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CAPITOLUL 1

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a lucrarii

Denumirea lucrarii: Planul Amenajarii Teritoriului administrativ al com. Gratiesti, cumulat

cu reactualizarea Planului Urbanistic General pentru s. Gratiesti si s. Hulboaca, mun.

Chisinau.

Beneficiar: PRIMARIA COM. GRATIESTI

Proiectant: IMP ” CHISINAUPROIECT”

COLECTIVUL DE ELABORARE IMP "CHISINAUPROIECT”

COMPARTIMENT NUME, PRENUME FUNCTIA
Plan general Chiosa N. ASP
Botnaru S. Specialist principal
Piliughina lu. Inginer
Vilcinschi A. Tehnician
Transport Sirghi M. Inginer
Alimentare cu energie electrica Brusnic A. Specialist principal
Gulco T. Inginer
Gulco N. Inginer
Alimentarea cu gaze naturale Truhina N. Specialist principal
Nicu I. Inginer
Alimentarea cu apa si canalizare Erhan M. Specialist principal
Protectia mediului Caraus L. Specialist principal
Schipschi O. Inginer

Demografie si dezvoltare socio-economica

Vorobiova Sv.

Inginer economist

Prezenta documentatie a fost elaboratd pentru a analiza si planifica dezvoltarea
urbanistica a teritoriului administrativ al comunei, in conformitate cu legislatia si normele in

vigoare.



1.2 Obiectul lucrarii
Obiectul lucrarii il constituie:

e claborarea Planului Amenajarii Teritoriului administrativ al comunei Grétiesti;

e reactualizarea Planului Urbanistic General pentru satele Gratiesti si Hulboaca;

e actualizarea Regulamentului Local de Urbanism aferent.

e Documentatia include analiza situatiei existente pe intreg teritoriul administrativ al
comunei, strategia de dezvoltare urbanistica, prioritatile de planificare si reglementarile
urbanistice aplicabile pentru gestionarea terenurilor si constructiilor din cadrul
intravilanului satelor Gratiesti si Hulboaca.

1.3 Surse documentare
Elaborarea documentatiei s-a realizat pe baza urmatoarelor surse:
Legislatie si normative:

e Legea nr. 835/1996 privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului;

e Legeanr. 163/2010 privind elaborarea si aprobarea documentatiilor de urbanism;

Nota: Legile nr. 835/1996 si nr. 163/2010 sunt in vigoare pentru elaborarea si aprobarea documentatiei
de urbanism in cauza, conform Codului Nr. 434 din 28.12.2023 ,,Urbanismul si constructiile”, Art.
388, punct 3;

Normative metodologice:

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

e NCM B.01.05:2019 — Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si rurale;
Documentatii urbanistice existente:
e Planul Urbanistic General al municipiului Chisindu, elaborat de INCP ,,Urbanproiect” si avizat
de Consiliul Municipal prin decizia nr. 68/1-2 din 22.03.2007;
e Planul Urbanistic General al comunei Gratiesti, municipiul Chisinau, elaborat de IMP
,,Chisinauproiect” in 2009;
Date si documente furnizate de beneficiar:
¢ Date initiale prezentate de Primaria comunei Gratiesti, municipiul Chisinau;
e Caiet de sarcini privind elaborarea documentatiei urbanistice;
e Tema — Program privind Planul Amenajarii Teritoriului Administrativ al comunei Gratiesti,
cumulat cu reactualizarea Planului Urbanistic General pentru satele Gratiesti si Hulboaca,

municipiul Chisindu.



CAPITOLUL 1l
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Date de sinteza

Planul Urbanistic General (PUG) al comunei Grétiesti a fost elaborat de Institutul
Municipal de Proiectari ,,Chisinauproiect” in anul 2009. Conform prevederilor NCM
B.01.02:2016 ,,Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de elaborare, avizare si
aprobare a documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului”, PUG se elaboreaza pentru o
perioada de 10-15 ani.

In contextul actualizirii necesare, Consiliul Comunal Gritiesti a initiat Decizia nr. 2/4
din 14.05.2025, privind elaborarea Planului de Amenajare a Teritoriului Administrativ al
comunei, cumulatd cu reactualizarea Planului Urbanistic General pentru satele Gratiesti si
Hulboaca, municipiul Chisinau.

