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ADRU LEGISLATIV-NORMATIV
— COD Nr. 434 din 28-12-2023 "URBANISMULUI SI CONSTRUCTIILOR"
— Legea nr. 1515/1993 privind protectia mediului inconjurator;
— Legeanr. 11/2017 privind evaluarea strategicad de mediu;
— Legea nr. 107/2016 cu privire la energia electrica;
— Legea nr. 10/2016 privind promovarea utilizarii energiei din surse regenerabile;
— Legea nr. 509/1995 drumuirilor;
- Legea nr. 218/2010 privind protejarea patrimoniului arheologic;
- Legeanr. 272/2011 apelor;
— COD Nr. 22 /2024 (CODUL FUNCIAR);
— Legea nr. 267/1994 privind apararea impoftriva incendiilor;
— Hotarirea Guvernului nr. 847/2022 cu privire la aprobarea Regulilor generale de aparare impotriva
incendiilor in Republica Moldova;
— Regulamentului cu privire la protectia retelelor electrice (HG nr. 514/2002);
— NCM B.01.02:2016 "Sistematizarea teritoriului si localitatilor. Instructiuni privind confinutul, principiile
metodologice de elaborare, avizare si aprobare a documentatiei de urbanism si amenagjare a
teritoriului”.
— NCM B.01.05:2025 Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si rurale;
— NCM E.03.02-2026. "Protectia impotriva incendiilor a cladirilor si instalatiilor".
- NY23 MpaBMAQ YCTPOMCTBA DAEKTPOYCTOHOBOK.
- CHuI 2.04.02-84 “BoaocCHOBXeHME. Hapy>XHble CETU M COOPYXKEHMS";
-- NCM G.03.02:2015 "Instalatii si retele de alimentare cu apa si canalizare. Retele si instalatii exterioare
de canalizare”;
-- NCM G.02.03:2017 "Proiectarea retelelor electrice ordsanesti'.

DATE GENERALE

Documentatia este elaborata in baza:

- Actele cadastrale.

- Decizia nr. 5/75 din 17 decembrie 2025 a consiliului comunei Bacioi, mun.Chisindu.
OBIECTUL LUCRARII

Proiectul dat are drept scop prezentarea Planului Urbanistic de Detaliu (PUD) in vederea
amplasarii unui obiectiv. comercial (logistic) industrial pe terenul cu nr. cadastral
I D B . creptul de superficie a SRL [N
din mun. Chisindu, com. Bacioi, extravilan.

Pe terenul dat se propune edificarea si amenajarea obiectivului comercial (logistic), n
conformitate cu prevederile cadrului legislativ-normativ in vigoare si cu Decizia nr.5/75
din 17 decembrie 2025 al consiliului comunei Bacioi, mun. Chisindu privind initierea
elaborarii Planului Urbanistic de Detaliu.

PUD-ul are drept scop indeplinirea urmatoarelor obiective:

- stabilirea destinatiei constructiilor ce urmeaza a se realiza;

- stabilirea si delimitarea terenurilor pe care se pot amplasa constructiile;

- relationarea constructiilor propuse cu constructiile existente din vecinatate;

- specificarea detinatorilor de teren;

- domeniul public sau terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice,
potrivit legii;

- circulatia terenurilor, pentru realizarea obiectivelor propuse;

- conditii de circulatie si acces la noile obiective;

- conditii de rezolvare si racordare la retelele edilitare;

- regimul de construire - alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor (POT);

- coeficientul de utilizare a terenurilor (CUT);

- conditii privind spatiile plantate;

SURSE DE DOCUMENTARE

1. Extras din Registrul bunurilor imobile.

2. Ridicarea topografica sc 1:500.

3. Straturi digitale georeferentiate preluate din platforma nationald de date spatiale
https://geodata.gov.md, consultate in luna aprilie 2026.

Planul urbanistic de detaliuv este elaborat in conformitate cu COD Nr. 434 din 28-12-2023 "URBANISMULUI SI
CONSTRUCTIILOR", Publicat : 30-01-2024 in Monitorul Oficial Nr. 41-44 art. 61 si corespunde cerintelor 1-8.

Certificat de atestare tehnico-profesionala nr,0900 din 12.10.2022
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MEMORIU JUSTIFICATIV (inceput)

DATE GENERALE

Planul urbanistic de detaliu este menit sa stabilescd conditile de amplasare si realizare a uneia sau a mai multor
constructii, pe un anumit teren, care stau la baza intocmiri documentatiilor pentru obtinerea certificatului de
urbanism si a autorizatiei de construire.

BENEFICIARUL: SRL' NG .

INCADRARE IN TERITORIUL

Zona PUD studiatd, propusd pentru amplasarea si edificarea unui obiectiv comercial (logistic) industrial pe terenurile

cu numerele cadastrale | Gz T s B ;iictc in extravilanul mun. Chisindu, com. B&cioi,

se afla in imediata vecindtate a limitei intravilanului localitatii, fiind pozitionatd in apropierea zonei construite a

satului Bacioi.

Terenul studiat este constituit din trei loturi cadastrale alaturate, cu suprafata fotald de 2,38410 ha (23.841 mp) si, in

prezent, are destinatie agricold (teren pentru obtinerea productiei agricole). Amplasamentul prezintd un relief cu

pantd usoard, cu altitudini absolute cuprinse intre aproximativ 128,0 — 140,0 m.

