NOTĂ INFORMATIVĂ
                                                   la  proiectul de decizie

Cu privire la reglementarea modului de valorificare urbanistică şi eliberare a actelor permisive pentru terenurile private din cadrul cartierelor rezidenţiale cu regim mic de înălţime situate în subzonele funcţionale urbane de tip „Re”
Conform prevederilor Regulamentului local de urbanism (RLU), aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008, modificat şi completat prin dispoziţia Primarului general nr. 480-d din 29.05.2014 „Despre punerea în aplicare a unor prevederi ale Regulamentului local de urbanism, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008, referitoare la subzonele funcţionale urbane de tip R (rezidenţiale), D (dezvoltare urbană), Re (revitalizare) şi zone neconforme”, unor suprafeţe importante din intravilanul municipiului Chişinău ocupate de terenuri private, aferente caselor de locuit private cu regim mic de înălţime (cartiere rezidenţiale) le-a fost atribuit codul urbanistic de reglementare „RE”: subzona destinată pentru revitalizare economică şi socială în perspectivă. 

Conform RLU, planul zonării cu acest cod conţine terenuri urbane destinate pentru investiţii viitoare şi pentru cele care sunt subiect de revitalizare economică şi socială. În acest caz RLU prevede că normele de zonare nu trebuie să fie rigide, lăsând proiectantului libertatea de negociere a planului cu administraţia. În zonele care sunt subiect de dezvoltare viitoare, regulamentul de zonare se stabileşte prin corespunderea tipului de funcţiune cu densitatea admisă în contextul prevederilor prezentului regulament de zonare pentru funcţiuni rezidenţiale, comerciale şi industriale. Pentru codul „RE” vor fi întocmite planuri urbanistice de detaliu. Totodată, conform dispoziţiei Primarului general nr. 480-d din 29.05.2014 s-a indicat că pentru „RE” vor fi întocmite Planuri Urbanistice Zonale cu respectarea condiţiilor funcţionale şi de densitate pentru funcţiunile dominante viitoare.

Concomitent se atrage atenţia că potrivit Planului urbanistic general al oraşului Chişinău aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 68/1-2 din 22.03.2007, compartimentul Reglementări „Zonarea funcţională” – pentru zonele respective este stabilită zona locuinţelor în regim mic de înălţime.