Date de sinteza privind teritoriul si populatia comunei Gratiesti

Indicator 2009 2024
Suprafata teritoriului administrativ al 2 829,03 ha 2827,8ha
comunei
Suprafata localitatii (existent) 448,05 ha Conform deciziei nr. 1/36 din
29.03.2021 — 730,508 ha
Intravilanul s. Gratiesti (existent) 309,05 ha 464,3 ha
Intravilanul s. Hulboaca (existent) 139,0 ha 266,2 ha
Suprafata localitatii conform PUG 883,89 ha 879,6 ha
Populatia totala (existenta) 6 780 locuitori 6 785 locuitori
Populatia conform PUG-lui anul 2009 19 320 locuitori -
Populatia ocupata - 1 337 persoane
Evolutia populatiei 2012-2024
Anul Populatia totala Nascuti Decedati
2012 5999 82 66
2013 6013 80 44
2014 6 053 73 56
2015 6814 77 64
2016 6 169 89 56
2017 6794 53 41
2018 6771 65 56
2019 6724 72 70
2020 6 567 65 61
2021 6741 74 73
2022 6770 - 52
2023 6777 - 57
2024 6 785 - 29



Structura populatiei si forta de munca (2024)

Indicator Persoane
Populatia 0-15 ani 1535
Populatia apta de munca (16—61 ani) 4062
Populatia peste 62 ani 1168
Total populatie 6 785

Structura ocupirii populatiei in principalele domenii (2024)

Sfera productiva

Activitate Persoane
Agricultura 219
Industria alimentara 124
Industria usoara 8
Transport 22
Prelucrarea lemnului 5
Industrie constructii 118
Alte intreprinderi 7
Total productiv 503

Sfera neproductiva

Activitate Persoane

Tnvatdmant 123
Cultura 2

Asistenta medicala 34
Comert si alimentatie publica 137
Institutii administrative si publice 32
Alte institutii 33
Total neproductiv 361

Total populatie ocupata (productiv + neproductiv): 864 persoane



Fond locativ si infrastructura edilitara

Indicator Unitate de masura 2009 2024
Fond locativ m? 106 600 312 000
Locuinte individuale unitati 1780 2 400
Blocuri locative apartamente 391 490
Sistem centralizat de apeduct % 90 100
Sistem centralizat de canalizare % 20 80
Sistem centralizat de alimentare cu caldura % 19 19
Sistem centralizat de alimentare cu gaze naturale % 65 100

Populatia comunei Gratiesti prezintd o structurd relativ echilibratd, cu o pondere
semnificativa a populatiei adulte (1661 ani), ceea ce indicd un potential activ de munca de
aproximativ 60% din total. Populatia tanara (0—15 ani) constituie circa 23%, iar cea varstnica
(62+ ani) reprezintd aproximativ 17%, evidentiind o regenerare demograficd moderata si un
proces de imbatranire demografica relativ redus. Evolutia populatiei in perioada 2012-2024
aratd fluctuatii moderate, fard pierderi demografice majore, ceea ce permite planificarea
sustenabila a serviciilor sociale si a infrastructurii educationale si medicale.

Fondul locativ existent s-a extins semnificativ intre anii 2009 si 2024, ajungand la
312000 m?, cu 2400 de locuinte individuale si 490 de apartamente in blocuri locative. Aceasta
dezvoltare este insotitd de modernizarea si extinderea infrastructurii edilitare: alimentarea cu
apd, canalizarea, sistemul de incdlzire si alimentarea cu gaze naturale au ajuns la 100%
acoperire in localitate, ceea ce asigurd conditii optime de locuit si sprijind dezvoltarea urbana
sustenabila.

In ansamblu, analiza demografici si a fondului locativ indici un teritoriu cu potential de
crestere, cu resurse de munca suficiente si infrastructurd adecvatd pentru extinderea
activitatilor economice si sporirea calitatii vietii locuitorilor.

2.2 Analiza situatiei existente

Comuna Gratiesti (s. Gratiesti si s. Hulboaca) este situatd in cadrul unitatii administrativ-
teritoriale municipiul Chisinau, la circa 14 km nord de centrul acestuia. Comuna beneficiaza de
o amplasare strategica in raport cu or. Chisinau si cu principalele coridoare rutiere nationale.

Localitatea se afla in proximitatea drumurilor nationale M1 si M5, care asigura

conexiunea capitalei cu regiunile vestice, nordice si estice ale tarii. Accesul la reteaua rutiera



nationald se realizeaza prin intermediul unui drum local ce face legdtura cu soseaua Balcani
(M1), facilitand deplasarea rapida catre municipiul Chisinau si localitatile limitrofe.

Satele Gratiesti si Hulboaca sunt integrate in sistemul de mobilitate suburbana al
municipiului Chisindu prin rute regulate de transport public (autobuze si microbuze), care
asigura conexiuni directe cu zonele centrale ale capitalei. Totodata, comuna se afla la distante
accesibile fatd de principalele noduri de transport ale municipiului — Gara Feroviara Chisindu
s1 Aeroportul International Chisindu — fapt ce contribuie la asigurarea conectivitatii regionale si
internationale.

