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TEMA-PROGRAM

1. Denumirea lucrarii

. PLANULUI URBANISTIC ZONAL PENTRU TERITORIUL CUPRINS INTRE
STRAZILE PACII, FEODOR DOSTOIEVSKI, LIBERTATII SI MIHAI VITEAZUL,
MUN. BALTI”.

Elaborarea  temei-program este  fundamentata prin  solicitarea S.R.L ,EXCEL
MANUFACTURING”, proprietar al terenului cu nr. cadastral: 0300304.412 (UTR-20), catre
Primaria mun. Balti, cu privire la elaborarea Planului urbanistic zonal pentru teritoriul cuprins in
perimetrul strazilor Pacii — Feodor Dostoievski — Libertatii — Mihai Viteazul.

2. Elaboratori si colaboratori



Proiectant general — Institutia Publica Oficiul Amenajarea Teritoriului, Urbanismului,
Constructii si Locuinte, Serviciul Teritorial Nord, Republica Moldova, mun. Balti, str. 31
August, nr. 47

Dupa necesitate, la realizarea obiectivului pot participa si alte persoane fizice si juridice in baza
contractelor de munca si de subantrepriza incheiate cu antreprenorul general.

3. Beneficiar

- Directia Arhitecturd si Urbanism din cadrul Primariei mun. Balti, str. Independentei nr.1, e-
mail: primaria@balti.md, tel: (0231) 2-64-50.

- S.R.L. ,,EXCEL MANUFACTURING”.

4. Sursele de finantare

Finantarea elaborarii documentatiei, proceselor de avizare, verificare a documentatiei si consultare
a populatiei se va face din sursele agentului economic — S.R.L. ,,EXCEL MANUFACTURING”.

5. Necesitatea lucrarii

Initierea elaborarii Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul cuprins intre strazile Pacii, Feodor
Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul, in municipiul Balti, avand drept teren generator parcela
cadastrald nr. 0300304.142, este determinata de necesitatea reconfigurarii functionale, spatiale si
infrastructurale a unui sector urban cu caracter industrial, aflat Tn prezent intr-un proces accentuat
de uzura functionald, fizica si morala.

Zona de studiu este amplasata intr-un perimetru urban central cu accesibilitate ridicata, situat in
proximitatea unor artere principale de circulatie si a unor zone cu potential semnificativ de
dezvoltare comerciala si multifunctionald. Terenul generator este utilizat in prezent in regim
industrial, cu edificii si platforme aferente care nu mai corespund cerintelor actuale de eficienta
economica, integrare urbana si sustenabilitate functionala.

Caracterul monofunctional industrial al amplasamentului genereaza o serie de disfunctionalitati
urbanistice, manifestate prin:

o utilizare ineficientd a terenului intravilan valoros din punct de vedere pozitional;

e degradarea imaginii urbane si scaderea calitatii mediului construit;

 lipsa unei structuri coerente a spatiilor publice si a zonelor verzi amenajate;

o deficiente majore 1n organizarea circulatiilor rutiere si pietonale, precum si in gestionarea
fluxurilor de trafic.

In contextul actual al dezvoltirii municipiului Balti si al tendintelor de reconversie a fostelor
platforme industriale in zone comerciale si mixte, se impune modificarea regimului de utilizare a
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terenului din functiune industriald in functiune comerciala si mixtda, in scopul valorificarii
superioare a potentialului urbanistic al amplasamentului.

Schimbarea destinatiei functionale va permite:

e reconstructia, reabilitarea si conversia fondului construit existent;

o adaptarea cladirilor la functiuni comerciale, de servicii, administrative si recreative;

e dezvoltarea unui centru comercial polivalent, capabil sa genereze atractivitate urbana,
activitate economica si locuri de munca;

e integrarea unei parcari multietajate, menite sa preia fluxurile de autovehicule, sa reduca
presiunea asupra carosabilului si sd contribuie la degajarea traficului in zona adiacenta.

Totodata, elaborarea PUZ-ului este necesara pentru solutionarea coerenta a disfunctionalitatilor
structurale si de mobilitate urbana existente Tn zona, prin:

e deschiderea si reconfigurarea strazii Pacii, cu rol de artera colectoare, menita sa asigure o
mai buna permeabilitate a retelei stradale;

o reevaluarea sensurilor de circulatie pe strazile adiacente, in vederea optimizarii fluxurilor
rutiere si reducerii conflictelor de trafic;

o modificarea unghiului intersectiei dintre str. Feodor Dostoievski si str. Mircea cel Batran,
pentru cresterea sigurantei rutiere, imbunatatirea vizibilitatii si asigurarea unei geometrii
conforme normelor tehnice;

e corectarea disfunctionalitatilor la nivel de zonificare functionald, prin delimitarea clara a
subzonelor comerciale, mixte, de servicii si spatii publice.

