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1. Date generale

Studiul de fundamentare urbanistica privind Planul Urbanistic Zonal refe-
ritor la construirea unui Centru comercial si blocuri locative multietajate cu
functii complementare pe teritoriul cu nr. c¢/d 0300302.242 - proprietate a
SA”Mioara” din str. Vasile Alexandri, 2, mun. Balti este elaborat in baza urma-

toarelor documente si acte:

-Cererea SA”Mioara,, nr.intr.434 din 08.12.2021;
-Tema-program pentru elaborarea documentatiei de urbanism;
-Certificatul de Urbanism Informativ nr. 208 din 01.122021,
-Scrisoare Primariei mun. Balti privind elaborarea
Planului Urbanistic Zonal, nr.C-523 din 15.04.2022;
-Planul topografic sc. 1:500;
-Planul geometric nr. c¢/d 0300302.242 din 31.03.2022 elaborat
de ASP Serviciul Cadastral Teritorial Balti;
-Planul Urbanistic General al mun.Balti elaborat de
INCP ,,Urbanproiect” in 2004, aprobat prin decizia Consiliului
mun. Balti nr.8/1 din27.10.2005.

Obiectivul prezentat spre examinare este Incadrat in intravilanul or. Balti
in cartierul de locuit pe terenul proprietate privata a SA”Mioara” — fosta intre-
prindere de producere a blinurilor in perimetrul strazilor: str. Nicolae lorga,
Apelor, Blanarilor si S.Aleihem.

Scopul acestui studiu consta in revalorificarea-revitalizarea teritoriului
mentionat in spatii locative cu blocuri locative colective multietajate cu functii
complementare si spatii de comert, asigurdrii cu transport auto in complex si in-

cadrarea teritoriului in structura urbanistica a orasului.



2. Principii urbanistice
2.1 Situatia existenta

Obiectivul solicitat spre examinare e situat in zona locativa in arialul case-
lor de locuit colective cu 5 nivele si individuale in perimetrul strazilor: Nicolae
lorga, Vasile Alecsandri, Blanarilor, pe un teren ocupat de cladiri si constructii
de producere si depozitare partial degradate si neamenajate — proprietate privata
a SA”Mioara” - fosta intreprindere de producere a blanurilor.

Teritoriile adiacente sunt:

e Nord-Vest: spatii locative, str.Blanarilor;

e Sud-Est : spatii comerciale, str. Nicolae lorga.

Conform cercetarilor si materialelor prezentate de beneficiar teritoriul n
cauza nu este amenajat, partial degradat. Si, conform solutiilor Planului Urba-
nistic General actualizat al mun. Balti, 2018 sa propus spre reorganizare in spatii
locative si socio-comerciale, dar tinind cont, ca PUG al mun. Bélti nu a fost
aprobat pana in prezent Primdaria mun. Balti a solicitat elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal in aceasta zona. Suprafata terenului solicitat este de 8,021 ha

conform planului geometric.

2.2 Solutii urbanistice

Pornindu-se de la cele expuse mai sus, sa purces la elaborarea unui studiu
de fundamentare urbanistica Planul Urbanistic Zonal a acestui teritoriu solici-
tat in zona data pentru amplasarea unor blocuri locative colective multietajate si
a unui obiectiv comercial.

Tn acest context teritoriul examinat conform Planului Urbanistic General
al mun. Balti, actualizat in 2019, elaborat de INCP Urbanproiect”, teritoriul
mentionat a fost propus spre reorganizare in spatii locative multietajate si socio-
comerciale pe o suprafata totala de 8,021 ha, pe care se propune a fi organizat si

amenajat in complex de blocuri locative multietajate cu functii complementare



in ansamblu cu un Centru comercial reiesind din solutiile Planului Urbanistic
General elaborat de INCP “Urbanproiect”.

Zona data a obiectivului preconizat spre reorganizare va fi amenajata si
intersectata de strada Blanarilor conform solutiilor Planului Urbanistic General
al mun. Balti cu iesire la str. Nicolae lorga, care va fi asiguratd cu accese auto
secundare, parcaje auto, treceri pietonale, spatii verzi de odihna si recreatie pen-
tru copii si adulti, si agrement de utilitate comunala in conformitate cu legislatia
n vigoare. Tot odata Tn aceasta zona adiacent cu obiectivul in cauza a garajelor
colective se propune spre reamenajare in spatii Socio-comerciale si Servicii.

Conform solutiilor Planului Urbanistic Zonal a prezentului studiu asigu-
rarea cu spatii prescolare si scolare se va efectua reiesind din capacitatea estima-
tiva a blocurilor locative colective multietajate in vederea numarului de locuitori
conform NCM B.01.05.2019 ”Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitati-
lor urbane si rurale” constituie 2500 oam., racordata la suprafata construita si
desfasurata cu spatii locative si numarului de apartamente.

