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MEMORIU JUSTIFICATIV - PLAN URBANISTIC DE DETALIU

1. LISTA PIESILOR DOCUMENTATIEI PUD (BORDEREOU GENERAL)

1.1 PIESE SCRISE

1. Memoriu justificativ - PLAN URBANISTIC DE DETALIU (PUD) pentru amplasarea unor constructii de infrastructura
agricola - depozit pentru cereale, pe terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti, sat. Boghiceni,
extravilan

2. Tema de program - PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU (PUD) pentru amplasarea unor constructii de
infrastructura agricola - depozit pentru cereale, pe terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti,
sat. Boghiceni, extravilan

3. Decizia Consiliuluf Consiliului Sitesc BOGHICENI nr.08/01 din 18 noiembrie 2025 privind initierea elaborarii PUD

4. Notificare oficiala a APL s.Boghiceni Nr.110 din 26.11.2025 cétre SRL "Smart Arhitecture” privind lipsa
documentatiei superioare

5. Raport Geotehnic - ,Amplasament: s.Boghiceni, raionul Hancesti nr cad-5314308.197 - Obiect Ne318”
6. Ridicare topografica, fisierul - ,A173T_F1_C173"

7. Certificat RBI - ,Registrul bunurilor imobile 5314308197 din 11.11.2025"

1.2 PIESE DESENATE (PLANSE GRAFICE)

e PI.00. - Titlu PUD;

e PL01.- Date generale si borderou planse;

e  PL.02. - Memoriu justificativ - Extras - Partea 1;

e  PI.03. - Memoriu justificativ - Extras - Partea 2;

e Pl.04. - Schema de incadrare in teritoriu;

e PL05. - incadrare in localitate (extravilan); 1:10000;

e PL06. - Situatia existenta; 1:1000;

e PI.07.- Situatia existenta. Raport foto teren;

e PI.08. - Analiza Geotehnica - Situatia Hidrogeologic; 1:1000;
e PI.09. - Reglementari - Zonificare; 1:1000;

e PL10. - Reglementari. Infrastructura edilitara; 1:1000;

e Pl.11. - Obiective de utilitate publica; 1:1000

e PL.12.-Plan de propunere (indicativ) - etapa 1 Sc.1.1000
e PL13. - Reglamentari - Securitate la incendiu Sc.1.1000.

2. DATE GENERALE $I1 OBIECTUL DOCUMENTATIEI

2.1 DENUMIREA DOCUMENTATIEI

PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU (PUD) pentru amplasarea unor constructii de infrastructura agricola - depozit
pentru cereale, pe terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti, sat. Boghiceni, extravilan




2.2 OBIECTUL SI SCOPUL LUCRARII

Prezenta documentatie are ca obiect elaborarea Planului urbanistic de detaliu (PUD) pentru terenul cu nr. cadastral
5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti, s. Boghiceni, extravilan, in vederea stabilirii reglementarilor si conditiilor de
amplasare a unei sau mai multe cladiri urbanistice necesare realizarii obiectivului "Infrastructura agricola" in perimetrul
studiat.

e stabilirea destinatiei constructiilor ce urmeaza a se realiza;

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

o relationarea constructiilor propuse cu constructiile existente din vecinatate;

e specificarea detinatorilor de teren;

e domeniul public sau terenuri proprietate privatad a persoanelor fizice sau juridice, potrivit legii;

e circulatia terenurilor, pentru realizarea obiectivelor propuse;

o conditii de circulatie si acces la noile obiective;

e conditii de rezolvare si racordare la retelele edilitare;

e regimul de construire - alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a terenurilor;

e coeficientul de utilizare a terenurilor;

o restrictii speciale generate de prezenta unor monumente istorice sau monumente ale naturii, altele decat cele
ce decurg din statutul de zona protejata; (nu e aplicat)

e conditii privind spatiile plantate;

e amplasarea unor lucréri de utilitate publica, cu delimitarea suprafetelor rezervate;

e alte restrictii impuse de conditiile particulare ale terenului.

2.3 AMPLASAMENT S| DELIMITAREA ZONEI STUDIATE

Zona studiata este situata in r-nul Hincesti, s. Boghiceni, in extravilanul localitatii. Terenul studiat are nr. cadastral
5314308.197, suprafata 19919 m2 (1.9919 ha), iar perimetrul PUD coincide cu limita proprietatii cadastrale.

Incadrarea in teritoriu si in localitate se prezint3 pe Plansa 04 «Schema de incadrare in teritoriu» si Plansa 06 «incadrare
in localitate (extravilan) Sc. 1.10000», iar situatia existentd si reglementarile pe Plansele 06-10, conform borderoului
documentatiei.

Accesul la amplasament se realizeaza din drumul agricol existent (drum de exploatare fara denumire oficiala), care
asigura legatura cu reteaua locala de drumuri si permite accesul mijloacelor de transport agricole/tehnologice. In cadrul
incintei, organizarea accesului si a circulatiilor se face prin drumuri interioare tehnologice, astfel incat sa fie asigurata
deservirea obiectivului si accesul autospecialelor pentru interventie PSI, conform solutiei din planse.

Drumul principal de acces in zona este R33; de pe acesta se asigura intrarea pe drumul agricol existent (drum de
exploatare fara denumire) care conduce spre amplasament.

2.4 DESTINATIA TERENULUI S| CATEGORIA DE FOLOSINTA

Conform extrasului din Registrul bunurilor imobile, terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti, s.
Boghiceni, extravilan, are destinatia: Agricol, iar modul de folosinta: Teren pentru amplasarea infrastructurii agricole,
cu suprafata de 1.9919 ha.

in prezent, terenul este partial construit, fiind inregistrate constructii cu destinatia ,Cladire a infrastructurii agricole”
(nr. cadastrale 5314308.197.01 si 5314308.197.02).




Prin prezentul PUD se stabilesc reglementari urbanistice functionale pentru realizarea obiectivului ,Infrastructura
agricola”, fard a substitui regimul juridic al terenului din actele cadastrale.

Destinatia terenului si modul de folosinta se mentin in categoria actuala, conform actelor cadastrale si solutiei PUD.
Indicatorii urbanistici propusi (POT = 40%, CUT = 0.80) se incadreaza in valorile orientative din NCM B.01.05:2025
(Tabelul 1) si sunt semnificativ sub valorile orientative pentru zonele cu intensitate mai mare (industrial/comunal-
depozitare). Prin urmare, prin POT/CUT propuse nu rezulta o intensificare care sa justifice interpretarea terenului ca
“platforma industriala”.

2.5 SITUATIA JURIDICA A TERENULUI

Terenul cu nr. cadastral 5314308.197 (S = 1.9919 ha) este proprietate privata a "SRG AGROSERVICE" S.R.L. (CP
1012605001194), cu sediul in s. Boghiceni, r-nul Hincesti, dobéandit prin contract de vanzare-cumpdrare nr. 1-1974 din
07.11.2025, inregistrat la data de 10.11.2025 (cota parte 1.0).

Conform extrasului din Registrul bunurilor imobile, la data elaborarii PUD nu sunt inscrieri la Partea Il (Notdri) si Partea
Il (Interdictii). Pe teren sunt inregistrate constructiile cu nr. cadastrale 5314308.197.01 si 5314308.197.02, cu
destinatia "Cladire a infrastructurii agricole".

3. TEMEIUL DE ELABORARE S$I CADRUL LEGISLATIV-NORMATIV

3.1 TEMEIUL DE ELABORARE

Planul urbanistic de detaliu (PUD) pentru terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in r-nul Hincesti, s. Boghiceni,
extravilan, se elaboreaza in baza:

e Deciziei Consiliului satesc Boghiceni nr. 08/01 din 18.11.2025 privind initierea elaborarii PUD pentru terenul
mentionat;

o Notificarii Primariei s. Boghiceni nr. 110 din 26.11.2025 privind lipsa documentatiilor de urbanism superioare
pentru UAT Boghiceni si imputernicirea elaborarii documentatiei

e Tema de program pentru elaborarea PUD (MD.2025.011), intocmita pentru obiectivul dat.

In lipsa documentatiilor de urbanism aprobate, elaborarea PUD se realizeaza in baza deciziei consiliului local si a notificarii
oficiale a APL, conform art. 44 alin. (3*1) din Codul urbanismului si constructiilor (CUC434).

