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„RO2R DESIGN” S.R.L.
MEMORIU GENERAL
la Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
PRIVIND DIVIZAREA TERENULUI FORMAT ÎN PARCELE DISTINCTE CU SCHIMBAREA FUNCŢIUNII URBANE MIXTE (SPORTIVE, EXPOZIŢIONALE, REZIDENŢIALE ŞI COMERCIALE CU MENIREA SOCIAL-CULTURALĂ, INCLUSIV PARCĂRI AMENAJATE ŞI SUBTERANE),
CU STABILIREA HOTARELOR TERENURILOR ADIACENTE, TERENURI CU NR. CADASTRAL 9201108.089, 9201108.090, 9201108.297, 9201108.141, 9201108.092
DIN STR. NAŢIONALĂ, OR. UNGHENI
Cod proiect: 116-10/26 - PUZ
Beneficiar:  Primăria municipiului Ungheni
(prin Serviciul Arhitectură, Urbanism şi Relaţii Funciare)
str. Naţională nr.7, mun. Ungheni, Republica Moldova
Elaborator (antreprenor general):  „RO2R DESIGN” S.R.L.
în baza contractului de prestare a serviciilor de proiectare nr. 116 din 02.04.2026
Volum:  Memoriul general
mun. Ungheni, 2026


COMPONENŢA COLECTIVULUI DE AUTORI ŞI EXECUTANŢII RESPONSABILI
Documentaţia Planului Urbanistic Zonal a fost elaborată de „RO2R DESIGN” S.R.L., de către următorul colectiv de autori şi executanţi responsabili:
	Funcţia
	Numele, prenumele
	Semnătura

	Arhitect şef de proiect (A.S.P.)
	Maidan M.
	

	Specialist principal
	
	

	Arhitect
	Rotari R.
	

	
	
	

	
	
	



Executanţii responsabili semnează piesele desenate din compartimentul supus aprobării şi prezentul memoriu general, conform cerinţelor NCM B.01.02:2016.


COMPONENŢA PROIECTULUI
Documentaţia Planului Urbanistic Zonal este alcătuită din piese scrise (prezentul memoriu general şi Regulamentul local de urbanism aferent) şi piese desenate, conform borderoului de mai jos:
	Foaia
	Denumirea
	Notă

