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Directia de Amenajare a Teritoriului si Urbanism
Serviciul de Urbanism, Autorizari Comerciale, Disciplina in constructii
Nr. 103402 din 23.07.2026
Aprobat,

Primar,

ing. LucianlBE_ niste

A ; -" -,
" A

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea planului urbanistic zonal - PUZ elaborat
pentru “SCHIMBAREA DESTINATIEI DIN ZONA UNITATILOR AGRO-ZO@TEHNICE IN
ZONA DE LOCUINTE IN SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTA P+E SI IQA REJMUIRE
TEREN” in municipiul Vaslui, str. Castanilor, nr. 7A, beneficiar BIRZOI DANIEL
Directia de Amenajare a Teritoriului si Urbanism supune aprobarii Consiliului
Local al Municipiului Vaslui, in conformitate cu prevederile Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si a Legii 50/1991 privind autorizarea lucrarilor
de constructii, modificata si completata, Planul Urbanistic Zonal - PUZ elaborat
pentru “SCHIMBAREA DESTINATIEI DIN ZONA UNITATILOR AGRO-ZOOTEHNICE IN
ZONA DE LOCUINTE IN SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTA P+E SI IMPREJMUIRE
TEREN” jn municipiul Vaslui, str. Castanilor, nr. 7A, beneficiar BIRZOl DANIEL,
documentatie intocmita cu scop de stabilire a reglementarilor urbanistice in vederea
realizarii pentru stabilirea de reglementari urbanistice pentru realizarea unei
constructii cu functiunea de locuinta unifamiliala, imprejmuire teren, dotarea cu

utilitatile necesare, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

Documentatia a fost elaboratd de BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA “TiRiLA
DANIEL”, specialist cu drept de semnatura RUR: arh. TIRILA DANIEL, care a executat
Planul Urbanistic Zonal la solicitarea initiatorului BIRZOI DANIEL. Teritoriul studiat
este delimitat ta Nord: NC 82612 - teren proprietate privata; la Sud: NC 74843 -
teren proprietate privata; la Vest: NC82612 - teren proprietate privata; la Est: NC

76759 - cale de acces:



Amplasamentul ce face obiectul investitiei prezinta terenuri cu urmatoarele

categorii de folosinta: TEREN CURTI CONSTRUCTII - INTRAVILAN;

PE SITUL STUDIAT PRIN PUZ SE STABILESC URMATOARELE REGLEMENTARI/

CODITIONARI, PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI IN BUNE CONDITII:

Unitati si subunitati functionale

Teritoriul studiat ce face obiectul PUZ-ului are o suprafata de 618,0 mp, suprafata
aflata in posesia BIRZOI DANIEL.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Pentru a identifica cu usurinta prescriptiile si recomandarile Regulamentului
aferent s-au stabilit limitele terenului, functiunea dominanta si limitele
cadastrale ale terenului.

Functiunea dominanta

Functiunea dominanta stabilita prin PUZ a zonei studiate este: L - Zona pentru
locuinte cu regim de inaltime (S)D+P+1E sau (S)D+P+M.

Functiuni complementare admise in zona:

Comert, servicii, mestesuguri care nu afecteaza functia dominanta

spatii verzi;

circulatii pietonale, carosabile, parcaje, garaje;

imprejmuiri, accesuri pietonale, accesuri carosabile §i parcaje autoturisme la

sol;

retele tehnico edilitare

Functiuni interzise:

functiuni comerciale si servicii profesionale ce depasesc suprafata construita
desfasurata de 200 mp

se interzice cu desavarsire amplasarea de functiuni poluante, cu risc
tehnologic;

depozite en-gros; depozitari de materiale refolosibile;

service auto sau orice alte activitati care pot produce disconfort zonei;
servicii ce genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22:00, produc poluare;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat (peste 5 autovehicule mici pe zi sau transport greu), prin utilizarea
incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin
programul de activitate;

constructii provizorii de orice natura;



1.5.

1.6.

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutiile publice;

autobaze si statii de intretinere auto;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
si constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe
parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor

meteorice.