3.2 CADRUL LEGISLATIV

Documentatia de PUD este elaborata in baza urmatoarelor acte legislative:

v" Codul nr. 434 din 28.12.2023 al urbanismului si constructiilor;

Codul funciar al Republicii Moldova nr. 22 din 15.02.2024;

Legea nr. 1515/1993 privind protectia mediului inconjurator;

Legea nr. 11/2017 privind evaluarea strategica de mediu;

Legea nr. 509/1995 a drumurilor;

Legea nr. 107/2016 cu privire la energia electrica;

Legea nr. 267/1994 privind apararea impotriva incendiilor;

Regulamentul privind zonele de protectie a retelelor electrice (HG nr. 852/2024);

Regulile generale de apérare impotriva incendiilor in Republica Moldova (HG nr. 847/2022);

A NI N N N N N




Ordinul ANIF nr. 21/2025 privind aprobarea Clasificatorului terenurilor dupa categoria de destinatie si
folosinta, cu modificarile ulterioare (inclusiv ordin de modificare publicat in Monitorul Oficial nr. 340-
342/2025);

Hotarirea nr. 949 din 25-11-2013 pentru aprobarea Regulamentului privind zonele de protectie sanitaré a
prizelor de apa;

Hotarirea nr. 508/2024 pentru aprobarea Regulamentului privind autorizarea, constructia, inregistrarea,
controlul si exploatarea sistemelor individuale de colectare si epurare a apelor uzate;

HG nr. 1466/2016 din 30.12.2016 pentru aprobarea Regulamentului sanitar privind sistemele mici de
alimentare cu apa potabila.

3.3 CADRUL NORMATIV IN CONSTRUCTII S| URBANISM

In procesul de elaborare au fost utilizate urmétoarele documente normative in constructii:

v

S %

L T VI

NCM B.01.02:2016, "Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de elaborare, avizare si aprobare a
documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului’;

NCM B.01.05:2025, "Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si rurale’;

NCM B.01.06:2019, "Sistematizarea teritoriului si a localitatilor. Norme privind componenta-cadru a
compartimentului "Protectia mediului” in cadrul planurilor urbanistice".

NCM B.01.01 ,Urbanism. Documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism. Notiuni de baza";

NCM B.02.01 ,Parcaje”;

NCM E.03.02-2014 - ,Protectia impotriva incendiilor a cladirilor si instalatjilor”.

NCM B.01.04.2018 "Sistematizarea teritoriului si a localitatilor

3.4 STUDII $| DOCUMENTE TEHNICE UTILIZATE

La elaborarea PUD-ului s-au utilizat urmatoarele studii si documente tehnice:

Extras din Registrul bunurilor imobile (RBI) / extras cadastral pentru terenul cu nr. cad. 5314308.197 (S =
1.9919 ha) si constructiile existente.

Ridicare topografica / plan de situatie actualizat (fisier A173T_F1_C173), utilizat ca baza pentru partea grafica
(situatia existenta si reglementari).

Date geotehnice si situatie hidrogeologica (foraje), conform plansei de analiza geotehnica.

Material foto si constatari din teren.

3.5 LISTA AVIZELOR $I ACORDURILOR OBTINUTE / NECESARE

Avize/acorduri care se vor solicita ulterior, dupa caz (in functie de solutiile aprobate prin PUD si cerintele APL):

aviz autoritatea de mediu ESM (stabilirea necesitatii procedurilor de mediu, dupa caz);
avize speciale impuse de amplasament (zone de protectie, servituti), dupa caz.

4. CARACTERIZAREA GENERALA A ZONEI $1 A CADRULUI NATURAL

4.1 INCADRAREA IN TERITORIU SI CONTEXTUL URBANISTIC

Terenul studiat este amplasat in extravilanul s. Boghiceni, r-nul Hincesti, identificat prin nr. cadastral 5314308.197, cu
suprafata S = 1.9919 ha (19 919 m2). Zona are caracter rural-extravilan, cu utilizari preponderent agricole, iar
vecinatatile imediate sunt reprezentate de terenuri agricole si drumuri de exploatare.




Contextul urbanistic si relatia cu zona functionald a localitatii sunt ilustrate pe Plansa 04 «Schema de incadrare in
teritoriu» si Planga 05 «incadrare in localitate (extravilan); 1:10000»

4.2 CADRUL CLIMATIC $I GEOTEHNIC

Clima zonei este moderat-continentald, specifica regiunii centrale a Republicii Moldova, cu veri calde si ierni reci,
precipitatii moderate si episoade de ploi torentiale. Conditiile de vint si zapada sunt specifice zonei rurale-extravilan, iar
pentru amplasament se considera seismicitate grad 7.

Relief: Terenul studiat prezintd un relief usor inclinat de la nord-est spre sud-vest. Diferenta maxima de nivel este de
aproximativ 14.5 m, cu cota absoluta maxima de 147.44 m si cota absolutd minima de 132.95 m. Din diferenta totald
de nivel, aproximativ 8.60 m revine zonei de amplasare a constructiilor propuse. Panta terenului pe suprafata utilizata
este de circa 8.6%. Relieful este specific podisului cu pante line, favorabil amplasérii platformelor tehnologice si
organizarii curtilor de manevra.

Conditiile geotehniceyhidrogeologice (conform Raportului geotehnic, S.R.L. "GEOCAD-PLUS", Obiect nr. 318, 12.2025)
se caracterizeaza prin:

e investigatii: 3 foraje executate pina la adincimea de 8.00 m;

e stratificatie (sinteza): strat superior coluvio-aluvionar neomogen (sol vegetal si incluziuni locale) de circa
1.60-1.90 m, urmat de argila nisipoasa usoara pina la circa 3.50-4.00 m, apoi nisip argilos umed pina la 8.00
m,

e conditii hidrogeologice: nu au fost interceptate straturi acvifere continue; sunt posibile acumulari temporare
de apa in sol in perioade nefavorabile (ploi abundente/topirea zapezilor/viituri);

e procese geologice: pe amplasament nu au fost identificate procese active de eroziune sau alunecari; versantii
din vecinatate pot fi marcati de alunecari, fara impact direct asupra amplasamentului.

Recomandari principale pentru fundare/amenajare:

e decaparea completa a solului necorespunzator din zona constructiilor pina la atingerea unui strat cu
proprietati geotehnice uniforme;

o realizarea unei platforme imbunatatite din material granular (balast/pietris calcaros) cu grosime orientativa
30-50 cm, compactata stratificat, cu geotextil de separatie;

e adoptarea tipului de fundatii in functie de incarcari, cu hidroizolarea elementelor de fundatie si drenaj eficient
al apelor pluviale, avind in vedere posibilitatea aparitiei apei temporare in sol.

Reprezentarea grafica a situatiei hidrogeologice si concluziilor de teren se prezinta in P1.08 - Analiza geotehnica -
Situatia hidrogeologica Sc. 1:1000. Datele detaliate si recomandarile tehnice sunt conform Raportului geotehnic S.R.L.
.GEOCAD-PLUS", Obiect nr. 318/12.2025.

4.3 SITUATIA EXISTENTA A FONDULUI CONSTRUIT $I A UTILIZARII TERENULUI

In perimetrul studiat si in zonele adiacente predomina utilizarea agricola a terenurilor, specifica extravilanului.

Terenul studiat este partial ocupat de constructii existente, inregistrate in RBI cu nr. cadastrale 5314308.197.01 si
5314308.197.02, cu destinatia "Cladire a infrastructurii agricole". Constructiile sunt Parter, stare buna si structura
durabile. Restul suprafetei fiind utilizat ca teren agricol/teren aferent exploatarii (platforme/zone libere pentru deservire).

Utilizarea actuala a terenului corespunde incadrarii cadastrale - categoria de destinatie: teren agricol, mod de folosinta:
infrastructura agricola.




Vecinatatile amplasamentului au caracter rural-agricol (terenuri agricole si drumuri de exploatare). Receptorii sensibili
(locuinte/institutii publice) nu se identifica in imediata vecinatate a perimetrului reglementat. Cea mai apropiata cladire
existenta relevanta (constructia existenta din sud) este la distanta masurata de aproximativ 27 m fata de constructia
propusa.

