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Studiu de dezvoltare socio-economica extins - PLAN URBANISTIC ZONAL pentru teritoriul cuprins intre strazile Pacii, Feodor
Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul

Fundamentarea socio-economicéd a reconversiei si dezvoltdrii terenurilor din zona
Obiectul studiului delimitata de str. Pacii, str. Feodor Dostoievski, str. Libertatii si str. Mihai Viteazul,
municipiul Balti.

Transformarea zonelor industriale in zone comerciale mixte, cu reconstructia fabricii
Ipoteza centrala »Balteanca” intr-o cladire comerciala mixta si realizarea unei parcari supraetajate P+3
cu terasa verde.

Transformarea segmentelor aferente stréazilor Picii si Mihai Viteazul in circulatii cu
Interventii de mobilitate sens unic, amenajarea parcarilor de-a lungul fronturilor si organizarea unui rond la
intersectia str. Feodor Dostoievski cu str. Mircea cel Batran.

Conversia unui teritoriu cu functiuni industriale in declin intr-un pol urban
Rezultatul urmarit comercial, de servicii si activititi mixte, cu imagine urbana Imbunatatita,
accesibilitate sporita si impact economic pozitiv pentru municipiu.

Document strategic extins, cu argumentare socio-economica, program functional,
directii de implementare si set de indicatori. Indicatorii cantitativi exacti pe parcela
urmeazi a fi confirmati prin etapa de reglementare PUZ, ridicare topografica si
inventar cadastral.

Caracterul documentului

Nota metodologica. Dimensiunile, capacitatile si indicatorii finali pe parcele vor fi definitivati prin
piesele tehnice ale PUZ-ului si prin avizele de specialitate.

1. Rezumat executiv

Zona delimitata de strazile Pacii, Feodor Dostoievski, Libertétii si Mihai Viteazul are
capacitatea de a deveni un nou nucleu urban de comert, servicii si activitati mixte, rezultat
din reconversia unor terenuri si incinte industriale care si-au redus rolul economic initial
sau functioneaza sub potential. Din punct de vedere urban, teritoriul beneficiaza de o pozitie
favorabila in raport cu reteaua stradala a municipiului, cu zone locative existente, cu fronturi
stradale vizibile si cu infrastructura edilitarad specifica unei zone deja urbanizate.

Necesitatea dezvoltarii unui studiu de dezvoltare socio-economica deriva din doua
planuri complementare. Primul plan este strategic si rezulta din profilul municipiului Balti,
al doilea pol urban al Republicii Moldova, cu rol regional, economie diversificata si orientare
explicitd spre crearea unei economii competitive si modernizarea infrastructurii urbane. Al
doilea plan este local si vizeaza transformarea unui teritoriu in care utilizarile industriale nu
mai genereaza aceeasi valoare urbana, fiscala si socialda, desi ocupa pozitii valoroase in
tesutul orasului.

Studiul propune reconversia zonelor industriale din perimetrul analizat in zone
comerciale mixte si transformarea fabricii ,Balteanca” intr-o cladire comerciala mixta,

insotita de o parcare supraetajata P+3 cu terasa verde. In paralel, sunt propuse interventii
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de mobilitate cu caracter structural: organizarea segmentului relevant al strazii Pacii ca
drum cu sens unic, organizarea segmentului relevant al strazii Mihai Viteazul tot ca sens
unic, amenajarea parcarilor longitudinale de-a lungul ambelor strazi si crearea unui rond la
intersectia str. Feodor Dostoievski cu str. Mircea cel Bitran. Impreuni, aceste misuri
schimba atat economia zonei, cat si modul in care aceasta functioneaza in viata cotidiana a

orasului.

1.1. Sinteza concluziilor principale

 Reconversia functionala este justificata socio-economic prin localizarea urbana favorabila
a terenurilor, prin accesibilitate si prin potentialul de a genera activititi cu valoare
adaugatd mai ridicatd decat utilizarile industriale degradate sau slab performante.

« Transformarea intr-o zond comerciald mixta permite o structura economica mai
rezilienta: comert, servicii, birouri, alimentatie publica, activitati medicale si educationale
private, agrement, servicii pentru afaceri si functiuni complementare.

 Reconstructia fabricii ,Bdlteanca” in clddire comerciald mixta poate deveni proiectul-
ancora al intregii zone, asigurand identitate urbana, efect de atragere a investitiilor si
activare a fronturilor stradale.

« Parcarea supraetajata P+3 cu terasa verde este justificatd nu doar ca infrastructura de
stationare, ci ca instrument de management al cererii de parcare si de eliberare treptata
a spatiului public de parcajul dezordonat la sol.

» Regimul de sens unic pe strazile Pacii si Mihai Viteazul creeaza premise pentru trotuare
mai sigure, parcari organizate, conflict redus intre fluxurile de tranzit si cele locale si o
citire urbana mai clara a acceselor.

« Rondul de la intersectia str. Feodor Dostoievski cu str. Mircea cel Batran este o masura
de calmare si distributie a traficului, utila in special intr-un context de intensificare a

functiunilor comerciale si de crestere a fluxurilor auto.

1.2. Rezultatul strategic urmarit

Prin implementarea recomandarilor din prezentul studiu, teritoriul analizat urmeaza
sd evolueze dintr-o zona cu functiuni industriale fragmentate si cu imagine urbana
neomogena intr-un subcentru urban cu functiuni comerciale mixte, atractiv pentru
investitori, util pentru locuitori si compatibil cu directiile strategice ale municipiului.
Beneficiul major nu constd exclusiv in schimbarea functionald a terenurilor, ci in
reintroducerea unui teritoriu cu pozitie urbana buna in circuitul economic superior al

orasului.
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Cheia studiului: reconversia nu este tratata ca simpla inlocuire a unei functiuni cu alta,
ci ca proces integrat de modernizare economica, reorganizare a mobilitatii, crestere a
calitatii spatiului public si reducere a efectelor urbane negative ale terenurilor industriale

in declin.

2, Baza metodologica si documentara

2.1. Documente si repere utilizate

Prezentul studiu a fost elaborat folosind doua surse principale: Studii urbanistice
aferente zonei si datele statistice, analitice si strategice incluse in ,Strategia de dezvoltare
social-economicd a municipiului Bélti 2021-2025”. Prima sursa a oferit logica de abordare a
terenurilor aflate in reconversie, inclusiv accentul pe auditul situatiei existente, pe
programul de dezvoltare si pe corelarea cu infrastructura de transport. A doua sursa a oferit
fundamentul factual privind profilul demografic, economic si edilitar al municipiului Balti

si cadrul strategic in care se inscrie zona de studiu.

Document / reper Utilizarea in studiu

Fundament statistic si strategic pentru profilul municipiului, pentru
directiile de dezvoltare si pentru interpretarea rolului economic, social si
edilitar al zonei analizate.