Elaborarea documentatiei de urbanism este impusa si de necesitatea reevaludrii imaginii urbane a
perimetrului studiat, prin:

o restructurarea fronturilor construite si armonizarea volumetriilor;
o stabilirea unor regimuri de inaltime si aliniamente coerente cu tesutul urban inconjurator;
e crearea unor perspective urbane calitative si a unor repere arhitecturale contemporane.

In vederea asigurarii unui echilibru functional si ecologic, PUZ-ul va fundamenta:

e cresterea si echilibrarea procentului de spatii verzi amenajate, inclusiv zone plantate de
protectie si spatii verzi publice;

o configurarea unei retele continue de circulatii pietonale si zone pietonale atractive;

o dimensionarea corespunzatoare a gabaritelor stradale, corelate cu fluxurile de trafic si cu
profilurile transversale ale arterelor.

Prin reglementarile urbanistice propuse, PUZ-ul va asigura integrarea armonioasa a noilor
functiuni in structura orasului, compatibilitatea cu zonele limitrofe si corelarea dezvoltarii
imobiliare cu capacitatea infrastructurii tehnico-edilitare existente si propuse.

In lipsa unei documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal, transformarile functionale si interventiile
constructive din aceastd zona s-ar realiza fragmentar, fara o viziune unitard, generand riscuri



majore de dezechilibru urbanistic, congestie de trafic, degradare ambientala si conflicte
functionale.

Prin urmare, elaborarea PUZ-ului este strict necesara pentru:

o fundamentarea legala si tehnica a schimbarii destinatiei functionale a terenului;

o stabilirea reglementarilor urbanistice specifice (POT, CUT, regim de aliniere, regim de
inaltime, retrageri, accese);

e coordonarea dezvoltarii constructiilor, circulatiilor, spatiilor publice si utilitatilor;

e crearea unui pol comercial si mixt integrat, cu rol structurant in sistemul urban al
municipiului Balti.

6. Scopul lucrarii, continutul, etapele si termenii de realizare

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de strazile Pacii, Feodor
Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul, in municipiul Balti, avand drept teren generator parcela
cadastrala nr. 0300304.142, are ca scop principal fundamentarea urbanistica a procesului de
restructurare functionald, reconversie a fondului construit si reconfigurare a structurii urbane a
unui sector cu caracter industrial aflat intr-un proces de transformare.

Prin prezenta documentatie de urbanism se urmdreste asigurarea unei dezvoltdri coerente,
controlate si sustenabile a zonei studiate, in concordanta cu prevederile Tn actualizare ale Planului
Urbanistic General al municipiului Balti, cu strategiile de dezvoltare urbana si cu tendintele
contemporane de regenerare a fostelor zone industriale.

Scopul general al lucrarii
Scopul general al elaborarii PUZ consta in:

o schimbarea destinatiei functionale a terenului generator din functiune industriala in
functiune comerciald si mixta;

« integrarea acestui teritoriu intr-o structura urbana complexa, multifunctionala si
compatibild cu zonele limitrofe;

e crearea cadrului urbanistic necesar dezvoltarii unui centru comercial polivalent cu
functiuni complementare si dotdri de interes public;

e asigurarea unei organizari rationale a circulatiilor, spatiilor publice, parcarilor si zonelor
VErzl.

Documentatia va constitui instrumentul principal pentru stabilirea reglementarilor urbanistice
specifice, pentru coordonarea investitiilor si pentru gestionarea coerenta a transformarilor
teritoriale in zona studiata.



Obiectivele generale ale proiectului
Obiectivele generale urmarite prin elaborarea PUZ sunt:

o analiza situatiei urbanistice existente, a structurii functionale si a infrastructurii tehnico-
edilitare;

o identificarea disfunctionalitatilor spatiale, functionale si de mobilitate urbana;

o fundamentarea conversiei functionale a terenului si a cladirilor existente;

« configurarea unei structuri urbane echilibrate, cu functiuni comerciale, de servicii,
administrative si complementare;

e integrarea unei parcari multietajate ca element major de gestionare a fluxurilor de trafic;

o cresterea calitatii mediului construit si a imaginii urbane a zonei.