Tn acest contest pentru 2500 de locuitori numarul total de copii prescolari
si scolari va constitui, conform datele normative, circa 425 copii, inclusiv: copii
prescolari — 125 si copii scolari — 300.

Mun.Balti actualmente dispune de un sistem de invdtdmint prescolar, si
invatdmint liceal si gimnazial. Capacitatile acestor institutii dotate pot asigura
necesitatile numarului de copii preconizat in studiu in aceasta zona examinata
pentru amplasarea spatiilor locative.

Obiectivul in cauza se afla in raza de deservire a acestor institutii.

Propunerile prezentate corespund si solutiilor Planului Urbanistic General

mun.Balti actualizat in 2019, elaborat de INCP "Urbanproiect".



3. Conditiile de asigurare tehnica si transport

Asigurarea tehnicd a obiectivului mentionat propus spre amplasare, se
efectucaza de la retelele existente ale zonei adiacente.

Aprovizionarea cu energie electrica, caldura, apa s.a. a ansamblului nou
creat se va efectua conform conditiilor tehnice si contractelor individuale de la
obiectele comune a obiectivului a zonei date.

Asigurarea cu transport auto a zonei preconizate se efectueaza din strazi-
le: Nicolae lorga, Blanarilor, Apelor s.a prin accese secundare existente si pro-
puse.

Accesele din interiorul zonei asigurd efectuarea miscarii libere si autono-

me a unitatilor de transport a fiecarui obiectiv in parte.

4. Conditiile ecologico-sanitare

Terenul examinat supus reorganizarii obiectivului solicitat in spatii locati-
ve multietajate si socio-comerciale este amplasat pe un teren ocupat de cladiri si
constructii de producere proprietate privatd a SA”Mioara”.

Bazine acvatice in preajma se afla la peste 300 m de r. Rautel.

Zona ecologico-sanitara nu se reglementeaza.

Luind in consideratie destinatia si locul amplasarii, influenta neinsemnata
asupra mediului a noi intreprinderi, impactul se va mentine in limita cerintelor
sanitare, activitatea carora nu va afecta fondul de poluare al aerului atmosferic si
solul. O ampla apreciere a mediului in locul dat va fi efectuat la faza proiectului

de executie in ansamblu si coordonat si avizat in modul stabilit.



5. Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal

Subzone functionale:
C - Subzona institutii de comert.
R2 - Subzona locuibila cu blocuri locative multietajate si alte functiuni
complementare.

Prescriptii specifice:

a) Permisiuni:

C - Subzona respectiva permite amplasarea unei mari varietati de spatii
comerciale si de servicii, care deservesc zonele urbane mai mari, decit
zonele rezidentiale din vecinatate.

- Concomitent cu constructia noilor obiective de deservire si comert se
permite renovarea si modernizarea obiectivelor existente de acest profil.
- Se permite amenajarea si inverzirea terenului subzonei. Se planteaza

blocuri si ierburi multianuale.

R> - Se permit lucrari de proiectare si construire a blocurilor locative

multietajate.

- La parter se pot incorpora spatii comerciale si de deservire a populatiei.

- Tn interiorul cartierelor construite se pot amenaja terenuri pentru jocuri la
aer a copiilor, pentru odihna maturilor, terenuri sportive. Spatii verzi
trebuie se constituie 25% din teritoriul construit.

- Tn unele cartiere locative pe terenuri libere se pot amplasa blocuri de
garaje colective cit si terenuri amenajate pentru acumularea deseurilor

destinate evacuarii din oras la locul de utilizare.



b) Restrictii:
C - Se interzice constructia obiectivelor cu alta destinatie.

- Sa se respecte aliniamentul (linia rosie) strazii si indlfimea constructiilor
in conformitate cu indl{imea constructiilor invecinate.

- Toate cladirile amplasate in aceste zone vor beneficia in mod centralizat

de alimentare cu apa potabila, caldura, gaze naturale si canalizare.

- Constructia obiectivelor cu destinatiile respective in aceste subzone va
fi efectuatd numai dupa proiecte de executie elaborate de institutii spec
ializate de proiectare, sau de specialisti - proiectanti atestati cu dreptul
de proiectare in aceste domenii, bazindu-se pe materialele prospectiuni-
lor ingineresti (cercetari geologice, hidrogeologice si geodezice) efectu
ate sub fiecare obiectiv separat.

- Sa se respecte normele de exploatare a constructiilor existente, cit si a
celor noi construite.

- Sa se respecte graficul de evacuare a deseurilor solide din subzonele re
spective dupa limitele orasului la locul de utilizare.

