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1. DATE GENERALE

1.1 Scopul şi obiectivele studiului de justificare
Prezentul studiu are drept scop fundamentarea necesității elaborării unui Plan

Urbanistic Zonal pentru un teren amplasat în intravilanul municipiului Cahul, delimitat de
străzile Prospectul Republicii, Mihai Viteazul, Alexandru Plămădeală și Alexandr Pușkin.
Obiectivul principal este conversia reglementărilor urbanistice existente (VP — zonă verde
și L1 — locuinţe cu regim mic de înălțime) în reglementări specifice zonei L2 — subzonă
rezidenţială cu blocuri locative multietajate și funcțiuni complementare, conform cerințelor
actuale de dezvoltare urbană durabilă.

1.2 Date despre beneficiarul studiului
Studiul este inițiat de persoana fizică Ratcov Igor, în temeiul cererii nr. 506 din 20.05.2025.
Adresa juridică: Republica Moldova, mun. Cahul.

1.2Date despre elaboratorul studiului

Elaborator: Instituția Publică „Oficiul Amenajarea Teritoriului, Urbanism, Construcții și
Locuinţe” Adresă juridică: mun. Chișinău, str. Independenţei 6/1 Domenii de activitate:
elaborare documentaţii de urbanism; proiectare în arhitectură, urbanism, construcții civile
și industriale; studii geotehnice și ecologice; rețele tehnico-edilitare (apă, canalizare,
electricitate, încălzire, telecomunicații etc.).

1.3 Sursa de finanţare
Finanţarea studiului este asigurată de către beneficiarul privat, în baza contractului

nr. 14170/25-38 din 08.05.2025.

2. DESCRIEREA CADRULUI GENERAL DE REALIZARE A STUDIULUI

2.1 Denumirea studiului de justificare
Studiu de justificare privind elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru terenul din

municipiul Cahul, delimitat de străzile Prospectul Republicii, Mihai Viteazul, Alexandru
Plămădeală și Alexandr Pușkin, în vederea construirii unui ansamblu rezidențial
multietajat.

2.2 Necesitatea lansării studiului de justificare
Municipiul Cahul se confruntă cu un deficit semnificativ de spaţii locative moderne și

dotări social-culturale corespunzătoare cerințelor actuale , motiv pentru solutionarea
problemei la nivel local investitorul in persoana fizică Ratcov Igor a inițiat procedura de
elaborare a uni Plan Urbanistic Zonal in vederea construii unui complex rezidential pe
terenurile private cu numărele cadastrale 1701121.194, 1701121.196, 1701115.265 cu
suprafaţa totală de 2,1255 ha libere de construcții amplasate în intravilanul mun. Cahul .
Conform PUG Cahul (elaborat de INCP „Urbanproiect”), terenul este reglementat ca VP —
zonă verde de interes public și L1 — locuinţe cu regim mic de înălțime, în UTR-14 și UTR-
26. În contextul cererii de locuinţe colective și al necesităţii optimizării utilizării terenurilor
urbane, este justificată modificarea reglementărilor existente și promovarea unei dezvoltări
compacte și eficiente din punct de vedere funcţional și social.
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3. SITUAŢIA EXISTENTĂ A TERENULUI STUDIAT

În conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General și Regulamentul Local de
Urbanism al mun. Cahul teritorul cuprins intre strazile: Prospectul Republicii; Mihai
Viteazul; Alexandru Plămădeală și Alexand Pușkin defacto este o zona pentru construcții,
avînd referintele respective în documentaţia nomalizata anterior. Destinatiile (codurile)
reglemaentate în documentatia de urbanism anterior mentionata sunt urmatoarele Vp -
zona verde de interes public și L1-zona cu locuinşte in rejim mic de inălțime.

3.1 Caracteristica generală a zonei examinate
Terenul supus analizei este format din trei parcele private, libere de construcții,

amplasate într-o zonă urbană cu acces direct la rețeaua stradală principală. Suprafața
cumulată de 2,1255 ha este situată într-un context urban favorabil, având în apropiere
infrastructură socială (grădinițe, școli), rețele edilitare funcţionale și zone de locuințe
existente. Utilizarea actuală este neconstruită, iar regimul urbanistic conform PUG este
parţial limitativ față de potenţialul real al amplasamentului.

3.2 Structura geomorfologică și geotehnică a terenului
Terenul se află într-o zonă plană, cu condiții geomorfologice generale favorabile

dezvoltării construcţiilor. În lipsa unor obstacole majore de relief sau riscuri identificate,
investitorul va efectua studii geotehnice detaliate în etapa de proiectare autorizată, pentru
a valida capacitatea portantă și eventualele măsuri de adaptare structurală.