Accesul la amplasament se realizeazd direct din drumul local L453, care asigurd conexiunea cu reteaua de

circulatie regionald si infrastructura localitatii Bacioi.

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic de Detaliu se realizeazd in conformitate cu Decizia Consiliului comunei Bacioi

nr. 5/75 din 17.12.2025, ,,Cu privire la initierea elabordrii documentatiei urbanistice a Planului Urbanistic de Detaliu

(PUD) in vederea amplasdrii unui obiectiv . comercial (logistic) industrial pe terenul cu nr. cadastral || EGzGEG
B . Jdepiul de superficie a SRL ', din mun. Chisindu, com. Bd&cioi,

extravilan”.

CARACTERISTICA GENERALA A ZONEI

CLIMA. Zona PUD studiatda se afld in extravilanul com. Bacioi, mun. Chisindu, in imediata vecindatate a limitei
infravilanului localitatii, find pozitionatd in apropierea zonei construite a satfului. Coordonatele geografice
aproximative ale amplasamentului sunt 46°57'N latitudine nordica si 28°45'E longitudine estica. Clima este temperat-
continentald, specifica zonei centrale a Republicii Moldova.

lernile sunt relativ scurte, cu strat de zapadd neuniform si instabil. Temperatura medie anuald a aerului este de circa
+9.5 — +10 °C. Cele mai scdzute temperaturi se inregistreazd in lunile ianuarie-februarie, cu valori medii de
aproximativ -3...-4 °C. Temperaturile minime absolute pot cobori pdnad la -25...-28 °C, insa aceste cazuri sunt rare.
Stratul de zGpadad are grosimi reduse (circa 10-15 cm) si persista aproximativ 60-80 zile pe an.

Primdvara dureazd aproximativ 2-2,5 luni, cu temperaturi medii de +12...+16 °C. Vara este caldd si de duratd, cu
temperaturi ce variaza infre +20 si +30 °C, iar maximele pot atinge +35...+38 °C. Temperatura medie a verii este de
circa +20...+22 °C.

Toamna dureazd aproximativ 2-2,5 luni, cu temperaturi medii de +12...+15 °C la inceput, scdzand treptat spre 0 °C
la sférsit. Primele ingheturi pot apdrea in luna octombrie.

Cantitatea medie anuald de precipitatii este de aproximativ 500-550 mm, cu un maxim in perioada caldd a anului.
in sezonul rece predomind precipitatile mixte (ploaie, lapovitd, ninsoare).

Addncimea sezonierd de inghet a solului este de circa 0,80 — 1,00 m.

INTENSITATEA SEISMICA. Conform ,Harti de raionare seismicd a feritoriului Republicii Moldova", elaboratd de
Institutul de Geologie si GeofizicG al Academiei de Stinte a Moldovei in anul 2006, amplasamentul analizat din
extravilanul com. Bacioi, mun. Chisindu, se incadreazd in zona cu intensitate seismicd de 7 grade pe scara MSK-64.
Totodatd, in procesul de proiectare se va tine cont de incadrarea rocilor dupd proprietdtile seismice, ceea ce
conduce la adoptarea unei intensitati de calcul de 7 grade MSK-64, conform prevederilor normativelor tehnice in
vigoare.

SITUATIA EXISTENTA

In urma examindrii zonei de studiu a Planului Urbanistic de Detaliu (PUD), a terenurilor cu numerele
cadastrale | G T s se constatd urmatoarele aspecte:

Zona studiata este amplasatd in extravilanul com. Bdcioi, mun. Chisindu, infr-un context teritorial cu
caracter preponderent rural, in care functiunile dominante sunt cele agricole.

Amplasamentul este situat in afara perimetrului intravilan, in imediata vecinatate a limitei acestuia. In
imediata apropiere se afld constructii existente, ceea ce confirmd caracterul semi-urbanizat al zonei si
faptul cd amplasamentul nu este izolaft.

Terenul obiect al PUD are suprafata totald de 2,38410 ha, este identificat prin trei numere cadastrale

T B R 5 - (G in proprietate privatd (pe cote parti de catre dnii || R
I - D R R - c<ptul de superficie al SR, |

Conform informatiilor disponibile la etapa elabordrii preliminare, nu au fost identificate zone protejate pe
terenurile examinate. Concluzia finald se va formula dupd obtinerea avizelor autoritatilor competente,
inclusiv mediu, patrimoniu/arheologie si alte institutii competente, dupd caz.

In prezent, terenul este liber de constructii si este utilizat ca teren agricol (teren pentru obtinerea productiei
agricole), fard amenajdri constructive sau dotari edilitare interne.

Accesul la teren este asigurat prin drumul local L453, care asigurd legdfura cu reteaua de circulatie
regionald si locald, permitdnd accesul vehiculelor necesare atat exploatdrii actuale, cat si deservirii
obiectivului propus.

Din punct de vedere functional si urbanistic, terenul reprezintd in prezent un spatiu neconstruit,
nevalorificat din punct de vedere edilitar, cu potential de dezvoltare in concordantd cu reglementdrile
urbanistice aplicabile si cu Decizia Consiliului comunei Bacioi nr. 5/75 din 17.12.2025.

