framework for the
block bounded by Bucovina Street, Nicolae Milescu Spataru Street, [on Dumeniuc Street and Mircea
cel Batran Boulevard. The project proposes the functional organization of the area through the R6, R2,
Se, S and V zones, the placement of 16 P+9E residential buildings with underground parking, ground-
floor commercial and service spaces, one school, three kindergartens and an extended green system of
approximately 4.235 ha. The proposal also includes directions for improving urban mobility and
modernizing water supply, sewerage and electrical infrastructure, including the analysis of partial
underground placement of the 110 kV power line. The expected result is a balanced, safe and functional
residential district integrated into the urban structure of Chisinau Municipality.
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INTRODUCERE

Prezenta lucrare de absolvire are ca obiect elaborarea Planului Urbanistic Zonal al cvartalului
cuprins Intre strazile Bucovina, Nicolae Milescu Spataru, lon Dumeniuc si bulevardul Mircea
cel Batran din municipiul Chisindu. Teritoriul analizat in cadrul prezentului Plan Urbanistic
Zonal are o suprafata totald de aproximativ 50,303 ha. Aceastd suprafatd reprezintd zona de
studiu si reglementare urbanistica, incluzand atat fondul construit existent, cat si terenurile
propuse pentru dezvoltare, circulatiile, spatiile verzi, dotérile existente si infrastructura tehnico-

edilitara.

In cadrul acestei zone generale, interventia urbanistica principala este concentratd asupra unui
teritoriu de aproximativ 24 ha, care reprezinta cartierul propus. In aceasta zona sunt prevazute
principalele investitii noi: blocurile locative, parcarile subterane, dotérile socio-educationale,

spatiile verzi noi si lucrarile de modernizare a infrastructurii.

Alegerea acestei teme este determinatd de caracterul complex al amplasamentului. Zona nu
poate fi tratatd doar ca un teritoriu rezidential, deoarece in interiorul si In vecindtatea sa se
intdlnesc mai multe tipuri de utilizari: locuire colectiva, locuire individuald, functiuni
comunitare, dotari educationale existente si propuse, spatii verzi reduse, infrastructura tehnico-
edilitard importanta si artere de circulatie cu rol major. Aceastd suprapunere functionala creeaza

atat oportunitati de dezvoltare, cét si probleme care necesita reglementare urbanistica detaliata.

Zona studiata este Incadrata Intr-un context urban important pentru sectorul Ciocana. La nord
se afla complexe rezidentiale si spatii cu functiuni logistice, la vest sunt amplasate Statia de
tratare a apei din Chisindu si Colegiul de Microelectronica s1 Tehnica de Calcul, la sud se
dezvoltd un cartier locativ existent, iar la est sunt amplasate cooperative de constructie a
garajelor. Aceste vecinatati evidentiazd caracterul mixt al teritoriului si necesitatea unei
interventii urbanistice capabile sd coreleze locuirea, dotarile publice, circulatiile, spatiile verzi

si infrastructura edilitara.

Un aspect important al amplasamentului il constituie reteaua stradala. Strazile Bucovina si
Nicolae Milescu Spataru functioneaza ca artere importante ale zonei, avand cate patru benzi de
circulatie, doud pe fiecare sens. Acestea preiau fluxuri de autoturisme, transport public,
aprovizionare si vehicule de mare tonaj. In acelasi timp, bulevardul Mircea cel Batran nu este

finalizat integral, ceea ce afecteaza continuitatea circulatiei si modul de conectare a cvartalului



cu restul sectorului. Din acest motiv, mobilitatea urbana reprezintd una dintre directiile

importante ale proiectului.

Planul Urbanistic Zonal propus urmareste organizarea coerentd a teritoriului printr-o structurd
functionala clara, bazatd pe zonele R6, R2, Se, S si V. Zona R6 va constitui principala
componentd de locuire colectiva cu densitate medie, zona R2 va pastra caracterul locuirii cu
densitate redusd, zona Se va fi destinatd dotdrilor socio-educationale, zona S va mentine
functiunile comunitare existente, iar zona V va organiza spatiile verzi si zonele de protectie

tehnico-edilitara.

In cadrul propunerii urbanistice se prevede amplasarea a 16 blocuri locative cu regim de
inaltime P+9E, organizate in zona R6. Pentru aceste cladiri se propune realizarea parcarilor
preponderent in subteran, aferent fiecdrui bloc locativ. Aceasta solutie permite eliberarea
terenului de la nivelul solului si utilizarea lui pentru curti verzi, trasee pietonale, locuri de joaca
si spatii comunitare. La parterul blocurilor locative se vor integra spatii comerciale si servicii

de proximitate, compatibile cu locuirea.