Situatia existenta este reflectata in partea grafica prin plansele:

e PL.06 - Situatia existenta; 1:1000
e PlL.07- Situatia existenta.Raport foto teren;

BILANT TERITORIAL EXISTENT AL TERENULUI (LOT NR. CAD5314308.197)

Nr. ‘Categoria de folosinta Su;()::f)at,a P;ztc;n(tqsin _
1 | Suprfatatotaldaterenuii | 19919 | 100

2;‘ onné constructii existente | 1371,3 6.9

3 Zona circulatii si platforme carosabile 5553,2 27:9

4 | Zonaspativei | ans | 23

5 | Zona agricold N - sas04 | 276 |
6 Zonalogistici/tehnica } 30625 | 153

7 | POT existent % 6,88

8 | CUT existent . 0,07

4.4 INFRASTRUCTURA TEHNICO-EDILITARA EXISTENTA

In prezent, amplasamentul nu este deservit complet de retele tehnico-edilitare centralizate. Situatia retelelor se prezinta
astfel:

e Alimentare cu apa potabila - nu sunt confirmate retele publice de alimentare cu apa pe amplasament; la
moment nu exista un punct de racord certificat (in lipsa certificatului de urbanism pentru proiectare si a
avizelor operatorilor de retea). Beneficiarul a comunicat existenta unei intelegeri neoficiale cu APL privind
alimentarea provizorie a obiectivului dintr-un apeduct/bazin local din apropiere, printr-un racord/brangament
indicativ (traseu orientativ) prezentat in partea grafica. Solutia finala (punct de racord, traseu, diametre,
echipare si regim de exploatare) se va confirma si definitiva prin avize/conditii tehnice ale operatorului si/sau
deciziile APL, la fazele ulterioare.

e Canalizare menajera - pe amplasament nu este disponibila/confirmata o retea publica de canalizare. In
prezent, evacuarea apelor uzate se realizeaza prin solutie locala individuala (fosa septica) cu golire periodica
prin operator autorizat, conform practicii locale si posibilitatilor existente in zona.

o Ape pluviale - nu exista retea publicé de canalizare pluviald; scurgerea apelor meteorice se realizeaza natural
pe teren, in functie de pantele existente.

e Energie electrica - in zond exista retele electrice/posibilitate de alimentare; conditiile si punctul de racord se
stabilesc prin avizul operatorului. '

e (aze naturale - nu sunt confirmate retele de gaze naturale pe amplasament.




o Telecomunicatii - servicii disponibile preponderent prin retele mobile; racorduri fixe - dupd caz.

Situatia retelelor si elementele tehnico-edilitare identificate sunt reprezentate in partea grafica la P1.10 Reglementari -
Infrastructura edilitard Sc. 1.1000.

5. INCADRAREA iN DOCUMENTATIILE DE URBANISM EXISTENTE

5.1 REFERINTE LA PUG/PUZ IN VIGOARE

Pentru UAT s. Boghiceni nu este aprobata o documentatie de urbanism superioara (PUG/PUZ) cu reglementari
aplicabile terenului studiat, conform confirmarii oficiale a APL (Notificarea nr. 110 din 26.11.2025).

In aceste conditii, prezenta documentatie PUD stabileste pentru prima data reglementarile locale de utilizare a terenului
si a conditiilor de construire pentru amplasamentul cu nr. cadastral 5314308.197, care vor servi drept baza pentru
emiterea certificatelgr de urbanism si a autorizatiilor de construire ulterioare.

Incadrarea in teritoriu/localitate este prezentata in partea grafica: P1.5 Schema de incadrare in teritoriu si P1.06
Incadrare in localitate (extravilan) Sc.1:10000.

6. SOLUTIILE PROPUSE $I REGLEMENTARILE URBANISTICE

6.1 FUNCTIUNEA TERENULUI $1 ZONIFICAREA

PUD-ul propune pentru terenul studiat functiunea de infrastructura agricola (depozitare), cu organizarea
amplasamentului prin zone functionale si etapizare de realizare.

Functiune principala: infrastructura agricola - depozitare.

Functiuni complementare admise: spatii tehnice si de deservire, spatii administrative minimale aferente exploatarii,
platforme tehnologice, circulatii interne, parcaje si zone de manevra, imprejmuiri si elemente de siguranta (post paza -
dupa caz), precum si alte dotari strict necesare functionarii obiectivului.

Zonificarea, delimitarea zonelor si regimul de utilizare a terenului (functiuni admise, restrictii, indicatori urbanistici,
retrageri, regim de inaltime, conditii de amplasare si echipare edilitara) se stabilesc prin PUD, fiind reprezentate in partea
grafica la PI.09 - Reglementari. Zonificare Sc. 1.1000.

Sinteza organizarii functionale (conform partii grafice - PI1.09/PI.12):
- zone construibile pentru depozitare/angare (etapa 1 si rezerva de dezvoltare);

- zona construibila - anexa usoara (constructii auxiliare aferente functiunii principale: post paza/cabine
tehnice/copertine/magazii usoare), fara functiuni independente;

- zona logistica/tehnica (platforme tehnologice, manevra, incarcari-descarcari);
- cai de acces/circulatii interioare si zone de acces/mentenanta;
- spatii verzi si zona agricola pastrata;

- obiecte tehnice amplasate in incinta (ex.: rezervor/cisterna apa, echipamente tehnice), conform plansei.

6.2 DELIMITAREA TERENURILOR $1 RELATIONAREA CU VECINATATILE




Perimetrul reglementat prin prezenta documentatie PUD coincide cu limitele terenului cu nr. cadastral 5314308.197.
Delimitarea se mentine conform evidentelor cadastrale si planului topografic utilizat la elaborare.

Relationarea cu vecinatatile se asigura prin:

o pastrarea limitelor de proprietate si organizarea functionala interna fara extinderi in afara perimetrului
reglementat; .

e stabilirea zonelor construibile si a retragerilor fata de hotarele terenului, astfel incat sa nu se afecteze
terenurile invecinate;

e organizarea scurgerii apelor pluviale pe terenul propriu, fara dirijare catre loturile vecine;

e respectarea conditiilor de amplasare si a eventualelor zone de protectie/servituti, dupa caz.

Retragerea redusa de 1.0 m fata de hotar este o solutie locala, justificata functional prin necesitatea organizarii corecte
a accesului si a circulatiilor tehnologice/PS! in incinta (trasee de manevra si deservire), astfel incat axul principal de
circulatie sa ramana in interiorul lotului, fara constrangeri care ar reduce gabaritele de exploatare. Solutia permite
mentinerea distanteler de siguranta intre constructia propusa si constructiile existente relevante, inclusiv verificarea
distantei minime la foc in caz nefavorabil.

Conditii obligatorii pentru retragerea redusa de 1.0 m (se aplica cumulativ): fatada orientata spre hotar este oarba (fara
ferestre/usi/goluri); nu se admit elemente care depasesc limita de proprietate (strese, copertine, jgheaburi/burlane
orientate spre vecin); apele pluviale se colecteaza si se evacueaza exclusiv pe terenul beneficiarului; conditiile de
acces/interventie PSI nu se afecteaza (interventia nu se conditioneaza pe acea fatada).

6.3 REGIMUL DE CONSTRUIRE: ALINIERE, RETRAGERI, INALTIME, INDICI URBANISTICI

Regimul de construire pentru terenul studiat se stabileste prin PUD, pe baza zonificérii si a retragerilor cotate in partea
graficd. Amplasarea constructiilor se admite exclusiv in interiorul zonelor construibile, cu respectarea strictd a
retragerilor fat3 de limitele de proprietate si a zonelor neconstruibile functional (acces carosabil, logistic/tehnic, verde,
agricola, mentenantd obiecte tehnice.

Reguli-cheie de aplicare (valabile pentru tot perimetrul reglementat):

- Se interzic constructii/amenajari in afara zonelor construibile si in zonele rezervate accesului/circulatiilor, spatiilor
verzi, zonei agricole si mentenantei.

- Se interzic depozitari/stationari care blocheaza accesul PS|, circulatiile interne sau accesul de mentenanta la obiectele
tehnice.

- Pentru obiectele tehnice se asigura acces de interventie/mentenanta, cu pastrarea culoarului de acces min. 3.0 m in
zona de mentenanta, conform solutiei din planse.

- Apele pluviale se evacueaza exclusiv pe terenul beneficiarului (fara directionare peste hotar), inclusiv pe tronsonul cu
retragere redusa.

- Orice abatere/derogare de la reglementarile aprobate prin PUD se admite doar prin revizuirea/actualizarea PUD, conform
procedurii legale.