Strategia de dezvoltare social-economica
a municipiului Bilti 2021-2025

Definirea exacti a limitelor de studiu si a interventiilor obligatorii:
Tema utilizatorului pentru zona PUZ reconversie industriala, reconstructia ,Bélteanca”, parcare P+3 cu terasi
verde, sensuri unice, parcari de aliniament si rond rutier.

Suport pentru formularea recomandirilor privind reintroducerea
terenurilor subutilizate in circuitul economic si urban superior al
municipiului.

Principii generale de planificare urbana si
reconversie brownfield

2.2, Metoda de lucru

« Analizd de context municipal: profil demografic, economic, edilitar si strategic al
municipiului Balti.

« Audit urban si socio-economic al teritoriului de studiu, pornind de la limitele specificate
si de la natura functiunilor existente.

« Identificarea disfunctionalitatilor tipice teritoriilor industriale aflate in declin sau
subutilizare.

« Construirea unui concept functional de reconversie, cu accent pe mixul de activitati, pe
mobilitate si pe calitatea spatiului urban.

« Evaluarea efectelor socio-economice probabile asupra municipiului si asupra

vecinatatilor imediate.
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« Definirea etapelor de implementare, a actorilor implicati si a indicatorilor de

monitorizare.

2.3. Limite, ipoteze si gradul de precizie

Studiul are caracter strategic si conceptual, ceea ce inseamna ca ofera un cadru detaliat de
fundamentare, dar nu substituie piesele tehnice obligatorii ale PUZ-ului si ale proiectelor
ulterioare de investitii. In mod special, urmitoarele elemente vor trebui confirmate sau
completate la etapa urmatoare:

« suprafata exacta a perimetrului si a fiecarei parcele din zona;
« regimul juridic si cadastral al imobilelor si eventualele servituti;

« starea tehnica si structurala a constructiilor ce urmeaza a fi pastrate, reconvertite sau
demolate;

» capacitatea retelelor edilitare si necesarul de extindere / redimensionare;
» studiul de trafic si modelarea sensurilor unice, a parcajelor si a rondului;
« eventualele conditii de mediu privind poluarea istorica a solului si a apelor subterane.

Prin urmare, toate recomandarile de naturd cantitativa trebuie citite ca orientiri de
proiectare si de reglementare. Directia de dezvoltare propusa este ferma; parametrii exacti
se vor rafina pe baza documentatiei tehnice detaliate.

3. Incadrarea in contextul de dezvoltare al municipiului
Balti

3.1. Profil general si rol teritorial

Municipiul Balti reprezinta principalul centru urban al regiunii de nord si al doilea
oras al tarii dupa marime si importanta. Strategia municipiului arata o suprafata totala de
7.800,6 ha si o populatie stabila de 151.791 locuitori. Baltiul este descris strategic drept un
oras modern cu economie competitiva si dinamicd, infrastructura dezvoltata si servicii
publice de calitate, intr-un mediu durabil. Aceasta viziune este deosebit de relevanta
pentru orice zona aflata in reconversie, deoarece justifica orientarea de la functiuni inchise

sau monofunctionale spre structuri urbane deschise, accesibile si economic active.

3.2. Indicatori municipali relevanti pentru studiul zonei

Indicator Valoare / constatare Semnificatie pentru zona PUZ

Existd o baza urbana suficienta pentru sustinerea
Populatie stabila 151.791 locuitori serviciilor comerciale, a activitatilor private si a
functiunilor de interes public privat.

Diferenta fatd de populatia stabila sugereaza
mobilitate, pendulare si nevoia unui oras mai
eficient functional, cu servicii amplasate bine in
teritoriu.

Populatie prezenta 127,2 mii persoane

Confirma caracterul eminamente urban al

. " 7% L ot "

Pondere populatie urbana 6,7% municipiului si compatibilitatea cu reconversii
de tip comercial mixt.
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Populatie de varstd apta de
munca

Varsta medie / imbatranire

Agenti economici

Pondere intreprinderi
regionale

Profil economic dominant

Retea comerciala si servicii

Infrastructuri rutierd

Apai si canalizare

65,9% din total

40,1 ani / coeficient 19,2

6.806; 98,5% IMM si 1,5%
intreprinderi mari

38,6% din intreprinderile regiunii
Nord

Comert si industrie prelucritoare

7.096 unitati; 10 piete autorizate

220,7 km strizi; uzura > 80%

250,1 km sistem de apeduct;
conectare fond locativ 73,9%;
uzurd medie 80%

Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul

Sprijind dezvoltarea activitatilor economice
intensive in servicii, comert, birouri si functiuni
mixte.

Zonele noi trebuie si ofere accesibilitate
universald, servicii de proximitate si functiuni
care raspund atat populatiei active, cat si celei
varstnice.

Ecosistemul local favorizeazi spatii flexibile
pentru IMM, servicii si comert diversificat.

Béltiul concentreazd activitatea economicd
regionald; zona PUZ poate capta aceastd
dinamica.

Reconversia din industrie spre comert mixt este
coerentd cu structura economica municipala.

Exista traditie si masa criticd pentru dezvoltarea
de noi poli comerciali si de servicii.

Interventiile locale de mobilitate trebuie corelate
cu nevoia generala de modernizare si siguranta
rutiera.

Confirmai existenta infrastructurii urbane, dar si
necesitatea verificirii si modernizarii locale a
retelelor.

3.3. Economia locala si semnificatia reconversiei

Conform strategiei municipale, partea preponderenta a intreprinderilor din Balti
activeazad in sfera comertului si in industria prelucratoare, iar 66,7% din cifra de afaceri
medie aferentd anilor 2017-2019 era generata de intreprinderile mari. Totodata, documentul
evidentiaza ca infrastructura de afaceri este inca insuficient dezvoltata, iar IMM-urile au o
capacitate redusa de a crea locuri noi de munca in lipsa spatiilor, serviciilor de suport si a
unui cadru urban adecvat. Din aceasta perspectiva, reconversia terenurilor industriale din
zona PUZ in suprafete comerciale mixte nu reprezinta doar o schimbare de folosinta, ci un
raspuns la deficitul de spatii economice moderne si flexibile.

Mai mult, analiza SWOT municipala arati, pe de o parte, existenta unei economii
locale cu forta de munca calificata, pozitionare economico-geografica favorabila si potential
de export, iar pe de alta parte, nevoia de infrastructura de afaceri, de inovare si de medii
urbane mai atractive pentru investitii. In asemenea conditii, amplasarea unor functiuni
comerciale mixte intr-un teritoriu central sau semicentral devine un instrument direct de
punere in practica a Directiei Strategice 1: crearea unei economii locale competitive, deschise

pentru investitii si inovatii.

