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CAPITOLUL 1

1 Tntroducere
1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Studiu de fundamentare pentru elaborarea Planului Urbanistic
Zonal in vederea valorificarii terenurilor cu nr-le cadastrale 9201103.758,
9201103.902, 9201103.903, 9201103.904, 9201103.905 si 9201103.722 din mun.
Ungheni, str. Alexandru cel Bun, 30

Proiectant general: Societatea cu Raspundere Limitata , TARCHITECTS GROUP”
Faza: Studiu de fundamentare

Prezenta documentatie tehnica este elaborata in temeiul art. 388, alin. (3)
din Codul Urbanismului si Constructiilor nr. 434/2023, cu respectarea Legii nr.
835/1996, actualizata in anul 2020, privind principiile urbanismului si amenajarii
teritoriului, Deciziei Consiliului municipal Ungheni nr. 9/16 din 20.12.2024 si
Temei-program, aprobata de primarul municipiului Ungheni.

Zona de studiu, cuprinsa in perimetrul str. Ciprian Porumbescu — str.
Alexandru cel Bun — str. Vlad Tepes, mun. Chisindu, cu suprafata de cca 11,5 ha,
face parte dintr-un teritoriu mai extins (sectorul centru) situatad in partea de vest a
or. Ungheni.

La momentul analizei, conform datelor Departamentului Cadastru, Tn zona
de studiu sunt localizate urmatoarele terenuri:

- 9201103.722, suprafata 0,4542 ha, proprietate privata a S.R.L. ,,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.902, suprafata 0,035 ha, proprietate privata a S.R.L. ,,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.903, suprafata 0,035 ha, proprietate privata a S.R.L. ,,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.758, suprafata 0,5511 ha, proprietate privata a S.R.L. ,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.904, suprafata 0,035 ha, proprietate privata a S.R.L. ,,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.905, suprafata 0,035 ha, proprietate privata a S.R.L. ,GLOBAL-
STORE”, industrial;

- 9201103.967 (partial), proprietate municipald, cale de comunicatie;

- 9201103.781, suprafata 0,021 ha, proprietate privata, garaj;

- 9201103.154, suprafata 1,2725 ha, proprietate municipald, gadinita de
copii;

-9201103.204, suprafata 0,0935 ha, proprietate municipald, bloc locativ;

-9201103.876, suprafata 0,01 ha, proprietate privata, comercial;

-9201103.886, suprafata 0,017 ha, proprietate privata;



-9201103.797, suprafata 0,024 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.807, suprafata 0,0017 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.205, suprafata 0,055 ha, proprietate municipala, bloc locativ;
-9201103.696, suprafata 0,037 ha, diferite tipuri de proprietate, industrial;
-9201103.203, suprafata 0,0953 ha, proprietate municipala, bloc locativ;
-9201103.153, suprafata 0,0931 ha, proprietate municipald, bloc locativ;
-9201103.808, suprafata 0,0017 ha, proprietate municipalg;
-9201103.790, suprafata 0,0162 ha, proprietate municipala;
-9201103.651, suprafata 0,1321 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.777, suprafata 0,0446 ha, proprietate privata;

-9201103.778, suprafata 0,0194 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.966 (partial), proprietate municipala, cale de comunicatie;
-9201103.951 (partial), proprietate municipala, cale de comunicatie;
-9201103.730, suprafata 0,0341 ha, proprietate privata, casa individual3;
-9201103.729, suprafata 0,0341 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.728, suprafata 0,0343 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.727, suprafata 0,0612 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.751, suprafata 0,0732 ha, proprietate privata, casa individualg;
-9201103.742, suprafata 0,1592 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.772, suprafata 0,0024 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.701, suprafata 0,0012 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.698, suprafata 0,005 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.712, suprafata 1,1962 ha, proprietate municipala, comercial;
-9201103.762, suprafata 0,0642 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.724, suprafata 0,047 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.774, suprafata 0,035 ha, proprietate privata, casa de locuit;
-9201103.773, suprafata 0,0087 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.761, suprafata 0,3282 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.756, suprafata 0,14 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.769, suprafata 0,0116 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.723, suprafata 0,2829 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.470, suprafata 0,1531 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.761, suprafata 0,3282 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.691, suprafata 0,0095 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.627, suprafata 0,0864 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.930, suprafata 0,0315 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.095, suprafata 1,5648 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.658, suprafata 0,0307 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.970, suprafata 0,029 ha, proprietate privata, locativ;
-9201103.721, suprafata 0,0105 ha, proprietate privata, industrial;
-9201103.895, suprafata 0,0155 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.206, suprafata 0,0599 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.427, suprafata 0,0218 ha, proprietate privata;



-9201103.426, suprafata 0,1158 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.211, suprafata 0,0677 ha, proprietate privata, casa individualg;
-9201103.210, suprafata 0,0896 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.209, suprafata 0,0854 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.208, suprafata 0,0857 ha, proprietate privata, casa individuala;
-9201103.207, suprafata 0,0922 ha, proprietate privata, comercial;
-9201103.206, suprafata 0,0599 ha, proprietate privata, comercial.

Zona de studiu este delimitata de urmatoarele vecinatati:
- NORD-VEST — str. Ciprian Porumbescu;

- NORD-EST — terenuri destinate functiilor comerciale;

- SUD-EST — str. Vlad Tepes;

- SUD-VEST — str. Alexandru cel Bun.

ACCESE: Accesul pe terenurile generatoare pentru elaborarea
documentatiei PUZ se realizeaza din str. Alexandru cel Bun.

Zona propusa a fi studiata prin PLANUL URBANISTIC ZONAL, este compusa
din terenuri cu diferite functii urbane, pentru care vor fi reglementate conditiile de
construibilitate, impreuna cu terenurile publice pentru realizarea lucrarilor si
amenajarilor de interes public (utilitate publica).

La moment in cadrul zonei de studiu sunt amplasate mai multe obiective:

- blocri locative;

- case de locuit inbdividuale;

- statie de deservire tehnica a automobilelor;

- piata comercialg;

- magazine si depozite;

- gradinita de copii.

1.2 Obiectul PUZ

Solicitari ale Temei-program

Planul urbanistic zonal urmeaza sa asigure corelarea dezvoltarii unei parti
din teritoriul localitatii, caracterizata de un grad sporit de complexitate sau de o
dinamica urbana accentuata cu programul de dezvoltare a localitatii si cu planul
urbanistic general al acesteia.

Obiectivul general al proiectului consta in analiza functiilor si infrastructurii

existente in zona si elaborarea propunerilor privind valorificarea teritoriului
proprietatea S.R.L. ,,GLOBAL-STORE”.

Obiectivele specifice privesc analiza situatiei privind problemele existente in
teritoriu, conditiile ecologice, social-economice, situatia demografica, dezvoltarea
infrastructurii sociale, edilitare si de transport, protectia patrimoniului construit si



natural, studierea problemelor legate de impactul asupra infrastructurii tehnico-
edilitare existente, asigurarea cu tramele stradale necesare facilitarii si fluidizarii
traficului.

Categorii generale de probleme care vor fi abordate in cadrul Planului
urbanistic zonal:

e atribuirea functiunii corespunzatoare terenurilor incluse in zona de
studiu;

e organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii
urbane;

e indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT,
CUT, etc.);

e dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e relatii functionale si estetice cu vecinatatea;

e asigurarea accesibilitatii constructiilor la circulatiile din zona;

e reglementdri specifice detaliate (permisiuni si restrictii) incluse in
Regulamentul local de urbanism aferent PUZ-ului.

Legea 835/1996 (cu modificari) si NCM.B.01.02:2016 constituie cadrul legal
si normativ pentru elaborarea documentatiilor de urbanism si amenajare a
teritoriului, in baza carora se autorizeaza constructiile propuse in PUZ, care
urmeaza sa fie supus consultarii, avizarii si aprobarii.

Tn calitate de investitor pentru elaborarea documentatiei de urbanism, in
baza deciziei Consiliului municipal Ungheni nr. 9/16 din 20.12.2024, actioneaza
S.R.L. “GLOBAL-STORE”, proprietar al terenurilor nr-le cadastrale 9201103.758,
9201103.902, 9201103.903, 9201103.904, 9201103.905 si 9201103.722, interesat
in dezvoltarea zonei de studiu. Initiativa agentului economic se incadreaza in
Strategia de dezvoltare locald 2021 — 2027 a orasului Ungheni, orizont 2030 privind
cresterea calitatii mediului inconjurator prin reabilitarea functionald a terenurilor
contaminate si degradate / neutilozate ori abandonate.

1.3 Surse documentare

Tn cadrul studiului au fost evaluate toate documentatiile de urbanism
valabile Tn perimetrul de studiu; au fost luate in considerare si celelalte
documente, in curs de realizare/aprobare, precum si alte studii si analize realizate
(studii de mediu, de trafic, studii geotehnice etc.). Se vor propune solutii pentru
corelarea si actualizarea partiala a reglementarilor existente.

Lista studiilor si documentatiilor avizate/aprobate anterior PUZ:

- Planul Urbanistic General al orasului Ungheni, aprobat prin decizia
Consiliului orasenesc Ungheni nr. 8/17 din 29.09.2014 - in vigoare;

- Regulamentul local de urbanism al orasului Ungheni - in vigoare.



Lista studiilor intocmite/analizelor efectuate concomitent cu Studiul de
fundamentare

Tn cadrul procesului de intocmire a documentatiei s-au considerat necesare
o serie de studii de specialitate, care sa asigure o baza de plecare pentru
propunerile din cadrul PUZ-ului ulterior:

- Analiza structurii planimetrice existente a zonei si relationarea spatiala cu
zonele aldturate;

- Analiza tipurilor de proprietate;

- Analiza structurii geomorfologice;

- Analiza densitatii populatiei in zona de studiu;

- Analiza infrastructurii sociale, servicii publice;

- Analiza mobilitate, cai de circulatie, accesibilitate in zona;

- Analiza continuitatii spatiilor verzi si spatiilor acvative, conditii hidrologice.

Lista studiilor si documentatiei examinate pe parcursul elaborarii Studiului
de fundamentare

- Studiul topografic al terenului generator elaborare PUZ si a zonei de
studiu;

- Studiul geotehnic al terenului generator elaborare PUZ;

- Strategia de de dezvoltare locala 2021 — 2027 a orasului Ungheni, orizont

2030;
- Dezvoltarea sistemului de transport public urban in municipiul Ungheni.
Legislatie aplicabila
- Legea nr. 835/1996 privind principiile urbanismului si amenajarii
teritoriului;

- Legea nr. 721/1996 privind calitatea in constructii;

- Codul Funciar;

- Legea nr.1515/1993 privind protectia mediului inconjurator;

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

- Hotdrarea Guvernului nr. 1009/2000 despre aprobarea Regulamentului
privind zonele protejate naturale si construite;

- Hotararea Guvernului nr. 1170/2016 pentru aprobarea Regulamentului cu
privire la modul de transmitere, schimbare a destinatiei si schimb de terenuri;

- NCM B.01.02:2016 Instructiuni  privind continutul, principiile
metodologice de elaborare, avizare si aprobare a documentatiei de urbanism si
amenajare a teritoriului;

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



CAPITOLUL 2

2 Stadiul actual al dezvoltarii
2.1 Evolutia zonei

Zona aferentd strazii Alexandru cel Bun a cunoscut o evolutie graduala,
corelatd cu etapele de dezvoltare urband a municipiului Ungheni. in perioada
postbelica si pana in ultimele decenii ale secolului XX, arealul s-a consolidat
preponderent ca zona rezidentiald cu locuinte individuale, pe loturi de dimensiuni
medii, organizate in raport cu trama stradald existenta. Structura initialda a
frontului construit s-a format prin edificari etapizate, fara interventii masive de
restructurare urbanad, fapt care a condus la pastrarea unei morfologii unitare si
recognoscibile.