Indicatori urbanistici si regim de inaltime (reglementari):

e Regim de indltime propus: P, H_max = 12.0 m.
e POT maxim admis prin PUD: 40%.
e  CUT maxim admis prin PUD: 0.8.




Indicatori realizati (conform etapizarii):

e FEtapa 1:POT = 22.4%, CUT = 0.22.
e Final : POT = 36.2%, CUT = 0.36.

Retrageri si conditii speciale:

e  Retragere minima =3.00 m
e  Retragere maxima = 6.00 m

Retragerile si conditiile de amplasare se stabilesc prin PUD ca reglementari urbanistice, fiind justificate prin cerinte de
siguranta, conformare functionala si asigurarea accesului autospecialelor PSI. La stabilirea retragerilor se au in vedere
prevederile privind distantele minime intre constructii si conditiile de acces/interventie PSI, conform normativelor
aplicabile.

e Retragerile fata de limitele laterale si posterioare, precum si fata de traseele de acces, se respecta conform
cotelor indicate in partea grafica (P1.09 - Reglementari. Zonificare Sc. 1.1000)

e  Exceptie - retragere redusa de 1m pe tronsonul indicat in planse: se admite doar pentru fatada oarba (fara
goluri), fara elemente care depasesc limita de proprietate (strese, copertine, burlane/jgheaburi spre vecin), cu
evacuarea apelor pluviale exclusiv pe terenul beneficiarului si fara afectarea conditiilor de acces PSI.

REGLEMENTARI URBANISTICE
Ne Denumirea indicilor Unit.m. Indici
3 POT realizat (Etapa) % 224
4 CUT realizat (Etapa) - 0,22
5 POT realizat (Final) % 36.2
o] CUT realizat (Final) - 0.36
7 Regim de indltime propus: P, H_max = 12.0 m m 12
8 Regim de aliniere m min. 3; max. 6;

6.4 CONDITII DE CIRCULATIE $I ACCES AUTO/PIETONAL

Accesul auto la terenul studiat se asigura din partea vestica, prin drumul agricol existent. In cadrul PUD se propune
organizarea circulatiilor interioare in functie de etapizare, astfel incit sa fie asigurata deservirea tehnologicd a
obiectivului (depozitare) si accesul autospecialelor, dupa caz.

e Circulatii auto interioare: se prevad trasee de acces i zone de manevré/intoarcere pentru transport tehnologic
si utilaje, cu platforme functionale aferente etapelor de realizare (Etapa 1/ Etapa finald), conform solutiei din
partea grafica.

o Organizarea parcajelor, stationarilor si a incarcarii-descarcarii se va face astfel incat sa nu obstructioneze
circulatiile principale, accesul PSI si accesul de interventie/mentenanta la obiectele tehnice.

e Circulatii pietonale: nu se prevad separat la etapa PUD; deplasdrile pietonale vor fi organizate local, in zona de
acces si deservire, in functie de solutia finald si de necesitatile exploatarii.

Organizarea circulatiilor si accesele sunt reprezentate in partea graficé la PI.06 Situatia existenta, Pl.09 Reglementari -
Zonificare, P12 Plan de propunere (indicativ) - etapa 1 si Pl.13 Reglamentari - Securitate la incendiu Sc.1.1000.

Circulatiile din incintd au caracter de drum de exploatare agricold, realizat prin sistematizare pe verticala
(terasare/umpluturi) si amenajare simplificatd. Latimile si geometria traseelor (inclusiv platformele de manevrd) se
executa conform cotelor din partea grafica, cu asigurarea gabaritelor pentru vehicule grele.




Profil transversal tip - drum agricol/ acces PSI, latime 6.00 m (platforma carosabila), realizat ca drum neasfaltat din
material granular (balast/pietris) compactat, cu panta transversala pentru scurgerea apelor si rigole/santuri laterale dupa
caz. Profilul si structura rutiera se vor executa conform partii grafice (profil transversal - Anexa 1), asigurand gabaritele
si capacitatea portanta pentru autospecialele PSI.

Structura rutierd se prevede ca solutie neasfaltata, adaptatd traficului greu: strat de forma din pamant bine compactat,
cu strat portant din material granular (pietris/balast) compactat stratificat, cu pante transversale pentru scurgere §i
masuri locale de stabilizare unde este necesar (in functie de teren si umiditate). Raza de virare pe carosabilul principal
de acces in teren se va asigura la minimum orientativ 10-12 m (sau conform solutiei din planse), pentru manevrarea
mijloacelor de transport de gabarit mare.

Apele pluviale de pe platforme si circulatii se gestioneaza pe terenul propriu, prin modelarea pantelor si colectare
local (rigole/santuri/camine, zone de retentie/infiltrare), fara descarcari necontrolate pe terenurile vecine.

6.5 REGLEMENTARI PRIVIND SPATIILE PLANTATE $I AMENAJARILE EXTERIOARE

Py
In cadrul perimetrului reglementat se asigurd mentinerea si amenajarea spatiilor plantate prin delimitarea zonelor
neconstruibile (spatii verzi/plantate, zone de protectie vegetald si suprafete cu utilizare agricold), astfel incit
functionarea obiectivului s@ nu afecteze caracterul rural-extravilan al amplasamentului.

Spatiile verzi/plantate se realizeaza prin:

e pistrarea suprafetelor cu vegetatie existenta, pe cit este posibil, si completarea lor prin plantéri noi
(aliniamente plantate, perdele verzi de protectie, plantéri de arbori si arbusti adaptati conditiilor locale);

e utilizarea zonelor plantate ca ecran vegetal fatd de limitele de proprietate si fatd de circulatiile interioare, dupa
caz;

e amenajarea exterioard a incintei (platforme, circulatii tehnologice, zone de depozitare) astfel incit sd fie
asiguratd scurgerea controlata a apelor pluviale si protectia solului.

Vegetatia valoroasa existenta se pastreaza, iar in cazul afectarii/defrisarii inevitabile se prevede compensarea prin
plantari noi pe terenul propriu, conform recomandarilor din capitolul ,Protectia mediului” si a cerinelor APL, dupa caz.

Suprafata spatiilor verzi/plantate in perimetrul reglementat este de 3 321.8 m2 (16.7%), conform bilantului teritorial si
partii grafice (Pl.09 - Reglementari. Zonificare).

6.6 INFRASTRUCTURA TEHNICO-EDILITARA PROPUSA

Echiparea tehnico-edilitara se propune etapizat, prin solutii locale si/sau racorduri, cu trasee orientative indicate in
partea grafica, care vor fi confirmate si detaliate prin avizele operatorilor si proiectele tehnice ulterioare.

e Apa potabila - etapa 1: alimentare provizorie prin cisterna/rezervor tehnologic local amplasat pe teren (conform
partii grafice). Etapa finala: posibilitate de racordare la apeduct/bazin local din apropiere (traseu orientativ
indicat in partea grafica), cu acumulare intr-un rezervor tehnologic local; pozitia acestuia va fi relocata la etapa
finala, conform solutiei tehnice definitive. Solutia finala (punct de racord, traseu, parametri, echipare si regim
de exploatare) se va confirma prin avize/conditii tehnice ale operatorului si/sau deciziile APL.

o Canalizare menajera - solutie locala (fosa septica etansa/bazin etans vidanjabil), cu evacuare periodica prin
operator autorizat. Amplasarea este indicata in partea grafica; se propune relocarea acesteia, astfel incat sa
fie respectate distantele sanitare minime fata de constructii, inclusiv 15 m (conform NCM B.01.05:2025, pct.
7.3.4), precum si celelalte conditii de amplasare/exploatare aplicabile.

o Ape pluviale - colectare si gestionare pe terenul propriu (modelarea pantelor, rigole/santuri/camine,
retentie/infiltrare), fara scurgeri catre terenurile vecine.




Energie electrica - se propune traseu orientativ de alimentare si punct de racord ce urmeaza a fi stabilit; este
prevazuta relocarea stalpului existent la etapa finala, pentru evitarea trecerii liniei electrice deasupra zonei
noilor constructii. Traseele/punctele si pozitia finala se confirma prin avizul operatorului.

Gaze naturale / telecomunicatii - se vor analiza dupa necesitate, in functie de solutia finala si posibilitatile de
racordare; la etapa PUD nu se impune realizarea obligatori.