3.4. Infrastructura urbana si implicatii pentru zona
Strategia municipiului releva si o presiune majora pe infrastructura fizica: nivelul de
uzura al drumurilor si podurilor depaseste 80%, iar siguranta rutiera este indicata drept

punct slab. Totodata, dezvoltarea urbana municipala este sprijinita de o asezare spatiala
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favorabild si de existenta terenurilor ce pot fi utilizate pentru dezvoltare. Acest dublu
diagnostic conduce la o concluzie clara pentru zona PUZ: simpla introducere a unor noi
functiuni nu este suficienta; acestea trebuie insotite de reconfigurarea circulatiilor, de

managementul parcajelor si de imbunatitirea calitatii spatiului public.

3.5. Corelarea cu directiile strategice ale municipiului

Directie strategica Efect local urmarit

municipala

Sensul directiei

Corelare cu studiul de fata

DS 1. Economie Sustinerea mediului de Zona industriala este convertitdin Cresterea atractivitatii
competitiva, deschisa afaceri si  atragerea zond comerciald mixtd, cu spatii investitionale si a
pentru investitii si investitiilor flexibile pentru comert, servicii, diversitatii economice
inovatii birouri si activitati private

DS 3. Modernizarea Reabilitare urband, Sensuri unice, parcari organizate, Accesibilitate mai buna,

infrastructurii urbane si
protectia mediului

Revitalizare urbani

Protectia mediului si
calitatea vietii

mobilitate, spatii verzi,
infrastructura fizica

Activarea si
reintroducerea
terenurilor subutilizate in
viata orasului

Gestionarea sustenabili a
resurselor si reducerea
presiunilor de mediu

rond rutier, parcare supraetajata,
terasd verde, plantari si amenajari

Reconstructia  ,Bilteanca”  si
conversia incintelor industriale in
functiuni urbane active

Terasa verde, parcaje gestionate,
reducerea stationarii haotice,
posibile méasuri de drenaj urban si

trafic mai sigur, spatiu
public mai ordonat

Eliminarea imaginii de
teritoriu in declin si
cresterea valorii urbane

Mediu urban mai sdnétos
si mai rezilient

remediere de sol

4. Auditul urban si socio-economic al teritoriului studiat

4.1. Delimitare si pozitionare urbana

Teritoriul analizat este delimitat de strazile Pacii, Feodor Dostoievski, Libertatii si
Mihai Viteazul. Chiar fara un bilant teritorial cadastral complet anexat la prezentul studiu,
simpla citire urbana a perimetrului si datele oferite de beneficiar indica un teritoriu cu acces
direct la o retea stradald relevanta pentru structura municipiului si cu potential ridicat de
front urban. Nu este vorba despre un teritoriu periferic, ci despre un spatiu care poate media
relatia dintre zonele locative, zonele de activitate si axele de deplasare ale orasului.

In mod tipic, un asemenea teritoriu este avantajat de patru caracteristici decisive:
vizibilitate, accesibilitate, existenta retelelor edilitare si capacitatea de a fi citit ca destinatie
urbana. Aceste elemente sunt esentiale pentru dezvoltarea unei zone comerciale mixte,
deoarece functiunile propuse depind de fluxuri de clienti, de acces auto si pietonal facil si de

perceptia generala de siguranta si atractivitate a spatiului.

4.2. Structura functionala existenta - interpretare

Tema de proiect indicad existenta unor zone industriale si a incintei fabricii
,Bilteanca”. In lipsa unui releveu functional detaliat inclus in solicitare, auditul de fati
trateaza teritoriul ca pe un ansamblu cu preponderenta industriala sau semiindustriala, cu

grad variabil de utilizare, cu constructii si platforme care nu mai valorifica optim pozitia
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urbana a terenurilor. Acest tip de structura produce, de regula, disfunctii vizibile in raport

cu orasul: fronturi inactive, garduri sau incinte opace, trafic utilitar incompatibil cu

functiunile urbane de proximitate, imagine depreciata si utilizare ineficienta a solului.

Modelul tipic arata explicit ca zonele industriale degradate ocupa teritorii extinse, nu

aduc beneficii economice proportionale si pot genera instabilitate de mediu, fragmentare

functionald si nemultumire sociala. Aceastad logica este direct aplicabila si perimetrului

analizat, in special atunci cand terenurile industriale se afla intr-o pozitie deja integrata in

reteaua urbana si ar putea sustine functiuni cu acces public si cu intensitate economica mai

mare.

4.3. Disfunctionalitati probabile si efecte urbane

Efect socio-economic

Disfunctionalitate

Subutilizarea terenului

Fronturi stradale inactive

Trafic si stationare
neorganizata

Mostenire industriala
potential poluanta

Monofunctionalitate

Calitate scazuti a spatiului
public

Manifestare probabila in zona

Suprafete construite sau neconstruite
utilizate sub potentialul dat de pozitia
urbana

Fatade opace, incinte inchise, lipsa
activitatilor la parter

Accese dispersate, parcéari
improvizate, conflict intre circulatie si
stationare

Platforme, anexe, instalatii sau
suprafete posibil afectate de utilizari
anterioare

Prezenta dominantd a unei singure
categorii de activitate

Trotuare insuficient amenajate, putin
verde, lipsa mobilierului si a
traversarilor confortabile

4.4. Avantaje competitive ale zonei

« pozitie urbana accesibila si vizibilg;

Valoare fiscald si urbana redusi; pierdere de
oportunitate pentru investitii si pentru noi
servicii

Sciderea atractivitatii pietonale si a perceptiei
de sigurantd

Congestie locald, disconfort pentru rezidenti si
clienti, imagine urbana dezordonata

Necesitatea investigatiilor de mediu si a
masurilor de remediere inainte de dezvoltare

Program zilnic scurt, slaba animare urbana si
rezilientd economica redusa

Experientd urbana slaba si competitivitate
scazutd in raport cu alte amplasamente

« posibilitate de creare a unor fronturi comerciale continue pe strazile principale;

« compatibilitate cu directia economica municipala orientata spre comert, servicii si

investitii;

- capacitatea de a utiliza cladiri existente ca suport pentru reconversie in locul unei

demolari totale;

« proximitate fata de zone locative care pot furniza atat clienti, cat si forta de munca;

« oportunitatea de a introduce parcaje organizate si de a reduce ocuparea haotica a

spatiului public;

« potential de a deveni o zona-ancora pentru investitii private si pentru consolidarea

imaginii urbane a municipiului.
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4.5. Analiza SWOT a perimetrului de studiu

Puncte tari Puncte slabe Oportunitati
Pozitie urbana favorabila Imagine urbana industriala = Atragerea de investitii Supraincarcare de trafic
Acces la reteaua stradala / fragmentata private dacd nu se intervine corect
Posibilitate de reconversie ~ Parcaje si circulatii posibil ~ Crearea unui pol comercial = Costuri de remediere a
a fondului construit dezorganizate mixt solului sau a constructiilor
Potrivit pentru functiuni Fronturi inactive Cresterea locurilor de Implementare etapizata
comerciale si servicii Necesitatea clarificarii munci locale lenta
juridice si tehnice a Reorganizarea mobilitdtii si Aparitia unor dezvoltari
parcelelor a parcajelor fragmentate daca PUZ-ul
Activarea fronturilor nu reglementeaza clar
stradale