Tn timp, dezvoltérile punctuale au introdus constructii cu nivel de confort si
tehnologie diferite, insa acestea s-au realizat in general in limitele tipologiei
dominante: cladiri cu regim redus de Tnaltime (P—P+1), retrageri mici fata de
aliniament si curti utilizate mixt (circulatii, anexe, spatii verzi). In anii 90 ai sec. XX,
pe segmentul alaturat al strazii au fost construite blocuri locative cu regim de
indltime (P+8E). Modernizarea retelelor tehnico-edilitare si Tmbunatatirea
accesibilitatii au contribuit la cresterea atractivitatii rezidentiale a cartierului si la
densificarea treptata a ocuparii terenurilor.

Pentru amplasamentul din str. Alexandru cel Bun 30, evolutia utilizarilor
reflecta aceeasi tendinta de adaptare functionala in cadrul tesutului existent:
mentinerea functiunii rezidentiale de baza, cu posibilitatea introducerii unor
utilizari complementare de proximitate, specifice zonelor urbane consolidate.
Transformarile care au avut loc la nivelul parcelei si al vecinatatilor imediate au
avut caracter punctual si incremental, fara a genera rupturi morfologice sau
discontinuitati de front.

Anterior pe terenurile proprietatea S.R.L. ,GLOBAL STORE” a functionat o
piata de vanzare a animalelor cu zona de protectie sanitara, care era suprapusa pe
zonele locative alaturate. Actualmente aceste terenuri nu sunt utilizate eficient.
Astfel se pune accentul pe inventarierea teritoriilor utilizate ineficient, cu functii
depasite, si adaptarea acestora pentru amplasarea complexelor rezidentiale cu
infrastructura sociala necesara si complexelor polifunctionale cu elemente de
producere nepoluantd, ce va permite crearea noilor locuri de munca alaturi de
locuinte si va micsora presiunea asupra infrastructurii de transport a orasului.

Zona de studiu poate fi caracterizata cu urmatoarele disfunctii:

e accese neechipate corespunzator pentru circulatia pietonilor si

transportului;

e infrastructura tehnico-edilitara invechita si incompleta;

e grad scazut de amenajare a zonei.

Pentru o integrare coerenta a noilor constructii in structura planimetrica si



functionala a localitatii, cu respectarea principiilor utilizarii eficiente, sustenabile si
durabile a teritoriului, a fost delimitata zona de studiu care necesita examinare n
cadrul planului urbanistic zonal.

Avand in vedere amplasamentul parcelelor si cladirilor in zona de studiu se
recomanda la etapa PUZ de prevazut micsorarea latimii liniilor rosii a strazii
Alexandru Boico la 22m (tronsonul cuprins intre str. Decebal si str. Alexandru cel
Bun).

2.2 Incadrarea in localitate

Amplasamentul analizat este situat in intravilanul municipiului Ungheni, pe
frontul construit al strazii Alexandru cel Bun, in zona central-periferica a localitatii,
caracterizata printr-o structurd urbana relativ compacta si un nivel mediu de
dotare tehnico-edilitara. Parcelarea si morfologia tesutului urban din perimetru
sunt rezultatul dezvoltarilor succesive din a doua jumatate a secolului XX,
completate prin interventii punctuale recente.

Din punct de vedere functional, zona apartine unui areal cu predominanta
rezidentiald individuald si colectiva de mica scara, la care se adauga functiuni
complementare de proximitate (comert, servicii, echipamente publice). Frontul
stradal prezinta o aliniere relativ unitara a cladirilor, cu retrageri mici fata de
limitele laterale si regimuri de Tnadltime preponderent P-P+1, ceea ce contureazad o
imagine urbana coerenta.

Amplasamentul are acces direct la reteaua stradalda publica prin strada
Alexandru cel Bun, artera de importanta locala care asigura legatura cu principalele
trasee de circulatie ale municipiului. n proximitate se regdsesc statii de transport
public, institutii de interes local si zone de spatii verzi amenajate, ceea ce confera
amplasamentului o buna integrare in structura functional-urbanistica a cartierului.

Din perspectiva relatiei cu tesutul construit existent, terenul se inscrie in
trama urbana consolidata, fara a reprezenta o zona de extindere periferica sau de
discontinuitate morfologica. Parcelarea si dimensiunile lotului sunt compatibile cu
structura cadastrala din zona, iar caracteristicile amplasamentului permit
continuarea tipologiei constructive si a modului de ocupare a terenurilor specifice
frontului stradal.

Amplasamentul nu se afla in zone cu regim special de protectie (zona de
protectie a monumentelor sau arie naturald protejatd), Tnsa se va urmari
respectarea caracterului arhitectural si a scarii urbane a strazii, precum si
integrarea volumetrica a eventualelor dezvoltari propuse prin PUZ.

Tn cadrul PUZ, incadrarea in localitate reprezintd premisa formulrii unor
reglementari urbanistice care:

o asigura compatibilitatea functionala cu utilizarile din vecinadtate;

o mentin continuitatea frontului stradal si a imaginii urbane;

e oOptimizeaza relatia amplasamentului cu reteaua de circulatie i
echipamentele publice;



o contribuie la cresterea calitatii mediului construit si a spatiului urban din
perimetru

2.3 Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Ungheni, pe
frontul construit al strazii Alexandru cel Bun, intr-o zona urbana compacta cu
caracter predominant rezidential si functiuni publice de proximitate. Terenul se
afla pe terasa mediana a Prutului, la o distanta apreciabild fata de lunca inundabila,
ceea ce confera o stabilitate relativ buna a terenului si absenta riscului direct de
inundare.

Relieful parcelar este aproape plan — slab inclinat, cu pante reduse (aprox.
1-3%) orientate spre spatiul stradal. Nu sunt identificate forme de relief majore
sau deniveldri accentuate. Proceselor geomorfologice active (eroziune de
suprafata, alunecari) nu li se constata prezenta la nivelul amplasamentului, insa n
cadrul PUZ se recomanda:

e mentinerea scurgerii naturale a apelor pluviale;
« evitarea suprabetonarii integrale a suprafetei.

Substratul este specific teraselor prutene, alcatuit din depozite loessoide si
argilo-nisipoase cu capacitate portanta medie. Pentru interventii constructive noi
sunt obligatorii:

o investigatii geotehnice punctuale (determinarea stratificatiei si a nivelului
apei subterane);

« solutii de fundare adecvate si masuri de drenaj periferic, in special in zonele
cu umiditate crescuta dupa precipitatii.

Amplasamentul nu se afla in zona fasiei riverane sau in coridoare de
scurgere naturald. Apele meteorice se evacueaza prin panta naturald spre
domeniul public si sistemul de scurgere urbana. Nivelul apei freatice este, in
general, situat la adancimi mari pentru aceasta parte a orasului; se va verifica prin
studiu de teren Tnhainte de proiectarea fundatiilor si a subsolurilor.

Zona prezinta climat temperat-continental, cu veri calde si episoade de
ariditate estivala. La nivel microclimatic, frontul stradal construit si densitatea
minerald ridicata favorizeaza efectul de insuld de caldura; prin PUZ se recomanda:

o cresterea suprafetelor verzi permeabile;
« plantarea arborilor de aliniament siin curti.

Solurile urbane sunt partial antropizate, cu strat fertil subtire si zone
compacte datorita utilizarilor anterioare. Se recomanda:

o pastrarea suprafetelor permeabile minime;
« refacerea stratului vegetal in zonele amenajate peisagistic.

Pe amplasament si in vecindtate sunt prezente arbori ornamentali si
vegetatie de curte, fara existenta unor habitate naturale valoroase sau arii
protejate. In context urban, vegetatia existent3 are rol:

e climatic (umbrire, reducerea prafului);



e peisager Si de calitate a spatiului public.
PUZ-ul va promova mentinerea arborilor maturi viabili si completarea
plantatiilor.

Nu au fost identificate riscuri naturale majore (inundatii, alunecari, torenti).
Vulnerabilitatile locale pot deriva din:

o acumularea pluviald punctuald Tn cazul impermeabilizarii excesive;

o eventuale tasari  diferentiale  pe  soluri  loessoide  saturate.
Se recomanda solutii de drenaj controlat si dimensionarea corecta a
sistemelor pluviale.

Amplasamentul face parte dintr-un peisaj urban consolidat, cu aliniament
clar la strada si perspective vizuale limitate. Valoarea ambientala rezulta din relatia
terenului cu frontul construit si vegetatia existenta. Interventiile propuse prin PUZ
trebuie sa urmareasca:

o integrarea volumetrica in silueta strazii;

o pastrarea spatiilor verzi vizibile spre domeniul public.

2.4 Circulatia

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE - SISTEMUL PUBLIC DE TRANSPORT

Zona studiata se afla in aria urbana consolidata a municipiului Ungheni si
beneficiaza de accesibilitate buna la sistemul public de transport, datorita
proximitatii fata de strazi de importanta locald si zonald care fac legatura cu
principalele trasee de circulatie ale orasului.

Tn perimetrul amplasamentului functioneaza linii de transport public rutier
(microbuze/autobuze) care asigura conexiunea cu:

e zona centralda a municipiului;
« cartierele rezidentiale adiacente;
o punctele de interes public si socio-economic.

Statiile de transport public sunt localizate la distanta pietonala accesibila
fata de teren (aprox. 3—7 minute mers pe jos, in functie de itinerariu), ceea ce
ofera locuitorilor o alternativa reald la transportul individual. Frecventa curselor
este moderata, cu variatii in functie de intervalul orar si ziua saptamanii.

Accesul la transportul public se realizeaza prin strada Alexandru cel Bun,
care asigura legatura cu trasee secundare si cu arterele ce converg spre centrul
orasului. Reteaua stradala are caracter preponderent local, cu trafic redus-mediu,
ceea ce faciliteaza deplasarea pietonala spre statiile existente.

Trotuarele din zona sunt prezente pe tronsoane, cu calitate variabila a
suprafetelor si continuitatii, ceea ce poate afecta confortul pietonal in anumite
puncte. Traversarile la nivel sunt realizate in regim clasic; lipsesc elemente
dedicate de calmare a traficului sau amenajari moderne pentru siguranta pietonala
in apropierea statiilor.

Pentru cresterea accesibilitatii se recomandd, Tn etapa ulterioars,
fmbunatdtirea conectivitatii pietonale catre statiile de transport (trotuare



continue, suprafete permeabile, iluminat public adecvat).