	0
	Foaie de titlu
	PUZ

	1
	Date de recunoaştere a documentaţiei. Borderoul planşelor elaborate. Indicii tehnico-economici de bază.
	PUZ

	2
	Date generale (Memoriul explicativ)
	PUZ

	3
	Încadrare în localitate
	PUZ

	4
	Situaţia existentă. Zonificarea teritoriului.
	PUZ

	5
	Situaţia existentă. Disfuncţionalităţi şi priorităţi.
	PUZ

	6
	Regim după tip de proprietate a terenurilor
	PUZ

	7
	Analize ale fondului construit existent. Fotofixări (început)
	PUZ

	8
	Analize ale fondului construit existent. Fotofixări (continuare 1)
	PUZ

	9
	Analize ale fondului construit existent. Fotofixări (continuare 2)
	PUZ

	10
	Analize ale fondului construit existent. Fotofixări (continuare)
	PUZ

	11
	Analize ale fondului construit existent. Fotofixări (sfârşit)
	PUZ

	12
	Analiza geotehnică (început)
	PUZ

	13
	Analiza geotehnică (sfârşit)
	PUZ

	14
	Analiza infrastructurii de transport. Situaţia existentă
	PUZ

	15
	Situaţia existentă. Infrastructura edilitară
	PUZ

	16
	Regimul unităţilor teritoriale de referinţă
	PUZ

	17
	Regimul unităţilor teritoriale de referinţă. Reglementări
	PUZ

	18
	Obiecte de utilitate publică. Circulaţia terenurilor.
	PUZ

	19
	Reglementări. Zonificarea teritoriului.
	PUZ

	20
	Plan General (Propus)
	PUZ

	21
	Organizarea circulaţiei rutiere
	PUZ





ENUMERATUL DOCUMENTAŢIEI ANEXATE LA PROIECT
1. Tema-Program privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal privind divizarea terenului format în parcele distincte cu schimbarea funcţiunii urbane mixte (sportive, expoziţionale, rezidenţiale şi comerciale cu menirea social-culturală, inclusiv parcări amenajate şi subterane), cu stabilirea hotarelor terenurilor adiacente, terenuri cu nr. cadastral 9201108.089, 9201108.090, 9201108.297, 9201108.141, 9201108.092 din str. Naţională, or. Ungheni;
1. Extrasul din Registrul bunurilor imobile pentru terenul cu numărul cadastral 9201108.089,92011080.090,92011080.141,92011080.169;
1. Hotărârea Guvernului Republicii Moldova din şedinţa din 14.05.2025, privind transmiterea terenului din proprietatea statului în proprietatea municipiului Ungheni;
1. Actul de transmitere-primire a terenului şi a bunurilor imobile aferente, semnat la 17.06.2025;
1. Decizie Consiliului Municipiului Ungheni nr.5/9 din 19.07.2024 „Cu privire la inițierea elaborării documentației de urbanism, Planului Urbanistic Zonal, permiterea modificării documentației de urbanism și amenajare a teritoriului (P.U.G) la nivel de UTR nr. 11, pentru terenul din perimetrul străzilor Alexandru Plămădeală–Națională f/n, mun. Ungheni.”;
1. Contractul de prestare a serviciilor de proiectare nr. 116 din 02.04.2026, încheiat între Primăria municipiului Ungheni şi „RO2R DESIGN” S.R.L.;
1. Schema de amplasare a terenurilor (concept preliminar, Sc. 1:1000);
1. Avizele şi acordurile organismelor teritoriale de specialitate (Ministerul Culturii — pentru zona de protecţie a monumentului ocrotit de stat, Agenţia Naţională pentru Sănătate Publică, Agenţia de Mediu, Apă-Canal Ungheni ş.a.) — se vor anexa pe parcursul circuitului de avizare.


CONŢINUTUL MEMORIULUI GENERAL
1. Date generale
Planul Urbanistic Zonal a fost elaborat la comanda Primăriei municipiului Ungheni (prin Serviciul Arhitectură, Urbanism şi Relaţii Funciare), str. Naţională nr.7, mun. Ungheni, în baza contractului de prestare a serviciilor de proiectare nr. ⟦NR⟧ din ⟦DATA⟧, încheiat cu „RO2R DESIGN” S.R.L.
Scopul principal al proiectului este reglementarea urbanistică complexă a teritoriului din zona centrală a municipiului Ungheni, aferent fostei unităţi militare de pe str. Naţională nr.4, şi a teritoriilor adiacente; stabilirea funcţiunilor, a regimului de proprietate şi a indicilor urbanistici pe cele patru loturi componente ale zonei de studiu; propuneri de sistematizare a teritoriului; organizarea acceselor rutiere şi pietonale şi a infrastructurii tehnico-edilitare.
Componenta rezidenţială
Pe lângă obiectivele de sport, agrement şi expoziţie, prezentul P.U.Z. prevede două obiective cu funcţiune locativă şi de cazare, amplasate pe loturile private ale zonei de studiu (loturile III şi IV):
	Obiectul (marca)
	Lotul (zona, suprafaţa)
	Construit la sol
	POT / CUT
	Suprafaţa desfăşurată max.
	Regim de înălţime

	d — Complex rezidenţial cu menire social-culturală şi parcare subterană
	III — privat, zona rezidenţială R2-12, cu subzona T-12, 0,67 ha
	3.685 m²
	55% / 3,5
	≈ 23.450 m²
	P+8E…P+15E

	e — Turnul apart-hotel
	IV — privat, zona rezidenţială R2-12, 0,19 ha
	1.070 m²
	55% / 3,5
	≈ 6.650 m²
	P+8E