Conform datelor din Registrul bunurilor imobile, suprafata totald a teritoriului
administrativ al comunei Gratiesti constituie 2827,8 ha, din care intravilanul satului Gratiesti
ocupa 340,2 ha, iar intravilanul satului Hulboaca — 165,6 ha.

Potrivit Deciziei Consiliului local nr. 1/36 din 29.03.2021, suprafata intravilanului a fost
extinsd, ajungand la 464,3 ha pentru satul Grétiesti si 266,2 ha pentru satul Hulboaca.

Conform datelor oficiale de la inceputul anului 2024, populatia totald a comunei Gratiesti
este de 6.785 locuitori. Structura demografica este prezentatd in tabelul de mai jos:

Structura populatiei pe grupe de varsta — comuna Gritiesti
Denumirea UAT Total populatie 0-15 ani 16-61 ani 62+ ani

Comuna Gratiesti 6785 1535 4062 1168

Comuna Gratiesti este alcatuitd din doua localitati — s. Gratiesti si s. Hulboaca — fiecare
cu propriul intravilan, precum si dintr-un extravilan comun, care asigura continuitatea
teritoriala intre cele doud asezari. Aceastd structurd spatiald determind o diversitate
functionald, de la zone rezidentiale consolidate la suprafete agricole extinse.

Intravilanul fiecarei localitdti reprezintd zona urbanizatd, cu rol esential in dezvoltarea
comunititii. In cadrul acestuia sunt concentrate principalele functiuni: locuire, activitati
comerciale, institutii publice, infrastructura edilitard, precum si zone destinate activitdtilor de
productie si depozitare.

Administratia publicd locald, coordoneazd un numar semnificativ de institutii bugetare
si operatori economici, esentiali pentru functionarea si dezvoltarea comunitatii, in domenii

precum: educatie, sandtate, culturd, servicii sociale, ordine publica si gospodarie comunala:
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Nr.

Nr.

Activitatea politica, administrativa, juridica

Denumirea institutiei Adresa
Primaria com. Gratiesti sat. Gratiesti, Stefan cel Mare, 72
AO ,Generatia mea” sat. Gratiesti, Stefan cel Mare, 70
AO ,,Steaua Calauza” sat. Gratiesti, Stefan cel Mare, 70
AEl ,Micro imprumut” sat. Gratiesti, Stefan cel Mare, 70/2
AO‘,,'Ijefaur National” pentru dezvoltarea sat. Grtiesti, str. Soltis, 4
turistica
Oficiul Postal MD-2093 sat. Gratiesti, Stefan cel Mare, 62
Biserica ,,Sfanta Treime” sat. Gratiesti, str. Al. Mateevici, 5
Biserica ,,Sf. loan Botezatorul” sat. Gratiesti, str. Maria Dragan, 1
Biserica lcoanei Maicii Domnului sat. Hulboaca, str. V. Alecsandri, 34
Institutii de invatamint
Capacitate Capacitate
Denumirea P .I paci Angajati
e Adresa proiect de facto .
institutiei . . (oameni)
(locuri) (locuri)
IET ,lzvoras” str. 31 August 1989, 7a 140 150 27
IPLT str. Stefan cel Mare si Sfant, 650 540 68
,Gratiesti” 17
Scoala de arte  str. Stefan cel Mare, 72 — 160 20
IET Hulboaca str. V. Alecsandri, 38 100 90 22
Gimnaziul str. Stefan cel Mare si Sfant, 320 188 14
Hulboaca 116
Institutiile ocrotirii sanatatii
Denumirea Capac.:ltate Capacitate Angajati
L, Adresa proiect de facto .
institutiei . . (oameni)
(locuri) (locuri)
Centrul de sat. Gratiesti, str. — 60 16
sanatate Gratiesti Prieteniei, 2f
Farmacia ,Felicia”  str. Stefan cel Mare, 2j — — 5
Farmacia ,Elody” str. Stefan cel Mare si — — 4
Sfant, 70
Farmacia nr. 280 — — — 3
Oficiul Medicilor de = str. V. Alecsandri, 36 — 20 3

Familie Hulboaca

Angajati
(oameni)

19
4
7

Inclusiv
cadre

didactice

13
34

18

9

18

Inclusi

medici

4
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Infrastructura sportiva si unitati de alimentatie publica

Denumirea obiectivului

Mini stadion sportiv
Stadion sportiv
Restaurant ,,Richland”
Restaurant ,,Ciocarlia”

,Casa Albinei”

Denumirea institutiei

Muzeul Etnografic ,Leaganul Vesniciei”

Casa de cultura Gratiesti
Casa de cultura Hulboaca
Biblioteca publica
Biblioteca publica