Tn zond nu se evidentiazd infrastructurd dedicatd pentru mobilitate velo;
insa traficul redus pe strazile locale permite utilizarea bicicletei in regim partajat.
Nu exista parcari de tip , park-and-ride” sau facilitati de intermodalitate, specific
contextului urban de scara mica.

Analiza situatiei existente arata ca amplasamentul dispune de acces
adecvat la transportul public, ceea ce sustine dezvoltarea urbana cu densitate
moderatd. In cadrul reglementarilor PUZ se vor urmari:

« mentinerea si valorificarea proximitatii fata de statiile existente;

« asigurarea legaturilor pietonale sigure si continue intre parcela si transportul
public;

« corelarea noilor interventii constructive cu capacitatea retelei de mobilitate;

« incurajarea mobilitatii durabile (pietonal/velo + transport public).

ANALIZA SITUATIE|I EXISTENTE - CIRCULATIA RUTIERA SI PIETONALA

Zona analizata este integrata intr-o retea stradala urbana de nivel local,
caracterizata prin trafic moderat si functiune preponderent rezidentiala, cu
legaturi functionale catre strazi secundare si catre traseele care converg spre zona
centralda a municipiului.

Strada Alexandru cel Bun are rol de strada de importanta locald, asigurand
accesul auto la fronturile construite si conexiunea cu trama rutiera a cartierului.
Profilul transversal este specific strazilor urbane de cartier, cu:

« carosabil cu latime redusa—medie, adecvat traficului local;
o circulatie bidirectionala calma;
» viteze de deplasare limitate prin caracterul rezidential al zonei.

Traficul auto are intensitate redusa in afara orelor de varf, fiind generat in
principal de rezidenti si de fluxuri de acces la functiunile de proximitate. Pe traseu
nu se semnaleaza intersectii majore sau noduri cu caracter conflictual.

Accesul auto la parcela situata la nr. 30 se realizeaza direct din domeniul
public al strazii Alexandru cel Bun. Parcarea este asigurata preponderent in regim
on-plot (in interiorul parcelelor), completata punctual de stationari pe marginea
carosabilului, specifice zonelor rezidentiale consolidate.

Reteaua pietonala este asigurata prin trotuare situate de-a lungul frontului
stradal, cu continuitate partiald si calitate variabila a finisajelor. Latimea trotuarelor
este adecvata traficului pietonal de intensitate redusa, insa pe unele segmente
apar:

o ingustari generate de mobilier urban sau vegetatie;
» discontinuitati locale ale pavajului;
o traversari neamenajate formal.

Contextul stradal favorizeaza viteze reduse de circulatie, ceea ce diminueaza
nivelul de risc general.

Analiza situatiei existente evidentiaza o retea rutiera si pietonala cu
functionalitate adecvata unei zone urbane consolidate, dar cu potential de



modernizare punctuald. n cadrul PUZ se vor urmari:

« mentinerea capacitatii functionale a strazii Alexandru cel Bun si gestionarea
controlata a parcarii;

o asigurarea acceselor auto si pietonale sigure la parcel3;

o continuitatea si reabilitarea trotuarelor pe traseele de legatura catre
functiuni publice si transportul public;

e introducerea, unde este cazul, a unor masuri de calmare a traficului si de
crestere a sigurantei pietonale.

2.5 Ocuparea terenurilor

Parcela de la nr. 30 prezinta o configuratie rectangulara, cu front la strada
Alexandru cel Bun si adancime orientata spre interiorul cvartalului.

Principalele domenii in care s-au realizat investitii Tn ultima perioada sunt:
functii comerciale, prestari servicii. La momentul elaborarii documentatiei pe
terenul cu suprafata de 1,1453 ha este amplasata doar o constructie in doua
niveluri pentru deservirea transportului, cu suprafata construta la sol 538 m.p,,
edificata in anul 1980, gradul de uzura peste 50%.

2.6 Echipare edilitara

Amplasamentul situat pe str. Alexandru cel Bun 30 din municipiul Ungheni
se afla intr-o zona urbanizata, caracterizata printr-un nivel mediu spre ridicat al
echiparii edilitare, specific unei trame stradale consolidate si unei structuri
functionale predominant rezidentiale si de servicii. Retelele tehnico-edilitare sunt
in mare parte constituite si asigura functionalitatea actuala a terenurilor si
constructiilor din vecinatate, insa se constata o serie de constrangeri si necesitati
de modernizare in raport cu potentialele dezvoltari urbanistice viitoare.

Alimentarea cu apa potabild in zona este realizata prin reteaua publica de
distributie. Terenul analizat este amplasat in aria de acoperire a retelelor existente
de pe str. Alexandru cel Bun cu D=315 mm, la care sunt racordate cladirile din
perimetru. Reteaua functioneaza gravitational, iar parametrii de presiune sunt
adecvati utilizarilor curente. Pentru eventuale noi dezvoltari constructive, va fi
necesara verificarea capacitatii hidraulice a conductelor existente si, dupa caz,
dimensionarea unor bransamente noi, conform avizelor operatorului serviciului
public.

Zona este deservita de sistemul public de canalizare menajera cu D+500
mm din str. Alexandru cel Bun, cu descdrcare dirijata catre colectoarele urbane si
statia de epurare municipala. Sistemul functioneaza in regim mixt pe anumite
tronsoane ale strazii, ceea ce presupune o atentie sporita privind gestionarea
apelor pluviale. Tn prezent, amplasamentul dispune de posibilitatea racordérii la
reteaua existenta; pentru noile functiuni propuse prin PUZ se vor prevedea masuri
de preluare si evacuare separata a apelor uzate si pluviale, in conformitate cu



normele tehnice si conditiile operatorului.

Tn zona studiatd existd retea electricd de joasd si medie tensiune, realizatd
partial aerian si partial subteran, cu puncte de transformare situate in proximitate.
Capacitatile actuale acopera necesitatile functiunilor existente; totusi, pentru
dezvoltari de tip densificare sau schimbare de functiune este posibil sa fie necesara
suplimentarea puterii instalate si modernizarea bransamentelor. Toate solutiile
tehnice vor fi stabilite pe baza avizelor furnizorului de energie.

Reteaua de gaze naturale este prezenta pe str. Alexandru cel Bun si
deserveste cladirile rezidentiale si de servicii din vecinatate. Amplasamentul are
posibilitatea racordarii la conducta existenta, cu respectarea conditiilor tehnice de
siguranta, recul si protectie a instalatiilor. Eventualele noi consumuri vor fi
dimensionate conform proiectului de instalatii si avizelor operatorului.

Zona nu este deservita de un sistem centralizat de termoficare; incalzirea
cladirilor existente se realizeaza preponderent prin surse individuale pe gaze
naturale sau energie electrica. Pentru dezvoltarile viitoare se recomanda evaluarea
unor solutii eficiente energetic, inclusiv utilizarea sistemelor moderne de incalzire
cu randament ridicat si posibila integrare a surselor regenerabile, in limitele
cadrului urbanistic si tehnic.

Amplasamentul se afld in aria acoperitda de retele de telecomunicatii
(telefonie, internet, fibra opticd), cu acces la infrastructura furnizorilor existenti.
Retelele sunt in mare parte subterane pe frontul strazii, ceea ce contribuie la o
imagine urbana ordonata si la reducerea impactului vizual.

Evacuarea apelor pluviale se realizeaza partial prin rigole si pantele
naturale ale carosabilului. Se constata local zone cu scurgere deficitara, specifice
tramei stradale vechi. Pentru viitoarele interventii urbanistice se impune realizarea
unor solutii proprii de colectare si infiltrare controlata a apelor meteorice pe
amplasament, cu limitarea deversarii directe in reteaua publicd, conform
practicilor de urbanism durabil.

Tn ansamblu, zona dispune de o bazd tehnico-edilitard existent3
functionala, care permite integrarea amplasamentului in retelele urbane. Totusi,
orice dezvoltare propusa prin PUZ va necesita verificari de capacitate, avize de
specialitate si, dupa caz, lucrari de modernizare si extindere a retelelor, astfel incat
infrastructura edilitara sa raspunda cerintelor de siguranta, eficienta si durabilitate.

2.7 Probleme de mediu

Conform prevederilor Legii 835/1996, Legii 11/2017 si Legii 86/2014
problemele de mediu se trateaza separat, in cadrul unor Analize de evaluare a
impactului asupra mediului. Tn cadrul documentatiei PUZ va fi elaborat

compartimentul ,Protectia mediului”.

2.8 Optiuni ale populatiei



Tn cadrul procesului de analiz§ urbanisticd pentru amplasamentul situat pe
str. Alexandru cel Bun 30 din municipiul Ungheni, au fost avute in vedere
tendintele generale de utilizare a zonei, perceptiile locuitorilor din vecinatate si
optiunile exprimate implicit prin modul de ocupare a terenurilor si dinamica
functionala a frontului stradal. Amplasamentul este caracterizat de o structura
social-functionald mixta, in care pe aliniamentul stradal predominad locuintele
colective de inaltime medie (p+8E), completate de functiuni de servicii, comert de
proximitate si activitati compatibile cu mediul rezidential.

Populatia din perimetru manifesta o preferinta pentru mentinerea
caracterului rezidential calm si functional, cu pastrarea unei scari potrivite a
constructiilor, a calitatii mediului urban si a accesului la dotdri si spatii publice.
Optiunile comunitatii se orienteaza catre modernizarea infrastructurii existente,
cresterea sigurantei circulatiei pietonale, asigurarea locurilor de parcare la nivel de
lot si limitarea insertiilor urbanistice care ar putea genera disconfort prin trafic
suplimentar, zgomot sau densitate excesiva.

De asemenea, se remarca o deschidere moderata a populatiei fata de
dezvoltari de tip locuire si servicii de vecinatate, cu conditia integrarii armonioase
in tesutul construit existent si respectarii indicatorilor urbanistici specifici zonei.
Printre asteptarile exprimate la nivel comunitar se regdsesc: valorificarea
terenurilor libere intr-un mod controlat, mentinerea accesibilitatii la retelele
tehnico-edilitare si cresterea calitatii spatiului construit si ambiental.

Tn acest context, elaborarea PUZ-ului urmareste concilierea interesului
public cu cel privat, orientand dezvoltarea amplasamentului catre solutii
compatibile cu optiunile majoritare ale populatiei — respectiv functiuni
rezidentiale si de servicii cu impact redus, integrare morfologica in frontul stradal
existent si contributie pozitiva la coerenta urbana a zonei.

Tn cadrul intocmirii PUZ-ului se va respecta Legea 239/2008 privind
transparenta in procesul decizional, HG 96/2006 cu privire la actiunile de
implementare a Legii 239/2008 si HG 967/2016 cu privire la mecanismul de
consultare publica cu societatea civila in procesul decizional.

