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Proiectul Studiu de Justificare in vederea initierii Planului Urbanistic Zonal pentru teritoriul din
sectorul cadastral nr. 5511108, str. Bacioii Noi, com. Béacioi, mun. Chisinau, a fost elaborat in baza
Decizia Consiliului com. Bacioi nr. 2/50 din 29.04.2024 "Cu privire la initierea elaborarii Studiului de
Justificare in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal (PUZ) pentru UTR C din Regulamentul
Local de Urbanismentru sector cadastral 5511108 din str. Bacioii Noi, com. Bacioi, mun. Chisinau si a
solicitarii investitorului studiului dat SRL "Urban Investment".

Scopul general al proiectului consta in reglementarea functionald a zonei de studiu, elaborarea
solutiilor de sistematizare spatiala in vederea realizarii functiilor locative, sociale, comerciale cu dotari
respective.  Aceasta lucrare, impune folosirea rationala a zonei de studiu si obtinerea unei
expresivitati arhitectural estetice inalte a unor solutii compozitionale volumetrice in vederea incadrarii
obiectivelor in ansamblul arhitectural-urbanistic existent.

Principalele categorii de probleme care vor fi elucidate in studiu | propus sunt urmatoarele:

e analiza situatiei existente cu referire la conditii ecologice, social-economice, demografice,
dezvoltarea infrastructurii sociale, edilitare si de transport, protectia patrimoniului construit
sl natural;

o studierea problemelor legate de impactul asupra infrastructurii tehnico-edilitare si transport
existente odatd cu majorarea sarcinilor generate de constructiile noi si recomandari de
redresare a situatiei;

e viziunea de dezvoltare in corelare cu zona preconizata pentru elaborarea PUZ in
conformitate cu strategia de dezvoltare a localitatii;

e beneficiile autoritatii publice locale si comunitatii ca urmare a realizarii PUZ-ului preconizat.

Cadrul legislativ-normativ
Proiectul a fost elaborat in baza urmatoarelor documente si acte legislative si normative:

e Legea RM privind Principiile Urbanismului §i Amenajarii Teritoriului Nr. 835 din17.05.1996;

e NCM B.01.02-2016. Sistematizarea teritoriilor si localitatilor. Instructiuni privind continutul,

e principiile metodologice de elaborare, avizare si aprobare a documentatiei de urbanism si
amenajare a teritoriului;

e NCM B.01.05:2019. Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localit atilor urbane si rurale;

e Decizia Consiliului com. Bacioi nr. 5/11 din 21.09.2023 Cu privire la stabilirea hotarului
intravilanului com. Bacioi, mun. Chisinau";

e Decizia Consiliului com. Bacioi nr. 2/5 din 20.04.2023 "Cu privire la aprobarea documentatiei de
amenajare a teritoriului;

e Prevederile Planului de Amenajare a Teritoriului administrativ com. Bacioi cumulat cu Planul
Urbanistic General al s. Bacioi, s. Frumusica, S. Striisteni, S. Braila, mun. Chisinau", elaborat IMP
"Chisinauproiect";

e Decizia Consiliului com. Bacioi nr. 2/50 din 29.04.2024 "Cu privire la initierea elaborarii
Studiului de Justificare in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal (PUZ) pentru UTR C din
Regulamentul Local de Urbanismentru sector cadastral 5511108 din str. Bacioii Noi, com. Bacioi,
mun. Chisinau.
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MEMORIU EXPLICATIV

incadrarea in teritoriul orasului Chisiniu

Zona de studiu este localizata in partea Nord-Vest a com. Bacioi, amplasata in intravilanul s.
Bacioi, in perimetrul bd. Dacia, str. Bacioii Noi si drumul Local 459 cu suprafata totala de cca 85.0 ha.

Adiacentele zonei sunt teritoriile TP "Bacivet" la Sud-Est si teritoriile Complexului locativ "Satul
German" la Nord-Vest.
Durata aproximativa de calatorie cu transportul public pana la:

- Garacentrala - 25 min

- Gara de Nord - 20 min

- Garade Sud - 25 min.

- Gara Feroviara - 20 min.

- Aeroportul International "Chisinau" (KIV) - 5 min.

Situatia existenta

Zona studiata este amplasata in sectorul cadastral nr. 5511108, str. Bacioii Noi, com. Bacioi,
mun. Chisinau. Toate terenurile din zona data au destinatie agricola. O parte din terenuri se afla in
limita liniei rosii (conform PUG or. Chisinau). In vecinitate se afla IP "Bacivet"cu case de vacanti
(sezoniere). Totodata in apropierea zonei este amplasat Complexul locativ "Satul German" care isi
dezvolta propria infrastructura socio-economica si tehnico-edilitara. Vis-a-vis, pe strada Bacioii Noi
este amplasata o statie de alimentare auto "Rompetrol™ cu zona de protectie sanitara - 25m. Conform
deciziei nr.5/26 din 21.09.2023 a fost aprobat amplasarea halei de producere si showroom cu zona de
protectie sanitara - 50m.