Suprafaţa desfăşurată maximă rezultă din produsul suprafeţei lotului şi CUT stabilit pe lot. Regimul de înălţime este indicat conform Planului General (Propus); pentru construcţiile amplasate în zona de protecţie a monumentului ocrotit de stat (R=100 m) regimul de înălţime se va stabili definitiv în baza avizului Ministerului Culturii. Complexul rezidenţial (marca d) include parcare subterană proprie şi spaţii cu menire social-culturală. Numărul de apartamente, fondul locativ total, numărul de locuitori şi necesarul de locuri de parcare pentru complexele rezidenţiale se determină la faza de proiect tehnic, în baza indicilor urbanistici stabiliţi prin prezentul P.U.Z. şi a normativelor în vigoare.
2. Baza legală
Proiectul a fost elaborat în baza următoarelor documente şi acte legislative şi normative:
1. Codul urbanismului şi construcţiilor nr. 434/2023;
1. Legea nr.436/2006 privind administraţia publică locală;
1. Legea nr.523/1999 cu privire la proprietatea publică a unităţilor administrativ-teritoriale;
1. Codul funciar al Republicii Moldova;
1. Legea nr.1515/1993 privind protecţia mediului înconjurător;
1. Legea nr.11/2017 privind evaluarea strategică de mediu;
1. Legea nr.1530/1993 privind ocrotirea monumentelor;
1. Legea nr.131/2015 privind achiziţiile publice;
1. NCM B.01.02:2016. Instrucţiuni privind conţinutul, principiile metodologice de elaborare, avizare şi aprobare a documentaţiei de urbanism şi amenajare a teritoriului;
1. NCM B.01.05:2025. Urbanism. Sistematizarea şi regimul de construire a localităţilor urbane şi rurale.
3. Situaţia existentă
Terenul cu Nr. cadastral 9201108.089, care a generat prezentul P.U.Z., este amplasat în sectorul Centru, mun. Ungheni, pe adresa str. Naţională nr.4. Terenul are destinaţia „pentru construcţii şi amenajări” şi se află în proprietate publică a municipiului Ungheni, cu hotare generale stabilite.
Terenul a fost, anterior, în gestiunea Ministerului Apărării (fosta unitate militară — Batalionul de Artilerie „Prut”) şi a fost transmis cu titlu gratuit, prin Hotărârea Guvernului Republicii Moldova din şedinţa din 14.05.2025, cu acordul Consiliului municipal Ungheni, din proprietatea statului (Agenţia Proprietăţii Publice) în proprietatea municipiului Ungheni, în baza actului de transmitere-primire semnat la 17.06.2025. La momentul actual terenul nu mai este utilizat conform destinaţiei iniţiale şi se află într-o stare degradată (construcţii dezafectate ale fostei unităţi militare).
În situaţia existentă terenul fostei unităţi militare se încadrează în zona cu destinaţie specială. Terenul cu nr. cadastral 9201108.089 are suprafaţa de 2,68510 ha, conform extrasului cadastral oficial; împreună cu terenurile adiacente cu nr. cadastral 9201108.090 şi 9201108.297, suprafaţa terenului beneficiarului constituie cca 2,88 ha.
Prin prezentul P.U.Z. terenul beneficiarului, cu suprafaţa totală de 3,2 ha, se divizează în patru loturi distincte ca regim de proprietate şi funcţiune:
	Marca
	Denumire
	Suprafaţa
	POT
	CUT

	I
	Teren public din zona de utilităţi publice P-12, cu subzonele T-12 şi V3-12
	1,36 ha
	35,4%
	0,5

	II
	Teren public din zona de utilităţi publice P-12
	0,66 ha
	54,5%
	1,6

	III
	Teren privat din zona rezidenţială R2-12, cu subzona T-12
	0,67 ha
	55%
	3,5

	IV
	Teren privat din zona rezidenţială R2-12
	0,19 ha
	55%
	3,5

	V
	Terenuri publice din zona de utilităţi speciale TDS-12
	0,32 ha
	
	