CAPITOLUL 3

3 Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1 Concluzii ale studiului de fundamentare

Tn faza preliminara realizarii PUZ-ului si a Studiului de fundamentare au fost
realizate studii de specialitate si analize (actualizare topografica, studiu geologic,
analiza de trafic, analiza densitatea populatiei etc.) ale caror concluzii au
conditionat organizarea urbanisticd ulterioard a proiectului. Tn abordarea
sistematica a analizei teritoriului, in scopul valorificarii potentialului teritoriului
studiat, s-au avut in vedere:

- pozitia in teritoriul si fata de oras si imprejurimi;



- raportul cu sistemele de circulatie majore ale orasului;

- necesitatile functionale ale zonei si orasului;

- definirea masurilor de corectare ale zonei, pentru realizarea noilor solutii
de urbanism propuse, odata cu mentinerea elementelor favorizante;

- asigurarea unor conditii superioare de viata si de standard functional
superior, atat pentru viitorii locuitori ai acestei zone, cat si pentru locuitorii actuali
din zona de studiu.

3.2 Prevederi ale PUG/RLU

Teritoriul solicitat pentru valorificare este amplasat in zona obiectivelor de
interes public, in cadrul UTR-10 la aliniametul strazii Alexandru cel Bun, in
vecinatatea UTR-7 si UTR-9, incluzand terenurile proprietatea S.R.L. , GLOBAL-
STORE” cu nr-le cadastrale 9201103.758, 9201103.902, 9201103.903,
9201103.904, 9201103.905 si 9201103.722, cu suprafata totala de 1,1453 ha.

Conform Regulamentului local de urbanism al or. Ungheni in zona sunt
localizate terenuri, avand codurile de reglementare urbanistica: Cod C (subzona
institutii si comert); Cod G (subzona gospodariei comunale). Pe aliniamentul opus
al strazii Alexandru cel Bun este amplasata subzona locuintelor cu regim mic de
inaltime si alte functiuni complementare - Cod R1, iar pe aliniamentul opus al
viitoarei strazi Alexandru Boico subzona locativa cu blocuri multietajate cu
apartamente colective si alte functii complementare — R2.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul situat pe str. Alexandru cel Bun 30 din municipiul Ungheni
se inscrie Tntr-un context urbanizat, insa beneficiaza de elemente ale cadrului
natural care constituie un potential important pentru cresterea calitatii mediului
construit si pentru structurarea functionala a viitoarelor dezvoltari. Relieful zonei
este slab modelat, cu pante reduse, favorabile construirii si amenajarilor urbane,
fara riscuri geomorfologice majore. Caracteristicile terenului permit integrarea
solutiilor de peisaj urban si a suprafetelor verzi perimetrale sau interioare parcelei.

Vegetatia existenta este reprezentata preponderent prin arbori si arbusti
izolati pe loturile invecinate si prin aliniamente vegetale sporadice de-a lungul
frontului stradal. Desi nu se identifica elemente naturale protejate, spatiile verzi
existente contribuie la microclimatul urban si la imaginea zonei, motiv pentru care
se recomandad conservarea si completarea fondului vegetal prin plantari noi si
amenajari peisagistice adaptate specificului amplasamentului.

Din punct de vedere climatic, terenul beneficiaza de o buna expunere si
acces la lumina naturald, ceea ce creeaza premise favorabile pentru utilizarea
solutiilor arhitecturale eficiente energetic si pentru integrarea spatiilor verzi cu rol
ecologic si recreativ. Valorificarea cadrului natural se va realiza prin asigurarea unui
raport echilibrat intre suprafata construita si cea libera, prin mentinerea zonelor



permeabile la sol, precum si prin gestionarea apelor meteorice prin infiltrare
controlata si amenajari verzi.

Tn perspectiva dezvoltdrii urbanistice propuse prin PUZ, cadrul natural al
amplasamentului reprezinta un suport valoros pentru configurarea unui mediu
urban sanatos si functional, orientat catre solutii durabile: crearea curtilor verzi
interioare, integrarea spatiilor plantate in zonele pietonale, reducerea efectului de
insuld termica si cresterea gradului de confort ambiental la nivelul parcelar si al
frontului stradal.

3.4 Modernizarea circulatiei

Modernizarea circulatiei in zona amplasamentului din str. Alexandru cel
Bun 30 are ca obiectiv cresterea accesibilitatii urbane, imbunadtatirea sigurantei
traficului si asigurarea unei functionari coerente a retelei stradale in raport cu
dezvoltarile propuse prin PUZ. Interventiile sunt corelate cu perspectiva realizarii
strazii Alexandru Boico, proiectata cu o Iatime de 22 m in linii rosii, aceasta urmand
sa constituie un element structurant al retelei de circulatie la nivel de zona.
Trasarea strazii Alexandru Boico va contribui la:
e crearea unei legaturi suplimentare intre trama existenta si zonele aflate in
dezvoltare;
« redistribuirea fluxurilor de trafic de pe strazile cu capacitate redusg;
o Imbunatatirea accesului auto si pietonal catre amplasament si fronturile
construite adiacente.
Profilul strazii (22 m in linii rosii) permite configurarea unui profil urban
modern, cu:
« carosabil dimensionat pentru circulatie bidirectionalg;
o trotuare pe ambele parti;
« posibilitatea amenajarii pistelor pentru biciclete si a locurilor de parcare
longitudinale, in functie de solutia tehnica finala.
Tn raport cu amplasamentul studiat, modernizarea circulatiei presupune:
o asigurarea acceselor auto controlate la nivel de lot, fara afectarea
continuitatii trotuarelor;
« organizarea locurilor de parcare in interiorul parcelei sau in zonele dedicate,
pentru a limita parcarea pe carosabil;
o corelarea circulatiei locale cu fluxurile ce se vor forma odata cu darea in
exploatare a strazii Alexandru Boico.
Interventiile urmaresc cresterea sigurantei si confortului pietonal prin:
e amenajarea trotuarelor continue si accesibile (inclusiv rampe si zone tactile
la traversari);
o racordarea circulatiei pietonale a amplasamentului la viitoarea retea
stradala modernizata;
« posibilitatea introducerii unor coridoare pentru biciclete pe directia str.
Alexandru Boico — str. Alexandru cel Bun, Tn functie de reglementarile



ulterioare ale mobilitatii urbane.
Modernizarea circulatiei este abordata etapizat, astfel incat:
« solutiile propuse prin PUZ sa fie compatibile cu situatia existents,
» dar totodata sa nu blocheze implementarea viitoarei strazi Alexandru Boico
si a profilului de 22 m in linii rosii.
Prin aceste masuri, zona capata premise pentru o retea de circulatie
coerenta, sigura si functionald, capabilda sa sustind dezvoltarea urbanistica si
integrarea amplasamentului in structura urbanad a municipiului Ungheni.

3.5 Zonificare functionala

Elemente de concept

Zonarea functionala propusa pentru amplasamentul din str. Alexandru cel
Bun 30 are la baza principiul utilizarii mixte controlate, orientate catre functiunea
dominanta de locuire urbana, completata de functiuni de comert si prestari servicii
la nivelul parterului, cu rol de activare a frontului stradal si deservire a comunitatii
locale. Organizarea functionald urmareste integrarea armonioasa a noului
ansamblu in structura existentd, asigurand totodata coerenta urbana, accesibilitate
si compatibilitate cu zonele invecinate. Pentru amplasamentul vizat se propune
acordarea subzonei functionale R2 - subzona locuibila cu blocuri multietajate cu
apartamente colective si alte functiuni complementare. subzona locuibilda cu
blocuri multietajate cu apartamente colective si alte functiuni complementare.

Nivelurile superioare ale cladirii cu P+9E nivele sunt destinate locuirii
colective, reprezentand functiunea principala a amplasamentului. Ansamblul
rezidential este conceput ca un pol de locuire modern, cu standarde superioare de
confort si acces la infrastructura tehnico-edilitara si la dotarile urbane din
proximitate. Structurarea volumetrica si functionald respecta caracterul zonei,
asigurand o trecere gradualda intre fronturile construite existente si noile
interventii.

Parterul cladirii este destinat functiunilor comerciale si de prestari servicii,
cu adresabilitate la nivel de cartier si caracter de utilizare cotidiana (spatii
comerciale de proximitate, servicii publice si private, birouri mici, prestatori de
servicii urbane).

Aceste functiuni contribuie la:
« activarea peisajului urban si crearea unui front stradal activ,
» reducerea deplasarilor cotidiene pe distante mari,
« consolidarea relatiei dintre spatiul construit si cel public.

Spatiile comerciale sunt organizate astfel incat sa nu interfereze cu zona de
locuire si circulatiile rezidentilor, fiind prevazuta separarea acceselor pietonale si
auto pentru cele doua categorii de utilizatori.

Zona functionala destinata parcarii auto este amplasata in subteran,
constituind o componenta functionald separata din punct de vedere urbanistic si
operational. Parcarea este dimensionata la minimum 70% din numarul de



apartamente, in conformitate cu cerintele de mobilitate si principiile de reducere a
presiunii asupra domeniului public.

Prin amplasarea parcarii in subsol se asigura:

o eliberarea terenului la nivelul solului pentru spatii verzi si circulatii pietonale,

o diminuarea parcarii la sol si a ocuparii spatiilor publice,

o integrarea ansamblului intr-o structura urbana ordonata si functionala.
Suprafetele neconstruite la nivelul solului sunt destinate:

« spatiilor verzi plantate, curtilor interioare si zonelor de odihna,

» traseelor pietonale de incinta si conexiunii cu trama stradala existenta,

« relatiei functionale dintre zona de locuire si parterul cu servicii.

Aceste spatii au rol de suport comunitar, contribuind la cresterea calitatii
mediului urban si la confortul rezidentilor.

Indicatori urbanistici propusi:

- Suprafata zonei de studiu — 11,5 ha;

- Suprafata terenului reglementat in PUZ - 1,1453 ha;

- Fond locativ —41000 m.p.;

- Nr. orientativ de apartamente — 530 unitati;

- Nr. locurilor de parcare — min. 370 locuri;

- Suprafata spatiilor comerciale — cca. 4500 m.p.;

- Suprafata terenurilor pentru joaca copiilor / odihna maturilor — cca. 500
m.p.;

- Suprafata spatiilor inverzite — min. 25 % din suprafata terenului;

- Densitatea calculata a populatiei in raport cu suprafata zonei de studiu —
cca. 90 om/ha (existent) + 140 om/ha (in cadrul ansamblului rezidential propus) =
230 om/ha.

Argumentarea locurilor necesare in institutiile de invatamant general

Analiza necesarului de locuri in invatamantul prescolar si scolar pentru
ansamblul rezidential propus cu o capacitate estimata de 530 apartamente se
realizeaza in baza metodologiei uzuale de evaluare demografic-functionala utilizata
in documentatiile de urbanism, coroborata cu datele privind capacitatea si gradul
de ocupare al institutiilor de invatamant existente, prezentate in materialul anexat
la studiul de fundamentare.