Denumirea unitatii

Market , Frunze”
Market , Gusto”

T.1. ,Frunze”

S.R.L. ,,ASAMBLOR”
S.R.L. ,Camonir”

S.C. ,,GRITAL-COM” S.R.L.
S.R.L. ,Garage”

S.R.L. ,Selida-Lux”
S.R.L.,,MOLDSIV-IMPEX"
S.R.L. ,NUTIMO”
S.R.L.,,STIGMA-96”
S.R.L. ,Moldretail Group”
S.R.L. ,AMBALAJ PROD”
S.R.L.,,0IM”

S.R.L. ,,SV-MOTOGRUP”
S.R.L.,VICAUR-C”

S.C. ,,Paromontaj” S.R.L.
S.R.L. ,,GENIUS V.V.V”
S.R.L. ,General Building”
S.R.L.,,LEMINOX-PRIM”
S.R.L. ,Interier Luxe
Design”

S.C. ,AXEDUM” S.R.L.
S.R.L. ,,IMPORTAL”

Capacitate
Adresa P .
proiect

sat. Gratiesti 1
sat. Gratiesti 1
com. Gratiesti 1
com. Gratiesti 1
com. Gratiesti 1

Cultura

Adresa

sat. Gratiesti
sat. Gratiesti
sat. Hulboaca
sat. Gratiesti
sat. Hulboaca

Unitati economice si comerciale

sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.
sat.

Adresa

Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 19
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 72
Gratiesti, str. Prieteniei, 12

Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 20
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 2R
Gratiesti, str. Miron Costin, 23
Gratiesti, str. Balcani, 12

Gratiesti

Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 1
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 13
Gratiesti, str. Balcani

Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 2J
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 2a
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 2
Gratiesti, Stefan cel Mare si Sfant, 3
Gratiesti, str. Albisoara, 1

Gratiesti

Gratiesti, str. Miron Costin, 19
Gratiesti, str. Miron Costin, 29
Gratiesti, str. Miron Costin, 19
Hulboaca, str. Stefan cel Mare, 56

com. Gratiesti, extravilan
sat. Gratiesti, str. Miron Costin, 17/5

8

Capacitate Angajati

de facto

1

1
1
1
1

Capacitate

N

Suprafata
(m?)
289,7
254
83,7
338,2
289,2
1332,8
1320,7
434
365,3
1351
397
7149
1278,2
592
199,5
1223,7
391,7
185,1
1027,8
362,2
409,9

3300

(oameni)
1

1
29
12

3

Angajati
(oameni)
1

N

Angajati
(oameni)
2
9
7
45
15
3
5
16

103
3



24  S.R.L. ,Gama Prosport” sat. Gratiesti, str. Luceafarul, 47 1014 6

25 S.R.L. ,RIVEX” sat. Gratiesti, str. Luceafarul, 47 — 8
26 S.R.L. ,Aprotehpro” com. Gratiesti, extravilan 699,2 30
27 S.R.L.,Viumt-Parasiuc” com. Gratiesti, extravilan 2346,5 14
28 P.F. Munteanu Dumitru com. Gratiesti, extravilan 82,4 2
29 S.R.L. ,Europlant” com. Gratiesti, extravilan 2879,5 —
30 S.C. ,ARIBusiness Club” com. Gratiesti, extravilan 344,5 —
31 S.R.L.,,NOW OIL Retail” com. Gratiesti, extravilan 344,4 —
32 S.R.L.,TIREX PETROL” com. Gratiesti, extravilan — —
33 G.T.,Cojocaru com. Gratiesti, extravilan 1575,1 3
Gheorghe”
34 P.F.Zagaevschi Sergiu com. Gratiesti, extravilan 831 4
35 S.R.L. ,Alimcontact” sat. Hulboaca, str. M. Eminescu, 1d 1132 5
36 S.R.L.,Camonir” sat. Hulboaca, str. M. Eminescu, 1b 1568,2 3
37 P.F. Cotofana Dumitru sat. Hulboaca, str. Stefan cel Mare, 56 150,4 5
38 P.F. Gribeniuc Natalia sat. Hulboaca, str. 31 August, 2a 513,5 3
39 C.P.D.G.T.,Aliaga” sat. Gratiesti, str. Miron Costin, 4 1253,4 2
40 S.C.,Beton Service” sat. Gratiesti, str. G. Cosbuc, 4 2097,1 79
S.R.L.
41 P.F. Caus Alexandru com. Gratiesti, extravilan 1153,6 4

Extravilanul comunei Gratiesti are o suprafatd totala de 2097,3 ha si este constituit, in
principal, din terenuri agricole, fond forestier, infrastructura de transport, plantatii pomicole si
suprafete acvatice.