Solutiile propuse, traseele orientative si elementele supuse relocarii sunt prezentate in partea grafica la P1.10 -
Reglementari. Infrastructura edilitard Sc. 1.1000.

6.7 RESTRICTII $§| ZONE DE PROTECTIE / SERVITUTI

In perimetrul reglementat, restrictiile si zonele de protectie se raporteaza in principal la infrastructura tehnico-edilitara
existentd/proiectata si la solutiile locale de utilitati, astfel:

Retele electrice aeriene existente: se respecta zona de protectie si conditiile de siguranta fata de
conductoare/stalpi (interdictie de construire sub linie si limitarea amplasarii constructiilor/elementelor in
zona de influentd). La etapa finala este prevdzuta relocarea stélpului pentru eliminarea traversarii peste zona
noilor constructii, cu confirmare de la operator.

Solutiile locale pentru apa/canalizare ( fosa septica existenta sau relocata) se amplaseaza cu respectarea
zonelor de protectie sanitara: minim 15 m fata de constructii (conform NCM B.01.05:2025, pct. 7.3.4) si 25m
conform cerintelor sanitare aplicabile fata de surse de apa potabila, precum si a celorlalte conditii de
amplasare/exploatare. Traseele retelelor edilitare sunt orientative si se vor detalia |a fazele ulterioare in baza
avizelor si solutiilor tehnice definitive.

Aplicabilitate: zonele de protectie si eventualele conditiondri se respecta la proiectarea detaliata si executie,
urmand a fi confirmate/ajustate prin avizele operatorilor si prin solutiile tehnice finale.

Conform NCM B.01.05:2025, cap. 8, pct. 8.1 lit. b), se stabileste zona sanitara de protectie (ZPS) cu latimea
de minimum 50 m. In cadrul prezentului PUD se instituie ZPS = 50 m (minim), conform partii grafice (P1.09 -
Reglementari. Zonificare), iar distanta pana la receptorii sensibili cei mai apropiati este de cca. 90 m,
masurata de la cel mai apropiat punct al hotarului terenului reglementat, ceea ce confirma incadrarea in
prevederile normativului. Avand in vedere functiunea de infrastructura agricola (depozitare), fara procese
tehnologice cu emisii/evacuari, se adopta latimea minima a ZPS.

6.8 BILANT TERITORIAL AL PERIMETRULUI PUD

BILANT TERITORIAL PROPUS AL TERENULUI (LOT NR. CAD.5314308.197)

N  Categoria de folosinta  Suprafata (m?)| Pondere (%)
1 Suprafata totald a terenului 19919,0 100
2 Zond constructii existente 1334.2 6.7
3 | Zond circulatii si platforme carosabile 3736.0 18.8
4 Zonaconstrubilipropiss | 58740 | 295
5 |zonkspagives  © | ans | 167
6 Zonaagicos | 2ss0 | 143
7 Zona logistica / tehnica . 2795.0 14.0




Bilantul teritorial a fost intocmit pentru perimetrul reglementat (teren cu nr. cad. 5314308.197, S =19 919.0 m2) in
baza zonificarii propuse si a solutiei de organizare a incintei. Repartizarea suprafetelor pe categorii de folosinta
reflectd pastrarea caracterului agricol-extravilan al amplasamentului, cu delimitarea zonelor construite/existente, a
zonelor construibile propuse, a circulatiilor si platformelor tehnologice, precum si a suprafetelor cu spatii verzi si zone
agricole.

7. COMPARTIMENTUL ,PROTECTIA MEDIULUI"

7.1 CONSIDERATII GENERALE. STAREA MEDIULUI' IN ZONA REGLEMENTATA

7.1.1 BAZA SI SCOP

Capitolul 7 prezinta cadrul general de protectie a mediului pentru PUD si stabileste masurile minime obligatorii aferente
reglementarilor propuse. Continutul este elaborat la etapa PUD si are caracter de prognoza preliminara, intrucat la
aceasta faza se definesc in principal functiunile, zonificarea si conditiile de amplasare, iar solutiile tehnice detaliate se
elaboreaza la fazele ulterioare de proiectare. Prevederile de mediu sunt corelate cu reglementarile PUD (memoriu
justificativ si partea grafica) si au drept scop prevenirea poluarii si limitarea impactului in faza de executie si exploatare,
prin masuri privind apele uzate, apele pluviale, deseurile, praful, zgomotul si gestionarea substantelor potential poluante.

7.1.2 DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CARACTERUL FUNCTIUNII

PUD reglementeaza terenul cu nr. cadastral 5314308.197, amplasat in extravilanul s. Boghiceni, r-nul Hincesti, cu
functiune propusa de infrastructura agricola (depozitare cereale), inclusiv amenajari de incinta, circulatii tehnologice,
zone logistice si echipare edilitara preponderent prin solutii locale.

7.1.3 ELEMENTE SENSIBILE SI ARIl CU REGIM SPECIAL

La etapa PUD, in baza vizitei in teren si a materialelor disponibile, nu au fost identificate in perimetrul direct al terenului
reglementat elemente de patrimoniu natural sau arii naturale protejate. Confirmarea oficiala a eventualelor constrangeri
(arii protejate, zone cu regim special, coridoare ecologice, zone de protectie a apelor etc.) se realizeaza in cadrul
procedurilor specifice si prin avizele autoritatilor competente, dupa caz.

7.1.4 FACTORII DE MEDIU - STAREA ACTUALA (APRECIERE PRELIMINARA)

A) AER SI MICROCLIMAT

Zona are caracter rural-agricol. Principalele surse curente de praf/noxe sunt traficul local si lucrarile agricole
sezoniere. Nu sunt identificate surse industriale majore in perimetrul imediat al terenului reglementat (conform
informatiilor disponibile la etapa PUD).

B) APE DE SUPRAFATA SI APE SUBTERANE

Nu sunt prevazute lucrari de captare din ape de suprafata prin prezenta documentatie PUD. Solutiile de alimentare cu
apa si canalizare sunt considerate locale |a aceasta etapa, urmand a fi confirmate prin proiectele de specialitate si avize.
Pentru prevenirea poluarii apelor subterane se vor aplica solutii etanse pentru apele uzate menajere (septic) si masuri de
protectie la substantele potential poluante.

C) SOL SI SuBSOL

Terenul are caracter agricol/extravilan, cu soluri specifice zonei. La etapa PUD nu se instituie tehnologii de procesare
industriala; riscurile potentiale pentru sol sunt asociate in special cu lucrari de terasament, trafic tehnologic si eventuale
scurgeri accidentale de combustibili/lubrifianti.




D) BIODIVERSITATE, VEGETATIE, PEISAJ

Vegetatia este specifica zonei rurale/agricole. PUD prevede mentinerea/amenajarea spatiilor verzi pe teren, inclusiv
plantatii cu rol de ecranare si imbunatatire a microclimatului.

E) ZGOMOT SI VIBRATII

Sursele actuale sunt reduse (trafic local/agricol). Impactul sonor semnificativ nu este anticipat la etapa PUD, cu conditia
organizarii corecte a circulatiilor interne si a aplicarii masurilor de limitare in faza de executie.

F) DESEURI

In starea actuala nu se identifica fluxuri industriale de deseuri. Fluxurile principale apar in faza de executie (deseuri de
santier) si in faza de exploatare (deseuri menajere si deseuri specifice activitatii de depozitare, in functie de operare).

RECEPTORI SENSIBILI.

Receptorii sensibili gin zona sunt reprezentati, in principal, de locuinte si gospodarii din intravilan. Distanta a fost
determinata de la cel mai apropiat punct al hotarului terenului reglementat prin PUD pana la cea mai apropiata locuinta
din intravilan si este de cca. 90 m (conform masuratorilor - ecadastru.md).

Conform NCM B.01.05:2025, cap. 8, pct. 8.1 lit. b), pentru zone industriale cu impact asupra mediului, de regula se
stabileste zona sanitara de protectie cu latimea peste 50 m. In cadrul prezentului PUD se instituie zona sanitara de
protectie (ZPS) cu latimea minima de 50 m, conform partii grafice, deoarece obiectivele propuse reprezinta constructii
de tip depozitare/angare pentru produse agricole, fara procese tehnologice si fara surse semnificative de emisii; astfel
se adopta valoarea minima a zonei de separare. Distanta existenta de cca. 90 m pana la receptorii sensibili depaseste
aceasta latime minima, ceea ce confirma incadrarea in prevederile normativului.