Utilizari permise cu conditii:

functiuni compatibile (birouri profesionale sau de afaceri)

firme, afisaje, panouri informative;

se stabilesc si pentru zonele in care este necesara obtinerea unor avize sau
acorduri in conditiile specificate de catre regulamentul general de urbanism

si legislatia in vigoare;

Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

Zona este destinata asigurarii accesului auto si pietonal la toate parcelele noi
propuse. Prin amplasare si functionare, constructiile nu vor afecta buna
desfasurare a circulatiilor pe caile rutiere, in conditii optime de capacitate,
fluenta si siguranta.

Se interzice realizarea oricarei constructii care, prin amplasare, configuratie
sau exploatare, impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a
traficului de pe drumuri si prezinta riscuri de accidente. Acestea vor fi
interzise in zona de siguranta si protectie a drumului, cu exceptia celor care
le deservesc.

Sunt permise amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces, cu
conditia ca acestea sa nu impieteze in vreun fel desfasurarea traficului sau
accesul la vreo parcela din drumul public. Acestea se vor realiza din fondurile
investitorilor interesati.

Zona studiata este inclusa in documentatia de actualizare a Planului

Urbanistic General pentru locuinte.



1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

. Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in

Accesul la amplasamentul studiat se realizeaza prin aleea de acces asfaltata
pana in dreptul blocului de locuinte, urmand un drum pietruit cu latimea de

7 m, prevazut cu spatiu de manevra si intoarcere.

. Caile de acces nu vor fi blocate de materiale de constructii; se vor amenaja

rigole pentru scurgerea apelor pluviale; vor fi curatate de zapada pentru a
putea fi accesibile, in orice moment, autovehiculelor de interventie ale I.S.U.

P - Spatii plantate, agrement, sport

. Zona verde va fi astfel amplasata pentru cresterea gradului de intimitate si

confort al beneficiarilor, respectiv al locatarilor de pe parcelele invecinate.

. Sunt permise amplasarea de mobilier urban specific, elemente urbane pentru

publicitate si altele asemenea.

. Sunt permise amplasarea de retele tehnico-edilitare si constructii edilitare

subterane sau terane de mici dimensiuni (statii pompare, posturi de
transformare, firide electrice si de telecomunicatii, cabine de portar, bariere
etc.), cu conditia sa se asigure accesul ulterior la acestea fara a deteriora

spatiile verzi amenajate.

. Sunt permise amenajari destinate parcajelor cu conditia ca acestea sa fie de

tip dale inierbate si sa nu depaseasca 20% din suprafata destinata zonei verzi

respective.

. Sunt permise amenajari peisagistice de orice fel.

DS - Destinatie speciala
Nu este cazul.

GC - Gospodarie comunala

. Evacuarea deseurilor solide se va face saptamanal de catre firma de

salubritate din zona, in urma unui contract incheiat cu beneficiarul.
Deseurile solide vor fi colectate selectiv in pubele de 110 | (STAS 8127), in
zona special amenajata pe amplasament.

TE - Echipare edilitara

prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor

de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

2. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

2.1. Amplasare in interiorul parcelei - conform art. 24 din RGU



. Respectand legislatia in vigoare, conform necesitatilor tehnologice si

normelor specifice, tinand cont de distantele minime obligatorii fata de
limitele laterale si posterioare ale parcelei si pentru interventia in caz de
incendiu;

Fata de punctele cardinale - conform Anexei 3 din RGU;

3. Retragerea fata de NC 76759 va fi de minim 3.4 m;

In fasia needificabila dintre aliniament si linia de retragere a alinierii cladirilor
nu se permite nicio constructie, cu exceptia imprejmuirilor, aleilor de acces
si platformelor de maxim 0,40 m inaltime fata de cota terenului anterioara

lucrarilor de terasament;

5. in toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie contra incendiului

si de alte norme tehnice specifice.

2.2. Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelelor

1.