Obiectivele specifice ale proiectului
In cadrul documentatiei vor fi abordate urmitoarele obiective specifice:

o stabilirea functiunilor urbane admise si compatibile In perimetrul studiat;
e delimitarea subzonelor functionale comerciale, mixte, de servicii si spatii publice;
e determinarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de aliniere, regim de inaltime,
retrageri minime, coeficienti de ocupare si utilizare a terenului);
o claborarea solutiilor de organizare a circulatiei rutiere si pietonale, cu:
o deschiderea si configurarea strazii Pacii;
o reevaluarea sensurilor de circulatie ale strazilor adiacente din zona,
o reconfigurarea geometrica a intersectiei str. Feodor Dostoievski — str. Mircea cel
Batran;
e integrarea parcdrii multietajate in sistemul de mobilitate urbana al zonei;
o configurarea spatiilor publice si a zonelor pietonale;
o echilibrarea procentului de spatii verzi si plantate;
o stabilirea profilurilor transversale ale strazilor si gabaritelor carosabile;
o corelarea dezvoltarii imobiliare cu capacitatea infrastructurii edilitare existente si
propuse.

7. Pregatirea datelor initiale

In vederea elaboririi Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de strazile Pacii, Feodor
Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul, in municipiul Bélti, avand drept teren generator parcela
cadastrald nr. 0300304.142, beneficiarul va asigura proiectantului furnizarea completa, corecta si
actualizatd a datelor initiale necesare fundamentarii solutiilor urbanistice, in conformitate cu
prevederile actelor normative in vigoare si cu cerintele metodologice privind elaborarea
documentatiilor de urbanism.

Pregatirea datelor initiale reprezinta etapa esentiald pentru asigurarea unei analize obiective a
situatiei existente si pentru fundamentarea tehnica si juridicd a propunerilor de restructurare
functionala, reconversie a fondului construit si reorganizare a structurii urbane.



Datele initiale prezentate de beneficiar proiectantului
Beneficiarul va prezenta proiectantului urmatoarele categorii de date si materiale:
a) Date juridice si cadastrale

o extras din Registrul bunurilor imobile pentru terenul generator cu nr. cadastral
0300304.142 si pentru terenurile adiacente incluse n zona de studiu;

e plan cadastral actualizat cu delimitarea exacta a limitelor de proprietate;

o informatii privind forma de proprietate, regimul juridic al terenurilor si eventualele
sarcini sau servituti instituite;

o certificate de urbanism emise anterior pentru terenurile din zona de studiu, dupa caz;

o autorizatii de construire, desfiintare sau alte acte administrative existente.

b) Date topografice si geodezice

e suport topografic actualizat la scara corespunzatoare (1:500, 1:1000 sau 1:2000), avizat
de autoritatile competente;

« retelele de coordonate si punctele de reper geodezic;

e planuri de nivelment si curbe de nivel, necesare analizei morfologiei terenului.

¢) Date privind utilizarea existenta a terenului si fondul construit

e planuri si scheme privind utilizarea functionala actuald a terenurilor;
e inventarul constructiilor existente, cu indicarea:
o destinatiei functionale;
o regimului de inaltime;
o stdrii tehnice si gradului de uzura fizica si morala;
« informatii privind capacitatea si gradul de ocupare al edificiilor industriale existente;
 situatia spatiilor neutilizate, abandonate sau cu functiuni depasite.

d) Date privind infrastructura tehnico-edilitara

o planuri si scheme ale retelelor existente de:
alimentare cu apa si canalizare;
energie electrica,
gaze naturale;
termoficare;
o telecomunicatii;
o capacitatile disponibile ale retelelor si posibilitatile de racordare;
o zonele de protectie ale retelelor edilitare si restrictiile aferente.