INDICII EXISTENTI:
POTewernn =0 %

Procent de ocupare a erenull (%)
Circulatii in zona
Accesul principal la terenurile obiect al Planului Urbanistic de Detaliu se realizeaza din drumul local L453.
Legatura cu acest drum este asiguratd prinfr-o cale de acces existentd, utilizatd in prezent pentru
deservirea terenurilor agricole din zond.

Drumul local L453 asigurd conexiunea cu reteaua de circulatie locala si regionald, facilitdnd accesul catre
localitatile din vecindtate, inclusiv com. Bdcioi si mun. Chisindu. Accesul existent permite circulatia
autovenhiculelor si va fi adaptat si modernizat pentru a corespunde cerintelor functionale ale obiectivului
comercial (logistic) industrial propus, inclusiv necesitatilor de circulatie a autovehiculelor grele destinate
operatiunilor de incdrcare/descarcare.

PROPUNERI SI REGLEMENTARI

Conform documentatiei de urbanism existente, com. Bacioi detine Plan Urbanistic General, aprobat prin
Decizia Consilivlui comunei Bacioi nr. 2/5 din 20.04.2023 ,,Cu privire la aprobarea documentatiei de
amenajare a fteritorivlui si documentatiei de urbanism, nr. 3324-Sll, Planul de amenajare a Teritoriului
administrativ. cumulat cu Planul Urbanistic General al s. Bacioi, s. Frumusica, s. Strdisteni, s. Brdila, mun.
Chisindu". Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu se elaboreazd in conformitate cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG-ului pentru satul Bacioi (Unitati Teritoriale de Referinta -
UTR).

Terenurile obiect al PUD sunt terenuri extravilane cu destinatie actuald agricold, aflate in zona de studiu si
propuse pentru reglementare urbanisticd in baza Deciziei Consiliului comunei Bacioi nr. 5/75 din 17.12.2025.
Compadatibilitatea functiunii propuse cu PUG/RLU al comunei Bacioi se va confirma prin extrasul grafic PUG/
RLU si prin avizele competente.

CUTewsen =0

Coeficient de utilizare a terenulu
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MEMORIU JUSTIFICATIV (sfarsit)

Conform COD Nr. 434 din 28-12-2023 "URBANISMULUI Si CONSTRUCTIILOR"

Articolul 44. Planul urbanistic de detaliu.

Alin. (31) Planificarea si desfasurarea operatiunilor de urbanism pe terenurile din teritoriul extravilan, efectuate in scopul
emiterii certificatului de urbanism pentru proiectare pentru obiectivele infrastructurii de transport, precum si pentru
unitatile de comert, unitatile de alimentatie publica si statile de deservire tehnicd a vehiculelor rutiere amplasate pe
laturile terenurilor adiacente drumurilor publice, se realizeazd in baza planului urbanistic de detaliu si a memoriului
explicativ aferent care includ reglementdri in domeniul amenaqjdrii teritoriului si urbanismului, elaborate si aprobate
conform prevederilor legislatiei.

Totodata conform Articolul 107. Emiterea certificatului de urbanism pentru proiectare

Alin. (11) Tn lipsa documentatiei de urbanism si de amenajare a teritoriului, pentru terenurile din teritoriul extravilan,
solicitantul, in baza deciziei consilivlui local respectiv, asigurd elaborarea unui plan urbanistic de detaliv (PUD), care sa
serveascd drept temei pentru eliberarea certificatului de urbanism pentru proiectare. Planul urbanistic de detaliu in
cauzd, elaborat si verificat de specialisti atestati in constructii, se avizeazd de cdatre autoritatea competentd in
domeniul sanatatii publice, de autoritatea responsabild de implementarea politicii statului in domeniul relatiilor funciare
- penfru obiectivele de infrastructurd a agriculturii, de organul centfral de specialitate responsabil de domeniul
patrimoniului cultural - pentru interventiile asupra monumentelor istorice si pentru lucrarile executate pe terenurile care
cuprind obiective de patrimoniu cultural construit si arheologic si ih zonele de protectie a acestora, de autoritatea
competentd in domeniul protectiei mediului, de organul supravegherii de stat a madsurilor contra incendiilor,
Autoritatea Aeronautica Civila (dupa caz) si de institutia publicd Oficiul Amenajarea Teritoriului, Urbanism, Constructii si
Locuinte, dupd care se aprobd de consiliul local respectiv, in modul stabilit de legislatie.

Regimul juridic al acestor terenuri este reglementat de Codul Funciar, de legislatia din domeniul protectiei mediului,
amenaijcrii teritoriului si urbanismului, precum si de alte acte normative speciale. Modificarea modului de folosintd a
terenurilor din aceastd categorie se efectueazd la cererea proprietarului, prin decizia autoritati administratiei publice
locale competente, cu respectarea documentatiei de urbanism aprobate.

Conform prevederilor Codului funciar nr. 22/2024, pentru realizarea obiectivului propus este necesard schimbarea
destinatiei terenurilor din terenuri cu destinatie agricola in terenuri destinate constructiilor si amenajarilor. Schimbarea
destinatiei se va readliza in conditiile si prin procedura prevazute de legislatia in vigoare, cu respectarea documentatiei
de urbanism aprobate.