O componenti esentiald a proiectului o reprezinta dotirile socio-educationale. In locul unei
dezvoltari rezidentiale fara echipamente publice suficiente, proiectul propune amplasarea unei
scoli si a trei gradinite, dimensionate in raport cu populatia estimata a cartierului. Scoala va
avea o capacitate orientativa de 800-900 elevi, iar gradinitele vor avea capacitati de aproximativ
240-320 copii fiecare. Aceste dotari vor contribui la formarea unui cartier functional, in care

educatia este accesibild la distante pietonale.

Un alt element important este sistemul de spatii verzi. In situatia existenta, principala zona verde
este reprezentatd de fasia de aproximativ 1,365 ha, pe directia careia este preconizata reteaua
principald de apeduct catre Statia de tratare a apei. In cadrul proiectului, aceastd zona este
pastrata ca spatiu verde de protectie tehnico-edilitara. Prin zonificarea propusa, sistemul verde
este extins pana la aproximativ 4,235 ha, prin introducerea unor noi suprafete verzi rezultate
din reorganizarea terenurilor anterior preconizate pentru garaje, din restructurarea terenului

gradinitei vechi nefinalizate si din amenajarea unei alei pietonale verzi.

In ceea ce priveste infrastructura tehnico-edilitara, proiectul tine cont de necesitatea
modernizarii retelelor existente. Retelele de apa si canalizare necesitd extindere si

redimensionare, avand in vedere vechimea unor tronsoane si cresterea consumului determinata



de noile functiuni propuse. Totodatd, pentru alimentarea cu energie electricd se propune
instalarea unor posturi de transformare suplimentare si analizarea posibilitatii de introducere in
subteran a unei portiuni din linia electrica de 110 kV, fapt ce ar reduce zona de siguranta si ar

permite o utilizare mai eficienta a terenurilor.

Lucrarea este structuratd in doud componente principale: partea scrisa si partea desenata. Partea
scrisa include argumentarea temei, analiza situatiei existente, conceptul urbanistic, directiile de
dezvoltare, reglementdrile urbanistice, infrastructura edilitard, impactul asupra mediului si
concluziile. Partea desenata include planse realizate in QGIS, precum Incadrarea Tn municipiu,
situatia existenta, situatia conform PUG 2007, zonificarea functionald, propunerea de amplasare

a cladirilor, trama stradald, mobilitatea urbana, retelele edilitare si reprezentarile volumetrice.

Prin urmare, prezenta lucrare propune o viziune urbanisticd integrata asupra unui teritoriu aflat
in transformare. Scopul principal este de a crea un cvartal rezidential echilibrat, in care locuirea
colectiva si cea individuald sunt sustinute de dotari educationale, spatii verzi, servicii de
proximitate, infrastructurd modernizatd si mobilitate sigurd. Prin aplicarea reglementarilor
propuse, zona poate evolua Intr-un cartier coerent, functional si adaptat cerintelor actuale ale

municipiului Chisinau.

Actualitatea temei investigate

Actualitatea temei este determinatd de necesitatea reglementarii unei zone urbane de
aproximativ 50,303 ha, amplasatd in partea de nord a sectorului Ciocana. Aceasta suprafata
include atat fond construit existent, cat si terenuri cu potential de reorganizare urbanistica. Din
acest motiv, PUZ-ul nu urmdreste construirea integrala a teritoriului analizat, ci stabilirea unei
structuri coerente de dezvoltare. Interventia principald se va concentra asupra unui teritoriu de
aproximativ 24 ha, unde este propusa formarea unui cartier rezidential nou, cu locuire colectiva,
dotari educationale, spatii verzi, parcdri subterane si functiuni comerciale integrate la parterul

blocurilor.

Lipsa unei organizari unitare poate conduce la accentuarea conflictelor functionale. Locuirea
colectiva, locuirea individuala, comertul, dotarile publice si infrastructura tehnico-edilitard au

cerinte diferite privind accesibilitatea, spatiile verzi, parcarile, protectia fonicd, siguranta si



relatia cu circulatia. Fara un Plan Urbanistic Zonal, aceste functiuni risca sa se dezvolte

fragmentar, fara o corelare clara intre ele.

Actualitatea temei este evidentiata si de situatia retelei stradale. Strazile Bucovina si Nicolae
Milescu Spataru sunt artere importante, cu profil de magistrale orasenesti, insd cresterea
traficului si aparitia unor noi dezvoltdri pot genera presiuni suplimentare asupra acestora.
Circulatia autoturismelor, transportului public si vehiculelor de mare tonaj trebuie analizata in
raport cu noile functiuni propuse, in special cu locuirea, scoala, gradinitele si centrul

administrativ.