4.6. Diagnosticul sintetic

Diagnosticul general al zonei este favorabil reconversiei. Teritoriul are mai multe
puncte de sprijin decat constrangeri, iar constrangerile identificate sunt, in mare masura,
gestionabile prin proiectare si reglementare: trafic, parcari, clarificarea functiunilor,
remedierea eventualelor probleme de mediu si reorganizarea acceselor. Din punct de vedere
socio-economic, mentinerea unei structuri industriale neadaptate contextului urban ar
insemna conservarea unei valori scdzute a terenului si perpetuarea unui front urban slab
activ. Conversia intr-o zona comerciala mixta oferd, in schimb, premisele unei multiplicari

a utilizarilor, a fluxurilor si a investitiilor.

5. Viziune, obiective si principii de dezvoltare

5.1. Viziunea de dezvoltare

Zona PUZ delimitata de strazile Pacii, Feodor Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul
va deveni un sector urban comercial mixt, accesibil si recognoscibil, rezultat din reconversia
teritoriilor industriale intr-o structura contemporana de comert, servicii, activitati private si
spatii publice bine organizate. Incinta ,Balteanca” va functiona ca proiect-ancora si
catalizator al transformarii, iar sistemul de mobilitate va fi reorganizat pentru a sustine

cresterea economica fara degradarea confortului urban.

5.2. Obiective generale
- valorificarea economica superioara a terenurilor aflate in prezent in zone industriale sau

semiindustriale;
« crearea unui mix functional compatibil cu cererea urbana actuala a municipiului Balti;
« Iimbunatatirea accesibilitatii si a sigurantei rutiere prin reorganizarea circulatiilor locale;

« organizarea eficienta a parcarii, inclusiv prin transferul unei parti din cerere catre

structuri supraetajate;

- cresterea calitatii imaginii urbane si a experientei pietonale;
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« integrarea masurilor de sustenabilitate urbana: verde, drenaj, reducerea insulei de

caldura si eficienta in utilizarea terenului;

« asigurarea unui cadru clar de implementare etapizata si de monitorizare a rezultatelor.

5.3. Principii directoare

Principiu

Reconversie activa

Front urban activ

Mobilitate ordonati

Continut

Terenurile industriale nu se mentin
pasiv, ci se reintegreaza in economia
urbani superioara

Cladirile noi sau reconvertite trebuie sa
contribuie la viata strazii

Traficul de acces si stationarea se
organizeazi anticipat, nu rezidual

Consecinta in reglementare

Se privilegiaza functiunile comerciale mixte si
activititile publice/private cu accesibilitate
ridicata

Partere active, transparentd, accesuri clare, vitrine
si functiuni deschise catre spatiul public

Sensuri unice, parciri de aliniament, rond si
structura de parcare P+3

Se acceptd complementaritatea intre

Mix functional I ATV Reglementari clare privind utilizarile permise,
oy comert, servicii, birouri si activitati P .

compatibil compatibile si neadmise

urbane

- Investitia trebuie si reduca efectele Terasa verde, plantiri, posibil drenaj urban,
Sustenabilitate . ST yad L S N
. < negative de mediu si sa creasca eficienta  eficienta energetica si verificarea contaminérilor

operationala R . N

utilizarii terenului istorice

Transformarea zonei trebuie si poatd N . .. . .
Implementare N e rebwie sa p Prioritizarea interventiilor de mobilitate si a

. incepe chiar inaintea finalizirii tuturor . . < Ty ”

etapizata proiectului-ancora ,Bélteanca

investitiilor

6. Programul functional propus pentru zona comerciala
mixta

6.1. Ratiunea conversiei functionale

In termeni socio-economici, 0 zoni comerciald mixti este mai adecvati acestui
perimetru decat o mentinere a functiunii industriale dominante. Comertul, serviciile si
activitdtile economice tertiare au nevoie de accesibilitate, vizibilitate si integrare urbana -
exact tipul de conditii pe care terenurile studiate le pot oferi daca sunt reglementate corect.
In schimb, functiunile industriale grele sau extensive au nevoie, de regulii, de separare,
logistica specificd si tamponari de mediu, ceea ce devine problematic in interiorul unui tesut
urban consolidat.

Prin urmare, conversia propusa este justificata atat economic, cat si urbanistic:
terenul devine mai productiv, municipalitatea beneficiaza de o baza fiscald potential mai

diversa, iar zona capata utilizari compatibile cu viata cotidiana a orasului.

6.2. Structura functionala recomandata

Subzona / componenta

Continut functional recomandat

Observatii de reglementare

spatii comerciale, servicii, food &
beverage, unitati bancare, show-room-
uri, farmacii, servicii medicale private,
servicii de proximitate

se recomanda partere active, vitrate, acces
direct din spatiul public, retrageri minime
si continuitate de front acolo unde este
posibil

Fronturi principale cétre str.
Pécii si str. Mihai Viteazul
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Incinta reconvertita
»Balteanca”

Zone interioare / secundare

Parcare supraetajata P+3

Spatii publice si verzi

cladire comerciald mixta: retail, servicii,
birouri, activitati pentru timp liber,
fitness, educatie nonformala, spatii
administrative private, evenimente si
functiuni complementare

birouri flexibile, servicii pentru afaceri,
depozitare usoara integrata, spatii
tehnice, accese de aprovizionare,
ateliere curate

stationare publici sau mixta, locuri
pentru angajati si clienti, locuri PMR,
incércare EV, posibila integrare de
functiuni la parter

aliniamente plantate, piatete, traversari
pietonale, mobilier urban, locuri pentru

Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul

se recomanda pistrarea / reinterpretarea
identitatii locului si evitarea unei cladiri
monofunctionale

functiunile de suport nu trebuie sd ocupe
fronturile principale si nu trebuie sa
afecteze traseele pietonale

terasa verde obligatorie / recomandati;
integrare arhitecturala astfel incat cladirea
sd nu devini element inert

functiuni de calitate urbana, nu doar spatii
reziduale

biciclete, zone de asteptare

6.3. Functiuni permise, complementare si de evitat

Functiuni de evitat /
restrictionat

Functiuni recomandate

Functiuni complementare

Categorie

Economic comert, retail specializat, spatii pentru logistica usoara si ~ industrie poluanta,
show-room, servicii, birouri, management operational depozitare deschisa,
horeca, centre de servicii activitati cu trafic greu

intens

Social / public centre de formare, servicii sdli multifunctionale, servicii de  functiuni care genereaza
medicale private, servicii proximitate pentru rezidenti si disconfort ridicat sau care
sociale private, activitati angajati necesita izolari
pentru comunitate incompatibile cu zona