Structura functionald a extravilanului este dominatd de utilizarile agricole (39,0%),
urmate de fondul silvic (15,0%) si de infrastructura de transport (13,0%), ceea ce evidentiaza
caracterul preponderent agrar al teritoriului analizat.

Cadrul natural al comunei este reprezentat de masivele forestiere perimetrale, care
indeplinesc functii ecologice, de protectie si stabilizare a versantilor, avand un rol semnificativ
in conservarea biodiversitatii 1 mentinerea echilibrului ecologic.

Conform datelor furnizate de Institutul de Cercetari si Amenajari Silvice (ICAS), prin
scrisoarea nr. 01-81/482 din 30.04.2025, in cadrul extravilanului sunt identificate urmatoarele
unitati silvice:

— 1n sectorul nord-vestic: trupurile Hulboaca si Prisaca;
— 1n sectoarele sudic si sud-estic: trupurile Stauceni, La Rascruce, La Iaz, La Nuci si Doina.

Acestea fac parte integrantd din fondul forestier national si contribuie la asigurarea
functiilor de protectie a mediului la nivel local si regional.

Teritoriul administrativ al comunei Gratiesti este traversat de raul Hulboaca, amenajat
partial prin canale artificiale, care se varsd in Lacul Gratiesti. Suprafata acvaticd ocupa

aproximativ 1,0% din suprafata totald a unitatii administrativ-teritoriale, avand rol in reglarea

9



regimului hidrologic si indeplinind totodata functii recreative. De asemenea, aceasta constituie
un habitat natural important pentru speciile acvatice si avifaund, contribuind la diversitatea
biologicd a zonei.

De-a lungul arterelor rutiere de importantd nationald (M5, M1 si R6) se constatd o
tendintd de dezvoltare a functiunilor economice (comerciale si de productie), amplasate in
special pe terenuri agricole din extravilan, fapt ce indicd presiuni de conversie functionala a
acestora.

Pe teritoriul comunei sunt prezente trei fntovérégiri Pomicole — ,,Villan”, , Fertilitate-
Hulboaca” si ,,.Dealul Salcamilor™.

Repartitia functionald a teritoriului este prezentatd in tabelul urmator, evidentiind
structura utilizarii terenurilor, exprimata in suprafete si procente raportate la totalul unitatii
administrativ-teritoriale.

Bilant teritorial al comunei Gratiesti

Nr. Zone functionale Suprafata %
(ha)
1  Intravilanul satului Gratiesti (conform deciziei nr. 1/36 din 29.03.2021) 464,3 16
2 Intravilanul satului Hulboaca (conform deciziei nr. 1/36 din 29.03.2021) 266,2 9
3 Extravilanul comunei Gratiesti, din care: 2097,3 75
4  Tntovardsiri pomicole 28,3 1
5 Gradini 104,1 4
6  Terenuri agricole 1090,3 39
7  Terenuri agricole cu constructii 18,6 1
8  Fond silvic 435,6 15
9 Suprafete acvatice 21,3 1
10 Terenuri pentru constructii 8,3 0
11 Terenuri cu destinatie speciala 21,8 1
12  Terenuri neproductive 3,5 0
13  Teritorii pentru drumuri, accese si alte terenuri 365,5 13
14 Total teritoriu administrativ comuna Gratiesti 2827,8 100

Avand 1n vedere tendintele de dezvoltare urbanistica, extravilanul comunei constituie o
rezerva strategica pentru extinderea intravilanului, care ar putea integra functiuni noi de

locuire, servicii si comert, in concordantd cu cerintele actuale si viitoare ale comunitatii.

2.3. Disfunctionalitati
Analiza situatiei existente a comunei Grdtiesti evidentiazd un ansamblu de
disfunctionalitati care afecteaza dezvoltarea coerenta a teritoriului si calitatea mediului de
viata.

10



Din punct de vedere natural si de mediu, se constatd prezenta unor procese geologice
periculoase, precum alunecarile de teren si eroziunile, care afecteaza stabilitatea terenurilor.
Exista, de asemenea, zone cu risc de inundare, in special in lunca raului Hulboaca, precum si
sectoare caracterizate printr-un nivel ridicat al apelor subterane. Albia raului Hulboaca este
neamenajatd, generand impact negativ asupra mediului si sigurantei, iar unele terenuri sunt
afectate de procese geomorfologice active.

In plan urbanistic si functional, se remarci o zonificare neuniformi si, pe alocuri,
incompatibild, cu amplasarea locuintelor In vecinatatea zonelor industriale sau de depozitare.
Extinderea intravilanului s-a realizat, in unele cazuri, fara reglementari urbanistice clare, in
special in zona de nord-est. Parcelarea terenurilor agricole este improprie pentru dezvoltare
urbana, fiind caracterizatd prin loturi inguste si adanci. Totodata, functiunile economice sunt
dispersate, ceea ce conduce la fragmentarea teritoriului si la lipsa unei structuri urbane
coerente 1n noile zone dezvoltate.