Limite laterale: cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei
dupa cum s-a propus si reprezentat in plansa de reglementari urbanistice -
U2.1, fara a depasi limitele zonei edificabile:

o minim 3,00 m fata de limita de proprietate din partea de Est;

o minim 2,00 m fata de limita de proprietate din partea de Vest.
Limita posterioara: cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara a
parcelei dupd cum s-a propus si reprezentat in plansa de reglementari
urbanistice - A.3, fara a depasi limitele zonei edificabile:

o minim 15 m fata de limita de proprietate din partea de Nord.

3. in cazul in care nu se respectd, din punctul de vedere al sigurantei la foc,

distantele minime dintre cladirile invecinate, se vor lua masuri de protectie
compensatorii stabilite prin proiect conform P118/1-2025 si legislatiei de

specialitate in vigoare.

2.3. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

1.

Distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea
la cornisa a cladirii celei mai inalte pentru fatadele cu camere locuibile;
distanta se poate reduce la jumatate, dar nu la mai putin de 3,0 m, daca

fronturile opuse nu au camere locuibile;

2. Tn cazul in care nu se respectd, din punctul de vedere al sigurantei la foc,

distantele minime dintre cladirile invecinate, se vor lua masuri de protectie
compensatorii stabilite prin proiect conform P118-1/2025 si legislatiei de

specialitate in vigoare.



3. Circulatii si accese

1. Autorizarea realizarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii unui
acces la locurile de parcare, cu posibilitatea de intoarcere sau iesire pe
parcela;

2. Alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate de maximum 25 m vor
avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25
m vor fi prevazute cu supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de
intoarcere;

3. In caz de parcelari pe doud randuri, accesele la parcelele din spate se vor
realiza prin alei de servire locala (fundaturi):

o cele cu lungime de 30 m: o singura banda de 3,5 m latime;
o cele cu o lungime de maximum 100 m: minimum 2 benzi (7 m), cu
trotuar si supralargiri pentru manevre de intoarcere.

4, Drumurile interioare create vor avea caracteristicile necesare pentru a
satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si protectiei
civile. Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri
prevazute in Normativul P118-25;

5. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara
indeplinirea conditiilor prevazute in prezentul regulament, cu avizul unitatii
teritoriale de pompieri;

6. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

4. Stationarea autovehiculelor

1. Stationarea autovehiculelor se va face in interiorul amplasamentului, in afara
domeniului public sau privat cota indiviza, in parcari si/sau garaje;

2. Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in
vigoare si conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate;
astfel, conform anexei nr. 5 din H.G. 525/1996 - RLU (GM-007-2000), pct.
5.11:

2.1. Pentru constructii de locuinte vor fi prevazute locuri de parcare dupa
cum urmeaza:
o cate un loc de parcare la o locuinta unifamiliala cu lot propriu, dar nu

mai putin de 1 loc/100 mp suprafata desfasurata a constructiei;



o din totalul locurilor de parcare pentru locuintele individuale vor fi

prevazute garaje in procent de 60-100%.

5. Reguli privind echiparea tehnico-edilitara si gospodaria comunala

1.

Gospodarie comunala: deseurile se vor depozita in pungi de plastic si
containere speciale in platforma amenajata, dupa care vor fi transportate la
punctele de colectare selectiva din municipiu; se va incheia contract de
salubritate cu operatorul existent pe raza municipiului;

Amplasarea punctului gospodaresc se va face astfel incat sa nu fie vizibil din
drumurile publice;

Racordarea se va realiza la retele existente in zona (apa, canalizare, energie
electrica si gaze naturale), conform legislatiei in vigoare; utilitatile necesare
pentru obiectivul propus vor fi asigurate prin grija beneficiarului;

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice propuse;

5. in cazul alimentdrii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autorittii

competente care administreaza resursele de apa;

Se va asigura in mod special evacuarea apelor pluviale de pe suprafetele de
teren neconstruit prin rigole spre canalizare;

Este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe
proprietatile invecinate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si se recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;
Asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cat posibil

astfel incat retelele si instalatiile sa nu afecteze perceptia spatiului public;

10.Toate retelele edilitare vor fi ingropate, exceptie facand retelele care au

cerinte tehnice ce nu permit acest lucru. Nu se admit retele de gaze naturale,

de termoficare sau electrice aeriene.