Se constata ca teritoriile din vecinatatile zonei de studiu cuprinde functii mixte, dintre care cea
mai dominanta este agricola.

Disfunctionalitati si prioritati
In urma analizei situatiei existente, au fost identificate urmatoarele disfunctionalititi si prioritati

pentru zona de studiu in cadrul Studiu de Justificare in vederea initierii Planului Urbanistic Zonal
pentru teritoriul din sectorul cadastral nr. 5511108.

Disfunctionalitati identificate:
- Trama stradala ingusta pentru a sustine fluxul de trafic pe viitor pe strada Bacioii Noi si drumul
local L459;
- Traficul aglomerat si zgomot pe baza traficului format pe bd. Dacia si strada Bacioii Noi;
- Teren aflata in zona de seismicitate cu gradul 7;

- In vecinitate cu Statie de alimenatre cu combustibil si hala de producere

Prioritati identificate:
- In apropierea complexului locativ "Satul German" care isi dezvolti infrastructura socio-economici
sl tehnico-edilitara,
- Zona aflata in zone cu posbilitati de dezvoltare de-a lungul bd-lui Dacia;
- Posibilitatea de alaturare la retelele edilitare care trec pe traseele bd-lui Dacia si str. Bacioii Noi;
- Adiacenta magistralei de interes urban bd. Dacia;
- Adiacenta magistralei de interes urban str.Bacioii Noi;
- Adiacenta drumului public local de interes raional L459

Schema situatiei existente dupa formele de proprietate
Conform informatiei prezentate de I.P. Agentia Servicii Publice, Departamentul Cadastru,

98.00% reprezinta proprietate privata, 2.00% teren proprietate APL.

Bonitatea teritoriului. Extras din PAT comuna B acioi
Bonitatea zonei de studiu conform Planului de Amenajare a Teritoriului administrativ com.
Bacioi cumulat cu Planul Urbanistic General al s. Bacioi, s. Frumusica, S. Straisteni, S. Braila, mun.
Chisinau" observam ca avem soluri cu gradul de bonitate 28,43,57,66 :
- Solurile cu gradul de bonitate 20-40 puncte, sunt cernoziomuri carbonatice, erodate moderat,
luto-argiloase, gleizate slab, mocirle gleice, si rapi;
- Solurile cu gradul de bonitate 40-60 puncte, sunt cernoziomuri obisnuite, carbonatice, vertice,
erodate slab si/sau moderat, lutoase, gleizate slab;
- Solurile cu gradul de bonitate 60-80 puncte, sunt cernoziomuri obisnuite, levigate, carbonatice,

erodate slab si/sau moderat, lutoase, argilo-lutoase;

Zonificarea functionala a teritoriului (Extras din PUG s. Bacioi)
Conform deciziei Consiliului com. Bacioi nr. 2/5 din 20.04.2023 "Cu privire la aprobarea
documentatiei de amenajare a teritoriului, zona examinata se afla in Intravilanul satului si in apropierea

sectorului Botanica.

Regulament Local de Urbanism aferent PUG sat. Bacioi (Extras UTR - C)

Conform deciziei Consiliului com. Bacioi nr. 2/5 din 20.04.2023 "Cu privire la aprobarea
documentatiei de amenajare a teritoriului se identifica zona cu codul urbanistic “D”

COD D - Zonele D cuprind terenuri din municipiu sau de la marginea municipiului care sunt
subiect de dezvoltare viitoare. In acest caz, regulamentul de zonare se stabileste colaborand tipul de
functiune cu densitatea admisa in contextul prevederilor prezentului regulament de zonare pentru
functiuni rezidentiale, comerciale si industriale.

Zonele de tip D sunt aprobate de catre Consiliul Local in baza documentatiei urbanistice,

elaborata pentru zona care va deveni subiect de dezvoltare
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Concept

La momentul actual teritoriul dat cu suprafata 35 ha. se refera la zona de dezvoltare a localitatii s.

Bacioi cu cod urbanistic D.
In urma analizei efectuate, a zonei studiate, se propune 2 variante de dezvoltare:
Varianta I:

Zona rezidentiald propusa ce constituie o suprafata totala aproximativ de 22 ha, va avea un regim
mediu de inaltime si va include facilitati educationale, precum o gradinitd de copii Si scoala primara cu
suprafata de 1.8 ha . In apropierea acestei zone educationale, se preconizeaza dezvoltarea unei zone de

agrement si sport situata in extravilanul comunei Bacioi, in vecinatatea IP "Bacivet" Avand o suprafata
de aproximativ 2.8 ha. Zonele destinate activitatilor comerciale si multifunctionale ocupa o suprafata
de aproximativ 3.6 ha si sunt planificate de-a lungul bd-lui Dacia , str. Bacioii Noi si drumul local
L459. Accesul va fi asigurat din str.Bacioii Noi si drumul L459 prin solutii de sistematizare, care se

vor elabora in PUZ pentru zona data.