Reteaua de infrastructura prezintd deficiente semnificative, constand in starea degradata a
drumurilor, lipsa trotuarelor si insuficienta retelelor tehnico-edilitare in zonele noi de
dezvoltare. Accesibilitatea este limitatd in anumite sectoare, iar conectivitatea interna este
insuficient structurata.

Din punct de vedere functional-economic, sunt identificate terenuri si constructii
abandonate, precum si platforme industriale subutilizate, care genereaza discontinuitati in
structura urband. De asemenea, dezvoltarea spontand a activitatilor economice de-a lungul
arterelor principale conduce la utilizarea ineficienta a terenurilor.

La nivel social, se remarcd insuficienta spatiilor verzi amenajate si a zonelor de recreere,
precum si necesitatea modernizarii si extinderii unor servicii publice, in contextul cresterii

populatiei si extinderii intravilanului.

2.4. Necesitati si opiniuni ale populatiei

In contextul disfunctionalititilor identificate, necesititile de dezvoltare ale comunei
Gritiesti vizeaza asigurarea unei evolutii echilibrate, functionale si durabile.

Din punct de vedere urbanistic, este necesara reglementarea zonelor nou introduse in
intravilan, reorganizarea zonificarii functionale si crearea unei structuri urbane coerente.
Totodatd, se impune protejarea terenurilor agricole de inaltd calitate si limitarea extinderii
necontrolate a constructiilor.

In domeniul infrastructurii, prioritare sunt modernizarea si extinderea retelei rutiere,

dezvoltarea infrastructurii pietonale si asigurarea accesului complet la retele edilitare. De
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asemenea, Tmbunatitirea transportului public reprezinta o necesitate esentiala pentru cresterea
conectivitatii.

In plan de mediu, sunt necesare interventii pentru amenajarea si regularizarea raului
Hulboaca, reducerea riscurilor naturale (alunecari de teren si inundatii), protejarea fondului
forestier si a biodiversitatii, precum si valorificarea lacului Gratiesti in scop recreativ.

Din perspectiva economicd, este importanta reconversia terenurilor industriale
abandonate, organizarea zonelor economice si sustinerea activitatilor agricole, concomitent cu
dezvoltarea serviciilor si a comertului local.

Pe plan social, se evidentiazd necesitatea dezvoltarii spatiilor verzi si de agrement,
modernizdrii institutiilor publice si cresterii calitatii vietii, prin asigurarea unui acces echitabil
la servicii pentru toti locuitorii.

Optiunile populatier indica o preferintd clard pentru locuirea individuald in zone
rezidentiale extinse, precum si orientarea catre zone periurbane cu acces rapid la municipiul
Chisindu. Se remarca un interes crescut pentru conditii de trai moderne, inclusiv accesul la
utilitdti complete si infrastructura de calitate. Totodatd, populatia manifestd o nevoie
accentuatd de spatii de recreere si un mediu de viatd sanatos, precum i interes pentru
dezvoltarea activitatilor economice locale.

In ansamblu, aceste necesititi si optiuni reflecti dorinta de dezvoltare a comunei intr-0
manierd integratd, in strAnsa legaturd cu dinamica zonei metropolitane a municipiului

Chisinau.
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CAPITOLUL 111

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Viziunea dezvoltarii

Viziunea de dezvoltare a comunei Gratiesti se fundamenteaza pe principiile unei cresteri
urbane echilibrate, durabile si coerente, In corelatie directd cu dinamica de extindere a
municipiului Chisindu si cu necesitatile reale ale populatiei si mediului economic local.
Obiectivul principal il constituie transformarea comunei intr-un teritoriu atractiv pentru
locuire, investitii si dezvoltare economicd, caracterizat printr-o organizare functionala clara, o
infrastructurd modernizata si un cadru de viata de calitate.

Dezvoltarea propusa are la baza valorificarea terenurilor disponibile, in special a celor
introduse recent in intravilan, si integrarea acestora intr-o structura urband coerentd, care s
asigure continuitatea tramei stradale si compatibilitatea functionalda intre diferitele zone.
Extinderea intravilanului este orientatd in principal cétre directiile est si sud, unde conditiile
naturale, accesibilitatea si cererea de locuire sunt favorabile. In acelasi timp, directia vestica
este limitatd de conditiile geomorfologice nefavorabile, inclusiv prezenta zonelor cu risc de
alunecari de teren.

