ANEXA 11 LA RAPORTUL DE SPECIALITATE

ROMANIA
Judetul Vaslui
Primaria Municipiului Vaslui

Ca urmare a cererii adresate de SC ILVAS SA, cu sediul in mun. Vaslui \;t‘“'h-f:S:t'efaﬂ"
cel Mare, nr. 9, judetul Vaslui, telefon/fax ....... ,email. . ... .. .. , registkata la nr.
101175 din 04.08.2025 si completat 123652/20.10.2025 in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,“cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite;

AVIZUL DE OPORTUNITATE

Nr.O& din 03 1 )g2S

pentru elaborarea Planului urbanistic zonal - P.U.Z. in scopul

»SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ZONA INDUSTRIALA IN ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI
COMPLEXE DE INTERES PUBLIC SI LOCUIRE”

generat de imobilul identificat prin NC 87981;

Cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.: Conform Anexei 2 (
plansa U.01 - PLAN DE INCADARE TN ZONA) la prezentul aviz, se afli in intravilanul
municipiului Vaslui, strada Stefan cel Mare, nr. 9.

Destinatia terenului conform PUG: UTR 20, ID2 - Unitati industriale mari si medii,
unitati de depozitare comerciala pe platforme distincte;

Terenul in suprafata totala de 8.263 mp este delimitat la:
Nord-Est de domeniul public - str. Stefan cel Mare;
Nord-Vest de domeniul privat- blocuri de locuinte colective si statie de pompe
ape uzate Aquavas SA;
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- Sud-Est de domeniul public - str. Decebal;
- Sud- Vest de domeniu public - str. Avram lancu si domeniu privat SC ILVAS SA;
2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti:

Destinatia terenului conform PUG: UTR 20, ID2 - Unitéti industriale mari si medii,

unitati de depozitare comerciala pe platforme distincte;

Destinatia terenului propusa prin PUZ: UTRM1 - ZF.01 - Zona cu functiune mixta -

locuinte, hotel, comert, servicii si birouri

Parcela de teren studiata prin PUZ are o suprafata de 8.263.00 mp din acte.

Lucrarea urmareste reglementarea urbanistica a suprafetei de teren studiate in
pentru executarea urmatoarelor lucrari:

- Construire Hotel 4* cu 50-60 camere si regim de inaltime (S)D+P+10E;

- Construire sala de evenimente, regim de inaltime (S)D+P+2E;

- Construire imobil locuinte colective, regim de inaltime (S)D+P+6E;

- Schimbarea destinatiei turnului de apa existent si amenajarea unei viitoare

cafenele;

- Schimbarea destinatiei bazinului din jurul turnului si amenajarea unei piscine

exterioare;

- Amenajare spatii verzi;

- Amenajare circulatii auto si pietonale;

- Amenajare parcari;

- Amenajare constructii tehnico-edilitare si punct gospodaresc, etc;

Se va reglementa prin documentatia elaborata in faza P.U.Z. alinierea viitoarelor
constructii fata de toate laturile parcelei in mod distinct (alinierea la strada a cladirilor,
cotate precis fata de limitele de proprietate existente conform actelor cadastrale;
retrageri impuse fata de celelalte limite ale parcelei), conform plansei U2.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite, valori minime si maxime):

Regimul maxim de inéltime admis:

Conform HG 525/ 1996, Articolul 31, Tndltimea constructiilor:
- alin. (1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de indltime sa depaseasca cu
mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.
- alin. (2) Tn sensul prezentului regulament, clidiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.
- alin. (3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-
un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Indicatori urbanistici maximi propusi:



POT Propus: 50%
Conform prevederilor Anexei nr. 2 la Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG
525/1996, PROCENTUL de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei
in care urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditiile de amplasare in cadrul
terenului, dupa cum urmeaza:
- Zone mixte - 70%
Conform prevederilor Planului Urbanistic General aprobat prin Hotérérea Consiliului
Local Vaslui nr. 106 din 2007 si prelungit prin HCL 56/2016, pentru - zona cu institutii
publice de interes local si servicii - Hotel:
- regimul de inal{ime maxim admis este: - P- P+10E
- procentul de ocupare al terenului: - maxim 10% - 50%;
- coeficientul de utilizare: - maxim 0,1 -5,5;