Zona destinatd amplasarii obiectivului comercial include intregul teren studiat in cadrul Planului Urbanistic de Detaliu.
Functiunea principald a zonei este cea comercial-logisticd, destinatd depozitarii, industriei nepoluante, prelucrdrii
primare si ambaldrii produselor, cu functiuni administrative, fehnice si de deservire aferente”. Dupd realizarea investitiei,
terenul va fi utilizat in mod integral pentru functiunea comerciald propusad, fiind organizat functional prin delimitarea
zonelor de acces, circulatii carosabile si pietonale, spatii comerciale, spatii tehnico-edilitare si zone verzi amenajate.
Organizarea incintei se va realiza conform plansei de reglementari urbanistice si zonificare, cu respectarea indicatorilor
urbanistici, a retfragerilor, a acceselor si a conditilor de echipare fehnico-edilitard, astfel incat sd se asigure o
functionare eficienta si conforma cu normele in vigoare.

Regimul de dliniere al constructiilor
Constfructia noud propusa (obiectiv comercial cu regim de inaltime - Parter + 2 Etaje) va respecta un regim de aliniere

stabilit in raport cu limitele de proprietate si cu aliniamentul existent. Cladirile vor fi amplasate cu retrageri minime fatd
de hotarul drumului, conform cerintelor de sigurantd rutierd si de acces, precum si cu retrageri de minimum 3,00 m fata
de limitele laterale si posterioare ale lotului, asigurdnd astfel accesul carosabil si pietonal, iluminarea naturald,
ventilarea constructiei si posibilitatea interventiilor pentru intretinere si situatii de urgentd. Th conformitate cu legislatia n
vigoare, in cazul in care se propune amplasarea constructiei la o distantd mai micd de 3,00 m fatd de limita de
proprietate, este obligatorie obtinerea acordului scris, autentificat, al proprietarului terenului invecinat, precum si
respectarea normelor privind securitatea la incendiu si protectia constructiilor.

INDICI TEHNICO-ECONOMICI:

Aria PUD (teren studiat) = 2,38410 ha

Suprafatd construitd la sol =1,12490 ha

Alei carosabile si platforme parcari = 0,4844 ha

Alei pietonale= 0,4554 ha

Spatii verzi =0,3194 ha

Total = 2,38410 ha

Arie construitd desfasuratd = 15.703,78 m?

Regim maxim: P+2E; Hmax = 22,00 m, masurat conform normativului aplicabil

INDICATORII URBANISTICI:
POToee.= 47,18 %

Procent de ocupare a terenului (%)

CUT.....= 0,66

Coeficient de utilizare a terenulu

Regim de inaltime;....= P+2E

P OTMAXIM= 6 0 %

Procent de ocupare a terenului (%)

CUTwawm= 1,50

Coeficient de ufilizare a terenulu

Regim de inaltimen...= P+2E

Regimul de inaltime al constructiilor
Regimul de indltime maxim admis pentru PUD este P+2E, iar pentru constructiile propuse este Parter + 2

Etaje (P+2E). indltimea constructiei va fi corelatd cu specificul functional al obiectivului si cu caracterul
zonei, evitGndu-se volumele dominante sau disproportionate fatd de constructiile existente din imediata
apropiere si nu va depdsi 22 m.

Aspectul exterior al constructiilor

Aspectul arhitectural al constructiei propuse va fi adaptat functiunii de obiectiv comercial (logistic)
industrial, pundnd accent pe infegrarea armonioasd in peisajul zonei extravilane a comunei Bacioi si pe
valorificarea elementelor arhitecturale specifice constructiilor cu functiune logisticd si comerciald. Se vor
utiliza materiale durabile si finisaje de calitate.

Elementele de semnalistica, firmele si afisajele vor fi amplasate astfel incat sa asigure vizibilitatea din drumul
local L453 si din cdile de acces existente, fard a afecta imaginea peisajului sau siguranta circulatiei.
Amplasarea si dimensiunile acestora se vor realiza in baza unor studii de specialitate si cu obtinerea
avizelor necesare conform legislatiei in vigoare.

Reglementdari. Securitatea la incendii

La proiectarea si realizarea obiectivului se va tine cont de prevederile normative si legislative in vigoare
privind securitatea la incendii, in scopul asigurdrii protectiei vietii, bunurilor materiale si mediului.

Se vor respecta urmatoarele cerinte principale: asigurarea accesului autospecialelor de inferventie la
incendiu, conform Regulilor generale de apdrare impotriva incendiilor in Republica Moldova si prevederilor
NCM E.03.02-2026; asigurarea surselor de alimentare cu apd pentru interventii in caz de incendiu, n
conformitate cu CHul 2.04.02-84 (prin hidranti exteriori sau alte solutii fehnice acceptate); respectarea
spatiilor de sigurantd la foc conform NCM B.01.05:2025, inclusiv a distantelor de protectie intre constructii;
precum si organizarea functionald a ferenului astfel incat sa permitd evacuarea in conditii de siguranta si
accesul facil al echipelor de interventie.