Varianta I1:

Zona rezidentiala propusa ce constituie o suprafata totala aproximativ de 19.3 ha, va avea un regim
mediu de inaltime si va include facilitati educationale, precum o gradinita de copii si scoala primara cu
suprafata de 1.7 ha . In apropierea acestei zone educationale, Se preconizeaza dezvoltarea unei zone de

agrement si sport situata in extravilanul comunei Baciol, in vecinatatea IP "Bacivet" Avand o suprafata
de aproximativ 2.8 ha. Zonele destinate activitatilor comerciale si multifunctionale ocupa 0 suprafata
de aproximativ 8.3 ha si sunt planificate de-a lungul bd-lui Dacia , str. Bacioii Noi, drumul local L459
sl in vecinatatea IP "Bacivet". Accesul va fi asigurat din str.Bacioii Noi si drumul L459 prin solutii de

sistematizare, care se vor elabora in PUZ pentru zona data.

Concluziile studiului sunt urmatoarele:

Pe teritoriului, cu suprafata de cca. 35 ha este posibil de a amplasa functiuni rezidentiale, comerciale
si socio-culturale - se va preciza in PUZ, in conformitate cu normativele in vigoare. Conditiile de
amplasare a constructiilor noi vor corespunde indicilor urbanistici pentru codurile R, C, S conform
Regulamentul local de urbanism al s. Bacioi, aprobat prin decizia Consiliului com. Bacioi nr. 2/5 din
20.04.2023 "Cu privire la aprobarea documentatieci de amenajare a teritoriului" , ceea ce se va
concretiza la etapa de elaborare a PUZ-ului pentru zona data.. Amplasamentul constructiilor noi se va
efectua in conformitate cu prevederile NCM B.01.05:2019.

Infrastructura de transport

In studiul dat s-a analizat zona am plasati in perimetrul bd. Dacia, str. Bacioii Noi si drumul Local 459,
care se afla in partea de Nord-Vest a com. Bacioi, amplasata in intravilanul s. Bacioi, si se invecineaza
cu IP "Bacivet", distanta de la aceasta regiune pana la Aeroportul International Chisinau (KIV) sunt cca
2,7 km. Strazile principale reprezinti bd. Dacia si str. Bacioii Noi. In urma examinarii situatiei existente,

s-au constatat datele referitor la tipurile de strazi si accese, starii de trafic, prezenta si utilizarea strazilor
date si din adiacenta de transportul public, precum si deservirea populatiei din zona studiata.

e Bd Dacia - magistrala de interes urban care asigura legatura cu Aeroportul International Chisinau
(KIV).

e Str. Bacioii Noi - magistrala de interes urban, segmentul de strada examinat reprezinta legatura dintre
bd. Dacia si sos. Muncesti, care redirectioneaza fluxurile de transport auto de toate categoriile intre
strazile mentionate sau care se deplaseaza spre drumul expres M3, de asemenea deserveste si
transportul si populatia din cartierele adiacente;

e Drumul Local 459 - strada de interes local care asigura accesul direct spre satul Bacioi.

bd. Dacia str. Bacioii Noi | drumul local - L459
) B . L 14 m + 4 m spatiu Inverzit de
Latimea partii carosabile utilizate delimitare a sensurilor 7-8m 7 m
’ ’ de deplasare
Nr. de sectiuni 2 2 2
Nr. de benzi si latimea lor 2x35m+35m | 2x35(4,00m 2X35m
Declivitatea minima sporita medie
Starea structurii rutiere putin satisfacdtoare| satisfacatoare satisfacatoare

Privind partea reglementativa conform PUG Chisinau, la intersectia bd-lui Dacia si strada Bacioii Noi -
magistrala de interes urban formand inelul de transport nr. 3 al orasului Chisindau, unde se propune
intersectie denivelata

Astfel, s-a efectuata organizarea infrastructurii transportului in zona examinata. Se recomanda solutii
agreabile care ar face zona mai favorabila pentru pietoni si transport auto cu aplicarea indicilor de
confort si sigurantd conform normativelor si cerintelor in vigoare:

e Trasarea si organizarea drumului secundar de transport in sens dublu (acces lateral, paralel cu str.
Bacioii Noi si bd. Dacia) cu latimea de 7 m;
e Asigurarea principalelor accese de intrare/iesire in complexul rezidential cu latimea de 6,0 m, se vor

efectua din drum local L459 si acceselor laterale cu parametri liniilor rosii de 25 m;
e Amplasarea statiilor pentru tansport public in limita bd-lui Dacia, str. Bacioii Noi si drum local L459
Cu amenajarea trecerii pietonale.
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