Mobilitate parcéri organizate, bike micro-hub logistic cu program parcare haotici la sol,

ocuparea trotuarelor, accese
multiple necontrolate

parking, accesibilitate reglementat

universald

panotaj excesiv, garduri
opace continue, platforme
tehnice expuse la strada

reutilizarea unor elemente de
patrimoniu industrial daci
existd valori de conservat

fatade active, spatii verzi,
amenajari pietonale

Imagine urbana

6.4. Proiectul-ancora: reconstructia fabricii ,,Balteanca”

Reconstructia fabricii ,Balteanca” reprezinta cel mai important gest urban si
economic al intregului PUZ. Dincolo de schimbarea de functiune, interventia are rolul de a
transmite cd zona intrd intr-o noua etapa de viatd urbana. Cliadirea comerciala mixta
propusa trebuie tratata ca reper si nu ca simplu container de spatii inchiriabile. Ea poate
deveni atat generator de trafic comercial, cat si catalizator de imagine pentru intreaga
reconversie.

Se recomanda ca proiectul sa fie gandit pe principii de flexibilitate: parter sau niveluri
inferioare dedicate fluxurilor comerciale cu acces intens; niveluri superioare pentru birouri,
servicii, educatie privata, fitness, servicii medicale, activitati creative sau de antreprenoriat;
spatii pentru evenimente si intalniri profesionale, daca programul pietei locale confirma
necesitatea acestora. In acest mod, ,Bilteanca” va produce activitate pe intervale orare
extinse si nu doar in varfurile clasice de cumparaturi.

Arhitectural, se recomanda pastrarea memoriei locului prin reinterpretarea unor
elemente ale sitului industrial, acolo unde acestea au valoare compozitionala, identitara sau
tehnica. O reconversie cu memorie este mai puternica urban decat o inlocuire anonima.
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6.5. Parcarea supraetajata P+3 cu terasa verde
Parcarea supraetajata P+3 trebuie inteleasa ca infrastructura urbana multifunctionala. Ea
rezolva cererea de stationare generata de noul program functional, elibereaza spatiul stradal
de parcari neorganizate, face posibila amenajarea trotuarelor si a fronturilor active si
permite un management mai eficient al rotatiei locurilor de parcare. In lipsa acestei
structuri, presiunea asupra strazilor Pacii si Mihai Viteazul ar creste semnificativ, iar
calitatea spatiului public s-ar reduce.
« integrare arhitecturala cu restul ansamblului, evitand aparitia unei ,,cutii” inerte;
» terasa verde realizata ca acoperis functional de retentie si racire urband, cu vegetatie
extensiva sau mixta;
« posibilitate de amplasare a panourilor fotovoltaice si a unui sistem de colectare a apelor
pluviale pentru irigarea vegetatiei;
« locuri pentru persoane cu mobilitate redusa, pentru biciclete si pentru statii de incarcare
a vehiculelor electrice;
« parter partial activ, daca solutia tehnica o permite, cu mici functiuni comerciale sau de

serviciu orientate spre spatiul public.

6.6. Calitatea urbana a fronturilor

Intrucat transformarea zonei urmireste nu doar eficienti economics, ci si urbanitate,
fronturile catre strazile principale trebuie tratate ca spatii de reprezentare si utilizare zilnica.
Aceasta presupune: transparentd vizuald, intrari frecvente, vitrine, protectie climatica
pentru pietoni, iluminat, mobilier urban si vegetatie. Fronturile inactive, retragerile excesive

ocupate doar de asfalt si panourile publicitare dominante trebuie evitate.

~7. Mobilitate, accesibilitate si managementul parcarii

7.1. Principiul general

Orice crestere a intensitatii functionale a zonei trebuie insotitd de o reorganizare
inteligenta a mobilitatii. Modelul tipic pune accent pe imbunatatirea infrastructurii de
transport, pe crearea conditiilor favorabile pentru integrarea in reteaua urbana si pe
realizarea de parciri multietajate in zonele cu presiune mare. In cazul de fatd, abordarea cea
mai adecvata este una de tip ,,acces mai ordonat, stationare mai eficienta, spatiu public mai

sigur”.

7.2. Transformarea strazii Pacii in drum cu sens unic
Introducerea sensului unic pe segmentul aferent strazii Pacii trebuie privita ca
instrument de reorganizare a sectiunii stradale si nu doar ca schimbare de semnalizare.

Avantajele principale sunt: reducerea conflictelor de circulatie, posibilitatea de a organiza
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parcdri longitudinale regulate, cresterea vizibilitatii acceselor la functiunile comerciale,
crearea conditiilor pentru trotuare confortabile si posibilitatea implementarii unor masuri
de calmare a traficului.

Directia concreta a sensului unic va trebui decisa prin studiu de trafic, insa la nivel de
principiu se recomanda corelarea acesteia cu accesul principal la parcare, cu sensul
dominant al fluxurilor din reteaua locala si cu evitarea ocolurilor inutile pentru rezidenti si

pentru aprovizionare.

7.3. Transformarea strazii Mihai Viteazul in drum cu sens unic

Aplicarea unei logici similare pe segmentul relevant al strazii Mihai Viteazul permite
crearea unei perechi functionale de strazi cu sensuri unice, capabile sa distribuie fluxurile,
sa ofere mai multa claritate acceselor si sa gazduiasca stationarea de scurta durata pentru
noile functiuni. Reconfigurarea acestei strazi trebuie sa urmareasca un echilibru intre
traficul de acces, livrarile reglementate, parcarea de proximitate si protejarea continuitatii

pietonale.

7.4. Parcarile de-a lungul strazilor

Interventie Rol Recomandare de proiectare

preferabil parcaj longitudinal sau combinat
punctual; marcaj clar; arbori de aliniament
acolo unde sectiunea permite

sustinerea comertului de

Parcari pe str. Pacii .. . ..
proximitate si a opririlor scurte

preluarea unei parti din cererea  integrare cu accese pietonale sigure; limitarea
pentru birouri, servicii si ocupdrii trotuarului; semnalizare clard a
vizitatori acceselor

Parcari pe str. Mihai
Viteazul

management tarifar / operational adecvat;
functionare complementara cu parcarile
stradale

preluarea cererii de lungé durata

Parcarea P+ s A . .
3 si a varfurilor de utilizare

locuri dedicate aproape de intrari; intervale
orare pentru aprovizionare; trasee separate de
fluxul pietonal principal

acces echitabil si aprovizionare

Spatii PMR si logistica oficionts

7.5. Rondul la intersectia str. Feodor Dostoievski - str. Mircea cel Batran

Rondul propus la intersectia dintre str. Feodor Dostoievski si str. Mircea cel Batran
este justificat de nevoia de fluidizare si de gestionare sigura a unui nod rutier care va prelua
fluxuri suplimentare odati cu dezvoltarea zonei. In comparatie cu o intersectie simpli, un
giratoriu de dimensiune adecvata poate reduce punctele de conflict, tempera vitezele si
imbunatati lizibilitatea deciziilor de deplasare.