Pe baza valorilor medii utilizate in planificarea urbana (2,5-3,0
pers./apartament), pentru 530 apartamente se estimeaza:
populatie rezidenta nou creata:
aproximativ 1.325 — 1.590 locuitori

Structura estimata pe grupe de varsta:

e copii 0-6 ani (grddinitd) — cca 6-8% din  populatie
— aproximativ 80 — 120 copii prescolari
e copii 7-15 ani (scoalda primara si gimnaziala) — cca 8-10%

— aproximativ 105 — 155 elevi scolari
Valorile pot fi ajustate ulterior, in functie de:
« tipologia locuintelor (1-3 camere),



o structura gospodariilor,
» coeficientii demografici adoptati in documentatie.
Tn aria de accesibilitate a amplasamentului se afld urmatoarele institutii
prescolare si scolare:
- Gradinita nr. 10 ,,Guguta" din str. Ciprian Porumbescu, 1 - 350 locuri
(capacitatea de proiect) si 11 locuri disponibile;
- Gradinita nr. 4 7 ,Solnisco" din str. Bogdan Petriceicu Hasdeu, 13/B -
160 locuri (capacitatea de proiect) si 45 locuri disponibile;
- Gradinita nr. 3 ,Andries” din str. Alexandru Bernardazzi, 3 - 350 locuri
(capacitatea de proiect si O locuri disponibile;
- Gradinita nr. 9 din str. Veronica Micle, 5 - 350 locuri (capacitatea de
proiect) si 83 locuri libere;
- Scoala primara ,Spiridon Vangheli" din str. Decebal, 23 - 320 locuri
(capacitatea de proiect) si O locuri disponibile;
- Liceul teoretic , Alexandr Puskin" din str. Decebal, 36a - 1200 locuri
(capacitatea de proiect) si 199 locuri disponibile;
- Liceul teoretic ,,Mihai Eminescu" din str. Nationald, 1 -1200 locuri
(capacitatea de proiect) si O locuri disponibile.

Notd: Informatia privind locurile disponibile in institutiile prescolare si scolare
a fost preluatd de portalul egraninita.ungheni.md si scoalamea.md, iar capacitatea
de proiect a institutiilor vizate a fost prezentatd de Primdria mun. Ungheni.

Tn urma coreldrii contingentului estimat de copii rezultat din dezvoltarea
ansamblului rezidential cu 530 apartamente cu situatia capacitatilor institutiilor
educationale din aria de deservire a amplasamentului, s-a constatat ca reteaua
existenta de finvatamant dispune de rezerve functionale suficiente pentru
preluarea populatiei scolare nou generate.

Conform informatiilor prezentate in materialul anexat privind capacitatea unitatilor
educationale:
o in gradinitele de copii aflate in raza de accesibilitate a amplasamentului sunt
disponibile 129 locuri;
« in institutiile scolare (invatamant primar si gimnazial) din aceeasi arie sunt
disponibile 199 locuri.

Comparand aceste valori cu necesarul rezultat din estimarile demografice
aferente ansamblului propus, se constata ca numarul locurilor disponibile
depdseste necesarul prognozat, atat pentru Tnvatamantul prescolar, cat si pentru
cel scolar. Prin urmare, reteaua educationald existentda poate absorbi
suplimentarea populatiei scolare generate de proiect, fara a determina
suprasolicitarea infrastructurii publice de educatie.

Tn acest context, se considerd cd nu se impune, la aceastd etapd, rezervarea
suplimentara de teren pentru dotari educationale noi, fiind justificata dezvoltarea
ansamblului rezidential Tn corelare cu capacitatile actuale ale institutiilor de
invatamant.



3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Dezvoltarea echiparii edilitare aferente ansamblului rezidential propus se
bazeaza pe integrarea constructiei in retelele publice existente de alimentare cu
apa, canalizare, energie si telecomunicatii, gaze naturale in conformitate cu
cerintele tehnice si conditiile impuse prin Avizele de bransare si racordare emise
de operatorul serviciului public ,APA-CANAL Ungheni”, S.A ,Red-Nord-Ungheni” si
S.R.L. ,Ungheni-Gaz”. Avizele confirma posibilitatea racordarii obiectivului si
stabilesc solutiile tehnice obligatorii pentru proiectare si executie.

Alimentarea cu apa a ansamblului se va realiza prin bransament la
conducta publica de apeduct D 315 mm de pe str. Alexandru cel Bun, cu
executarea caminului de bransare si instalarea armaturilor conform prescriptiilor
tehnice din aviz. Sistemul este dimensionat pentru debitul solicitat aferent locuirii
colective si functiunilor comerciale de la parter, fiind prevazut:

« contor principal si contoare individuale pe apartamente;

e separarea circuitelor pentru consumatori rezidentiali si spatiile comerciale;

» posibilitatea asigurarii presiunii la etajele superioare prin statie de pompare
dedicata.

Toate lucrdrile se vor proiecta si executa cu respectarea conditiilor
operatorului si a normativelor in vigoare

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea la colectorul
public de canalizare existent pe str. Alexandru cel Bun, prin retea de canalizare
internd si exterioara dimensionatd conform debitului aferent ansamblului. Avizul
impune:

separarea retelelor pentru locuire si spatiile comerciale / servicii;

realizarea caminelor de control si aliniament;

respectarea distantelor de siguranta fata de alte retele tehnico-edilitare;

interzicerea deversarii apelor pluviale in reteaua menajera.

Executarea racordului se realizeaza exclusiv pe baza proiectului coordonat
si avizat de operator.

Apele meteorice vor fi gestionate separat de canalizarea menajera, prin:

« colectare locala si evacuare controlata;

o solutii de retentie / infiltratie pe amplasament, in masura posibilitatilor
tehnice;

e prevenirea suprasarcinarii retelelor publice si protejarea spatiilor publice
adiacente.

Racordarea la retelele de energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii
se va realiza Tn baza avizelor specifice ale furnizorilor, prin:

o bransamente dedicate la limitele proprietatii;

« dimensionarea capacitatilor conform necesarului ansamblului;

e introducerea retelelor tehnice preponderent subteran pentru reducerea
impactului vizual si functional asupra spatiului urban.

Echiparea edilitara se dezvolta pe urmatoarele principii:



« corelarea etapelor de construire cu capacitatea retelelor publice;

o utilizarea unor solutii tehnice eficiente si sigure din punct de vedere
hidraulic si energetic;

e asigurarea accesibilitatii pentru exploatare, intretinere si interventii;

o conformarea la toate conditiile tehnice prevazute in avizele anexate si in
reglementarile urbanistice.

Depozitarea gunoiului menajer se va face in spatiile special amenajate ce se
vor amenaja in incinta obiectivelor. Colectarea resturilor menajere si a diverselor
deseuri se face in saci de material plastic, cu sortare prealabild, transportati cu
ajutorul carucioarelor speciale la gospodaria de gunoi. Deseurile sunt depozitate in
europubele de unde sunt ridicate zilnic, conform contractului incheiat de catre
beneficiari cu societatea specializata. Evacuarea gunoiului si a resturilor menajere
nu se va intersecta cu fluxul de aprovizionare — preparare — servire produse
alimentare.

3.7 Protectia mediului si teritoriului

Sursele de poluare zonald sunt reprezentate, in special, prin produsi de
ardere a carburantilor Tn motoarele autovehiculelor (surse mobile trafic rutier) -
(oxizi sulf, oxizi azot, monoxid carbon, pulberi in suspensie, aldehide, hidrocarburi
volatile, plumb). Influenta acestora va fi mult diminuata prin proiectarea de spatii
verzi aferente locurilor de parcare. In zona studiatd se vor executa plantari de
arbori si arbusti, conform unor viitoare proiecte de amenajare peisagera. Deseurile
rezultate, atat din activitati de construire cat si ca urmare a functionarii viitoarelor
constructii, vor fi preselectate si depozitate in containere inchise si vor fi evacuate
periodic, prin contract cu o societate de salubritate si sunt detaliate mai jos. Se va
respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului. In acest sens vor fi elabore
studiile de impact de mediu la proiectarea obiectivelor concrete si vor fi
reglementate spatiile verzi optime daca autoritatea locala autorizata va solicita.

Protectia aerului:

Pe timpul executiei: Pe timpul executie se urmareste ca disconfortul creat
in timpul sapaturii, din degajarea prafului, sa se reduca prin stropiri succesive cu
apa a stratelor de sol excavat. Pe timpul transportului pamantului din excavatii se
va acoperi camionul cu o prelata, pentru diminuarea antrenarii particulelor de praf.
Sursele de poluare pot fi la interior, numai daca nu se folosesc vopseluri pe baza de
apa, dar si din sudura partilor metalice. Pentru evitarea acestora se propune
achizitionarea vopselurilor pe baza de apa in proportia cea mai mare, minimizarea
degajarii compusilor organici volatili, achizitionarea partilor constructive vopsite
deja.

Pe timpul functionarii: Sursa de poluare a aerului este centrala termica. Se
vor respecta limitele admisibile din legislatia in viguare. Cosurile de fum de la
centralele termice si din parcajele subterane vor fi dimensionate corespunzator



astfel incat sa se asigure dispersia corespunzatoare a fumului.

Protectia calitatii apelor:

Pe timpul executiei: Pe timpul executiei se urmareste minimizarea
consumului de apa prin utilizarea rationala a apei, cat si decantarea apelor uzate in
reteau publica fara poluanti. Pe timpul transportului pamantului din excavatii nu va
curge noroi sau apa cu impuritati din sol, astfel Tncat sa nu colmateze gurile de
scurgere ale domeniului public. Sursele de poluare pot fi numai In situatii
accidentale, fisurarea canalizarii si infiltrarea suspensiilor din sol, deversarea
substantelor chimice interzise din neglijenta personalului necalificat. Pentru
evitarea acestora se va instrui tot personalul lucrator, cu normele si legislatia Tn
viguare dar si cei care lucreaza sub-anteprenor.

Pe timpul functionarii: Asa cum a fost prezentata la capitolul Utilitati
evacuarea apelor uzate se face prin evacuarea in reteaua publica stradala. Pentru
parcaje, apele pluviale vor fi preluate cu ajutorul sifoanelor de pardoseald si
evacuate in reteaua de canalizare a orasului sau va fi amenajata retentia apelor
pluviale la nivel local de bloc/cvartal.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:

Pe timpul executiei: Sursele de poluare fonica sunt in timpul sapaturii, cat si
executie stipi si grinzi din beton armat, dupa care cladirile se inchid cu pereti la
exterior si sunetul se minimizeaza considerabil. Se propune respectarea in executie
a regulamentului intern:

- Respectarea programului de functionare avizat de Primaria municipiului
Chisindu.

- Minimizarea zgomotului produs de utilaje prin functionarea rationala, nu
se permite stationarea cu motorul pornit. Sursa de poluare fonica prin zgomot
puternic poate fi accidentala, prin scapare, ciocnire, spargere a elementelor de
constructii, se va incerca eliminarea prin instruirea personalului angajat si
subcontractorilor.

Pe timpul functionarii: Sursa de poluare fonica este de la instalatiile de
ventilatie, ventilatoare de introducerea/evacuarea aerului si instalatiile de
climatizare, care sunt montate pe acoperis. Se vor respecta limitele admisibile din
legislatia in viguare si normativele tehnice in constructii.

Protectia impotriva radiatiilor:

Nu este cazul.