Impactul potential in perioada de executie (zgomot, praf, trafic de santier) este temporar si poate fi limitat prin masuri
de organizare a santierului (limitarea orarului de lucru, udarea suprafetelor/cailor de acces, acoperirea materialelor
pulverulente, curatarea rotilor, limitarea vitezei). In exploatare, impactul asupra receptorilor sensibili este redus, in
conditiile respectarii solutiilor propuse si a cerintelor de mediu.




7.1.5 MICROCLIMAT, INSOLARE SI AERISIRE (APRECIERE PRELIMINARA)

Zona are caracter rural-extravilan, cu ventilatie naturala buna si lipsa fronturilor construite compacte. Reglementarile
PUD prevad organizarea volumelor si a circulatiilor astfel incat sa nu se creeze obstacole majore pentru aerisirea naturala
a incintei. Insorirea si umbrirea se considera specifice unei zone deschise; eventualele efecte locale (umbrare, reflectii)
sunt nesemnificative la scara teritoriului si se gestioneaza prin amplasare si distante functionale la fazele ulterioare de
proiectare. 4

7.2 REGLEMENTARI DE MEDIU INCLUSE IN PUD SI IMPACT POTENTIAL (PROGNOZA PRELIMINARA)

7.2.1 REGLEMENTARI DE MEDIU INCLUSE IN PUD - PREMISE GENERALE SI CONDITII OBLIGATORII

Prezentul subcapitol sintetizeaza, intr-o forma unitara, reglementarile si conditiile minime de protectie a mediului incluse
in PUD, destinate examinarii de catre autoritatea de mediu. La nivel de PUD se stabilesc masuri generale obligatorii si
conditii de amplasare/organizare a incintei, corelate cu partea grafica (plansele de reglementari) si cu bilantul teritorial.
Solutiile tehnice detaliate (dimensionari, tehnologii, scheme de colectare/evacuare, detalii de executie) se vor definitiva
la fazele ulterioare si se vor confirma prin avizele operatorilor si procedurile specifice, dupa caz. In cazul in care, in
procesul de avizare, se va solicita raport ESM/EIM sau conditii suplimentare, documentatia se completeaza
corespunzator, iar masurile suplimentare devin obligatorii pentru implementare.

e Reglementarile de mediu din PUD au caracter general si se aplica pe tot perimetrul reglementat, fiind completate
prin proiectele ulterioare si avizele/conditiile operatorilor, dupa caz.

o Obiectivul este de tip infrastructura agricola (depozitare si operare logistica in incinta), fara procese tehnologice
cu emisii specifice industriale.

e Se instituie zona sanitara de protectie (ZPS) de minim 50 m conform partii grafice; cel mai apropiat receptor
sensibil este la cca. 90 m fata de hotarul terenului.

e Canalizare menajera - solutie locala: fosa septica etansa/bazin etans vidanjabil, cu evacuare periodica prin
operator autorizat; amplasarea se mentine/relocheaza astfel incat sa respecte zona de protectie sanitara de
15m pana la cladiri si 25m pana la surse de apa potabila (ex.fantana) si sa nu afecteze vecinatatile.

e Apele pluviale se gestioneaza pe terenul beneficiarului (modelare pante, colectare locala, retentie/infiltrare
dupa caz), fara evacuari necontrolate peste hotar si fara dirijare spre terenurile vecine.

e Se interzic scurgerile/deversarile pe sol si depozitarea necontrolata a materialelor/substantelor potential
poluante; combustibilii/uleiurile (daca apar) se gestioneaza in regim controlat, pe platforme adecvate.

e Deseurile rezultate in faza de executie si exploatare se colecteaza separat si se evacueaza prin operatori
autorizati; este interzisa arderea deseurilor in incinta.

o Infaza de executie se aplica masuri minime pentru reducerea prafului si zgomotului (organizare santier, limitare
orare, mentinerea curateniei pe cai de acces, umezire, dupa caz).

e Se mentin si se amenajeaza spatii verzi/plantatii de protectie conform bilantului teritorial, cu rol de integrare
peisagera si ecranare.

7.2.2 VARIANTA ,ZERQ" (FARA IMPLEMENTAREA PUD)

In absenta implementarii PUD, terenul isi mentine utilizarea actuala, fara amenajari/constructii suplimentare. Impacturile
de mediu raman cele specifice utilizarii agricole curente si traficului local, fara cresterea traficului tehnologic asociat
functiunii de depozitare.

7.2.3 VARIANTA PROPUSA (CU ETAPIZARE)

PUD prevede dezvoltarea etapizata (etapa 1 si etapa finala), ceea ce permite:




- limitarea impacturilor in timp si spatiu pe durata executiei;
- adaptarea solutiilor tehnice (edilitare, organizare de incinta) pe masura finalizarii etapelor;

- mentinerea indicatorilor si zonelor functionale stabilite prin PUD, cu detaliere |a fazele urmatoare.

7.2.4 EVALUAREA PE FACTORI (EXECUTIE/EXPLOATARE)

A) AER (PRAF, EMISII)

Executie: emisii de praf si noxe de la utilaje/transport, in special in perioade uscate; impact temporar.

Exploatare: emisii de la trafic tehnologic (camioane/echipamente), potential praf specific manipularii materialelor vrac
(cereale) in zonele de incarcare-descarcare, daca nu se prevad masuri de limitare (aspirare/filtrare, buna gospodarie).

B) APE (MENAJER SI PLUVIAL)

Executie: risc local d@ poluare accidentala (combustibili/lubrifianti) daca nu se aplica masuri de prevenire; modificari
temporare ale scurgerii de suprafata in zona santierului.

Exploatare: generarea de ape uzate menajere, care se gestioneaza prin solutie locala (septic) si/sau racord la retea
publica daca devine disponibila. Apele pluviale pot fi influentate de impermeabilizarea partiala (platforme/circulatii),
fiind necesara colectarea si dirijarea controlata pe terenul beneficiarului (rigole/zone de retentie/infiltrare), fara
evacuare necontrolata spre vecinatati.

C) SoL

Executie: afectarea stratului vegetal in zonele de interventie; risc de compactare; risc de poluare accidentala.

Exploatare: risc asociat depozitarii/operarii (scurgeri accidentale din utilaje), gestionabil prin zone controlate si
suprafete impermeabile unde este cazul.

D) BIODIVERSITATE/PEISAJ

Executie: impact temporar prin lucrari si ocuparea unor suprafete.

Exploatare: schimbare permanenta a utilizarii pe suprafetele construite/platforme; impact redus daca se mentin spatii
verzi si se realizeaza plantatii de protectie perimetrale.

E) ZGOMOT SI VIBRATII

Executie: zgomot temporar de la utilaje; gestionabil prin program de lucru si intretinerea utilajelor.

Exploatare: zgomot de la trafic si operare; gestionabil prin organizarea corecta a circulatiilor, distante functionale,
ecranare vegetala si masuri tehnice la echipamente, dupa caz.

F) DESEURI

Executie: deseuri din constructii, ambalaje, deseuri menajere de la personal; necesita colectare separata si evacuare
prin operatori autorizati.

Exploatare: deseuri menajere si deseuri specifice activitatii (ambalaje, materiale uzate, dupa caz), colectare selectiva si
predare operatorilor autorizati.

G) RISCURI TEHNOLOGICE/INCENDIU (ASPECT DE MEDIU SI SIGURANTA)




Activitatea de depozitare (in special materiale vrac) presupune riscuri specifice de incendiu/praf. La fazele ulterioare
se vor detalia masurile PSI si organizarea fluxurilor astfel incat sa fie prevenite situatiile de urgenta si efectele
secundare asupra mediului (incendiu, scurgeri accidentale).

7.2.5 EVALUAREA VARIANTELOR (SCREENING)

- Varianta "zero": mentinerea situatiei existente, fara cresteri de trafic tehnologic si fara impermeabilizari suplimentare;
impactul ramane specific utilizarii agricole curente.

- Varianta propusa: dezvoltare etapizata a incintei pentru infrastructura agricola (depozitare), cu impact temporar in
executie si impact operational gestionabil prin masuri tehnice si organizatorice (pluvial/menajer/deseuri/praf/zgomot).