Este recomandata integrarea rondului cu treceri pietonale retrase de la inelul circulat,
cu refugii pietonale, iluminat bun si tratamente peisagistice care sa nu afecteze vizibilitatea.

Insula centrala poate avea rol identitar, marcand intrarea in noua zona comerciala mixta.
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7.6. Accesibilitate pietonala, ciclista si transport public

« trotuare continue, cu latimi functionale si fara intreruperi cauzate de accese improvizate;

« treceri pietonale bine amplasate catre intrarile principale si catre parcarea supraetajata;

« rampa si accesibilitate universala la toate cladirile si spatiile publice;

« suporturi pentru biciclete si, daca sectiunea permite, relatii cicliste de calmare si partajare
a carosabilului;

« coerentd cu traseele existente sau potentiale de transport public si cu statiile din
vecinatate.
7.7. Managementul livrarilor si al acceselor tehnice
Pentru a evita transformarea fronturilor comerciale in zone de logisticd improprii,
aprovizionarea trebuie concentratd in intervale orare si trasee dedicate, preferabil din
interiorul incintelor sau de pe laturi secundare. Accesele tehnice nu trebuie sa concureze
vizual si functional cu intrarile principale ale clientilor si pietonilor. Regulamentul PUZ ar
trebui sd introduca explicit conditii privind numarul si pozitia acceselor carosabile, tocmai

pentru a preveni fragmentarea trotuarelor.

8. Mediu urban, spatii verzi si rezilienta

8.1. De la platforma industriala la mediu urban sanatos

Transformarea unei zone industriale in zona comerciala mixta trebuie sa produca si
o schimbare de calitate a mediului urban. Strategia municipiului Balti pune accent pe
protectia mediului, pe amenajarea spatiilor verzi si pe valorificarea cadrului natural. La
scard locald, acest lucru inseamna reducerea suprafetelor mineralizate necontrolat,
introducerea vegetatiei urbane, gestionarea apelor pluviale si verificarea eventualelor

contamindri istorice asociate activitatilor industriale anterioare.

8.2. Masuri recomandate de mediu si peisaj

- investigatii de mediu privind solul si apele subterane inainte de emiterea proiectelor
tehnice majore;

 demolare selectiva si reciclarea materialelor acolo unde este posibil;

- aliniamente plantate pe fronturile principale si zone de umbrire in parcaje;

- terasa verde pe parcarea P+3 pentru reducerea insulei de caldura si retinerea unei parti
din apele meteorice;

 suprafete permeabile si solutii de drenaj urban acolo unde configuratia terenului o
permite;

- iluminat eficient energetic si proiectat pentru siguranta, nu pentru poluare luminoasa;

« mobilier urban si spatii de sedere care transforma zona intr-un loc de destinatie, nu doar

de tranzit.
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8.3. Spatiul public ca factor economic

Spatiul public bine desenat nu reprezinta o cheltuiala secundara, ci o investitie
economici. In zonele comerciale mixte, calitatea trotuarelor, a plantatiilor, a umbrei, a
iluminatului si a locurilor de stationare scurta influenteaza direct durata de sedere a
vizitatorilor, atractivitatea pentru chiriasi si imaginea generald a zonei. Cu alte cuvinte,

spatiul public devine infrastructura economica.

8.4. Siguranta, incluziune si utilizare pe tot parcursul zilei

Mixul functional propus trebuie sa asigure activitate pe intervale orare diferite:
dimineata si ziua pentru servicii si birouri, dupa-amiaza si seara pentru comert, alimentatie
publica si agrement. Aceasta diversitate sporeste utilizarea spatiului pe tot parcursul zilei si
creste siguranta perceputa. Pentru populatia varstnica, pentru copii si pentru persoanele cu

mobilitate redusa, accesibilitatea universala si claritatea traseelor sunt conditii obligatorii.

9. Impactul socio-economic estimat

9.1. Efecte economice directe

Dimensiune de impact ‘ Mecanism Efect estimat ‘

Cresterea probabilitatii de investitii
imobiliare si comerciale in perimetru si in
vecinatatea imediata

Crearea unui cadru reglementat si

AT Or vizibil pentru dezvoltare privata

inlocuirea utilizarilor
monofunctionale / industriale in
declin cu functiuni comerciale mixte

Diversificarea economiei
locale

Numar mai mare si tipologie mai diversa de
activitati economice

. o . Mai multe locuri de munci pe unitatea de
. < Dezvoltarea comertului, serviciilor si
Locuri de munca

Venituri fiscale locale

Economie pentru IMM

Imagine investitionala

administrarii cladirilor
Cresterea valorii imobilelor, a
activititilor si a tranzactiilor

Spatii flexibile si accesibile pentru
afaceri mici si medii

Proiect-ancora si spatiu public
modernizat

teren fata de o zona industriald degradata sau
slab folosita

Extinderea bazei fiscale si cresterea
potentialului de venituri locale

Oportunititi mai bune pentru antreprenoriat
si servicii locale

Perceptie mai puternici a municipiului ca
oras deschis investitiilor

9.2. Efecte sociale si urbane

Pe langa efectele economice directe, dezvoltarea propusa produce si efecte sociale
importante. Reorganizarea circulatiilor si a parcarii reduce conflictele dintre utilizatori si
creste siguranta deplasarilor. Functiunile de servicii aduc oferta mai aproape de locuitori.
Fronturile active si spatiile publice imbunatatite cresc confortul psihologic si identitatea
locala. Daca proiectul ,Balteanca” este tratat cu grija arhitecturala, el poate deveni un

element de mandrie urbana si nu doar un obiect de consum.
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9.3. Impact asupra pietei imobiliare si a terenurilor

Reconversiile bine reglementate tind sa creasca atractivitatea terenurilor si a imobilelor din
vecinitate. In cazul zonei studiate, efectul poate fi resimtit atat prin cresterea valorii comerciale a
fronturilor, cat si prin imbunatatirea perceptiei generale a cvartalelor adiacente. Acest proces trebuie insa
gestionat prin reguli clare de dezvoltare, pentru a evita investitiile speculative sau incoerente care ar

fragmenta imaginea si functionarea zonei.

9.4. Impact asupra mobilitatii urbane

Din punct de vedere al mobilitatii, solutiile propuse au un efect dublu. Pe de o parte,
noile functiuni cresc cererea de acces. Pe de alta parte, tocmai aceasta crestere justifica
modernizarea: sensuri unice, parciri ordonate, rond si structuri de parcare. In lipsa acestor
interventii, dezvoltarea ar putea produce disfunctii; cu aceste interventii, zona devine mai

eficienta si mai sigura decat in starea actuala.