Protectia solului si a subsolului:

Pe timpul executiei: Pentru protectia solului si a apei in organizarea de
santier se vor efectua urmatoarele lucrari/masuri de protectie:

- Imprejmuire cu gard a incintei organizarii de santier; delimitarea fizicd se
va face cu exactitate pentru a nu produce distrugeri inutile de teren;

- Alimentarea cu carburanti, repararea si intretinerea mijloacelor de
transport si a utilajelor folosite pe santier se vor face numai la societati specializate
si autorizate;

- Se vor evita pierderile de carburanti sau lubrifianti la stationarea



utilajelor, astfel ca toate utilajele folosite vor fi atent verificate zilnic;

- Organizarea de santier va dispune de toalete ecologice, iar constructorul
va avea in vedere intretinerea toaletelor ecologice, prin contract cu o firma
autorizata;

- La parasirea incintei organizarilor de santier, rotile autovehiculelor se vor
curata pe rampa spalare auto;

- Constructorul va trebui sa respecte conditiile de mediu si de executie a
lucrarilor impuse prin caietul de sarcini pentru realizarea lucrarilor. Prevenirea
oricarei poluari acidentale prin instruiri periodice si fizic prin utilizarea materialului
absorbant ori de cate ori este nevoie.

Pe timpul functionarii: Obiectivele nu pot impacta solul si subsolul decat
accidental prin:

- Poluare a spatiului verde de catre persoane rau intentionate cu deseuri
solide sau lichide;

- Fisurarea retelei de canalizare menajera prost executata.

Daca vor apare astfel de accidente se vor remedia, iar prejudiciul va fi
suportat conform legii. Se va respecta legislatia privind protectia mediului.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice:

Obiectivele propuse pentru amplasare nu vor afecta ecosistemele terestre
si acvatice, In executie si nici in functionare. In zona de protectie a pardului
Golbaciha nu vor fi amplasate constructii si dotari incompatibile.

Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public:

Obiectivele nu vor afecta alte obiective de interes public, zona de locuit din
vecinadtate, zona de agrement si culturald, pentru ca se vor lua toate masurile de
diminuare a surselor de poluare. Sursa de poluare fata de zonele invecinate este
atmosferic, inclusiv zgomot. Se constata ca distantele fata de cladirile invecinate,
cat si perdelele vegetale, nu vor crea disconfort pe perioada de executie.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament:

Pe timpul executiei: Deseurile se vor colecta si vor fi stocate numai in
incinta gospodariri de deseuri inscriptionata cu containere special amenajate
pentru ficare tip de deseu provizoriu si selectiv. Pricipalele tipuri rezulate in timpul
executiei sunt: menajer, ambalaje, beton asfaltic concasat din accese si platforme
existente, plastic, feroase, neferoase, cartoane, material vegetal.

Singurul deseu care poate fi refolosit (calitatea lui o va stabili constructorul
dupa demolare) este beton asfaltic concasat, care poate fi utilizat in refacerea
cailor de acces pentru noua investitie. Deseurile de la constructii se vor
elimina/valorifica cu societdti autorizate pentru acest serviciu de preluare a
deseurilor, responsabil va fi constructorul.

Pe timpul functionarii: Din activitatile desfasurate se vor produce deseuri
menajere si deseuri alimentare generate de zonele incintelor. Deseurile generate
se vor depozita local in containere speciale, apoi urmand sa fie transportate spre
spatiile de depozitare si reciclare deseuri situate la parter, avand acces auto
carosabil direct. Deseurile vor fi preluate de firme specializate, contractate in acest



sens. Se va respecta toata legislatia in viguare privind deseurile.

Gospodarirea substantelor si preparatelor chimice periculoase:

Pe timpul executiei: Se vor utiliza substante chimice precum: vopsea,
grunduri, vaseline etc. Se incearca folosirea acestor produse din ce in ce mai
ecologice pentru mediul inconjurator dar si protejand personalul angajat. Este
interzisa devesarea resturilor de substante chimice la canalizare sau direct pe sol,
cat si reutilizarea ambalajelor dupa consumarea produselor.

Pe timpul functionarii: Obiectivele nu vor genera substante sau preparate
chimice periculoase, se vor utiliza in igienizare si curatarea pardoselilor si
grupurilor sanitare detergent de uz casnic biodegradabil.

Protectia teritoriului:

Tn proiectele de executie a obiectivelor se vor prevedea, dupa caz, masuri
de consilidare tehnica contra inundatiilor, subinundatiilor, cursurilor de apa
torentiala, alunecarilor si surparilor de teren.

Avand in vedere nivelul inalt al apelor freatice i1n zona de studiu, se va
prevedea scaderea nivelului acestora in zona constructiilor prin metoda
instalatiilor de tip inchis, iar pe teritoriul parcului retea de drenaj de tip deschis.
Masurile indicate trebuie sa asigure, in conformitate cu exigentele privind
consolidarea tehnica a teritoriilor contra inundatiilor si subinundatiilor, scaderea
nivelului apelor freatice pe teritoriile construite cu minim 2 m de la cota proiectata
a terenului, iar pe teritoriile stadioanelor, parcurilor, scuarurilor si altor spatii verzi
cu minim 1 m.

Pe sectoarele supuse actiunii proceselor de eroziuni cu formarea ulterioara
a rapelor se va prevedea reglarea scurgerilor de ape pluviale, consolidarea albiei
paraului Golbacica, terasarea si iImpadurirea pantelor.

Pe terenuri supuse alunecarilor de teren, se va prevedea reglarea cursului
apelor pluviale, captarea torentilor de ape subterane, protejarea contrafortului
natural al masivului cu risc de alunecdri contra deteriorarii, consolidarea pantei
prin metode tehnice si fizico-chimice, terasarea pantelor, plantarea zonelor verzi.

Masurile contra alunecarilor de teren se vor elabora in temeiul
prospectiunilor geologice si hidrologice complexe.

3.8 Obiective de utilitate publica

Tn scopul realizarii unei calitdti mai bune a spatiului si a vietii urbane, se
propun lucrari si obiective publice — lucrari de utilitate publica.

Lista obiectivelor de utilitate publica de interes municipal:
CAl DE COMUNICATIE

- Accese carosabile, pentru ciclisti, pietonale si parcaje pentru vizitatori
INFRASTRUCTURA EDITARA

- Retea electricitate

- Retea gaz

- Retea apa potabila



- Retea canalizare menajera
- Retea canalizare pluviala

SISTEME DE PROTECTIE A MEDIULUI
- Spatii verzi amenajate.

CAPITOLUL 4

4 Concluzii si masuriin continuare
4.1 Strategie de dezvoltare urbana

Obiectivul propus prin actuala documentatie de urbanism de tip Studiu de
Fundamentare si ulterior PUZ se va realiza in acord cu tendintele actuale de
dezvoltare a zonei si se va integra din punct de vedere functional, arhitectural si
estetic cu caracterul actual al zonei. Studiul de Fundamentare nu reprezinta o faza
de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiei, care va fi inceput dupa
aprobarea PUZ—ul in cadrul Consiliului municipal Ungheni.

Strategia de dezvoltare urbana pentru amplasamentul din str. Alexandru
cel Bun 30 se fundamenteaza pe obiectivele si principiile stabilite prin Planul
Urbanistic General al municipiului Ungheni, vizand consolidarea tramei urbane
existente, cresterea calitatii locuirii si integrarea coerenta a investitiilor imobiliare
in structura functional-spatiala a localitatii. Dezvoltarea propusa se orienteaza
catre o locuire urbana moderna, compacta si multifunctionala, compatibila cu
zonele adiacente si sustinuta de infrastructura publica si tehnico—edilitara.

Ansamblul rezidential propus contribuie la completarea tesutului urban
existent de-a lungul strazii Alexandru cel Bun, asigurand continuitatea frontului
construit si valorificarea eficienta a terenului intravilan. Interventia este aliniata
directiilor PUG privind:

« densificarea controlata in zonele cu infrastructura urbana existenta;

« reducerea dezvoltarilor dispersate si a extinderilor necontrolate;

o configurarea unor unitati urbane compacte, bine conectate la reteaua
stradala si la dotarile de interes public.

Prin amplasarea noilor volume in raport coerent cu fondul construit din
vecindtate, proiectul contribuie la stabilizarea si recalibrarea morfologiei urbane.

Strategia generald promoveaza o dezvoltare:

e compacta, eficienta si sustenabila;
« compatibila cu functiunile rezidentiale si de servicii existente;
o integrata in viziunea de evolutie urbana stabilita prin PUZ.

Investitia are caracter complementar si consolidant la nivelul zonei,

sprijinind procesul de modernizare si regenerare urbana a municipiului Ungheni.

4.2 Prognoza de compozitie urbana: POT, CUT posibil - justificare

Dimensionarea ansamblului rezidential propus pe amplasamentul din str.



Alexandru cel Bun, 30 se realizeaza prin stabilirea unor indicatori urbanistici
prognozati — Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT) — corelati cu caracteristicile zonei, capacitatea infrastructurii
urbane si reglementarile prevazute in RLU al municipiului Ungheni pentru zona
functionala de locuire colectiva cu utilizari mixte la parter, care corespunde
subzonei functionale R2 — subzona locuibild cu blocuri multietajate cu apartamente
colective si alte functiuni complementare (POT max. — 50%, CUT max. 3-5).
Stabilirea valorilor posibile ale POT si CUT se bazeaza pe urmadtoarele
criterii:
« morfologia fondului construit existent in vecinatate si regimul de inaltime al
cladirilor adiacente;
o principiile RLU privind densificarea controlata si utilizarea eficienta a
terenurilor intravilane;
e necesitatea asigurarii unui raport echilibrat intre suprafetele construite,
circulatii si spatii verzi;
« corelarea cu capacitatea retelelor edilitare si a serviciilor publice din zon3;
o Obiectivele strategice de dezvoltare urbana asumate prin documentatiile de
nivel superior.
Indicatorii prognozati au caracter orientativ-fundamentator, urmand a fi
confirmati si detaliati in capitolul de reglementari al PUZ.
Tn conformitate cu caracterul zonei si normele RLU aplicabile, se propune o
ocupare controlata a terenului, care:
o permite realizarea unui corp construit compact, cu front urban coerent;
o asigura eliberarea unor suprafete semnificative pentru spatii verzi, curti
interioare si circulatii pietonale;
e evita supraincarcarea spatiului urban la nivelul solului.
Astfel, valoarea POT prognozatda — 50%, se incadreaza in limitele admise de
RLU pentru zona de locuire colectiva, fiind dimensionata astfel incat sa sustinad atat
functiunea rezidentiala, cat si parterul activ cu functiuni comerciale si servicii, fara
a depasi capacitatea functional—spatiala a amplasamentului.
Stabilirea CUT are la baza:
o necesitatea realizarii unui ansamblu compact si eficient din punct de vedere
functional;
o reglarea volumetriei in raport cu regimul de inaltime existent in zona — P+9E;
e integrarea armonioasa in tesutul urban si in perspectiva de dezvoltare a
zonei.
Valoarea CUT prognozata — 5, se pozitioneaza in intervalul superior admis
de RLU pentru aceasta categorie de utilizare, justificata prin:
« existenta parcadrii subterane (diminuarea presiunii asupra terenului la sol);
« asigurarea dotarilor si accesibilitatii adecvate;
« capacitatea retelelor tehnico-edilitare, confirmata prin avizele de racordare.
Indicatorul CUT permite atingerea unei densitati urbane sustenabile,
specifice zonelor de locuire colectiva din intravilanul consolidat.