În limitele terenurilor obiect al PUZ se includ, de asemenea, terenurile cu nr. cadastral 9201108.141 şi 9201108.092 (cca 0,32 ha), adiacente bisericii Sf. Alexandru Nevski, care se reglementează ca subzonă TDS-12 — zona terenurilor cu destinaţie specială, conform RLU or. Ungheni. Schimbarea funcţiunii acestor terenuri (inclusiv în zona G — cimitir) se admite numai prin documentaţie de urbanism separată, cu respectarea zonei de protecţie sanitară conform NCM B.01.05:2025, p. 10.7.
Adiacenţele terenului includ: Liceul Teoretic, filiala Apă-Canal, monumentul ocrotit de stat — biserica Sf. Alexandru Nevski (cu zona de protecţie de 100 m), Catedrala Episcopală din Ungheni, amplasamentul fostului cinematograf (demolat), Gara Feroviară Ungheni, Palatul Naţional, Primăria Ungheni, Parcul Apă-Canal şi Parcul central. Accesul la teren se efectuează din aleea pietonală existentă, ce traversează zona spre Gara feroviară, prin pasarela pietonală existentă, şi din aleea de tip mixt adiacentă dinspre Parcul central.
La momentul elaborării prezentului PUZ, zona de studiu nu dispunea de o documentaţie de urbanism zonală aprobată care să reglementeze coerent modul de utilizare a terenurilor, regimul de înălţime, indicii urbanistici (POT, CUT) şi organizarea circulaţiei pietonale şi auto.
4. Reglementări
Proiectul propune un ansamblu funcţional mixt, structurat pe cele patru loturi, compus din următoarele construcţii şi amenajări:
	Marca
	Denumire
	Suprafaţa / Notă

	a
	Sală polivalentă cu zonele comerciale (cca 3000 de locuri) ,cu parcare subterana, P-12
	4.811 m²

	b
	Acvacentru, P+2E
	1.770 m²

	c
	Pavilion expoziţional, P+2E
	1.829 m²

	d
	Complex rezidenţial cu menire social-culturală şi parcare subterană, P+8E…P+15E
	3.685 m²

	e
	Turnul apart-hotel, P+8E
	1.070 m²

	t
	Parcaj multietajat S+P+4E (subzona T-12)
	1.430 m²; 275 de locuri

	k
	Parcare organizată (zona T-12)
	1.670 m²; 142 de locuri

	s
	Spaţii verzi amenajate (V3-12), inclusiv scuar peisager cu amfiteatru şi havuz
	≥ 2.040 m²

	l
	Aleea de tip mixt
	215 m.l.

	m
	Zona cu destinatie speciala
	3.200 m²



Sala polivalentă include o zonă comercială amplasată sub tribune. Complexul rezidenţial (marca d) integrează propria parcare subterană. Pentru terenurile private adiacente (loturile III şi IV, zona rezidenţială R2-12) se propune reglementarea funcţională corelată cu ansamblul, cu respectarea indicilor POT/CUT stabiliţi pe fiecare lot.
Scopul acestei documentaţii este reglementarea urbanistică a teritoriului studiat şi stabilirea parametrilor tehnico-economici şi funcţionali ai terenului, inclusiv a indicilor urbanistici (POT, CUT, regim de înălţime, regim de aliniere).
Principalele obiective urmărite în dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt următoarele:
1. confirmarea/detalierea funcţiunilor zonei de utilităţi publice P-12 pentru amplasarea obiectivelor de sport, agrement şi expoziţie (sală polivalentă, pavilion expoziţional, acvacentru);
1. reglementarea zonelor adiacente cu funcţiune rezidenţială (zona R2-12, cu subzona T-12, conform RLU or. Ungheni), inclusiv a complexului rezidenţial cu menire social-culturală (lotul III, marca d) şi a turnului apart-hotel (lotul IV, marca e), corelat cu ansamblul;
1. includerea terenurilor cu nr. cadastral 9201108.141 şi 9201108.092 în subzona TDS-12 — zona terenurilor cu destinaţie specială (RLU or. Ungheni);
1. organizarea reţelei stradale şi pietonale, inclusiv a aleii de tip mixt (215 m.l.), a parcării deschise cu 142 de locuri (marca k), a parcajului multietajat S+P+4E cu 275 de locuri (marca t) şi a accesului la parcarea subterană a complexului rezidenţial (marca d);
1. amenajarea spaţiilor verzi şi a scuarurilor publice (spaţii verzi amenajate de minimum 2.040 m², inclusiv scuar peisager cu amfiteatru şi havuz);
1. corelarea funcţională cu obiectivele de vecinătate (Liceul Teoretic, Gara Feroviară, Palatul Naţional, Primăria Ungheni);
1. stabilirea indicilor urbanistici (POT, CUT, regim de înălţime, regim de aliniere) pe fiecare din cele patru loturi;
1. respectarea zonei de protecţie a monumentului ocrotit de stat (R=100 m); regimul de înălţime al construcţiilor amplasate în această zonă se va stabili definitiv în baza avizului Ministerului Culturii;
1. dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare necesare (reţele de canalizare şi canalizare pluvială propuse).
5. Indicii tehnico-economici de bază
	Nr.
	Indicatorul
	U.M.
	Valoarea