Un element distinct al zonei 1l constituie bulevardul Mircea cel Batran, care nu este finalizat
integral. Aceasta situatie reduce continuitatea retelei de circulatie si afecteaza conectivitatea
generali a cvartalului. In cadrul prezentei lucriri, acest aspect este tratat ca o oportunitate de
optimizare urbanistica, prin propunerea unor ajustdri care sa contribuie la integrarea

bulevardului in structura de mobilitate a zonei.

In acelasi timp, actualitatea proiectului este legati de necesitatea dezvoltirii mobilitatii
alternative. In prezent, multe zone urbane sunt afectate de dependenta excesiva de automobil,
ceea ce duce la ocuparea spatiului public cu parcari, reducerea suprafetelor verzi si scaderea
sigurantei pietonale. In cazul cvartalului studiat, se propune dezvoltarea unor trasee pietonale
si pentru biciclisti, care sa lege zonele rezidentiale de scoald, gradinite, centrul administrativ,

zonele comerciale si spatiile verzi.

De asemenea, tema este actuald prin necesitatea introducerii unor dotdri educationale. Pentru
populatia estimatd dupa dezvoltare, de aproximativ 8 000 locuitori, sunt necesare echipamente
publice dimensionate corespunzator. Propunerea unei scoli cu capacitatea de 800900 elevi si
a doua gradinite cu 240-320 copii fiecare raspunde nevoii de acces la educatie in proximitatea

locuintei si reduce necesitatea deplasarilor lungi.

Un alt aspect important este infrastructura tehnico-edilitard. Zona este influentatd de prezenta
statiei de tratare a apei si de traseul preconizat al retelei principale de apeduct. Aceasta situatie
impune protejarea unor coridoare tehnice si integrarea lor in organizarea urbanisticd. Fasia
verde de 1,365 ha devine astfel un element cu dublu rol: protectie edilitard si spatiu verde pentru

comunitate.



Prin urmare, actualitatea temei este justificatd prin nevoia de a corela dezvoltarea urbana cu
infrastructura rutierd, dotarile publice, spatiile verzi, retelele edilitare si cerintele de mobilitate
contemporand. Elaborarea PUZ-ului este necesara pentru a evita dezvoltarea haotica si pentru

a orienta transformarea zonei catre un model urban echilibrat si durabil.

Gradul de studiere a temei

Tema elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal pentru un cvartal urban cu functiuni mixte se inscrie
in problematica actuald a planificarii urbane contemporane, in care accentul se pune pe
utilizarea rationald a terenului, compatibilitatea functionald, mobilitatea durabila si cresterea
calitatii spatiului public. In cazul cvartalului cuprins intre strizile Bucovina, Nicolae Milescu
Spataru, Ion Dumeniuc si bulevardul Mircea cel Batran, studiul temei presupune corelarea mai
multor directii de analizd: organizarea locuirii, amplasarea dotarilor publice, dezvoltarea

infrastructurii de transport, integrarea spatiilor verzi si protejarea retelelor tehnico-edilitare.

1. corelarea propunerii cu prevederile PUG Chisinau 2007, unde zona este incadrata prin
functiuni de tip R7, R2 si S, si adaptarea acestor Incadrari la structura propusa prin
PUZ,

2. stabilirea unei zonificari functionale clare, bazate pe codurile R6, R2, Se, S si V, care
sa diferentieze locuirea colectiva, locuirea cu densitate redusa, dotarile socio-
educationale, functiunile comunitare si spatiile verzi;

3. organizarea zonei rezidentiale propuse prin amplasarea a 16 blocuri locative cu regim
P+IE, integrate cu parcari subterane si spatii comerciale la parter;

4. pastrarea locuirii de tip R2 ca zona de tranzitie intre tesutul existent de case
unifamiliale si noile ansambluri colective;

5. introducerea unei retele de dotdri socio-educationale formatd dintr-o scoala pentru
aproximativ 800-900 elevi si trei gradinite cu capacitate orientativa de 240-320
copii fiecare;

6. crearea unui sistem de mobilitate care sa includa circulatia auto, transportul public,
traseele pietonale, infrastructura velo si accesele catre parcarile subterane;

7. integrarea bulevardului Mircea cel Batran, aflat in prezent intr-o etapa nefinalizata, in

logica de circulatie a cartierului si imbundtatirea conectivitatii zonei;



10.

11.

12.