4.3 Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii administrativ-
teritoriale

Realizarea ansamblului rezidential propus pe amplasamentul din str.
Alexandru cel Bun 30 genereaza o serie de efecte economice si sociale pozitive la
nivelul municipiului Ungheni, contribuind la atingerea obiectivelor stabilite prin
Strategia de dezvoltare locald, respectiv: cresterea atractivitatii urbane,
consolidarea fondului locativ modern, stimularea investitiillor si Tmbunatatirea
calitatii vietii populatiei.

Investitia propusa constituie un factor de dinamizare economica prin:

« atragerea capitalului privat si valorificarea terenului intravilan;

o crearea de locuri de munca temporare in etapa de proiectare si executie,
respectiv locuri de munca stabile in zona functiunilor comerciale si de
servicii la parter;

o generarea de venituri suplimentare la bugetul local din impozite pe
proprietate, taxe de autorizare si contributii aferente activitatilor
economice;

o stimularea lanturilor economice conexe (constructii, materiale, servicii
logistice si comerciale).

Prin aceste efecte, proiectul se aliniaza directiei strategice de crestere a
competitivitatii economice urbane si de sustinere a investitiilor in sectorul
constructiilor si al serviciilor.

Ansamblul rezidential contribuie la:

o imbunatatirea fondului locativ existent si cresterea ofertei de locuinte
moderne pe piata locala;

« stabilizarea si reinnoirea structurii demografice prin atragerea de tineri si
familii active;

« cresterea gradului de ocupare si vitalitate urbana a zonei centrale-extinse a
municipiului.

Prin integrarea dotarilor comerciale si a serviciilor la parter, proiectul
sustine dezvoltarea comunitara la scara de cartier, facilitand accesul locuitorilor la
servicii de proximitate si reducand nevoia de deplasari pe distante mari.

Proiectul este corelat cu:

« capacitatile infrastructurii tehnico-edilitare si ale serviciilor publice existente;

e masurile de etapizare si monitorizare a impactului asupra dotarilor
educationale, de mobilitate si utilitati.

Prin integrarea in retelele publice si prin implementarea unor solutii
tehnice conforme avizelor, dezvoltarea contribuie la optimizarea utilizarii
infrastructurii urbane existente, fara generarea de disfunctionalitati majore la nivel
teritorial.

Proiectul sustine obiectivele strategice municipale privind:

e regenerarea si modernizarea zonelor urbane consolidate;

o cresterea calitatii mediului construit prin realizarea unui ansamblu compact,



coerent si functional;

« extinderea si calitatea spatiilor verzi si a zonelor comune pentru rezidenti;

o formarea unui pol local de locuire si servicii, cu impact asupra cresterii
atractivitatii urbane.

Prin imbinarea functiunii rezidentiale cu serviciile de proximitate, proiectul
contribuie la dezvoltarea unui stil de viata urban echilibrat, orientat catre
proximitate, accesibilitate si coeziune sociala.

Consecintele economice si sociale rezultate din implementarea proiectului
sunt compatibilile cu obiectivele strategice ale municipiului Ungheni, respectiv:

o dezvoltarea durabila a fondului locativ urban;

« consolidarea bazelor economiei locale si a veniturilor bugetare;
o cresterea atractivitatii municipiului pentru investitii si rezidenti;
« imbunatatirea conditiilor de locuire si a calitatii vietii populatiei.

4.4 Categorii de costuri

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investotorul privat

Compania S.R.L. ,Global Store” ce solicita valorificarea terenului aflata in
proprietatea private, cu suprafata de 1,1453 ha, va suporta toate cheltuielile ce
decurg din realizarea investitiei, cheltuieli ce tin de imobilul detinut, amenajarile
aferente, infrastructura stradala si edilitara necesara functionarii obiectivelor.

Toate cheltuielile vor conduce catre:

1. Elaboararea tuturor documentelor necesare aprobarii PUZ-ului si
obtinerii Autorizatiei de Construire ce vor sta la baza realizarii investitiei si aplicarii
si monitorizarii tuturor prevederilor din actele oficiale;

2. Realizarea unei dezvoltari urbane coerente;

3. Zonificarea functionala echilibrata a zonei;

4. Lucrari de amenajare a zonei, respectiv:

- realizarea de accese si semnalistica aferenta;

- imprejmuiri daca este cazul;

- amenajarea de platforme pentru parcaje;

- amenajarea peisagistica a spatiilor verzi propuse;

- plantarea cu arbori si arbusti conform normelor in vigoare;

- realizarea marcajelor si indicatoarelor pentru accesele de pe cele doua
strazi alaturate: str. Alexandru cel Bun si str. Alexandr Boico, daca este cazul si daca
autoritatile o impun;

- realizarea bransamentelor pentru conectarea la retelele edilitare ale
zonei;

- realizarea masurilor de publicitate etc.

5. Realizarea obiectivelor;

6. Masuri de protectie a mediului.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de autoritatile publice locale

Autoritatile locale vor suporta cheltuielile ce decurg din:



- orice amenajare ce decurge din reorganizarea circulatiei publice, daca
aceste prevederi sunt impuse in proiecte ale primariei;

- orice expropiere ce decurge din dezvoltarea tramei stradale (obiectivele
de utilitate publicd), daca va fi cazul.

CHISINAU 2025



PIESE DESENATE



INCADRAREA IN TERITORIU
V E Sculeni

M16

de la Falesti, Cioropcani

j Chisinau M1

com. Zagorancea

de la STG s. Manoilesti

* Cetareni

1o de la Pirlita, Costesti

A
com. Manoilesti

A

de la STG s. Manoilesti

Locul amplasarii zonei
examinate

SEMNE CONVENTIONALE

LIMITA INTRAVILANULUI MUN. UNGHENI

SUPRAFETE ACVATICE lasi «

ZONA FONDUL SILVIC DE STAT

o
la Valea Mare ‘5\\\\ B

ZONA REZIDENTIALA

% Barboieni R42

ZONA OBIECTIVELOR DE INTERES PUBLIC

CALEA FERATA AUTOMAGISTRALA NATIONALA

ZONA CU DESTINATIE SPECIALA 1392 === AUTOMAGISTRALA LOCALA

ZONA PRODUCERE INDUSTRIALA O AMPLASAMENTUL ZONEI EXAMINATE

ZONA GOSPODARIEI COMUNALE SI CIMITIRE

ZONA VERDE

CENEON=LE




INCADRAREA IN LOCALITATE SC 1:5000

SEMNE CONVENTIONALE

E LINIILE ROSII A STRAZILOR CONFORM PUG MUN. UNGHENI
E LIMITA TERENULUI EXAMINAT GENERATOR PUZ
E ZONA OBIECTIVELOR DE INTERES PUBLIC

ZONA LOCUINTELOR CU REGIM MIC DE INALTIME

ZONA LOCUINTELOR MULTIETAJATE

SUPRAFETE ACVATICE

ZONA SPATII VERZI, PARCURI S| GRADINI PUBLICE

ZONA UNITATI INDUSTRIALE

ZONA GOSPODARIEI COMUNALE

ZONA CAll FERATE SI CONSTRUCTIILOR AFERENTE

ZONA DESTINATIE SPECIALA

RAZA DE DESERVIRE A INSTITUTIILOR PRESCOLARE
-300m (NCM B.01.05:2019)

N\

Limita terenului examinat,
suprafata - 1,1453 ha

LEGENDA

1. MAGAZIN UNIVERSAL

2. CENTRU COMERCIAL

3. PIATA COMERCIALA

4. AGENTIA TERITORIALA UNGHENI
5. POLICLINICA

6. BISERICA ACOPERAMANTUL

MAICII DOMNULUI

4 7.BANCA

8. FARMACIE

& 9. DIRECTIA PENTRU STATISTICA

10. GRADINITA DE COPII

==~ 11. SCOALA PRIMARA S. VANGHELI

12. MANASTIREA SF. GHERGHE

13. STATIE EPIDEMIOLOGICA

14. LICEUL TEORETIC A.S.PUSKIN

15. INSTITUTIE DE INVATAMANT
SUPERIOR

16. STOMATOLOGIE

17. CASA DE CEREMONII

18. OFICIUL POSTAL

19. CENTRALA TELEFONICA

20. COLEGIUL SPORTIV

21. STADIONUL ORASENESC

22. CENTRUL TERITORIAL MILITAR

23. CENTRU MEDICAL

24. GARAJE

RAZA DE DESERVIRE A OFICIILOR POSTALE, SUCURSALE DE BANCI

- 500m (NCM B.01.05:2019)

RAZA DE DESERVIRE A INSTITUTIILOR SCOLARE
- 800m (NCM B.01.05:2019)




SITUATIA EXISTENTA. LIMITA ZONEI DE STUDIU.
V@E DISFUNCTIONALITATI S| PRIORITATI SC 1:2000

OBIECTIV PENTRU
DESERVIREA TRANSPORTULUI

OBIECTIV PENTRU
DESERVIREA TRANSPORTULUI
Pi

IATA COMERCIALA
MAGAZIN UNIVERSAL
CENTRU COMERCIAL
OBIECTIV COMERCIAL

CASE DE LOCUIT INDIVIDUALE

BLOCURI LOCATIVE

GRADINITA DE COPII

TEREN SPORTIV

PEPEOPEEOOO

E LINIILE ROSII A STRAZILOR CONFORM PUG MUN. UNGHENI D ZONA GOSPODARIEI COMUNALE

LIMITA ZONEI DE STUDIU

ZONA CBIECTIVELOR.DEINTERES ELBLIC DISFUNCTIONALITATI FIXATE IN ZONA DE STUDIU
- ACCESE NEECHIPATE CORESPUNZATOR

‘:I - INFRASTRUCTURA TEHNICO-EDILITARA INCOMPLETA
|:| - GRAD SCAZUT DE ATRACTIVITATE SI DE AMENAJARE A ZONEI
ZONA LOCUINTELOR MULTIETAJATE
PRIORITATI

- REVITALIZAREA ZONEI PRIN DEZVOLTAREA FUNCTIEI LOCATIVE DOMINANTA IN ZONA
ZONA SPATII VERZI, PARCURI S| GRADINI PUBLICE - COMPLETAREA ZONEI CU INFRASTRUCTURA SOCIALA S| EDILITARA NECESARA
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1. DELIMITARE UTR 10

Ri1 POT - 40 % max.

CUT = pina la 1.5 max.
Rz POT - 50 % max.

CUT = pina la 3-5 max.

Sc. 1:5000

Nota obligatorie POT si CUT se stabilesc
definitiv in PUZ - PUD.