Un rol important 1n viziunea de dezvoltare il au coridoarele de transport national, care
ofera oportunitdti semnificative pentru amplasarea functiunilor economice si de servicii.
Astfel, zonele adiacente drumurilor M1, M5 si R6 sunt propuse pentru dezvoltarea activitatilor
economice, comerciale si logistice, in conditiile respectarii distantelor de protectie si a
compatibilitatii cu zonele rezidentiale.

Totodata, se acorda o atentie deosebita protectiei cadrului natural, n special a vaii raului
Hulboaca si a terenurilor afectate de procese geomorfologice. Prin masuri de reglementare si
amenajare, aceste zone sunt integrate in structura functionala a localitdtii, contribuind la
cresterea calitdtii mediului si la reducerea riscurilor naturale.

In ansamblu, viziunea urmareste crearea unei localititi bine structurate, cu functiuni clar
delimitate, infrastructura adecvata si servicii publice accesibile, capabild sa raspunda cerintelor
actuale si viitoare de dezvoltare.

3.2 Evolutie posibila. Obiective prioritare si reglementari PUG

Evolutia comunei Gratiesti este determinatd de extinderea intravilanului pand la o

suprafata totala de 879,6 ha si de organizarea teritoriului in zone functionale distincte, care sa

permita dezvoltarea etapizata si controlata a localitatii.
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Procesul de dezvoltare urband este structurat pe baza zonelor identificate in
documentatia, fiecare avand caracteristici specifice privind functiunea dominanta, regimul de
inaltime, densitatea constructiilor si necesarul de echipare edilitara.

Dezvoltarea rezidentiald constituie directia principala de evolutie, fiind orientata spre
realizarea de locuinte individuale cu regim redus de inaltime (1-2 niveluri), organizate in
ansambluri coerente, cu acces la infrastructura si servicii. Aceste zone sunt completate de
functiuni complementare, precum comert de proximitate, servicii si institutii publice, care
asigura functionarea optima a noilor cartiere.

In paralel, se propune dezvoltarea zonelor economice specializate, destinate activitatilor
de micd producere, depozitare si comert en-gros, amplasate in afara zonelor rezidentiale, in
perimetre care respectd normele de protectie sanitard. De asemenea, sunt prevazute zone cu
functiuni comerciale si mixte, amplasate strategic in raport cu reteaua rutierd principala.

Un aspect esential al evolutiei il reprezintd restructurarea terenurilor nefunctionale si a
celor insuficient echipate din intravilan, prin includerea acestora in zone supuse elaborarii
documentatiilor de urbanism ulterioare (PUZ/PUD). Aceste documentatii vor detalia
organizarea spatiald, indicatorii urbanistici si conditiile de construire, asigurand integrarea
armonioasd in structura existenta.

Obiectivele prioritare ale dezvoltarii sunt:

organizarea functionald coerenta a teritoriului, prin delimitarea clara a zonelor si evitarea
incompatibilitatilor;

dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare, inclusiv extindereca retelelor de apa,
canalizare si energie electrica;

modernizarea si extinderea retelei stradale, cu asigurarea accesibilitatii si a sigurantei
circulatiet;

dezvoltarea si echilibrarea retelei de servicii publice, in special a institutiilor de educatie;

protectia mediului si reducerea riscurilor naturale, prin masuri specifice de amenajare si
restrictionare a construirii in zonele sensibile.

Reglementarile urbanistice propuse in cadrul PUG stabilesc cadrul normativ necesar
pentru implementarea acestor obiective. Acestea includ definirea zonelor functionale, stabilirea
indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de indltime), instituirea zonelor de protectie si a
retragerilor obligatorii, precum si conditionarea dezvoltdrii anumitor teritorii de elaborarea

documentatiilor de detaliu.
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Un rol important il are reglementarea retelei stradale, prin stabilirea liniilor rosii si a
profilurilor transversale, atat pentru strizile existente, cat si pentru cele propuse. In zonele noi
de dezvoltare se prevede realizarea unei trame stradale coerente, care sd permita o parcelare
eficientd si o circulatie optima.

3.3 Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica propuse prin PUG au rolul de a asigura functionarea
optima a localitatii si de a crea conditiile necesare pentru dezvoltarea durabild a acesteia.

In domeniul infrastructurii tehnico-edilitare, sunt prevazute lucrari de extindere si
modernizare a retelelor de alimentare cu apa si canalizare, inclusiv realizarea de noi statii de
pompare si retele de distributie. De asemenea, este propusd dezvoltarea retelei de alimentare cu
energie electricd, prin construirea de posturi de transformare si linii de alimentare, precum si
extinderea sistemului de iluminat public.