6. Reguli privind forma si dimensiunile terenului si constructiilor

6.1. Parcelarea

1.

2.

in caz de parcelare, parcelele propuse vor fi astfel dimensionate incat s&

permita amplasarea cladirilor in bune conditii (orientare, insorire, vanturi
dominante etc.) si cu respectarea prevederilor legale din Codul civil.
Aceste conditii se aplica atat parcelelor cu forme geometrice regulate, cat si

celor neregulate.



6.2. Aspectul exterior al constructiilor

1.
2.

Se va tine cont de prevederile art. 30 din RGU;
Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate

si va raspunde exigentelor actuale ale arhitecturii europene;

. Constructiile trebuie sa contribuie la armonia mediului lor, prin proportii

corecte ale volumului si elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate
si prin alegerea culorilor folosite pentru infrumusetarea lor;

Se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri;

5. Se vor utiliza materiale de buna calitate, cu texturi si culori armonios

studiate;

6. Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor;

7. Se interzice utilizarea materialelor nenaturale (imitatii) si a materialelor de

constructii cu risc sau aspect precar (azbociment, plastic ondulat etc.);
Se interzic imitatiile stilistice dupa arhitecturi straine zonei, imitatii de

materiale sau utilizarea improprie a materialelor.

7. Procentul de ocupare al terenului (POT)

1.

2.

Conform prevederilor H.G. 525/1996 - Anexa 2, procentul maxim de ocupare
a terenurilor se stabileste in functie de destinatia zonei si de conditiile de
amplasare, dupa cum urmeaza:

1.1. Zone rezidentiale - zona predominant rezidentialda (locuinte cu dotari
aferente): 40%.

POT max. propus: 35%

8. Coeficientul de utilizare al terenului (CUT)

1.

Conform prevederilor Legii nr. 350/2001, art. 32 alin. (7): modificarea prin
PUZ de zone ale unei unitati teritoriale de referinta (UTR), stabilite prin
reglementari aprobate prin PUG, poate fi finantata de persoane juridice si/sau
fizice; Tn aceasta situatie, CUT propus de noua reglementare nu il va putea

depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.

. CUT maxim propus: 1,05

9. Inaltimea maxima / regim maxim de inaltime

1.

Regim propus / max. admis:



o Propus:S+P+1E+M/S+P+2E

o Admis:S+P+1E+M/S+P+2E
Regimul de inaltime va fi P / P+1E - de minim 3,00 m si maxim 9,00 m / partial
12 m la coama de la CTA. Tn culoarele rezervate retelelor electrice, iniltimea

se subordoneaza normelor specifice.

10. Parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Parcaje

1.

4.

Se vor asigura in afara spatiului public si se vor proiecta in conformitate cu
normele si legislatia in vigoare (P123-93), respectandu-se totodata
prevederile art. 33 din RGU si prevederile HCL 43/2021, astfel:

- se va asigura minimum 1 loc de parcare pentru fiecare locuinta individuala
cu lot propriu;

Se vor asigura locuri de parcare pentru spatiile cu functiuni complementare,
proportional cu suprafata si destinatia acestora, conform RGU;

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se
admite numai in interiorul parcelei si in locurile special amenajate;

Se vor amenaja accese si parcari auto in cadrul parcelelor.

10.2. Spatii verzi plantate

1.

Autorizarea executarii constructiilor va dispune obligativitatea mentinerii sau
crearii de spatii verzi si plantate conform Anexei nr. 6 din RGU.

Se recomanda ca pe suprafetele neocupate cu cladiri sau rezervate pentru
realizarea obiectivelor de utilitate publica sa se asigure:

o plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 200 mp de teren in zonele
de protectie si amenajarea de spatii verzi plantate pe circa 30% din
suprafata de aliniament si cladiri;

o plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp in zona rezidentiala
si de dotari, cu exceptia zonelor cu destinatie speciala;

o spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini
de fatada;

o spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 100 mp;

o 1n zonele de versanti se recomanda speciile de salcam, fag, plop, frasin;

pentru alte specii se va cere un aviz de specialitate;



o spatiile exterioare, exclusiv cele pentru circulatia pietonala, se vor
amenaja ca spatii verzi pe cat posibil, in baza unor studii de amenajare
peisagistica, indiferent de suprafata acestuia.