O O O O

e¢) Date privind circulatia si mobilitatea urbana

o schema existentd a retelei stradale si clasificarea arterelor;



« profilurile transversale ale strazilor Pacii, Feodor Dostoievski, Libertatii si Mihai
Viteazul;

o date privind intensitatea traficului rutier si pietonal;

o amplasarea intersectiilor, sensurilor de circulatie si a punctelor conflictuale;

e situatia parcajelor existente si gradul de ocupare;

o traseele transportului public si statiile existente.

f) Date privind mediul si conditiile naturale

o date privind conditiile geotehnice si hidrogeologice ale amplasamentului;

o informatii privind riscurile naturale (inundatii, tasari, instabilitati de teren);
e situatia nivelului de poluare a solului, aerului si apelor subterane, dupa caz;
o inventarul spatiilor verzi existente si gradul de inverzire al zonei.

g) Date privind patrimoniul construit si cadrul urban

o informatii privind existenta monumentelor de arhitectura sau a zonelor protejate in
perimetru sau in vecinatate;

e caracteristicile morfologice ale tesutului urban adiacent;

e tipologiile constructive si regimurile de inaltime din zonele limitrofe;

o clementele de imagine urbana si reperele vizuale semnificative.

h) Date socio-economice si functionale

e structura functionald a zonei si a vecinatatilor;

o fluxurile de populatie, utilizatori si vizitatori;

o necesarul estimativ de servicii comerciale, administrative si de agrement;
o potentialul de dezvoltare economica al amplasamentului.

Surse de date si documentatii de referinta
In procesul de elaborare a documentatiei, proiectantul va utiliza urmatoarele surse de informatii:

e Planul Urbanistic General al municipiului Bélti si documentatiile de urbanism aprobate
aferente;

o strategiile de dezvoltare urbana si teritoriala ale municipiului Balti;

o registrele cadastrale si bazele de date oficiale;

e harti istorice si materiale de arhiva;

o studii si cercetari urbanistice anterioare;

« normativele tehnice si reglementarile urbanistice Tn vigoare.



Actualizarea si completarea datelor

Tn cazul In care datele furnizate sunt incomplete, neactualizate sau insuficiente pentru
fundamentarea solutiilor urbanistice, proiectantul va solicita efectuarea de investigatii
suplimentare, inclusiv:

o ridicari topografice detaliate;

o studii geotehnice si hidrogeologice;
o studii de trafic si mobilitate urbana;
 studii de impact asupra mediului;

« analize socio-economice.

Toate datele vor fi corelate si integrate intr-o baza informationald unitara, care va constitui
fundamentul tehnic pentru elaborarea solutiilor de zonificare functionald, reglementare urbanistica
si organizare spatiala.

8. Modul de elaborare a lucrarii

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul delimitat de strazile Pacii, Feodor
Dostoievski, Libertatii si Mihai Viteazul, Tn municipiul Balti, se va realiza in conformitate cu
prevederile legislatiei in vigoare, cu normele metodologice privind documentatiile de urbanism si
cu procedurile stabilite de autoritatea administratiei publice locale.

Pe parcursul intregului proces de elaborare, proiectantul va colabora permanent cu beneficiarul si
cu autoritatile competente in domeniul urbanismului, arhitecturii, infrastructurii si protectiei
mediului, in vederea corelarii solutiilor propuse cu strategiile de dezvoltare urbana si cu cerintele
institutionale.

Procesul de elaborare va include urmatoarele activitati principale:

» analiza situatiei existente si interpretarea datelor initiale;

« elaborarea conceptului urbanistic general si a scenariilor de dezvoltare;
o definirea structurii functionale si spatiale a zonei studiate;

o stabilirea reglementarilor urbanistice specifice;

o integrarea solutiilor de mobilitate urbana, circulatii si parcaje;

e coordonarea solutiilor de echipare edilitara;

o configurarea spatiilor publice, zonelor pietonale si spatiilor verzi,

o claborarea pieselor scrise si desenate.

Pe parcursul elaborarii, solutiile de proiect vor fi prezentate si discutate periodic cu Directia
arhitectura si urbanism a municipiului Balti si cu alte institutii interesate.

Procesul de informare generala si consultare a populatiei se va realiza conform legislatiei privind
transparenta decizionala si participarea publicului, prin:

e publicarea anunturilor de informare;



e Organizarea consultarilor publice;
e colectarea si analizarea observatiilor si propunerilor formulate de cetateni si partile
interesate.

Proiectantul va sustine si argumenta solutiile urbanistice in cadrul dezbaterilor publice si in fata
organismelor avizatoare.

9. Alte date si cerinte

In cadrul elaborarii Planului Urbanistic Zonal se vor respecta principiile dezvoltarii urbane
durabile, regenerarii urbane si integrarii functionale.

Documentatia va avea in vedere urmatoarele cerinte generale:

e respectarea prevederilor Planului Urbanistic General al municipiului Balti si ale
documentatiilor de urbanism aprobate;

e corelarea dezvoltarii imobiliare cu capacitatea infrastructurii tehnico-edilitare;

o protectia mediului si reducerea impactului asupra factorilor de mediu;

e cresterea calitatii spatiului public si a mediului construit.