- Nu se permite de a amplasa obiective care vor genera sporirea intensitatii

circulatiei, poluarea chimica si fonica a mediului.

R: - Iniltimea blocurilor locative si a altor obiective este limitatd pina la 16
etaje.

- Amenajarea terenurilor pentru acumularea deseurilor menajere solide sa
fie organizatd dupa proiectele de specialitate, elaborate de institutii cu
specialisti licentiati. Aceste terenuri trebuie sa fie inzestrate cu con

tainere si sd dispund de accese amenajate.

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

- Blocurile locative cu apartamente colective se amplaseaza in interiorul



zonei locuibile la o distantd nu mai micd de 4m de aliniament (linie
rosie), cu exceptia obiectivelor de utilitate publica.

- Blocurile locative si administrativ- sociale, culturale si educatie trebuie
sa dispuna de accese suficiente pentru autospeciale: ambulanta si anti

incendiare.
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6. Concluzii

Studiul de fundamentare urbanistica privind Planul Urbanistic Zonal re-
feritor la construirea unui Centru comercial si blocuri locative multietajate cu
functii complementare pe teritoriul cu nr. c¢/d 0300302.242 - proprietate a
SA”Mioara” din str. Vasile Alecsandri, 2, mun. Balti confirma posibilitatea teh-
nica §i sanitaro-ecologica a functionarii lor pe teritoriul propus pe o suprafatd de
8,021 ha, necesara pentru organizarea si amenajarea in complex a unui Centru
comercial si spatii locative multietajate.

Solutiile propuse in prezentul studiu — Planul Urbanistic Zonal corespund
solutiilor Planului Urbanistic General al mun. Balti anterior elaborat de INCP
,Urbanproiect”.

Proiectul elaborat este efectuat in baza cerintelor normative in vigoare si
se prezintd organelor Administratiet Publice Locale spre examinare si

apropbare.

11



7. Anexe
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INCADRAREA in LOCALITATE.

OBIECTE de UTILITATE PUBLICA

LEGENDA BORDEROUL PIESELOR DESENATE
. . . . Nr. ,
Hotarul administrativ Zona locuintelor colective si functiuni plansei Denumirea Nota
al orasului Balti complementare (perspectiva) .
Hotarul administrativ // / / Zona obiectivelor comunale 1 Incadrarea in localitate Sc. 1:10000
al oragului Balti (propus) | (existent/propus) 2 | Situatia existent. Disfunctionalitti si prioritati Sc. 1:2000
N Zona unitatilor industriale : - ]
E Strazi de interes orasenesc - si servicii de depozitare 3 Analiza geotehnica Sc. 1:2000
4 Reglementari. Zonificarea teritoriului Sc. 1:2000
E Strazi de interes raional - Teritoriu cu destinatie speciala 5 Reglementari. Infrastructura edilitara Sc. 1:2000
_ . ) Planul Urbanistic Zonal privind construirea unui Centru comercial
Strazi locale, accese Spatii verzi Beneficiarul: si blocuri locative multietajate amplasate pe teritoriul cu
SA "Mioara” nr.cad. 0300302.242 - proprietate privata a SA "Mioara”
f/ / / Zona obiectivelor de interes Raza de deservire institutiilor prescolare din str. V.Alecsandri, 2, mun. Balti
| public (existent/propus) 300 m, 500 m - NCM B.01.05:2019 2022 14170/22-01
Zona locuintelor individuale Raza de deservire institutiilor scolare SAZfPDATU = Mémé“gé Materiale generale de sistematizare Slalia PLA;“SA PLA:$E
si functiuni complementare 750 m - NCM B.01.05:2019 — A. Chicu = - . Te
Arhitect A. Agapieva Incadrarea in localitate. INCP
l/// Zona locuintelor colective si functiuni E Raza de deservire centrelor sportive Obiecte de utilitate publica URBANPROIECT
| complementare (existent/propus) 1500 m - NCM B.01.05:2019 (extras din PUG mun.Balti) EI."=| CHISINAU
sc. 1:10000 i




SITUATIA EXISTENTA. DISFUNC]’IONALITA]’I Si PRIORIT/:\]'I (extras din PUG mun.Balti)
sc. 1:2000
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G4. STATIE de POMPARE

Strazi locale, accese 1-79 SA "MIOARA”

Zona obiectivelor de
interes public

Zona locuintelor individuale
si functiuni complementare

Zona locuintelor colective si
functiuni complementare

Zona obiectivelor comunale

Zona unitatilor industriale
si servicii de depozitare

Spatii verzi

Limita zonei de protectie
sanitara a automagistralei

Limita zonei de protectie
sanitara a gospodariei comunale

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Nr. . . Total
Denumirea zonei
ord.
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(APRECIEREA FAVORABILITATII TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTIE)