3.3 Analiza situaţiei existente și identificarea deficienţelor
Zona este deservită parţial de reţele tehnico-edilitare și are acces la rețeaua de

transport public, însă prezintă următoarele deficienţe:

+ reglementări urbanistice învechite (VP, L1) ce nu mai corespund cererii de locuinţe
colective;

+  subutilizarea terenului prin lipsa construcțiilor;
+ lipsa unor amenajări publice coerente și moderne în zona adiacentă. Modificarea

reglementărilor va permite valorificarea adecvată a potențialului amplasamentului.

3.4 Analiza cererii, prognoze pe termen mediu și lung
Cererea pentru locuinţe colective și funcțiuni complementare (servicii, spaţii

comerciale) este în creștere în municipiul Cahul, mai ales în zonele cu acces facil şi
infrastructură existentă. Construcţia unui ansamblu locativ modern în această zonă poate
contribui la reechilibrarea pieței imobiliare și la optimizarea dezvoltării urbane în contextul
unei densificări controlate.

3.5 Necesitatea investiţiei
Investiţia propusă vizează dezvoltarea unui cartier rezidențial multietajat cu funcțiuni

comerciale și sociale integrate, parcări și spaţii publice amenajate. Necesitatea rezultă din
presiunea demografică urbană, lipsa fondului locativ nou și cererea de locuințe moderne
cu acces la utilități și servicii urbane.



3.6 Aspecte sociale şi de mediu
Proiectul propus va contribui la îmbunătățirea calităţii vieţii urbane prin crearea unui

mediu construit modern, cu dotări edilitare, spaţii verzi și acces la servicii publice. Impactul
social estimat este pozitiv: se vor crea condiţii locative decente pentru aproximativ 1583 de
persoane, vor fi generate locuri de muncă temporare și permanente, iar zona se va
dinamiza economic și funcţional. Din punct de vedere al protecției mediului, ansamblul va
include spaţii verzi amenajate, iar soluţiile tehnice vor respecta normele de eficiență
energetică și protecție a mediului.

3.6.1 Calcule de indici tehnico-economici

| Indicator Valoare propusă]
[Suprafaţă teren conform propunerilor || 18347 m2_ |
[POT (Procent de Ocupare a Terenului) | 60% |
[CUT (Coeticient de Utilizare a Terenului) 3.0 ]
[Regim de înălțime ]_P+4 (5 niveluri) |
[Suprafaţă construită la sol |__11008m: |
[Suprafață desfăşurată totală ]____ 55041 me |

Repartizare pe tipuri de apartamente:

Tip Nr. Suprafață Nr. mediu Total
apartament | apartamente medie persoane/ap. locuitori

[Garsoniere || 135 [___s50m2 | 1,5 | __202 |]
[2 camere | 270 |  7o0m2 | 2,5 |. 675. |
(3 camere || 235 | __9om | 3 | __705 |]
[Total |_____640 | — | — |__15s2 |

Suprafaţă utilă totală locuinţe (85% din total desfășurată): 46785 m?
Suprafață utilă medie/apartament: 73 m?
Suprafață utilă/locuitor: 35 m?
Locuitori: 1582 oameni
Copii: 364 oameni

Capacitatea infrastructurii educaţionale existente este adecvată: grădinița din
proximitate are o capacitate de 320 locuri, iar gimnaziul zonal — 530 locuri.

3.7 Aspecte instituţionale și de implementare
Implementarea proiectului propus presupune o colaborare între beneficiarul investiţiei,

administraţia publică locală și instituţiile avizatoare în domeniul urbanismului, mediului și
infrastructurii. Beneficiarul — persoană fizică cu experienţă în promovarea și finanțarea
proiectelor imobiliare — va asigura resursele necesare pentru elaborarea documentației
tehnice și realizarea construcţiilor. Autorităţile publice vor avea rolul de coordonare și
avizare, în baza legislaţiei în vigoare și în conformitate cu reglementările din Planul
Urbanistic General și Regulamentul Local de Urbanism. Realizarea investiţiei va respecta
toate etapele legale, de la obţinerea avizelor prealabile până la recepţia finală a lucrărilor.
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3.8 Rezultate preconizate
Prin implementarea proiectului de dezvoltare a ansamblului rezidențial multietajat în

municipiul Cahul se vor obține următoarele rezultate:

+ valorificarea raţională a unui teren urban subutilizat;
+ dezvoltarea unui fond locativ modern, adaptat cererii actuale de locuinţe;

, + integrarea funcţională a locuirii cu servicii comerciale, educaţionale și spații verzi;
+ creșterea atractivității zonei și dinamizarea economică locală;
+ generarea de locuri de muncă în faza de execuţie și în cea operațională;
+ contribuţie la îmbunătățirea aspectului urbanistic al cartierului și la coeziunea

spaţială a zonei;
+ consolidarea capacităţii edilitare prin investiţii în reţele și echipamente tehnico-

urbane.