Totodatd, proiectarea, executia si exploatarea obiectivului vor respecta prevederile Codului urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023, Legii nr. 267/1994 privind apdrarea impotriva incendiilor, Legii nr. 1515/1993
privind protectia mediului inconjurdtor, Legii nr. 1422/1998 privind protectia aerului atmosferic, precum si
NCM B.01.02:2016 privind elaborarea si aprobarea documentatiei de urbanism.

Remiza de pompieri - Conform NCM B.01.05:2025 "Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor
urbane si rurale”. Sursele de alimentare cu apd pentru autospeciale de inferventie la incendiu in
conformitate cu prevederile normativului in constructii CHuIM 2.04.02-84.

Spatii verzi si spatii plantate

Pe terenurile studiate se vor amenaja spatii verzi si zone plantate cu rol estetic, recreativ si de protectie
ambientald. Acestea vor fi amplasate preponderent in proximitatea constructiilor si in zonele de acces,
contribuind la imbunatatirea microclimatului, reducerea impactului vizual al constructiilor si integrarea
acestora in peisaj. Se vor utiliza specii vegetale adaptate conditilor locale, cu intretinere redusd, iar
amenajdrile peisagistice vor include gazon, arbori si arbusti ornamentali, alei piefonale si eventual
elemente de mobilier urban. Spatiile verzi vor avea si rol de delimitare functionald a diferitelor zone din
incinta.

Protectia _mediului. Amplasarea si exploatarea constructiilor se vor realiza cu respectarea legisliatiei
nationale privind protectia mediului, evitdnd afectarea solului, apei si biodiversitatii. Lucrarile nu vor
modifica semnificativ. morfologia terenului si vor include masuri de prevenire a poludrilor accidentale.
Decopertarea stratului fertil se va efectua numai in cazuri exceptionale, strict necesare si justificate tehnic,
in mod confrolat, cu depozitare temporard si reutilizare conform normelor aplicabile. Solutile tehnice si
organizatorice detaliate se vor prezenta in documentatia aferentd acordului de mediu.

Deseuri. Pentru etapa de functionare a obiectivului este obligatorie amenajarea de platforme
impermeabilizate, colectatrea selectiva a tuturor categorilor de deseuri, conform LP 209/2016 privind
deseurile.

BENEFICIAR:
sk I

JPlan Urbanistic de Detaliu (PUD) in vederea amplascrii unui obiectiv comercial (logistic)j

industrial pe terenul cu nr. cadastral [ | ESEEE
de superficie a SRL, ', din mun. Chisindu, com. Bacioi, extravilan

OBIECT NR. 22-2026-PUD

Schimig NrsectjplanscfNedoc] Semnat | Data
Faza | Plansa Planse
Arh.princ. A.Spasov 09.26 PLAN URBANISTIC DE DETALIU PUD 03
Urbanist S. Ciochina 09.26

MEMORIU JUSTIFICATIV (continuare)

L\?lﬁao




MEMORIU JUSTIFICATIV (sfarsit)

Echiparea tehnico-edilitara
Echiparea tehnico-edilitard a obiectivului se va realiza cu respectarea normativelor tehnice in vigoare, prin racordare

la infrastructura publicd existentd, adiacentd drumului local L453, dupd cum urmeaza:

Alimentarea cu energie electrica

Se va realiza prin cablu subteran, racordat la reteaua electrica existentd de pe L453, conform avizului de racordare. in

cazul in care puterea disponibild nu acoperd necesarul energetic, se prevede edificarea unei statii electrice de

fransformare in incinta.

Alimentarea cu apa potabila

Se va redliza prin racordare la conducta de apeduct existentd, amplasatd de-a lungul drumului local L453, conform

avizului administratorului de retea. Dimensionarea retelelor se face conform NCM G.03.02:2015.

Canalizarea apelor uzate menajere

Pentru evacuarea apelor uzate menajere provenite de la obiectivul propus, se propune readlizarea unei hazne

vidanjabile etanse, pdnd la racordarea la o eventuald retea publicd de canalizare.

Volumul haznei se va calcula la faza de proiect tehnic (PT), in functie de:

numarul efectiv de angaijati si utilizatori ai obiectivului propus;

suprafata si destinatia spatiilor din cadrul obiectivului (depozite si spatiu comercial), inclusiv fluxul estimat de clienti;

normele de consum de apd/persoand/zi conform reglementdarilor tehnice in vigoare;

frecventa de vidanjare stabilitd impreund cu operatorul de servicii de salubrizare.

Dimensionarea finald va respecta prevederile normativelor tehnice aplicabile privind constructiile hidroedilitare si va

asigura capacitatea necesard pentru colectarea in sigurantd a apelor uzate generate de obiectivul propus.

Asigurarea cu energie termica

Se va realiza local, prin instalatii proprii de incalzire electrica.

Amplasarea definitivd a retelelor tehnico-edilitare, inclusiv traseele si parametrii fehnici, va fi stabilitd in etapa de

Proiect de Executie, pe baza studiilor de specialitate si a conditilor tehnice de racordare emise de operatorii autorizati,

cu respectarea normativelor tehnice, a masurilor de sigurantd si a cerintelor de protectie a mediului.

Organizarea functionald a incintei

Incinta obiectului PUD, cu suprafata totald de 2,38410 ha (23.841 mp), este organizatd functional pentru desfasurarea

activitatilor aferente unui obiectiv comercial (logistic) industrial destinat depozitarii, prelucrdrii primare a materiei prime.