9.5. Efecte asupra mediului si sustenabilitatii

Conversia este benefica si din perspectiva mediului urban, cu conditia introducerii
unor misuri concrete de remediere si de infrastructuri verde. Inlocuirea platformelor
neamenajate, a stationdrii improvizate si a suprafetelor urbane degradate cu spatii plantate,
terase verzi si drenaj controlat va reduce efectul de insula de caldura si va creste calitatea
mediului local. Beneficiul nu este doar ecologic, ci si economic, prin cresterea atractivitatii

zoneli.

10. Scenarii de dezvoltare si optiunea recomandata

10.1. Scenariul 1 - inertial

Mentinerea structurii actuale, cu interventii minime, ar conserva subutilizarea
terenurilor, imaginea industriald fragmentata si lipsa unei solutii coerente pentru parcaje si
circulatii. Acest scenariu presupune costuri publice mai mici pe termen scurt, dar pierderi

mari de oportunitate pe termen mediu si lung.

10.2. Scenariul 2 - conversie partiala

Conversia punctuald a unor loturi, fara un cadru coerent al intregii zone, ar putea
genera investitii izolate, insa cu risc crescut de incoerenta functionala, accese conflictuante,
imagine urbana neuniforma si presiuni sporite asupra strazilor din jur. Este un scenariu mai

bun decat inertia, dar inca insuficient.

10.3. Scenariul 3 - conversie integrata (recomandat)
Scenariul recomandat presupune reglementarea integrala a perimetrului ca zona
comerciala mixta, cu proiect-ancora ,,Balteanca”, parcare P+3 cu terasa verde, sensuri unice,

parcdri de aliniament si rond la intersectia strategicd. Acest scenariu este cel mai capabil sa
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transforme nu doar terenurile, ci si functionarea urbana a arealului, cu beneficii economice,

sociale si de imagine urbana net superioare.

Criteriu Scenariul inertial Scenariul recomandat ‘
< YA ‘g . creste semnificativ prin activare si
Valoare urbani radmane scizuta sau creste marginal .
’ modernizare
Atractivitate investitionala redusa ridicata, prin cadru clar si proiect-ancora
- < . . . . circulatie clarificata, parcare gestionata,
Mobilitate locald presiune si dezordine persistente L
conflict redus

Imagine si identitate fragmentat, industriald coerentd, activd, contemporana
Contributie la obiectivele < T

t slaba ridicata

municipiului

11. Program orientativ de implementare

11.1. Etapizarea propusa

Etapa ‘ Orizont ‘ Continut principal Actori principali

1 0-12 luni ridicare topografica, clarificare cadastrald, audit tehnic ~ APL, proiectant PUZ,
si de mediu, studiu de trafic, elaborare si aprobare PUZ, proprietari, operatori
consultari publice edilitari, autoritati de

avizare

I 1-2 ani proiectare si executie interventii prioritare de APL, investitori, operatori
mobilitate: sensuri unice, sectiuni stradale, parcari de de drumuri si utilitati
aliniament, rond, traversari pietonale, retele edilitare
locale

111 2-4 ani reconstructia fabricii ,,Balteanca”, autorizarea si investitori privati, APL,
realizarea parcarii P+3, amenajari peisagere si spatii proiectanti, operatori
publice comerciali

v 4-7 ani dezvoltari complementare pe loturile riamase, proprietari, investitori,

consolidarea mixului functional, monitorizare si ajustari APL, mediul de afaceri

11.2. Surse potentiale de finantare
- investitii private directe pentru clddirile comerciale mixte si pentru reconstructia

»Balteanca”;

- parteneriate public-private pentru structura de parcare sau pentru anumite amenajari
publice;

« buget local pentru reamenajari stradale, rond, trotuare, iluminat si plantari, in masura

competentelor APL;

- surse externe / programe de dezvoltare urband si eficientd energeticd pentru

componentele de spatiu public si infrastructura verde;

« contributii ale operatorilor economici prin obligatii sau acorduri de urbanizare, acolo

unde legislatia si reglementarile locale permit.
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11.3. Conditii de succes

Succesul interventiei depinde de existenta unui regulament PUZ clar, de controlul
acceselor auto, de integrarea obligatorie a parcarii supraetajate in sistemul general al zonei
si de evitare a unei dezvoltari parcelare incoerente. O conditie esentiala este corelarea dintre
investitiile private si interventiile publice de mobilitate: una fara cealalta reduce semnificativ

calitatea rezultatului final.

12. Sistem de indicatori si monitorizare

12.1. Indicatori de implementare

Indicator ‘ Tip Utilitate ‘
Suprafata terenurilor convertite din < < . ..
. N . . structural masoara ritmul real al reconversiei
industrial in comercial mixt
Suprafata construitd reconvertita /
nou creata in functiuni comerciale economic aratd intensitatea noii utilizéri
mixte
Numairul unititilor economice noi . < 3 . .y
. N . economic evalueazd dinamica antreprenoriala
autorizate In perimetru
Numarul locurilor de munca nou . . < S
social-economic aratd contributia la ocupare
create / relocate
Numarul locurilor de parcare . < « . . L
F P mobilitate masoari capacitatea de gestionare a stationdrii
organizate la sol si in parcarea P+3
Lungimea strazilor / fronturilor « . . - « .
. urban urmareste calitatea implementarii la scara publica
reamenajate
Numarul de arbori plantati si . < 1 ‘o .
orl prantatl s mediu arata calitatea masurilor de sustenabilitate
suprafata terasei verzi
Gradul de ocupare a spatiilor . PR S
economic evalueaza viabilitatea pietei

comerciale si de servicii

12.2. Indicatori de rezultat ce pot fi stabiliti la etapa PUZ

Dupa clarificarea bilantului teritorial si a parametrilor de proiectare, PUZ-ul si
studiile tehnice pot stabili valori-tinta pentru: ponderea fronturilor active, numarul minim
de locuri PMR, ponderea suprafetelor permeabile, intensitatea de plantare, necesarul
etapizat de parcaje, capacitatea maxima a structurii P+3, precum si tinte de performanta

energetica pentru cladirile noi sau reconvertite.

13. Recomandari de reglementare pentru PUZ

13.1. Recomandari functionale
- zonificarea clara a intregului perimetru ca zona comerciala mixta, cu subzone si reguli

diferentiate;

« introducerea explicita a functiunilor permise, complementare si neadmise;
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« conditionarea activitatilor de logisticA si aprovizionare prin accesuri si orare
reglementate;

« rezervarea spatiilor de front pentru functiuni active la parter.