3.9 Măsuri de amenajare și organizare a circulației
Pentru realizarea proiectului propus sunt necesare următoarele măsuri privind

organizarea teritoriului și a circulaţiei:

realizarea unui sistem clar de accese auto și pietonale dinspre străzile învecinate;
asigurarea unui circuit intern coerent pentru autovehicule, inclusiv intervențiile de
urgenţă;
amenajarea parcajelor la sol și a parcajelor subterane în conformitate cu normele
urbanistice și de siguranță;
crearea unor alei pietonale și piste pentru biciclete pentru a stimula mobilitatea
nepoluantă;
modernizarea trotuarelor și intersecțţiilor din zona de influenţă a proiectului;
amplasarea mobilierului urban și plantarea de arbori de aliniament;
racordarea la infrastructura tehnico-edilitară existentă cu extinderi acolo unde este
cazul.

Toate măsurile vor respecta normele de proiectare în vigoare și principiile de urbanism
durabil.

3.10 Informaţii privind infrastructura edilitară
Zona de studiu este situată într-o arie urbană bine conectată la reţelele edilitare

publice existente. Din analiza documentaţiilor de urbanism și a rețelelor cartate în teren,
rezultă că terenul dispune de posibilități reale de:

+ racordare la rețeaua publică de alimentare cu apă;
« evacuare a apelor menajere și pluviale prin sistemul de canalizare existent;
+ alimentare cu energie electrică din rețeaua de medie tensiune din zonă;
e conectare la rețeaua de gaze naturale;
e accesa rețele de telecomunicații și internet.

Pentru dezvoltarea ansamblului propus, se vor elabora proiecte tehnice de extindere și
dimensionare a rețelelor, acolo unde este cazul. Capacitatea infrastructurii edilitare din zonă
permite susținerea funcţionalităților propuse, iar eventualele suplimentări vor fi integrate etapizat,
în funcţie de fazele de execuție.
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4. Oportunitatea realizării propunerilor studiului de justificare
Necesitatea inițierii PUZ-ului este fundamentată de oportunitatea valorificării unui teren

liber, bine amplasat și conectat la rețelele urbane. Realizarea unui ansamblu locativ
multietajat cu funcțiuni complementare se înscrie în politicile de densificare urbană și
regenerare a zonelor subutilizate.

Propunerea este oportună din următoarele considerente:

+ răspunde cererii de locuințe moderne și spații funcţionale în municipiul Cahul;
+ utilizează eficient infrastructura tehnico-edilitară existentă;
e contribuie la echilibrul între spațiile construite și cele verzi;
+  dinamizează dezvoltarea economică locală prin investiţii și generare de locuri de

muncă;
* corespunde obiectivelor de dezvoltare durabilă și planificare strategică teritorială.

Proiectul susține restructurarea unei părți din oraș în acord cu cerințele actuale,
propunând un model funcţional, economic și coerent de utilizare a terenului urban.

5. Indicatori tehnici și economici relevanți
Pentru ansamblul rezidenţial propus în cadrul PUZ, au fost calculați următorii indicatori

tehnici și economici, conform cerințelor legislaţiei urbanistice și normativelor în vigoare:

| Indicator |Valoare propusă.
[Suprafaţă teren conform propunerilor |__18347m2 |]
[POT (Procent de Ocupare a Terenului)._|| 60% ]
[CUT (Coeficient de Utilizare a Terenului))| 30 |
[Regim de înălțime _P+4 (5 niveluri) |
[Suprafaţă construită Ia sol |__11008m2 |]
[Suprafaţă desfășurată totală |__55041m2 |

Repartizare pe tipuri de apartamente:

Tip Nr. Suprafață Nr. mediu Total
apartament | apartamente medie persoane/ap. locuitori

[Garsoniere | 135 | 50 m2 | 1,5 | 202
[2 camere ] 270 | 70m2 | 2,5 |. 675
[3 camere | 235 |__9som: | 3 |____ 705
[Total | 640 | — | = || 15832

Suprafață utilă totală locuinţe (85% din total desfășurată): 46.785 m?
Suprafaţă utilă medie/apartament: 73 m?
Suprafaţă utilă/locuitor: 35 m2
Locuitori: 1582 oameni
Copii: 364 oameni
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Necesităţi de infrastructură

Locuri de parcare: min. 1/apartament: 640 locuri
Spaţii verzi: min. 15% din teren: 2752 m?
Spaţii de joacă și recreere: min. 500 m2
Accesibilitate: din străzile Republicii și Mihai Viteazul

Racord la utilităţi existente: apă, canalizare, energie electrică, gaz, telecomunicații

Acești indicatori constituie baza pentru reglementările urbanistice propuse în cadrul
PUZ și vor fi detaliaţi în documentațiile de urbanism aferente etapelor următoare.