Organizarea functionald a incintei cuprinde urmatoarele zone principale: zona de depozitare — cu suprafata de 9.612

mp; zona aferentd sediului administrativ — 3.078 mp; zona comerciald — 2.376 mp; zona tehnicd — 180 mp.

Pentru functionarea obiectivului sunt prevazute spatii si hale destinate depozitdrii materiei prime si produselor finite,

producerii, uscarii, prelucrarii primare a materiei, precum si spatii administrative, de birouri si facilitati tehnico-sanitare

pentru personal.

Incinta este prevazutd cu platforme pentru incdrcareq, descdrcarea si manevrarea transportului de marfuri, precum si

cu cdi de acces carosabile si parcari pentru autovehiculele usoare. Sunt prevdzute puncte de descdrcare pentru

operatiunile de incarcare/descarcare a vehiculelor grele si locuri de parcare pentru vehiculele usoare.

Organizarea functionald asigurd separarea zonelor de productie/depozitare, administrative, comerciale si tehnice si

permite desfasurarea fluxurilor de transport si aprovizionare in cadrul incintei.

Perete de sprijin

Pe latura estica a terenului cu numarul cadastral |l 'ongo fondul forestier invecinat, se propune realizarea

unui perete de sprijin, destinat sustinerii si stabilizarii taluzului.

Peretele de sprijin va fi executat din beton armat (sau elemente prefabricate/gabioane, in functie de solutia adoptatd

lo etapa de Proiect de Executie), dimensionat pe baza calculelor geotehnice de stabilitate, cu respectarea

coeficientilor de sigurantd impusi de normativele tehnice in vigoare.

Amplasarea, indltimea si parametrii constructivi exacti ai peretelui de sprijin vor fi stabiliti cu exactitate in etapa de

proiectare tehnicd (Proiect de Executie), pe baza studiului geotehnic detaliat si a masurdtorilor fopografice ale

amplasamentului, astfel incat sa fie asiguratd stabilitatea taluzului si protectia impotriva eroziunii de suprafatd.

Regimul juridic al amplasamentului

Prezentul proiect de Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) nu prevede instituirea unor obiective de utilitate publicd, nu

implica exproprieri de terenuri si nu instituie limitari legale privind circulatia juridicd a bunurilor imobile. Drepturile de

proprietate asupra terenurilor ramaén neafectate de madsuri de interes public, iar circulatia liberd a drepturilor reale

asupra acestora nu este restrictionatd prin intfermediul prezentului document de urbanism.

Terenurile ce fac obiectul prezentului PUD sunt identificate dup& cum urmeaza nr. cadastral: || | R rr. codaostral
Acestea insumeaza o suprafatd totald de 2,38410 ha (23.841 m?) si sunt situate in extravilanul

municipiului Chisindu, comuna Bacioi.

Conform situatiei juridice actuale, terenurile se afld in proprietate privatd, detinute pe cote-pdrti. Asupra acestora este

instituit dreptul de superficie in favoarea SRL , | | | IR . n prezent. destinatia terenurilor este agricold (terenuri

destinate obtinerii productiei agricole), iar imobilele sunt libere de orice constructii, instalatii sau alte obiective edificate.

Regimul juridic al acestor terenuri este reglementat de Codul Funciar (Cod nr. 22/2024), de legislatia din domeniul

protectiei mediului, amenajarii teritoriului si urbanismului, precum si de alte acte normative speciale.

Modificarea modului de folosintd a terenurilor din aceastd categorie se efectueazd la cerereq)
proprietarului/superficiarului, prin  decizia autoritati administratiei  publice locale competente, cu
respectarea documentatiei de urbanism aprobate.

Prezenta documentatie PUD stabileste cadrul urbanistic necesar pentru initierea procedurii de schimbare a
destinatiei terenurilor din categoria terenurilor agricole in categoria terenurilor pentru constructii. Schimbarea
destinatiei se va realiza ulterior, prin procedura legald aplicabild, dupd aprobarea PUD si obtinerea avizelor
necesare. Informatiile privind regimul juridic al amplasamentului au fost preluate din extrasele cadastrale
consultate prin platforma oficiald e-Cadastru, care constituie sursa oficiald de date privind situatia juridica sif
cadastrald a imobilelor.
Amplasamentul ales este situat in extravilanul comunei Bacioi, in imediata vecindtate a limitei intravilanuluil
localitatii, pe terenuri cu destinatie agricold actuald, libere de constructii.

Alegerea amplasamentului este justificatd prin urmdatoarele argumente:

acces direct si facil din drumul local L453, care asigurd legdtura cu reteaua de circulatie regionald si cu
municipiul Chisindu. Accesul definitiv la obiectiv se va valida prin avizul administratorului drumului si prinj
confirmarea regimului juridic al terenurilor afectate de acces, inclusiv Iatimi, linii rosii, servituti si eventuale
cedari/rezervari pentru infrastructura.