- Varianta de organizare interna (optimizare): concentrarea operatiunilor cu potential de praf/zgomot spre interiorul
incintei si utilizarea spatiilor verzi/perdele verzi ca element de ecranare; pastrarea scurgerilor pluviale pe terenul
beneficiarului.

. . * . . . . . 0 .
Concluzie: varianta propusa este acceptabila din punct de vedere al mediului cu aplicarea masurilor prevazute si cu
detalierea solutiilor la fazele ulterioare.

7.3 MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI (PREVENIRE, REDUCERE, COMPENSARE) - MASURI MINIME LA
ETAPA PUD

7.3.1 MASURI IN FAZA DE EXECUTIE

- Organizarea santierului cu zone clare pentru depozitare temporara, circulatii, parcari utilaje, colectare deseuri;
interzicerea depozitarii necontrolate si a arderii deseurilor.

- Limitarea prafului: udarea suprafetelor in perioade uscate, acoperirea materialelor pulverulente, curatarea rotilor si a
cailor de acces, limitarea vitezei in incinta.

- Limitarea zgomotului: program de lucru adecvat, utilaje in stare tehnica buna, evitarea lucrarilor zgomotoase in
perioade sensibile, dupa caz.

- Prevenirea poluarilor accidentale: alimentarea/mentenanta utilajelor in zone controlate, utilizarea tavilor de retentie,
materiale absorbante, interzicerea deversarilor pe sol.

- Protectia solului: decopertarea si depozitarea separata a stratului vegetal (unde este cazul), refacerea suprafetelor
afectate temporar si reamenajarea cu vegetatie dupa finalizarea lucrarilor.

- Gestionarea apelor temporare de santier: dirijare controlata, evitarea colmatarii santurilor/rigolelor, masuri anti-
eroziune unde este necesar.

7.3.2 MASURI IN FAZA DE EXPLOATARE

- Gestionarea apelor uzate: asigurarea etanseitatii fosa etansa/bazin vidanjabil, acces pentru vidanjare, vidanjare
periodica in baza contractului cu operator autorizat si evidenta serviciilor.

- Gestionarea apelor pluviale: colectare si dirijare controlata pe terenul beneficiarului (pante, rigole, camine, zone de
retentie/infiltrare), fara evacuare necontrolata spre vecinatati; scurgerile de pe acoperis se realizeaza exclusiv pe
terenul beneficiarului.

- Gestionarea deseurilor: colectare selectiva (menajer/reciclabile/inert, dupa caz) si predare catre operatori autorizati;
interzisa depozitarea necontrolata si arderea deseurilor in aer liber.




- Substante potential periculoase (combustibili, uleiuri, materiale de intretinere): pastrare in ambalaje originale, in zone
organizate, pe suprafete impermeabile; prevenirea scurgerilor; interzisa spalarea utilajelor astfel incat apele
contaminate sa ajunga in sol sau spre vecinatati.

- Masuri pentru reducerea prafului in exploatare (specific depozitarii): organizarea zonelor de incarcare-descarcare,
curatenie periodica, umectare locala unde este cazul, iar la faza de proiect tehnic - prevederea masurilor tehnice
adecvate (e.g. inchideri locale, aspirare/filtrare) daca operarea o impune. ‘

- Spatii verzi/plantatii de protectie: asigurarea si mentinerea spatiilor verzi conform bilantului teritorial (minim stabilit
prin PUD), realizarea plantatiilor de aliniament/perdele verzi cu rol de ecranare, reducerea prafului si integrare
peisagera.

- Monitorizare si disciplina de exploatare: mentinerea cailor de acces libere (inclusiv pentru interventii), mentenanta
periodica a obiectelor tehnice si a platformelor, instruirea personalului pentru prevenirea incidentelor si a poluarilor
accidentale.

7.3.3 MASURI COMPENSATORII (DACA VOR FI NECESARE)

In cazul in care prin avize/proceduri se vor impune masuri compensatorii (plantari suplimentare, reamenajari, perdele
verzi extinse, solutii suplimentare pentru pluvial), acestea vor fi integrate in proiectele de specialitate si in
documentatia finala.

7.4 NECESITATEA EVALUARII STRATEGICE DE MEDIU (ESM) / ALTOR PROCEDURI

La etapa PUD, necesitatea evaluarii strategice de mediu (ESM) se stabileste de autoritatea competenta (Agentia de
Mediu) in cadrul procedurii de evaluare prealabila (screening), in functie de specificul planului, amplasament si daca
reglementarile stabilesc cadrul pentru realizarea unor proiecte/activitati supuse EIM.

Indiferent de concluzia de screening, implementarea PUD si proiectarea/executia ulterioara se vor realiza cu respectarea
legislatiei de mediu si a conditiilor din avizele/acordurile obtinute. Daca se va solicita ESM (raport de mediu) sau alte
evaluari (EIM pentru proiectul concret), documentatia va fi completata corespunzator, iar masurile suplimentare vor fi
incluse in proiectele ulterioare, dupa caz.

7.5 CONCLUZII PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

Reglementarile PUD pentru infrastructura agricola (depozitare) nu presupun procese industriale de fabricare si nu implica
surse semnificative de poluare, daca se respecta masurile de organizare a santierului si regulile de exploatare.
Impacturile anticipate sunt preponderent temporare in executie (praf, zgomot, trafic) si gestionabile in exploatare prin
solutii etanse pentru apele uzate, gestionarea controlata a apelor pluviale, colectarea selectiva a deseurilor, disciplina
de exploatare si mentinerea spatiilor verzi. Necesitatea procedurilor de mediu se stabileste de autoritatea competenta,
in baza dosarului depus.

8. SECURITATE LA INCENDIU - SINTEZA

Capitol de sinteza privind securitatea la incendiu (PSI), intocmit pentru examinarea INST. Contine informatii reluate din
alte capitole, completate suplimentar, si prezentate unitar pentru verificare.

8.1 BAZA NORMATIVA S| ABORDARE

v Seimpune spre respectare prevederile Codului nr.434/2023 Urbanismului si Constructiilor si a HG 847/2022, cu
privire la aprobarea Regulilor generale de aparare impotriva incendiilor in Republica Moldova si normativului in
constructii NCM B.01.02:2016 - Sistematizarea teritoriului si localittilor Instructiuni privind continutul,




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

v Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de elaborare, avizare si aprobare a documentatiei de
urbanism siamenajare a teritoriului, Legii nr. 267/1994 privind apararea impotriva incendiilor; Hotararii
Guvernului nr. 847/2022

v Sursele de alimentare cu apa pentru autospecialele de interventie la incendiu - conform CHul 2.04.02-84 -
BOJIOCHABXEHWE HAPY)XHbIE CETU 1 COOPYXEHUA ;

v Accesul autospecialelor de interventie la incendiu - conform NCM E. 03.02-2014 ,Protectia impotriva incendiilor
acladirilor si instalatiilor”;

v Adoptarea documentului normativ NCM E.03.02-2014 ,Protectia impotriva incendiilor a cladirilor si instalatiilor”
in redactie noua, in calitate de document normativ national este conditionata de dezvoltarea infrastructurii,
implementareanoilor tehnologii in procesul de constructii si armonizarea acestuia cu cerintele standardelor
Uniunii Europene.

v La fiecare obiectiv se asigura securitatea persoanelor in caz de incendiu, se elaboreaza instructiuni privind
masurile deaparare impotriva incendiilor pentru fiecare sector de lucru (atelier, sectie e.c.t.) cu pericol de
explozie-incendiu si deincendiu, conform cerintelor din anexa nr. 1, si se desemneaza persoane responsabile
pentru asigurarea aparariiimpotriva incendiilor, conform pct.4 din Hotararea Guvernului nr. 847/2022 cu privire
la aprobarea Regulilor generale deaparare impotriva incendiilor in Republica Moldova;

v Remiza de pompieri, conform NCM B.01.05:2025 Urbanism; Sistematizarea si amenajare localitatilor urbane si
rurale;

v Spatiile de siguranta la foc dintre constructii - conform prevederilor pet. 15.1.1 al normativului in constructii
NCM B.01.05:2025;

La etapa PUD se fixeaza principiile, reglementarile si rezervele functionale (acces, stationare, culoare libere, amplasare
obiecte tehnice). Solutiile tehnice finale (debit/volum, echipari, racorduri, dispozitive) se confirma la fazele DT/DE si prin
avizele/conditiile tehnice ale autoritatilor competente (PSI, operatori retele).