6. Concluzii
Studiul de justificare pentru inițierea Planului Urbanistic Zonal al zonei delimitate de

străzile Prospectul Republicii, Mihai Viteazul, Alexandru Plămădeală și Alexandr Pușkin în
municipiul Cahul demonstrează fezabilitatea și necesitatea unei intervenții urbanistice
moderne și integrate. Terenul analizat, aflat în intravilan şi liber de construcții, este
adecvat pentru dezvoltarea unui ansamblu locativ multietajat, cu funcțiuni complementare
și dotări publice.

Propunerea contribuie la:

modernizarea fondului locativ și diversificarea ofertei de locuinţe;
utilizarea eficientă a terenurilor urbane disponibile;
integrarea spaţiilor verzi, comerciale și rezidenţiale într-un ansamblu coerent;
valorificarea infrastructurii edilitare existente și completarea acesteia, acolo unde
este necesar;
susţinerea obiectivelor de dezvoltare durabilă și echilibru urban-teritorial.

Ca urmare, proiectul este oportun, justificat tehnic și socio-economic și poate fi înaintat
spre avizare și aprobare în conformitate cu procedura legală privind elaborarea PUZ-urilor.



ANEXE

NNI 33333535 53333333333



N

5

3

5

5

_E_E_S_E_E_E

EEE

EEE

Instituția Publica
“Oficiu! Amenajorea Teritoriului,

Urbanizm, Construcţii și iocuințe”
de la persoana fizi

Ratcov 'par -- henef

GHIȘEU UNIC
Intrare/leșire Nr.
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mur. Cahul cuprins între străzile Prospectul
Vă rog să vă indepliniţi servicii, privind ejabosarea proiectutui: “Studiu de justificare pi

lanului Urbanistic Zonal! a! taritoelabora
tepurlicii ul, Alexandru Pămâdeală si Alexandru Puskin”

în pro ectul este necesar de inclus terenurilor cu nr. cadastrale:
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| Instituţia Publică Cadastrul Bunurilor Imobile| Serviciul cadastral teritorial "CAHUL"
“EXTRAS

din Registrul bunurilor imobile pentru efectuarea tranzacţiilor
_ Eliberat Societatea cu Răspundere Limitată PISCEL-Z„Numărul de înregistrare 1701/24/33102

Data eliberării 12.11.2024
Valabil pînă la 12.01.2025

Prin prezenta, se confirmă că la data eliberării prezentului extras, în Registrul bunurilor imobile există următoareleînscrieri valabile referitoare la bunul imobil şi drepturile asupra lui.
4 Registrul bunurilor imobile 1701121194
- Capitolul AB |„ Deschis 01.07.2003

“Subcapitolul |. Bunul imobil

Bunul imobil Teren
Numărul cadastral: 1701121.194

Adresa r-nul Cahul, mun. Cahul str. Sanatoriului, 11
Modul de folosință Pentru construcţii

Suprafața 0.4751 ha
Tipul hotarelor generale

bcapitolul II. Dreptul de proprietate asupra bunului imobil a

Bunul imobil 1701121.194
Cota parte 1.0

Proprietarul Societatea cu Răspundere Limitată PISCEL-Z, (04.07.2000), Codul Personal1003603005770
Persoana juridică este activă

Domiciliul / Sediul CAHUL, mun. Cahul, Mihail Şolohov nr. 48
Temeiul înscrierii Contract de vînzare/cumpărare nr. 4049 din 30.05.2003 (11174/2003)
Data înregistrării 10.06.2003

apitolul III. Grevarea drepturilor patrimoniale
ea |. Alte drepturi înregistrate. -

Nu sunt înscrieri

rtea ||. Notări.
sunt înscrieri

nterdicţii.
sunt înscrieri
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Agenţia Naţională € -isiru. Resurse Funciare şi Geodezie

OFICIUL CADASPRAL TERITORIAL CAHUL

STRALPLANUL CADA

Adresa: Raionul Cahul, oraşul! Cahul str. Republicii 33c

Proprietarul: cu cota parte din Suprafaţa (ha) 1.2282

Nr.-cadastral:- |72020021:0:1.96
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