- pozitionarea in zona prevazutd penfru dezvoltarea socio-economicd/industriald a comunei Bdcioi,
conform Planului Urbanistic General aprobat prin Decizia Consiliului comunei Bacioi nr. 2/5 din 20.04.2023 sif
Decizieinr. 5/75 din 17.12.2025 privind initierea elabordrii prezentului PUD;

- relief favorabil (pantd usoard, alfitudini 128,0-140,0 m), fard restricti majore de ordin geotehnic sau
hidrogeologic;

- absenta zonelor protejate, a obiectivelor de patrimoniu sau a altor limitdri speciale pe terenurile studiate;
potential logistic ridicat, dat de proximitatea fatd de zona construitd a satului Bacioi si de posibilitatea
racorddrii la retelele edilitare existente in zona.

Astfel, amplasarea obiectivului comercial (logistic) industrial pe aceste terenuri este oportund atat din punct
de vedere urbanistic, cat si economic si functional.

Utilizari permise:

-depozite pentru materie primad si produse finite;

-spatii depozitare si hale pentru producere nepoluanta, usoara;

-spatii administrative, de birouri si facilitati tehnico-sanitare pentru personal;

-platforme pentru incarcare, descarcare si manevraread transportului de marfuri;

-parcari pentru autoturisme si autovehicule de transport, precum si cdi de acces si circulatii carosabile
interioare;

-retele tehnico-edilitare, instalatii de ventilare, sisteme de filtrare si alte retele aferente.

Restrictii:

-se interzic activitatile industriale grele, poluante cu substante chimice toxice sau incompatibile cu specificul
prelucrdrii materiei prime;

-constructiile si amenaijarile tfehnologice vor respecta strict normele sanitare de vecindtate, de protectie a
mediului si de securitate antiincendiarg;

-activitatile de producere si transportul logistic nu vor genera disconfort major asupra zonelor invecinate prinj
zgomot excesiv sau emisii necontrolate in atmosferad.
Concluzii

Solutiile urbanistice propuse prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu sunt conforme cu prevederile Planuluif
Urbanistic General al comunei Bacioi, cu decizile Consiliului comunei Bacioi privind initierea elabordrii PUD-
ului, cu Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023 si cu normativele tehnice in vigoare.

Amplasarea obiectivului comercial (logistic) industrial respectd indicatorii urbanistici admisibili, regimul de
aliniere, retragerile fatd de limitele de proprietate si cerintele de sigurantd la incendiu.

Solutile propuse asigurd o integrare armonioasd n peisaj, o organizare functionald eficientd a incintei si|
respectarea cerintelor de protectie a mediului.
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Utilizari permise:

-depoizite pentru materie prima si produse finite;

-spatii si hale pentru producere nepoluanta, usoara;

-spati administrative, de birouri si facilitdti tehnico-sanitare pentru personal;

-platforme pentruincarcare, descarcare simanevrarea fransportului de marfur;

-parcan pentfru fransportul auto si cdi de acces carosabile;

-retele tehnico-edilitare, instalatii de ventilare, sisteme de filirare si alfe retele aferente.

Restrictil:

-se interzic activitatile industricle grele, poluante cu substante chimice toxice sau incompatibile cu specificul prelucrdri
materiei prime;

-constructile si amenaijdrie fehnologice vor respecta strict normele sanitare de vecindtate, de protectie a mediului si
de securitate anfincendiard;

-activitctile de producere si fransportul logistic nu vor genera disconfort major asupra zonelor invecinate prin zgomot

excesiv sau emisi necontrolate in atmosferd.

Indicatori tehnico-economici

Terenurile studiate au o suprafata tofald de 2,38410 ha (23.841 mp), din care zona de constructie ocupd 11.24%,00 mp,
reprezent@nd un procent de ocupare a terenului (POT) de 47,18%.

Suprafata desfasurata a constructiel este de 15.703,78 mp, rezult@nd un coeficient de utilizare a terenului (CUT) de 0,66.
Suprafata totald a incinteiinsumeaza 15.246 mp, structurata astfel:

suprafata destinatd depozitdrii: 9.612 mp;

suprafata aferentd sediului administrativ: 3.078 mp;

suprafata zonei comerciale: 2.376 mp;

suprafata zonei tehnice: 180 mp.

Penfru vehiculele grele nu se prevede parcare de stationare pe fermen lung. Totusi, In incintd se vor asigura zone
temporare de asteptare, manevrd si incarcare/descarcare, dimensionate conform fluxului tehnologic si verificate prin
solutia de fransport. Stationarea camioanelor se va organiza astfel incéat s nu blocheze accesul din L453, circulatile
interioare sau accesul autospecialelor de interventie. Calculul se va efectua conform normativelor in vigoare, find
prevazute inclusiv locur destinate persoanelor cu dizabilitati.

Regimul de Indlitime al constructiei este P+2E (parter si 2 etaje), indltimea maxima a cladirilor find de 22,00 m.

Incinta va fi dotata cu 20 de puncte de descarcare destinate operatiunilor de incarcare/descarcare pentru vehiculele
grele.

Amplasarea constructiei respectd refragerea minima fatd de hotarul (imitele de proprietate) ale terenului, conform
reglementdarilor urbanistice in vigoare.

Accesulin incinta se va face din drumul local L453.

Perete de sprijin

Pe latura esticd a terenului cu numarul cadastral | 'ongo fondul forestier invecinat, se propune redlizarea
unui perete de sprijin, destinat sustinerii si stabilizarii taluzului.