3. Se va evita impermeabilizarea exagerata a terenului pentru imbunatatirea
microclimatului si pentru protectia constructiilor.
10.3. TImprejmuiri
1. Limitele de proprietate ale amplasamentului se vor prevedea cu imprejmuiri,
dublate sau nu cu gard viu, avand o inaltime catre celelalte parcele de maxim
2,00 m (soclu opac + panouri opace). Acestea vor asigura intimitatea

locuintelor si vor descuraja intruziunile.

in urma avizarii din cadrul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si
Urbanism a municipiului Vaslui din luna IUNIE 2026, a fost avizat favorabil Planul
Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia. Membrii
comisiei au transmis in format electronic punctele de vedere, acestea

materializandu-se prin Avizul nr. 03 din 17.06.2026.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ raspund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea inscrisurilor cuprinse in PUZ-ul care face obiectul prezentului aviz, in
conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru asigurarea transparentei decizionale in conformitate cu prevederile
Legii 52 din 2003, cu cel putin 30 de zile lucratoare inainte de supunerea spre avizare
de catre autoritatile publice pe site-ul Primariei Municipiului Vaslui, se fac publice:
referatul Primarului Municipiului Vaslui, Raportul de specialitate al Directiei de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism - Serviciul Urbanism si proiectul de hotarare
privind aprobarea planului urbanistic zonal - PUZ elaborat pentru “SCHIMBAREA
DESTINATIEI DIN ZONA UNITATILOR AGRO-ZOOTEHNICE IN ZONA DE LOCUINTE IN
SCOPUL CONSTRUIRE LOCUINTA P+E SI IMPREJMUIRE TEREN” in municipiul Vaslui,
str. Castanilor, nr. 7A, beneficiar BIRZOI DANIEL.

Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire
(DTAC) se poate intocmi numai dupa aprobarea prezentului PUZ si cu obligativitatea

respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Documentatia este structurata conform normelor metodologice in vigoare,
Indicativ GM-010-2000 si este insotita de avizele/acordurile si studiile de specialitate
necesare, respectiv de la Aquavas SA, Gaz Est SA, Delgaz Grid SA, Goscom SA, 1SU
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Vaslui, DSP Vaslui, APM Vaslui inclusiv procedura de informare a publicului, realizata
prin amplasarea la fata locului a panourilor continand date referitoare la intentia

beneficiarilor, pe site-ul primariei, la avizierul acesteia cat si in doua ziare locale.

Luand in considerare, prevederile RLU, tendinta de dezvoltare pe
amplasamentul studiat prin PUZ cat si compatibilitatea cu celelalte functiuni vecine,
sustinem analizarea si aprobarea prezentei documentatii de urbanism, conform

regulamentului local de urbanism.
Prezentul raport este insotit de:

= Anexa 1 - Documentatie de urbanism: Memoriu si Regulament Local de

Urbanism;
* Anexa 2 - Plan incadrare in zona (plansa 0);
* Anexa 3 - Plan analiza situatiei existente (plansa 1);
» Anexa 4 - Plan Reglementari urbanistice zonificare (plansa 2.1);
» Anexa 5 - Plan urbanistice - mobilare urbana (plansa 2.2);
* Anexa 6 - Plan reglementari edilitare (plansa 3);
= Anexa 7 - Plan proprietatea asupra terenurilor (plansa 4);
» Anexa 8 - Certificatul de urbanism nr. 333/2024 (prelungit);
= Anexa 9 - Aviz de oportunitate nr. 01/07.04.2026;
* Anexa 10 - Avizul arhitectului sef nr. 03/17.06.2026
* Anexa 11 - Fise vot C.T.A.T.U.;
= Anexa 12 - Raport de informare si consultare a publicului (inclusiv dovada
publicarii);
Arhitect Sef,

Arh.-Maftei Ana

Verif. Con?dﬁ. Pirciu Vlad-Nicu Int:fggdf‘-‘iqg. Rata M.
- A
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