Conform documentatiei nr. 44/2025:
CUT propus : maxim 2.5
Se propune regimul de Tnaltime:
Hotel: D(S)+P+10E;
Sala de evenimente: D(S)+P+2E;
Bloc de locuinte colective: D(S)+P+6E;
4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor,
utilitatilor:

Locurile de parcare necesare se vor asigura pe domeniul privat, in interiorul
parcelelor si vor fi calculate conform legislatiei in vigoare. Se va asigura racordarea
urbanistica fluenta a accesului la carosabilul existent.

La etapa urmatoare, documentatia va cuprinde plansa cu detalierea accesului
propus a se realiza pentru accesul clientilor in incinta.

Stabilirea numarului admis de accese din strazile de categoria | si a ll-a, ca si
localizare a acestora se va face astfel incat sa nu afecteze fluenta circulatiei.

Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru
consumatori, personal si aprovizionare.

Tn functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevézute:

- alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
- platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile
destinate consumatorilor.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor HCL 18/2021 si
completata prin HCL 43/2021, astfel:



Art. 6. Constructii cu functiunea de alimentatie publica (restaurante, cluburi,
baruri, cofetarii, patiserii, ceainarii si alte asemenea spatii in care se ofera posibilitatea
consumarii pe loc a produselor pregatite si/sau comercializate):

a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare/4 locuri la masa, respectiv 1 loc de

parcare la 8 mp din suprafata utila a salii de consumatie;

b) Nu este obligatorie asigurarea de locuri de parcare pentru spatii cu suprafata

utila a salii de consumatie mai mica de 25 mp;

Art. 12. Constructii cu functiune turistica (pensiuni, hoteluri, moteluri, vile
turistice, etc)

a) Se va asigura 1 loc de parcare pentru constructii cu functiunea de turism, ce
asigura maximum 3 unitati de cazare;

b) Hotel, Hotel apartament, vila / pensiune turistica, se vor asigura cate 4 locuri de
parcare la 10 locuri de cazare. Pentru personal se va asigura suplimentar cate 1 loc
de parcare la 20 locuri de cazare.

C) Motel: Se va asigura cate un loc de parcare la fiecare camera de cazare. Pentru
personal se va asigura suplimentar cate un loc de parcare la 14 camere de cazare.

d) Hostel: Se va asigura cate 1 loc de parcare la 15 paturi;

e) In cazul constructiilor cu functiuni turistice cu mai multe functiuni conexe de tipul
de alimentatie publica, servicii de frizerie / coafor, comert si altele asemenea,
necesarul locurilor de parcare va fi determinat de functiunea care are necesarul
cel mai mare de locuri de parcare.

Art. 13. Constructii de locuinte unifamiliale, semi colective sau colective:

a) Se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala cu
lot propriu;

b) Se va asigura minimum 1 loc de parcare la fiecare apartament pentru locuinte
semi colective cu acces propriu si lot folosit in comun; (Conform HCL 43/2021 locuintele
semi - colective sau locuintele colective mici, sunt locuintele colective cu maximum 8
unitati locative/cladire)

¢) Se va asigura minimum 1 loc de parcare la 2 apartamente in locuinte colective
cu acces si lot in comun;

d) In cazul vanzarii/ inchirierii unui apartament, din cadrul unei locuinte colective,
semi colective sau colective mici, ce dispune deja de asigurarea locurilor de parcare
conform lit. a), b) si ), acestea vor ramane la dispozitia noului locatar.

Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru angajati

si clienti si va fi delimitata o zona de aprovizionare inafara domeniului public, astfel incat



sa nu fie afectata circulatia auto si pietonala, din drumurile publice adiacente
amplasamentului studiat.

Spatiile amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona
respectiva, vor fi situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit.

5. Capacitatile de transport admise:

Nu se vor depasi capacitdtile de transport admise pentru drumul public din
care se face accesul.