Peretele de sprijin va fi executat din beton amat (sau elemente prefabricate/gabioane, in functie de solutia adoptata
la efapa de Proiect de Executie), dmensionat pe baza cdlculelor geofehnice de stabilitate, cu respectarea
coeficientior de sigurantd impusi de normativele tehnice n vigoare.

Amplasarea, indltimea si parametrii constructivi exacti i peretelui de sprijin vor fi stabiliti cu exactitate in etapa de
proiectare tehnicad (Proiect de Executie), pe baza studiului geotehnic detaliat si a masuratorior topografice ale
amplasamentului, astfel incat sa fie asigurata stabllifatea taluzului si protectia impoftriva eroziunii de suprafatd.
INDICATORII URBANISTICI:

POT.r.= 47,18 % POTuwuw= 60 %

Procent de ocupare a ferenului (%) Procent de ocupare a terenului (%)

CUT....= 0,66 CUTuwaw= 1,5

Coeficient de ufilizare a terenulu Coeficient de ulilizare a ferenulu

Regim de inaltime;...= P+2E Regim de inaltimen.w.~= P+2E
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BILANT TERITORIAL

Nr.

Denumirea

Situatia propusa

Suprafata, ha

%o

Terenuri agricole din care :

2.38410

—r

Suprafatd construitd

1.124%90

47,18

| I HOTAR TEREN ( OBIECT AL PUD)

LIMITA PARCELELOR CADASTRALE

: TEREN AGRICOL
I | FONDUL FORESTIER

Alei carosabile si platforme parcari

0.4844

20,32

Alei pietonale

0.4554

1.7:10

BliwWN

Spatii verzi

0.31940

13,40

TOTAL

2.38410
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Reglementari privind echiparea tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitard a obiectivului comercial (logistic)
industrial propus se va readliza cu respectarea normativelor
tehnice in vigoare, prin racordare la infrastructura publica
existentd, adiacenta drumului local L453.

1. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricd se va realiza prin cablu
subteran, racordat la reteaua electricd existentd adiacenta
drumului local L453, conform avizului de racordare. In cazul In
care puterea disponibila in punctul de racordare nu va acoperi
necesarul energetic al obiectivului, se va prevedea edificarea
unei statii electrice de fransformare in incintd, racordatd la
reteaua existentd, cu respectarea zonelor de protectie si
sigurant@ conform normativelorin vigoare.

2. Alimentarea cu apa potabila
Alimentarea cu apd potabild se va readliza prin racordare la

conducta de apeduct existenta, amplasatd de-a lungul
drumului local L453, conform avizului administratorului de retea.
Dimensionarea retelelor se va face conform NCM G.03.02:2015.
3. Candlizarea apelor uzate menajere

in lipsa unei retele publice de canalizare in zond, apele uzate
menagjere vor fi colectate pericdic intr-o hazna vidanjabild,
amplasatd pe terenul cu nr. cadastral || T proprietatea
beneficiarului, urméand a fi evacuate prin operatori autorizati. Se
prevede posibilitatea racorddarii ulterioare la reteaua publica de
canalizare, in cazul extinderii acesteia in zona.

4. Asigurarea cu energie termica

Asigurarea cu energie fermica se va realiza local, prin instalatii
proprii de incdlzire electrica.

5. Rezolvared si evacuarea apelor pluviale

Apele pluviale colectate de pe acoperisul constructiei si aleile
carosabile vor fi dirjate prin rigole si guri de scurgere cafre o
instalatie de tratare/epurare locald (separator de hidrocarburi si
decantor de nisip), amplasatd pe terenul studiat, cu zond de
protectie sanitard de 10 m. Dimensionarea retelei si a instalatiei
de fratare se va stabili in etapa de Proiect de Executie, conform
normativelor tehnice in vigoare.

6. Prevederi generale

Amplasarea definitivd a retelelor tehnico-edilitare, inclusiv
traseele si parametrii tehnici, va fi stabilitd la etapa de Proiect de
Executie, pe baza studilor de specialitate. Racordarea la
retelele existente se va efectua conform Conditilor Tehnice de
Racordare emise de operatori autorizati, cu respectarea
normativelor tehnice, a madsurilor de sigurantd si a cerintelor de
protectie a mediului.
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NOTA:

Regimul juridic al amplasamentului

Prezentul proiect de Plan Urbanistic de Detaliu nu prevede
instituirea unor obiective de utilitate publicd si nu implica
exproprieri de terenuri sau limitari legale privind circulatia
bunurilor imobile.

Terenurlie cu numerele cadastrale || (suprofata
0,43710 ha), |G (suorofota 0,97340 ha) si

(suprafata 0,97340 ha), cu suprafata totald de 2.38410 ha,
sifuate In extravilanul mun. Chisindu, com. Bacioi, se afla in
proprietate privatd (pe cote pdrti) si au In prezent destinatie
agricold (teren pentru obtinerea productiei agricole), fiind
libere de constructii.

Prin prezentul PUD se propune schimbarea destinatiei terenurilor
n vederea realizdrii obiectivului comercial.

Informatiile privind regimul juridic al amplasamentului au fost
; ; preluate din extrasele cadastrale consultate prin platforma e-
' i ; Cadastru.
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