Nota: Documentatia este elaborata si corelata conform NCM B.01.05:2025 (indicata pe plansa). La verificarea INST s-a
solicitat indicarea editiei NCM B.01.05:2019; in acest sens, documentatia este corelata si cu prevederile editiei 2019,
insa prioritate de aplicare au prevederile NCM B.01.05:2025 (in vigoare la data transmiterii catre INST in ianuarie).

8.2 SURSA DE ALIMENTARE CU APA PENTRU AUTOSPECIALELE DE INTERVENTIE LA INCENDIU
(CONFORM CHMN 2.04.02-84)

Pentru interventia la incendiu, se impune asigurarea unei surse de apa avizate pentru alimentarea autospecialelor, care
va fi confirmata prin avizele si conditiile tehnice la fazele DT/DE. La etapa PUD se prevede, ca solutie de principiu, 0
sursa locala de apa in incinta (cisterna/rezervor), amplasata astfel incat sa fie accesibila autospecialelor pe traseul PSI.

- Obiect tehnic: cisterna/rezervor apa (existenta/provizorie, dupa caz), cu posibilitate de relocare/optimizare in etapa
finala, fara afectarea reglementarilor PUD.

- Parametrii tehnici (volum util, tip racord, platforma de alimentare, protectii, semnalizare) se stabilesc/confirmata la
fazele DT/DE in baza cerintelor PSI si a conditiilor tehnice.

Daca in procesul de avizare/proiectare se va solicita o solutie alternativa (ex. hidranti exteriori pe retea), aceasta se va
realiza in baza conditiilor tehnice ale operatorului de apa si a proiectului tehnic PSI, fara a modifica indicatorii urbanistici
ai PUD.

8.3 ACCESUL AUTOSPECIALELOR DE INTERVENTIE LA INCENDIU (CONFORM NCM E.03.02-2014)

Accesul autospecialelor se asigura prin organizarea circulatiilor si a rezervelor functionale de interventie, corelate cu
etapa de realizare:

e Acces la teren: din partea vestica, prin drumul agricol existent.
e Acces PSl in incinta: pe traseele de circulatie interioara si/sau pe drumurile de exploatare existente, conform
partii grafice (P1.13).




e Restrictii functionale PSI: culoarele, traseele si zonele de interventie se mentin permanent libere (fara depozitari,
fara obstacole, fara parcari/opriri care blocheaza accesul).

e Platforme si manevra: se prevad zone de stationare PSI de tip 6.0 x 10.0 m si zone de intoarcere/manevra (12.0
x 12.0 m), conform PI.13 (rezerva functionala in zona logistica, dupa caz).

In cazul in care, pe parcursul avizarii/exploatarii, apar cerinte suplimentare privind accesul pentru interventie, se poate
examina posibilitatea extinderii/amenajarii drumului existent pe teren adiacent (in afara perimetrului reglementat),
exclusiv in baza acordului proprietarului/administratorului si a unei documentatii separate. PUD-ul nu propune si nu
reglementeaza lucrari in afara terenului reglementat.

8.4 SPATIILE DE SIGURANTA LA FOC INTRE OBIECTIVUL PROIECTAT SI CONSTRUCTIILE EXISTENTE
(CONFORM PCT. 15.1.1 DIN NCM B.01.05:2025)

Spatiile de siguranta la foc se verifica intre conturul constructiei propuse si constructiile existente din zona, conform pct.
15.1.1 din NCM B.01.05:2025.

La etapa PUD, principjul de conformare este asigurat prin:

e amplasarea constructiilor exclusiv in interiorul zonelor construibile;
e respectarea retragerilor reglementate prin planse;
e mentinerea zonelor neconstruibile functionale (acces, circulatii, mentenanta), inclusiv a rezervelor PSI.

Pentru claritate la avizare, pe PI.13 se vor indica explicit distantele masurate (m) intre obiectivul proiectat si constructiile
existente relevante, conform situatiei din teren si ridicarii topografice, iar la fazele DT/DE se vor confirma solutiile
constructive si masurile PSI aferente.

Verificare distanta minima (caz nefavorabil): pentru constructia existenta din sud (cea mai apropiata cladire), distanta
masurata este 27 m. Conform pct. 15.1.1 din NCM B.01.05:2025 (tabelul 18.1), distanta de baza maxima este 15 m,
majorata cu 50% pentru categoria C (15.0 x 1.50 = 22.5 m) si majorata suplimentar cu 20% pentru acoperis combustibil
(22.5x 1.20 = 27.0 m). Rezulta distanta minima necesara 27.0 m, care este asigurata (27 m).

Nota privind retragerea redusa:

Exceptia de retragere redusa de 1.0 m se admite doar pentru fatada oarba (fara goluri), fara elemente care depasesc
limita de proprietate si cu evacuarea apelor pluviale exclusiv pe terenul beneficiarului, fara afectarea conditiilor de
acces/interventie PSI, conform reglementarilor PUD.

8.5 REMIZA DE POMPIERI (CONFORM NCM B.01.05:2025)

Interventia in caz de incendiu se asigura de catre subunitatea teritoriala a serviciului de pompieri (IGSU) care deserveste
zona amplasamentului.

remiza/subunitatea IGSU: Pompierii Leuseni (R6R3+94, Leuseni)
e traseul rutier de interventie pana la amplasament:
Leuseni - M1/E581 (Chisindu-Leuseni) - intersectia cu R33 (Hincesti-Lapusna-M1) - R33 (drumul de acces spre
Boghiceni) - amplasament
e distanta rutiera aproximativa: [21] km;
e timp estimativ de deplasare: [1 9] MIN (estimare orientativa in functie de traseu si conditii.
Indicator este admisibil fiind < 20 min (rural) - citezi NCM E.03.02-2074 pct. 4.3.

Aceste date au caracter informativ la etapa PUD si pot fi actualizate la fazele ulterioare, in coordonare cu autoritatile
competente.




9. INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI

In baza reglementarilor si conditiilor de amplasare a cladirilor propuse prin PUD, pentru terenul cu nr. cad. 5314308.197
se obtin urmatorii indicatori tehnico-economici principali:

Suprafata terenului studiat: 19 919.0 m2 / 1.9919 ha

Indicatori urbanistici reglementati (maximi admisi):
POT max: 40%

CUT max: 0.80

Regim de inaltime: P (Hmax: 12.0 m)

Regim de aliniere:

Minim - 3m .
Maxim - 6m

Indicatori calculati (conform etapizarii):
Etapa 1:

e POT: 22.4% -> Sc (aprox.): 4454 m2
e (CUT:0.22

Final PUD:

e POT:36.2%-> Sc (aprox.): 7208 m2
e CUT:0.36

Nota: regimul de aliniere min/max se aplica fata de limita terenului spre drumul agricol de acces (conform P1.09 -
Reglementari. Zonificare). Retragerile laterale/posterioare, precum si conditia de exceptie cu retragere redusa de 1.0 m
pentru fatada oarba, sunt descrise la cap. 6.3 si indicate in partea grafica.

10. CAPITOLE SPECIFICE / OPTIONALE

10.1. ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI

Realizarea obiectivului se prevede etapizat, conform solutiei din partea grafica:

Etapa 1:realizarea constructiilor si amenajarilor din zona de constructii propuse - etapa 1, inclusiv organizarea accesului,
circulatiilor si platformelor tehnologice necesare functionarii initiale, precum si echiparea tehnico-edilitara prin solutii
locale (apa - cisterna/rezervor; canalizare - fosa septica/bazin vidanjabil), conform PI1.12 - Plan de propunere (indicativ)
- etapa 1 (Sc. 1:1000) si P1.10 - Reglementari - Infrastructura edilitara (Sc. 1:1000).

Etapa finala: dezvoltarea integrala a investitiei in perimetrul reglementat, cu completarea amenajarilor de incinta,
extinderea zonelor logistice/tehnice si definitivarea solutiilor de echipare edilitara, conform PI.09 - Reglementari.
Zonificare (Sc. 1:1000) si P1.10 - Reglementari - Infrastructura edilitara (Sc. 1:1000). La aceasta etapa mai este prevazut,
relocarea stalpului existent si a cisternei cu apa.

Trecerea intre etape se va realiza cu mentinerea indicatorilor urbanistici si a reglementarilor stabilite prin PUD, iar solutiile
tehnice finale se vor detalia |a fazele ulterioare de proiectare si avizare.
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