In domeniul transportului, obiectivele vizeaza modernizarea strazilor principale existente,
construirea de noi artere in zonele de dezvoltare si imbunatatirea conditiilor pentru transportul
public. Se prevede amenajarea statiilor de transport, realizarea trotuarelor si a elementelor de
siguranta rutierd, precum si asigurarea conexiunilor eficiente cu reteaua rutierd nationala.

Dotarile publice reprezintd o componentd esentiald a dezvoltdrii, fiind prevazuta
construirea de noi institutii de educatie (gradinite si scoli primare), precum si dezvoltarea
zonelor comerciale si de servicii. Acestea sunt amplasate astfel incat sd asigure o acoperire
echilibrata a teritoriului si un acces facil pentru populatie.

In ceea ce priveste protectia mediului si reducerea riscurilor, sunt propuse masuri de
stabilizare a versantilor afectati de alunecari de teren, lucrari de impadurire si amenajare a
spatiilor verzi, precum si interventii pentru consolidarea si reglementarea albiei raului
Hulboaca. De asemenea, sunt instituite restrictii de construire in zonele cu risc natural.

Un alt obiectiv important il constituie valorificarea terenurilor neutilizate sau degradate
din intravilan, prin reconversia acestora in functiuni compatibile si integrarea lor in structura
urbana.

In ansamblu, obiectivele de utilitate publici contribuie la crearea unui cadru functional si
echilibrat de dezvoltare, care sd sustind cresterea calitatii vietii si atractivitatea comunei

Gratiesti pe termen lung.
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CAPITOLUL IV

4. CONCLUZzZII

Analiza complexa a situatiei existente, corelatd cu propunerile de dezvoltare urbanistica
formulate in cadrul prezentei documentatii, evidentiaza faptul ca comuna Gratiesti dispune de
un potential semnificativ de dezvoltare, determinat atat de pozitia sa geografica favorabila in
raport cu municipiul Chisindu, cat si de resursele teritoriale si umane disponibile.

Evolutia inregistratd in ultimii ani demonstreazd o tendinta de extindere a fondului
locativ si de Tmbunatatire a infrastructurii edilitare, ceea ce creeaza premisele unei dezvoltari
urbane accelerate. Cu toate acestea, procesul de dezvoltare a fost caracterizat, in anumite
sectoare, de o lipsd de coerenta urbanistica, generand disfunctionalitati legate de zonificare,
utilizarea terenurilor si echiparea tehnico-edilitara.

Documentatia elaboratd propune un cadru strategic si normativ care si asigure o
dezvoltare controlata, echilibrata si durabild a teritoriului administrativ al comunei. Prin
delimitarea clara a zonelor functionale, stabilirea indicatorilor urbanistici si instituirea
reglementarilor specifice, Planul Urbanistic General actualizat creeaza premisele unei
organizari spatiale eficiente si a unei utilizri rationale a resurselor teritoriale.

Un element central al concluziilor il constituie necesitatea corelarii dezvoltarii locale cu
dinamica zonei metropolitane a municipiului Chisindu. In acest context, comuna Gritiesti are
potentialul de a se consolida ca o zond rezidentiald atractiva, complementara capitalei, oferind
conditii favorabile pentru locuire, activitati economice $i servicii.

Totodata, se evidentiazd importanta protectiei mediului natural si a reducerii riscurilor
asociate factorilor naturali. Masurile propuse privind stabilizarea terenurilor, amenajarea
cursurilor de apa si protejarea fondului forestier contribuie la crearea unui cadru de dezvoltare
sustenabil si la cresterea calitatii mediului de viata.

In plan socio-economic, dezvoltarea infrastructurii, diversificarea activitatilor economice
si modernizarea serviciilor publice reprezinta directii esentiale pentru cresterea nivelului de trai
al populatiei si pentru valorificarea potentialului local. De asemenea, extinderea si
modernizarea dotdrilor publice vor asigura accesul echitabil al locuitorilor la servicii de
educatie, sanatate si recreere.

Implementarea prevederilor Planului Urbanistic General presupune o colaborare eficienta
intre administratia publica locala, institutiile responsabile si mediul privat, precum si o

etapizare riguroasi a investitiilor. In acest sens, documentatiile de urbanism de detaliu (PUZ si
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PUD) vor avea un rol esential in concretizarea solutiilor propuse si in adaptarea acestora la
specificul fiecarei zone.

In concluzie, prezenta documentatie constituie un instrument fundamental pentru
ghidarea dezvoltarii urbanistice a comunei Gratiesti pe termen mediu si lung, asigurand un
echilibru intre necesitatile de dezvoltare, protectia mediului si cresterea calitatii vietii
locuitorilor. Prin aplicarea consecventa a reglementarilor propuse, comuna are capacitatea de a
evolua intr-un mod organizat, functional si sustenabil, integrat armonios In structura teritoriala

a municipiului Chisinau.
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