ZONAA

ZONAD

DIVIZAREA TERITORIULUI DUPA CONDITIILE GEOTEHNICE

- Favorabila pentru constructii. in mod geomorfolgic dispune de
coincidere cu terenurile nivelate a teraselor | si lla luncii inundabile din
valea riurilor Raut si Rautel mai sus de cota inundabilitatii cu
probabilitatea de 1% cu panta abrupta a reliefului mai mare de 0,4%, cit
si cu unele terenuri separate invecinate cu cumpana apelor a terenurilor
aflate pe coasta dreapta a vaii r. Rautel in partea de sud a orasului.
Aproape pretutindeni in limetele teritoriului evidentiat se semneaza
nivelul majorat al apelor freatice (mai putin de 1-2 m de la nivelul solului),
in structura geologica participa depunerilor aluvial-deluviale cu
capacitatea portanta mica. Pe terenurile apropiate de lunca inundabila
se observa scaderi separate a solului.

In caz de amplasare a constructiilor noi este necesar de a organiza
scurgerea apelor de la suprafata solului.

- Nefavorabila pentru constructii din cauza posibilitatii de inundatii
cu apele revarsate a riurilor R&ut, Rautel si a afluentilor lor. Tn mod
geomorfologic dispune de o coincidere cu partile luncii inundabile a
vailor riurilor Raut si Rautel mai jos de cota inundabila cu o probabilitate
de 1%, cu partea de fund a vilcelor si cailor riurilor, cu terenuri separate
fara scurgeri. Poate fi utilizata pentru constructii numai dupa actiuni de
turnare a solului si ridicarea suprafetei solului mai sus de cota de
inundatie cit si organizarea scurgerilor de suprafata.

Nota: Conform hartii raionarii seismice a teritoriului Republicii Moldova
orasul Balti se afla in zona cu seismicitatea de 7 grade.

LEGENDA

E Limitele zonei studiate
E Hotarul terenului existent conform planului geometric
E Drumuri principale a orasului
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SA "Mioara”

Planul Urbanistic Zonal privind construirea unui Centru comercial
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BILANT TERITORIAL PROPUS
Nr. . . Total
Denumirea zonei
ord.
ha %
1 Zona obiectivelor de interes public 1,81 22,5
. 2 Zona locuintelor colective si functiuni complementare 5,43 67,7
str-la S.Aleihem
3 Zona cailor de comunicatii si transport 0,78 9,8
_ e 2 - Total teritoriu 8,02 100
zZ. L Z
g % INDICI NORMATIVI de UTILIZARE a TERENULUI
<E( Z N Unitatea d
Z |3 =S
< - < r. Denumirea zonei nitatea de 1 cantitatea
ord. masura
@* Zona rezidentiala:
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1 Procentul de ocupare a terenului - POT max % 40
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9.00 2 Coeficientul de utilizare a terenului - CUT max 3,0
30.00 3 Spatii verzi % 25
4 Parcari, din numarul de apartamente % 70
Zona comerciala:
5 Procentul de ocupare a terenului - POT max % 40
EXPLICATIE 6 Coeficientul de utilizare a terenului - CUT max 1,0
N 7 Spatiu comercial m? 3000
C12. INSTITUTIE de INVATAMINT PRESCOLAR
C13. INSTITUTIE de INVATAMINT GENERAL 8 | Locuri de parcare, min locuri 210

Nota obligatorie: POT si CUT se stabilesc definitv in PUD
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Zona unitatilor industriale

Hotarul terenului existent
si servicii de depozitare

conform planului geometric

Linie rosie Spatii verzi

Conducta magistrala de

Strazi de interes orasenesc ) .
. alimentare cu apa

Conducta magistrala de

Strazi de interes raional alimentare cu apa (propus3)

Retea de canalizare

Strazi locale, accese gravitationala

LI

Retea de canalizare
gravitationala reanimata

Zona obiectivelor de
interes public

Conducta de gaze existenta cu
presiune medie P = 0,3 MPa

Zona obiectivelor de
interes public (propus)

Zona locuintelor individuale

: L Retea termica
si functiuni complementare :

Zona locuintelor colective si

functiuni complementare Retea termica (propusa)

Zona locuintelor colective si
functiuni complementare (propus)

L 4 Statie de distributie 10 kV
Zona obiectivelor comunale - (existent3)

Linie de cablu 10 kV (existenta)

Ul W

NOTA: Asigurarea tehnica a retelelor edilitare se va efectua in
baza conditiilor tehnice eliberate de institutile corespunzatoare.
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