Se va corela cu avizul comisiei de circulatie din cadrul Primériei Municipiului Vaslui
si a Biroului Rutier din cadrul Politiei Municipale Vaslui.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale, conditii de

indeplinit, pentru P.U.Z.:

6.1 Se vor obtine avizele si se vor intocmi studiile de specialitate prevazute in
Certificatul de Urbanism nr. 128/25.02.2025;

6.2 Se va intocmi studiu de insorire pentru constructiile pentru care nu se
respecta conditiile impuse prin Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publicd privind mediul de viatd al populatiei, ART. 3 alin. (1) Amplasarea
cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o duratd de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate. Alin. (2) Tn cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazi ci
distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egald cu inaltimea cladirii
celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii
de la alin. (1).

6.3 Amplasarea punctului gospodaresc se va face cu respectarea prevederilor
Ordinul 119/2014, ART. 4 - La stabilirea amplasamentelor cladirilor de locuit se vor
preciza si amplasamentele urmatoarelor dotari tehnico-edilitare: a) platforme destinate
pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi
amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui
maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in
permanenta stare de curatenie;

In conformitate cu prevederile Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publicd privind mediul de viatd al populatiei, ART. 6, alin. (1) La
parterul cladirilor de locuit:

a) se pot amplasa/amenaja unitati comerciale, unitati de prestari servicii, cabinete
medicale umane fara paturi si cabinete veterinare pentru animale de companie, cu

5



conditia ca acestea, prin functionarea lor, si nu creeze disconfort si riscuri pentru
sandtatea locatarilor; pentru unitétile sus-mentionate se vor asigura mijloacele adecvate
de limitare a nocivitatilor;

b) nu se vor amplasa la parterul blocurilor unitati de productie;

C) se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide,
spalatorii, uscatorii;

d) se pot amenaja si alte anexe ale locuintelor (garaje), doar cu acceptul asociatiei
de locatari sau proprietari.

(2) Activitatile de birou se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit daci
se obtine acceptul vecinilor directi.

6.4 Respectarea prevederilor codului civil:

Art. 611 Picdtura stresinii

Proprietarul este obligat sa isi faca streasina casei sale astfel incit apele provenind de la
ploi sa nu se scurga pe fondul proprietarului vecin.

Art. 612. Distanta minima in constructii

Orice constructii, lucrari sau plantatii se pot face de catre proprietarul fondului
numai cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar, daca nu se
prevede altfel prin lege sau prin regulamentul de urbanism, astfel incat sa nu se aduci
atingere drepturilor proprietarului vecin. Orice derogare de la distanta minima se poate
face prin acordul partilor exprimat printr-un inscris autentic.

Art. 613 Distanta minima pentru arbori

(1) Tn lipsa unor dispozitii cuprinse in lege, regulamentul de urbanism sau a
obiceiului locului, arborii trebuie saditi la o distanta de cel putin 2 metri de linia de hotar,
cu exceptia acelora mai mici de 2 metri, a plantatiilor si a gardurilor vii.

(2) in caz de nerespectare a distantei, proprietarul vecin este indreptatit sa ceara
scoaterea ori, dupa caz, tdierea, la inaltimea cuvenitd, a arborilor, plantatiilor ori a
gardurilor vii, pe cheltuiala proprietarului fondului pe care acestea sunt ridicate.

(3) Proprietarul fondului peste care se intind radacinile sau ramurile arborilor
apartinand proprietarului vecin are dreptul de a le tdia, precum si dreptul de a péstra
fructele cazute in mod natural pe fondul sau.

Art. 615 Distanta minima pentru fereastra de vedere

(1) Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2 metri intre fondul,
ingradit sau neingradit, apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere,
balconul ori alte asemenea lucrari ce ar fi orientate catre acest fond.

6.5 Accesul Masinilor de interventie: Conform prevederilor HG 525/ 1996, Articolul 25 -

Accese carosabile, alin. (1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca
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exista posibilitdti de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform
destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. (2) in mod exceptional se poate autoriza
executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor previzute la alin. (1), cu avizul
unitatii teritoriale de pompieri.