13.2. Recomandari de mobilitate

« confirmarea prin studiu de trafic a directiilor sensurilor unice si a geometriei rondului;

« stabilirea sectiunilor-tip pentru strazile Pacii si Mihai Viteazul, cu spatii clar repartizate

intre carosabil, parcare, trotuar si verde;

« interzicerea parcarii pe trotuare si introducerea unei parcari strict organizate de-a lungul

fronturilor;

» corelarea autorizarii marilor dezvoltari comerciale cu realizarea parcarii supraetajate si a

masurilor de accesibilitate.

13.3. Recomandari de mediu si imagine urbana

- obligativitatea investigatiilor de mediu pentru parcelele cu istoric industrial;

« introducerea unei cote minime de inverzire si a unor solutii de retentie / intarziere a
apelor pluviale;

- conditionarea parcarii P+3 de realizarea terasei verzi si de integrarea arhitecturala;

« controlul publicitatii exterioare si al materialelor de fatada, pentru a evita poluarea

vizuala.

14. Concluzii

Zona delimitata de strazile Pacii, Feodor Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul
dispune de premise reale pentru a deveni una dintre cele mai importante reconversii urbane
cu profil economic din municipiul Balti. Argumentul principal al studiului este ca terenurile
industriale din acest perimetru nu mai trebuie evaluate exclusiv prin prisma functiunii
istorice, ci prin prisma pozitiei lor actuale in structura urbana si a nevoilor reale ale
municipiului.

Din analiza contextului municipal rezulta clar ca Baltiul are un profil economic in care
comertul si industria prelucratoare au pondere mare, o baza demografica urbana solida si o
nevoie evidentd de infrastructura urbana modernizata, de spatii economice mai flexibile si
de proiecte de revitalizare. Tocmai de aceea, conversia propusa din industrial in comercial
mixt este compatibila atadt cu datele de diagnostic, cat si cu directiile strategice ale
municipiului.

Reconstructia fabricii ,,Balteanca” intr-o cladire comerciald mixta si realizarea in
incinta a unei parcari supraetajate P+3 cu terasa verde constituie nucleul transformarii.
Masurile de mobilitate propuse - sens unic pe segmentele aferente strazilor Pacii si Mihai
Viteazul, parcari organizate de-a lungul fronturilor si rond la intersectia str. Feodor
Dostoievski cu str. Mircea cel Batran - asigura conditiile minime necesare pentru ca
dezvoltarea sa fie suportabila, sigura si lizibila.
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Prin urmare, studiul recomanda ferm promovarea PUZ-ului in baza scenariului de
conversie integratd, cu reglementari clare, etapizare si indicatori de monitorizare. Aceasta
abordare ofera cel mai bun raport intre interesul public si interesul privat, intre valorificarea
terenului si calitatea spatiului urban si intre dezvoltarea economica imediata si rezilienta pe
termen lung a orasului.

Bibliografie de baza si note finale

Sursa Observatie

Strategia de dezvoltare social-economicd  Sursi principald pentru profilul demografic, economic, edilitar si pentru

a municipiului Bélti 2021-2025 directiile strategice ale municipiului.
Tema specifica a beneficiarului / Sursa pentru definirea limitelor de studiu si a interventiilor obligatorii
utilizatorului introduse in scenariul propus.

Anexa A. Set de verificari pentru etapa PUZ si proiectele
ulterioare
A.1. Verificari juridice si cadastrale

» identificarea tuturor numerelor cadastrale din perimetru si a suprafetelor exacte;

« inventarierea drepturilor reale: proprietate, arenda, superficie, servituti, drepturi de

trecere;
« verificarea eventualelor litigii, interdictii sau sarcini asupra imobilelor;
« clarificarea statutului constructiilor existente: legale, nefinalizate, dezafectate,

demolabile, reconvertibile.

A.2. Verificari tehnice si structurale

- expertizarea tehnica a clddirilor ce urmeaza a fi pastrate sau reconvertite;

- identificarea constructiilor cu valoare de reutilizare si a celor care trebuie demolate;

 stabilirea compatibilitatii structurale pentru noile incarcari functionale in cazul
reconversiei ,,Balteanca”;

« verificarea accesului autospecialelor si a conditiilor de securitate la incendiu pentru

cladirea mixta si pentru parcarea P+3.

A.3. Verificari de trafic si mobilitate

« numararea fluxurilor auto pe intervale orare relevante si modelarea scenariului cu sensuri
unice;

« determinarea numarului optim de locuri de parcare la aliniament si in structura P+3;
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« simularea functionarii rondului la intersectia Dostoievski - Mircea cel Batran;

« analiza relatiei cu transportul public, cu accesul pietonal si cu eventualele nevoi cicliste.

A.4. Verificari de mediu

« investigatii privind poluarea istorica a solului si a apelor subterane;

« verificarea nivelului de zgomot si a necesitatii masurilor de protectie pentru functiuni

sensibile;
« stabilirea masurilor de gestionare a apelor pluviale si a gradului de permeabilizare posibil;

« evaluarea arborilor existenti si a solutiilor de integrare a vegetatiei noi in proiect.

Anexa B. Matrice sintetica a efectelor urmarite prin
interventiile-cheie

Interventia-cheie Problema pe care o rezolva Beneficiul camulat urmarit
. . RN - .. . cresterea valorii economice a terenului,
Conversia zonelor industriale in subutilizarea terenului, imagine R AT
. . < < . . diversificarea economiei si activarea
zone comerciale mixte urbana slaba, monofunctionalitate .
fronturilor stradale
s o e e incintd industriald neadaptata proiect-ancord, identitate urbana,
” cerintelor urbane actuale atragere de chiriasi si investitori

gestionare eficienti a stationarii, spatiu
public eliberat, component verde si
imagine mai buna

Parcare supraetajata P+3 cu terasi presiune mare pe parcarea la sol si
verde ocuparea spatiului public

conflicte de circulatie si

. o .. . e S . trafic mai clar, parcéri ordonate, trotuare
Sens unic pe str. Pacii imposibilitatea organizarii eficiente

. mai bune
a sectiunii stradale
. q i acces confuz si stationare distributie echilibrata a fluxurilor si mai

Sens unic pe str. Mihai Viteazul . e

neorganizata mult control urban
Rond la Dostoievski - Mircea cel intersectie susceptibila la conflicte si = siguranti rutierd, calmare a traficului,
Bitran intarzieri acces lizibil la zona nou dezvoltata
Amenajarea parcarilor de-a lungul stationare haotica, ocuparea sprijin pentru comert si servicii, ordine si
strazilor trotuarelor confort urban

imagine minerala si calitate redusd a = confort climatic, identitate, cresterea

AmTeTfal v g1 qeaii muliites mediului atractivititii pentru vizitatori
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Lista semnaturi:

ASP,
Arh. Cecan Anatolie

Intocmit,

Arh. Cecan Gheorghe, Arh. Cecan Anatolie
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