13.

protejarea fasiei verzi de 1,365 ha, asociata traseului apeductului principal, prin
transformarea acesteia intr-un spatiu verde de protectie tehnico-edilitara;

extinderea suprafetelor verzi pana la aproximativ 4,235 ha, prin reorganizarea unor
terenuri anterior nevalorificate, inclusiv zona fostelor garaje si terenul gradinitei
nefinalizate;

reducerea presiunii automobilelor asupra spatiului public prin amplasarea parcarilor
preponderent in subteran, aferent blocurilor locative propuse;

stabilirea indicatorilor urbanistici preliminari, inclusiv POT, CUT, regim de inaltime,
accese, zone de protectie si conditii de amplasare a constructiilor;

formularea solutiilor de modernizare a infrastructurii tehnico-edilitare, cu accent pe
retelele de apa, canalizare, canalizare pluviala, alimentare cu energie electrica si
posibilitatea subteranizarii unei portiuni din linia de 110 kV;

evaluarea efectelor propunerii asupra mediului urban si stabilirea unor masuri pentru
cresterea calitatii spatiului public, reducerea suprafetelor mineralizate, gestionarea

apelor pluviale si imbunatétirea microclimatului local.

Metodologia de elaborare a PUZ-ului

Planificarea si elaborarea PUZ-ului se va realiza in conformitate cu prevederile legislatiei

nationale de urbanism, parcurgand urmatoarele etape:

Colectarea datelor preliminare: compilarea de informatii existente (plane urbanistice
generale si zonale actuale, harta cadastrald, statistici socio-economice, studii de mediu
si hidrlogie disponibile);

Studiile de teen: efectuarea unei anchete la fata locului ( fotografierea zonei,
identificarea problemelor specifice zonei);

Analiza starii curente: evaluarea disfunctionalitatilor urbanistice si de mediu, in vederea
fundamentérii interventiilor;

Elaborarea scenariilor de interventie: dezvoltarea unor variante de concept (inclusiv
analizd SWOT) care vizeaza spre optimizarea zonificarii functionale si retelei stradale;
Mentionarea obiectivelor de utilitate publica;

Masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

Reglementari specifice detaliate (permisiuni si restrictii) incluse in Regulamentul de

urbanism aferent PUZ-ului.

Structura lucrarii.



Lucrarea o sa fie formatd din doua compartimente complementare: partea scrisd si partea

desenata(grafica).

Partea scrisd include fundamentarea teoretica, analiza situatiei existente, evaluarea

reglementarilor urbanistice, formularea conceptului de interventie, precum si stabilirea

obiectivelor si a solutiilor de dezvoltare urbana pentru zona studiatd din municipiul Chisinau.

Partea desenatd reprezintd transpunerea graficd a analizelor si propunerilor urbanistice,

incluzand plange:

e L A e B

Incadrarea in localitate.

Situatia existentd. Disfunctionalitati si prioritati

Analiza ale fondului construit existent si a cladirilor din zona protejata
Reglementari. Zonificarea teritoriului.

Reglementari. Alimentarea cu apa.

Reglementari. Canalizare.

Reglementari. Alimentarea cu energie electrica.

Obiective de utilitate publica. Circulatia terenurilor.

Analiza SWOT a teritoriului studiat.

Puncte tari (Strengths)

Pozitionare strategica in cadrul municipiului Chisindu, intr-o zond de tranzitie Intre
nucleul urban consolidat si arealele de expansiune periurbana;

Prezenta unor artere majore de circulatie (Bucovina, Nicolae Milescu Spataru, Ion
Dumeniuc si bulevardul Mircea cel Batran), cu rol important in conectivitatea urbana;
Existenta functiunilor urbane diverse (rezidential, comercial, logistic si administrativ),
care pot sustine dezvoltarea unui pol urban complex;

Disponibilitate de terenuri cu potential de reorganizare si restructurare urbanistica

Puncte slabe (Weaknesses)

Lipsa unei structuri urbane coerente la nivel de cvartal si dezvoltare fragmentata a
teritoriului;

Incompatibilitate functionald intre zonele rezidentiale, comerciale si industriale;
Deficiente in organizarea circulatiei si lipsa separdrii eficiente a fluxurilor (auto,

transport public, pietonal, velo);



e Supraincarcarea arterelor existente si lipsa unor alternative de circulatie de tip inelar;
e Insuficientd integrare a spatiilor publice si a infrastructurii pietonale si pentru biciclisti
Oportunitati(Opportunities)

e Posibilitatea dezvoltarii unei structuri urbane de tip centurd/inel pentru redistribuirea
traficului;

e Integrarea unui centru administrativ ca element de polarizare urband si dezvoltare
functionala;

e Modernizarea retelei stradale si imbunatatirea conectivitatii cu localitatile periurbane
Truseni si Stauceni;

e Implementarea principiilor de mobilitate urbana durabilia (pietonal, velo, transport

public);
e C(Corelarea dezvoltarilor viitoare cu proiectul de finalizare al bulevardului Mircea cel
Batran.
Amenintari(Threats)

e C(resterea continud a traficului de tranzit si accentuarea congestiei pe arterele princi
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