Tn conformitate cu prevederile HG 525/1996, Anexa nr. 4 la regulament

ACCESE CAROSABILE pentru - Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi
prevazute cu:

®e accese carosabile pentru locatari;

®e accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor
de stingere a incendiilor;

e accese la parcaje si garaje.

6.6 Suprafata de spatiu verde, cu respectarea procentului conform legislatiei in vigoare,
va fi detaliata in partea desenati, cu vederi de ansamblu.

La faza de apropare PUZ, documentatia va cuprinde toate acordurile/ avizele/
studiile de specialitate solicitate prin certificatul de urbanism nr. 128 din 25.02.2025 si
avizele solicitate prin prezentul aviz de oportunitate, survenite ca urmare a analizirii
documentatiei in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare
si consultare a publicului:

Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform prevederilor Legii nr.
350/2001 cu completarile si modificarile ulterioare, a Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010.

Pentru indeplinirea procedurii de informare a publicului este necesar de parcurs
urmatoarele etape, ce revin in responsabilitatea initiatorului documentatiei PUZ:

- Se va publica de doud ori, in doua ziare locale (editii tiparite sau online), la
interval de trei zile calendaristice, anuntul de informare a publicului asupra etapei de
elaborarea - etapa a doua, a documentatiei de urbanism §i se va transmite catre Primaria
Municipiului Vaslui dovada publicarii;

- Se va pastra anuntul pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite
prin procedurile specifice amplasate in cel putin 3 locuri vizibile la parcela care a generat
intentia elaborarii PUZ; panourile vor fi conforme cu modelele prevazute in anexa la
Ordinul 2701/2010 - Metodologie de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism si se va
transmite dovada afisarii panourilor citre Primaria Municipiului Vaslui;

La sfarsitul perioadei de informare a publicului (20 de zile calendaristice de la

publicarea anuntului in presa locald) pentru etapa de documentare si elaborare a
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propunerilor (etapa a doua de informare si consultare a publicului) - anuntarea etapei

de elaborare, se va transmite citre Primiria Municipiului Vaslui raportul de informare a

publicului, cu mentionarea punctelor de vedere/sesizérilor/ reclamatiilor etc., daca este

cazul.
8. Alte cerinte obligatorii:

- protejarea proprietatilor vecine cade in responsabilitatea investitorului, in

cazul in care acestea vor fi afectate de lucrari, costurile vor fi suportate de citre

investitor (despagubiri, reparatii, reabilitari, etc.).

8.2 Lucrérile nu vor afecta proprietitile din vecinitate;

8.3 Se vor respecta Anexele 1-6 din Regulamentul General de Urbanism;

8.4 Se vor adopta solutii tehnice de fundare astfel incit sa nu fie afectate imobilele
invecinate;

8.5 Se va respecta legislatia in vigoare privind: insorirea, codul civil, etc.

8.6 Se vor respecta suprafetele utile, conform legislatiei in vigoare;

8.7 La etapa, de aprobare a PUZ-ului se va prezenta situatia clara si reala a constructiilor
propuse (regim de inaltime, nr. de spatii locative, dispunere, aliniamente, cai de
acces, alei pietonale, nr. de parcari, zone verzi, etc) conform cerintelor din prezentul
aviz, impreuna cu toate avizele solicitate prin Certificatul de urbanism nr. 128 din
25.02.2025.

8.8 Se va preciza complet solutia de asigurare cu utilitati in conformitate cu avizele

obtinute si cu legislatia in vigoare.