Se va acorda o atentie deosebita:

e sigurantei circulatiei rutiere si pietonale;

e protectiei fonice si diminudrii poluarii;

e respectarii normelor de igiena si sanatate publicd;
 asigurarii unor standarde ridicate de arhitecturd si urbanism.

In procesul de elaborare se vor respecta, cu prioritate, urmatoarele acte normative si
reglementari:

e Legea privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului;

o Legea privind calitatea in constructii;

e Legea privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructie;

o Codul Funciar,

e Legea privind protectia mediului;

« actele normative tehnice in domeniul urbanismului si constructiilor;
o reglementdrile locale de urbanism ale municipiului Balti.

Documentatia va fi elaborata in format analog si digital, in numarul de exemplare stabilit de
beneficiar si de autoritatea publicd locala.



10. Valorificarea lucrarii

Planul Urbanistic Zonal aprobat pentru teritoriul delimitat de strazile Pacii, Feodor Dostoievski,
Libertatii si Mihai Viteazul va deveni instrument tehnic si juridic al autoritdtii administratiei
publice locale pentru reglementarea dezvoltarii urbanistice a zonei studiate.

Documentatia va sta la baza:

« emiterii certificatelor de urbanism;

o celiberarii autorizatiilor de construire, reconstruire, extindere sau desfiintare;
o aprobarii documentatiilor de detaliu si a proiectelor investitionale;

o controlului respectarii reglementarilor urbanistice.

Reglementarile PUZ vor fi obligatorii pentru toti investitorii, proprietarii si utilizatorii de terenuri
si constructii din perimetrul studiat.

PUZ-ul va fi valabil pana la aprobarea unei noi documentatii de urbanism pentru zona respectiva
sau pana la modificarea Planului Urbanistic General.

Documentatia va putea fi utilizata si in:

e solutionarea litigiilor urbanistice;
» fundamentarea deciziilor administrative;
o planificarea investitiilor publice si private.

11. Avizarea, expertizarea si aprobarea

Documentatia Planului Urbanistic Zonal va parcurge procedurile legale de avizare, consultare
publica, expertizare si aprobare, in conformitate cu legislatia in vigoare.

In etapa preliminari, conceptul urbanistic va fi prezentat autorititilor competente si supus
informadrii publice.

In etapa de avizare, documentatia va fi transmisa spre avizare urmatoarelor institutii, dupa caz:

e Directia arhitecturd si urbanism a municipiului Balti;
e serviciile de infrastructura edilitara;

o organele de sandtate publica;

o autoritatile de mediu;

o organele de protectie civila si situatii exceptionale;

o alte institutii de specialitate.

Dezbaterile publice vor fi organizate conform procedurilor legale, iar observatiile si propunerile
formulate vor fi analizate si integrate, dupa caz, in documentatia finala.



Versiunea finald a PUZ va fi inaintatd spre aprobare Consiliului municipal Balti.

Dupa aprobare, documentatia va deveni act normativ local cu caracter obligatoriu.

12. Termenii de realizare si costul lucrarii

Durata de elaborare a Planului Urbanistic Zonal va fi stabilita in functie de:
e complexitatea zonei studiate;
e volumul studiilor si investigatiilor necesare;

e durata procedurilor de avizare si consultare publica.

Termenele de realizare pentru fiecare etapa vor fi prevazute in contractul de prestari servicii de
proiectare incheiat intre beneficiar si proiectant.

Costul elaborarii documentatiei, inclusiv cheltuielile aferente studiilor de specialitate, procedurilor
de avizare si consultarii publice, va fi suportat de investitor, conform conditiilor contractuale.

Finantarea procedurilor de informare publica, avizare si aprobare se va realiza din sursele
investitorului, in conformitate cu legislatia n vigoare.

BENEFICIAR: -Directia Arhitecturd si Urbanism din cadrul Primariei mun. Balti

- S.R.L. ,,EXCEL MANUFACTURING”.

SOLICITANT: S.R.L ,,EXCEL MANUFACTURING”

INVESTITOR: S.R.L ,,EXCEL MANUFACTURING”

PROIECTANT GENERAL.: Institutia Publica Oficiul Amenajarea Teritoriului, Urbanismului,
Constructii si Locuinte, Serviciul Teritorial Nord