	1
	Suprafaţa lotului beneficiarului
	ha
	2,88

	2
	Suprafaţa construită la sol
	m²
	14.595

	3
	Procent de ocupare a terenului (POT)
	%
	50,7

	4
	Coeficient de utilizare a terenului (CUT)
	—
	1,65 (variază pe loturi: 0,5–3,5)

	5
	Capacitatea sălii polivalente
	locuri
	3000

	6
	Suprafaţa zonei comerciale sub tribune
	m²
	se precizează la faza de proiect tehnic

	7
	Suprafaţa scuarului public amenajat (spaţii verzi)
	m²
	≥ 2.040

	8
	Număr locuri auto parcărilor deschise
	loc.
	142

	9
	Număr locuri auto parcărilor acoperite (parcaj multietajat)
	loc.
	275



6. Concluzii
Documentaţia de faţă suplineşte Planul Urbanistic General al municipiului Ungheni cu reglementări specifice în limitele zonei de studiu, stabilind parametrii tehnico-economici şi funcţionali necesari emiterii certificatelor de urbanism şi a autorizaţiilor de construire pentru obiectivele propuse. Suprafaţa zonei comerciale sub tribune urmează a fi precizată la faza de proiect tehnic, iar regimul de înălţime al construcţiilor amplasate în zona de protecţie a monumentului ocrotit de stat — în baza avizului Ministerului Culturii, fără a afecta reglementările de principiu stabilite prin prezentul P.U.Z.


ANEXE
În anexele memoriului general se includ, conform pct. 9.15 şi prevederilor generale ale NCM B.01.02:2016:
1. Tema-Program privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal privind divizarea terenului format în parcele distincte cu schimbarea funcţiunii urbane mixte (sportive, expoziţionale, rezidenţiale şi comerciale cu menirea social-culturală, inclusiv parcări amenajate şi subterane), cu stabilirea hotarelor terenurilor adiacente, terenuri cu nr. cadastral 9201108.089, 9201108.090, 9201108.297, 9201108.141, 9201108.092 din str. Naţională, or. Ungheni;
1. Avizul Ministerului Culturii privind zona de protecţie a monumentului ocrotit de stat (biserica Sf. Alexandru Nevski) (se anexează la obţinere);
1. Documentele privind examinarea şi avizarea prealabilă a documentaţiei de urbanism şi amenajare a teritoriului (se anexează pe parcursul circuitului de avizare — etapa II conform Tema-Program);
1. Documentele privind consultarea populaţiei şi dezbaterile publice (se anexează după desfăşurarea acestora — etapa II conform Tema-Program).


SEMNĂTURI
Prezentul memoriu general este parte integrantă a documentaţiei Planului Urbanistic Zonal şi este semnat de şeful şi de executanţii responsabili ai instituţiei elaboratoare, conform pct. 5 din NCM B.01.02:2016.
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