EXPLICATIE

A.DOTARI ADMINISTRATIVE

A1. PRIMARIA

A2. CONSILIUL RAIONAL

A6. DIRECTIA RAIONALA AGRICULTURA
S| ALIMENTARE

A7. INSPECTORATUL DE POLITIE

A10. APA CANAL

A11. GAZ

A13. OFICIU

A14. BANCA DE ECONOMII

A16. DIRECTIA PENTRU STATISTICA

A17. AGENTIA TERITORIALA UNGHENI

B. DOTARI CULTURALE, RELIGIE, SPORT, TURISM

B2. BIBLIOTECA

B4. CINEMATOGRAF

B6. HOTEL

B18. MUZEUL DE ISTORIE S| ETNOGRAFIE (PROPUS)

C. DOTARI DE iINVATAMINT

C7. LICEUL TEORETIC ,,V.ALECSANDRI"

C12. GRADINITA DE COPII F. DOTARI COMUNALE

D. DOTARI SANITARE $I ASISTENTA SOCIALA F8. CAZANGERIE ;

D1. POLICLINICA G. DOTARI CU DESTINATIE SPECIALA

D10. FARMACIE G1. AUTOGARA

D11. FARMACIE VETERINARA G3. GARA FEROVIARA INTERURBANA

E. DOTARI COMERCIALE, PRESTARI SERVICII 1.DOTARI DE CULT, MONUMENTE

E1. CENTRUL COMERCIAL - MARKET 11. BISERCA ,LUMINA LUMII"

E2. MAGAZIN UNIVERSAL CENTRAL 13. BISERICA , ACOPERAMINTUL MAICII DOMNULUI"
E3. PIATA COMERCIALA 14. BISERICA ,,SF. ALEXANDRU NEVSKI"

E5. PIATA DE ANIMALE 110. MONUMENT ,,MIHAI EMINESCU"

E6. MAGAZIN DE MARFURI INDUSTRIALE 111. MONUMENT , TROITA MARTIRILOR NEAMULUI"
E7. MAGAZIN ALIMENTAR 112. MONUMENT AL CELOR 12 MEMBRI IMPUSCATI LA PRIMUL
E8. OBIECTE DE DESERVIRE A POPULATIEI CONSILIU DIN 05.01.1918

E9. RESTAURANT

E11. CAFENEA. BAR. PIZZERIE
E12. MAGAZIN AGRICOL

E15. CAMERA DE COMERT .
E16. CENTRUL COMERCIAL (PROPUS)



UTR - 10

2. Subzone functionale:

P-10 - Subzona centrala, teritoriu cu obiective de utilitate publica si alte functiuni complementare.
R1-10 - Subzona cu locuinfe cu regim mic de inalfime i alte functiuni complementare.

R2-10 - Subzona locuibila cu blocuri multietajate cu apartamente colective si alte functiuni complementare
V1-10 - Subzona utilitate cotidiana.

G-10 - Subzona gospodariei comunale.
C-10 - Subzona institutii si comert.
T-10 - Subzona cai de comunicatii si transport si edificii aferente.

3. Prescriptii specifice subzonelor functionale:
- Conform prescripfiilor generale ( Capitolul IT ) pentru subzonele respective P, R1,R2, V1, G, C, T.

4. Prescriptii specifice UTR - 10:

a) Permisiuni:
P-10 - Sepermit lucrir de reparare, renovare, modernizare la constructiile existente, cit si constructia
noilor obiective destinate acestei zone.
Repararea refelelor edilitare atit externe cit si a edificiilor aferente.
Se pot autoriza lucrari de reparare, renovare la constructiile existente - (locuinte si cladiri de
gospodarie), precum si amplasarea noilor locuinte de acest gen pe terenuri libere.
Se permite de trasat si de edificat obiective de alimentare cu apa, energie electrica, gaz, canalizare.
Se permite de construit unitati mici private de comert si servire, precum $i intreprinderi individuale
mici, ce nu polueaza mediul $1 nu genereaza circulafia.
- Se permit de organizat pentru un grup de locuin fe un teren amenajat pentru acumularea deseurilor
solide, destinate evacuirii de pe teritoriul cartierului locativ la locul de utilizare a lui dupa limitele
orasului.
Se permit lucrari de proiectare si construire a blocurilor locative multietajate (2-5 etaje) in unele
cazuri pina la 7 nivele.
La parter se pot Incorpora spatii de deservire a populatiei.
In interiorul cartierelor construite se pot amenaja terenuri pentru jocuri la aer a copiilor, pentru
odihna maturilor, terenuri sportive.
In unele cartiere locative pe terenuri libere se pot amplasa blocuri de garaje colective cit si terenuri
amenajate pentru acumularea de seurilor destinate evacudrii din sat la locul de utilizare.
Organizarea, amplasarea si trasarea noilor gradini publice, parcun silvice, scuaruri i gazoane.
- Organizarea zonelor sanitare de protecfie.
Se permit lucriri la sol pentru refelele edilitare.
Alte permisiuni si restrictii pot fi indicate numai dupa schimbarea destinatiei acestor terenuri.
Se permite amenajarea terenurilor pentru garaje individuale §i cooperative cu renovarea acceselor si
plantarea spatiilor verzi, se interzic scurgeri de suprafata de pe teritoriul garajelor.
Subzona respectiva permite amplasarea unei mari varietati de spatii comerciale si de servicii, care
deservesc zonele urbane mai mari, decit zonele reziden {iale din vecinatate.
- Concomitent cu constructia noilor obiective de deservire i comert se permite renovarea si
modermizarea obiectivelor existente de acest profil.
Se permit lucrari de trasare a aliniamentelor noi a drumurilor si strazilor de proiect.
Se permite trasarea aliniamentelor trotuarelor si partilor carosabile (elemente noi a strazilor) atit a
strazilor existente cit si a strazilor noi propuse.
Se permit alte amenajari la strazile existente si propuse, remizarea conductelor pentru evacuarea
apelor de suprafata.

R1-10

R2-10

'

Vi-10

G-10

C-10

-
-
s

b) Restrictii:

P-10 - Seinterzice constructia obiectivelor cu alta destinatie.

- Sa se respecte aliniamentul (linia rogie) strazii s1 inal{imea construcfulor i conformitate cu
inaltimea constructiilor invecinate.
Constructia obiectivelor cu destinatiile respective in aceste subzone va fi efectuatd numai
dupa proiecte de executie elaborate de institutii specializate de proiectare, sau de specialisti -
proiectanti licentiati cu dreptul de proiectare in aceste domenii, bazindu-se pe materialele
prospectiunilor ingineresti (cercetari geologice, hidrogeologice si geodezice) efectuate sub fiecare
obiectiv separat.
Sa se respecte normele de exploatare a constructiilor existente, cit i a celor noi construite.
- Sa se respecte graficul de evacuare a deseurilor solide din subzonele respective dupa limitele
orasului la locul de utilizare.
Terenul pentru containerele de acumulare a deseurilor menajere solide trebuie sa dispuna de
acces bine amenajat pentru circulatia autocamionului specializat;



R1-10-

R2-10-

'

V1-10-

G-10 -
C-10 -

T-10-

UTR-10

Inil{imea locuinelor si a unititilor comerciale si de servire se admite pind la 2 nivele.

Distanta de la linia rosie pina la locuinfa amplasata - nu mai mica de 4,0 m cu exceptia obiectivelor de
servire gi comerf.

In subzona respectivi orice interventie in constructie se poate efectua numai in baza unor proiecte de
specialitate, elaborate de institutii de profil sau specialisti cu licen{a, dupa rezultatele lucrarilor de
cercetare geologice si hidrogeologice executate sub fiecare locuinta propusa.

Inaltimea blocurilor locative si a altor obiective este limitata pin la 5 etaje. In unele cazuri
exceptionale pina la 7.

Terenurile pentru acumularea de geurilor solide menajere sa fie organizate dupa proiecte de
specialitate, elaborate de institutii cu specialisti licentiati. Aceste terenuri trebuie sa fie inzestrate cu
containere i sa dispuna de accese amenajate.

Blocurile locative cit si obiectivele administrativ - sociale si culturale vor dispune de alimentare cu
apa potabila si calda, cu energie electrica si termica §i canalizare in sistem centralizat.

Blocurile locative cu apartamente colective se amplaseaza in interiorul zonei locuibile la o distantd nu
mai mica de 4m de aliniament (linia rogie), cu exceptia obiectivelor de utilitate publica.

Blocurile locative si administrativ - sociale, culturale si educatie trebuie sa dispuna de accese
suficiente pentru automobile de specialitate: ambulanta i antiincendiare.

Cléadirile suplimentare pentru gospodirie se vor amplasa in interiorul terenului propriu.

Nu se permit lucrari adinci la sol cu exceptia plantarii arborilor si arbustilor decorativi si

trasarii retelelor edilitare.

Nu se vor accepta scurgeri de suprafafa de pe terenurile statiei de alimentare cu gaz natural.

Nu se permite de a amplasa obiective care vor genera sporirea intensit dfii circulatiei, poluarea
chimica si fonicd a mediului.

Denumirea Linie rosie Partea carosabila Trotuar Pista pentru ciclisti
str. Decebal

str. Vfsile Alexandri 40m 7-14m 3mx2 -

str. Romana

str. Alexandru cel Bun

str.Alexandr Boico 40m 10,5m 3mx 2 -

str. Feroviara 40m 10,5m Im 3m

str. Mihai Eminescu 25m [T 3mx 2 -

str. Barbu Lautaru 20m Tm 15mx2 -




H PROPUNERE DE VALORIFICARE A TERENULUI PLAN SC 1:1000

E

SEMNE CONVENTIONALE

E LINILLE ROSII A STRAZILOR

=
=
N

LIMITA TERENULUI
EXAMINAT GENERATOR PUZ

ZONA OBIECTIVELOR
DE INTERES PUBLIC

ZONA LOCUINTELOR CU
REGIM MIC DE INALTIME

ZONA LOCUINTELOR
MULTIETAJATE

ZONA OBIECTIVELOR
DE EDUCATIE

ZONA OBIECTIVE
COMUNALE

[ ]
[ ]
]

CLADIRI EXISTENTE

ACCES IN PARCAREA

SUBTERANA

ACCES IN SCARA
BLOCULUI LOCATIV

ACCES IN SPATII
COMERCIALE

Indici tehnico-economici

CLADIRI PROIECTATE

Nr Denumire indice Valoare Unitate de masura
TEREN DE JOACA PENTRU 1 Suprafata terenului 11453 ha
COPII / ODIHNA MATURI

2 Suprafata construita 5700,0 m
SUPRAFETE INVERZITE 3 Suprafata desfasurata 57000,0 m?

4 POT (procent ocupare teren) 50 %
ACCESE CAROSABILE 5 CUT (coeficient utilizare teren) 5

6 Numarul locurilor de parcare minimum 70% din nr. de apartamente
ACCESE PIETONALE 7 | Spatii verzi minimum 25% din suprafata terenului

ANSAMBLU REZIDENTIAL CU
OBIECTIVE COMERCIALE S|
PARCARE SUBTERANA - P+9E

@ PIATA COMERCIALA - P+E @ BLOCURI LOCATIVE - P+8E+Et

@ MAGAZIN UNIVERSAL - P+E @ GRADINITA DE COPII - P+E

CASE DE LOCUIT
INDIVIDUALE - P+E

OBIECTIV PENTRU DESERVIREA
TRANSPORTULUI - P+E