9. Calitatea desfasurarii activitatii
9.1. Dotarile edilitare: in prezent zona este deservita de utilitati: energie electrica,
retea de gaz, apa si canal, telefonie si televiziune.
Toate cheltuielile privind asigurarea utilitatilor pentru amplasamentul propus vor fi
suportate de catre beneficiar.
9.2. Modul de configurare si colectare a deseurilor:
a) Se va amenaja o platformd pe proprietate, dimensionata astfel incat si permita
colectarea selectiva a deseurilor si accesibila din drumul public.
b) Se va avea in vedere modul de amplasare, rezolvarea problemelor de securitate, igiena,
estetica si accesibilitate. Se impune rezolvarea lor in asa fel incat sa impiedice: poluarea
olfactiva, poluarea solului si a apelor, crearea unor focare de infectie. Se va avea in
vedere accesibilitatea punctului de depozitare pentru colectarea cu autospecialele de
salubritate si asigurarea colectérii selective separata pe categorii pentru deseuri
menajere; carton/ hartie; sticla; plastic; metal. Deseurile provenite din materiale de
8



constructii, substante poluante cu risc de contaminare biologic sau chimic si aparaturad
electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.

9.3. Estetica arhitecturii
a) Se va defini modul de construire respectand reguli si principii de estetica a arhitecturii.
b) Elementele de estetica se aplica: acoperisurilor, fatadelor, ferestrelor si usilor,
balustradelor, portilor si imprejmuirilor, firmelor si reclamelor, instalatiilor tehnice, cat si
la amenajarea peisagistica, etc.
¢) Se vor specifica: materiale admise, materiale interzise; paleta de culori pentru fatade,
acoperisuri, imprejmuiri; texturi; etc.
d) Se va impune utilizarea materialelor durabile, naturale (lemn, piatra, caramida, fier
forjat, grilaje metalice ornamentale, zidarie, etc).

Se va interzice utilizarea materialelor care imita materialele naturale (ex. gresie
care imita lemnul sau caramida; polistiren care imita piatra, caramida, lemnul, diverse
ornamente din beton; plastic care imita orice tip de material, etc.), sau sarma ghimpata
la imprejmuire.

Se va respecta aspectul natural al materialelor (culoare, textura, etc.).

Se va interzice vopsirea unui perete plan in degrade, sau mai multe nuante din
aceeasi culoare ori culori diferite.

Se va interzice utilizarea culorilor stridente, tipatoare, fosforescente, etc.

9.4 Elemente de publicitate si afisaj

Se va realiza in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si
desfasurare a activitdtii de afisaj, publicitate si afisaj in municipiul Vaslui, adoptat prin
HCL 148/2019. Nu se acceptd firme din materiale firi durabilitate (panza, poliplan,
carton), iar pe arterele principale firmele vor fi de tip caseta luminoasa. Firmele
amplasate la mai putin de 30m de semnalizirile rutiere nu vor fi folosi culorile specifice
acestora si nici lumina intermitenta. Pe timp de noapte, intensitatea luminii acestor
mijloace de publicitate se va reduce cu 35%. Suprafata maxima admisd a reclamei
luminoase nu va depasi 50 m? si obligatoriu va fi iluminats uniform, fara sa afecteze
traficul auto si pietonal. Toate sistemele publicitare vor fi luminoase sau iluminate cu
sursa proprie de lumina.

10.SE VOR LUA MASURI DE PROTECTIE LA INCENDIU ALE PROPRIETATILOR
INVECINATE.

11. Concluzii si recomandari
Consideram ca fiind oportund si avizam favorabil etapa de elaborare a Planului
urbanistic zonal - P.U.Z. in scopul ,,-SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN ZONA INDUSTRIALA



IN ZONA MIXTA CU FUNCTIUNI COMPLEXE DE INTERES PUBLIC SI LOCUIRE” in conditiile

respectarii prevederilor prezentului aviz si a legislatiei in vigoare.

Initiatorii P.U.Z. Tsi vor asuma in intregime réspunderea privind toate consecintele
nerespectarii de catre elaboratorii de documentatii a conditiilor impuse prin prezentul
Aviz de oportunitate, a celor impuse prin certificatul de urbanism si prin avizele de

specialitate ce se vor obtine.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a
Certificatului de urbanism nr. 128 din 25.02.2025 emis de Primiria municipiului Vaslui.

Achitat taxa de 149 lei, conform chitantei nr. 3012110 din 30 Jo Jor5

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data de

Arhitect - sef,
Arh. Maftei Ana

N

1/R-2 ex.- Rata
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