Astfel se atestă o contrazicere, o necorespundere asupra reglementărilor documentaţiei de urbanism aprobate şi anume prevederile Planului Urbanistic General în raport cu Regulamentul local de urbanism pentru o parte din zonele ocupate cu construcţii particulare mici.
Având în vedere modificările întrate în vigoare la 21.02.2020 a Legii nr. 163/2010 „Privind autorizarea executării lucrărilor de construire” (reglementarea acţiunilor autorităţilor publice locale în cazurile când nu sunt documentaţii de urbanism fiind exclusă), prevederile Regulamentului local de urbanism, actualmente Primăria municipiului Chişinău respinge cererile proprietarilor de terenuri şi construcţii particulare (case de locuit individuale) din cadrul cartierelor rezidenţiale cu regim mic de înălţime situate în zonele „RE”, depuse în scopul eliberării actelor permisive (certificate de urbanism pentru proiectare, autorizaţii de construire) pentru realizarea lucrărilor de reconstruire a imobilelor locative private, care în majoritatea cazurilor au un termen de exploatare depăşit (îmbunătăţirea condiţiilor locative), cât şi pentru edificarea construcţiilor pe terenurile private destinate construcţiilor individuale, fiind condiţionată necesitatea elaborării Planurilor Urbanistice Zonale.
Se atrage atenţia asupra lipsei finanţelor de către autoritatea publică locală la întocmirea documentaţiilor de urbanism pentru zonele „RE”, la fel şi complicitatea procedurii pentru întocmirea, avizarea şi aprobarea Planurilor Urbanistice Zonale (inclusiv durata). Iar deţinătorii construcţiilor care au un grad de uzură înalt, fiind necesare lucrări de reconstruire a caselor vechi sau în stare tehnică necorespunzătoare, construirea unei case noi în locul celei private vechi, construirea unei case noi suplimentare pe aceiaşi parcelă în scopul îmbunătăţirii condiţiilor locative ale familiilor ce se măresc, etc. – constituie o pătură socială vulnerabilă, care în mare parte care nu dispun de mijloace financiare pentru a finanţa elaborarea respectivelor documentaţii de urbanism.
Necesitatea aprobării proiectului de decizie se mai datorează multiplelor cereri, plângeri şi rugăminţi înregistrate în cadrul subdiviziunilor abilitate a Primăriei municipiului Chişinău la acest capitol, precum şi faptului că odată cu imposibilitatea obţinerii permisiunilor şi autorizaţiilor necesare pentru demararea lucrărilor de proiectare şi construire s-au creat premise ca cetăţenii să iniţieze pe cont propriu lucrări de construcţie şi reconstrucţie - în mod neautorizat, ori având în vedere fondul construit în dimensiuni mici, îngrădirile proprietăţilor, lipsa unităţilor de control în volum suficient pentru contracararea acestui fenomen este dificil să fie stopat. 
La fel, de către unii proprietari sunt invocate încălcarea dreptului de proprietate, drepturilor garantate de către Constituţia Republicii Moldova, existând şi cazuri de atragere în instanţa de judecată a Primăriei municipiului.
Mai este necesar de adăugat că reieşind din cele specificate, în deosebi prevederile Planului Urbanistic General, este oportună permisiunea elaborării şi eliberării actelor permisive pentru construcţia şi reconstrucţia caselor de locuit particulare, inclusiv a construcţiilor auxiliare pe terenurile private din cadrul cartierelor rezidenţiale cu regim mic de înălţime, situate în subzonele de tip „Re”. Concomitent este necesar ca teritoriile sub acţiunea subzonei de tip „Re”, amplasate în afara perimetrelor cartierilor rezidenţiale cu regim mic de înălţime sau situate la frontul stradal al arterelor importante de transport a localităţii să fie valorificate doar după întocmirea şi aprobarea conform legislaţiei în vigoare (Legea nr. 835/1996 „Privind principiile urbanismului şi amenajării teritoriului”) a Planurilor Urbanistice Zonale.

Se menţionează că reglementările urbanistice (condiţiile de amplasare, echipare si configurare a clădirilor, posibilităţile maxime de ocupare şi utilizare a terenului) care urmează a fi aplicate la întocmirea actelor permisive, documentaţiei de proiect vor corespunde zonelor identice ca mod de folosinţă, şi anume pentru cele care sunt reglementate de codurile „R2” şi „R3” (subzonele locuinţelor particulare P-P+2E) din Regulamentul local de urbanism aprobat, prin decizia Consiliul Municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008 (cu concretizări în baza dispoziţiei Primarului General nr. 480-d din 29.05.2014).

Aprobarea unui asemenea act administrativ va reduce tensiunile din rândul populaţiei urbei faţă de problemele legate de construcţii, va facilita pozitiv activitatea executivului implicat în domeniul respectiv, va avea un impact socio – economic cu certitudine favorabil asupra societăţii afectată de situaţia pandemică COVID 19, care persistă.

Ca temei juridic pentru adoptarea proiectului de decizie, enumerăm:

· Legea nr. 436-XVI/2006 „Privind administraţia publică locală;

· Legea nr. 136/2016 „Privind statutul municipiului Chişinău”;

· Legea nr. 835/1996 „Privind principiile urbanismului şi amenajării teritoriului”;

· Planului urbanistic general al oraşului Chişinău aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 68/1-2 din 22.03.2007

· Regulamentului local de urbanism aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008;

· dispoziţia Primarului general nr. 480-d din 29.05.2014 „Despre punerea în aplicare a unor prevederi ale Regulamentului local de urbanism, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008, referitoare la subzonele funcţionale urbane de tip R (rezidenţiale), D (dezvoltare urbană), Re (revitalizare) şi zone neconforme”.
