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MEMORIU GENERAL - P.U.Z

1. Introducere

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei:

Denumire proiect:

Initiator:

Amplasament:

Faza de proiectare:

Numar proiect:

Data elaborarii:

Plan urbanistic zonal — Actualizare P.U.Z. - Complex Eco turistic

montan “Valley 21”7 -

12/29.08.2012

s.c. DALGHIAS DEVELOPMENT s.r.1.

Jud. Brasov, com. Vama Buzaului

P.U.L

U13/2022

DECEMBRIE 2022 — SEPTEMBRIE 2024

1.2. Obiectul documentatiei

Vama Buzaului, aprobat prin HCL nr.

Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul Plan Urbanistic Zonal il reprezinta stabilirea
reglementarilor urbanistice pentru terenurile situate in extravilanul si intravilanul comunei Vama Buzaului,
sat Dalghiu, zona Dalghias, nr. F.N. si identificat prin extrase CF nr. : 100140, 100142, 100143, 100144,

100152,
101579,
101608,
101653,
101665,
101676,

100181,
101591,
101611,
101654,
101666,
101677,

100992,
101592,
101635,
101655,
101667,
101678,

100993,
101593,
101642,
101656,
101668,
101679,

100994,
101594,
101644,
101657,
101669,
101680,

100995,
101595,
101645,
101658,
101670,
101681,

100997,
101596,
101646,
101660,
101671,
101682,

100002,
101601,
101647,
101661,
101672,
101684,

101559,
101602,
101648,
101662,
101673,
101685,

101572, 101574,
101603, 101607,
101649, 101652,
101663, 101664,
101674, 101675,
101686, 101687,
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101688, 101689, 101690, 101691, 101692, 101693, 101695, 101701, 101702, 101703, 101704,
101705, 101706, 101707, reglementate prin PUZ aprobat cu HCL Vama Buzaului nr. 12 din 29.08.2012,
in vederea realizarii unei zone cu functiuni turistice.

De la data initierii documentatiei de urbanism pana la data depunerii spre aprobare a acesteia,
beneficiarul a operat dezmembrari si comasari ale parcelelor initiale, determinate de procesul investitional in
desfasurare, in vederea indeplinirii obiectivelor Contractului de Asociere in Participatiune Nr.4400/2010.

Terenurile la momentul initierii documentatie de urbanism erau identificate prin urmatoarele CF:

100144, 100143, 100142, 100140, 100152, 100181, 100737, 100992,100993, 100994, 100995,
100997, 100998, 100999, 101000, 101001, 101002, 101003, 101004, 101005, 101006, 101007,
101008, 101009, 101010, 101012, 101013, 101014, 101015.

Prin adresa nr. Nr.0000-r/25.03.2025 emisa de Primaria Comunei Vama Buzaului se certifica ca
suprafata de teren ce face obiectul Contractului de Asociere in Participatiune Nr.4400/2010 delimitata
actual de urmatoarele extrase CF: 100140, 100142,100143, 100144, 100152, 100181, 100992, 100993,
100994, 100995, 100997, 100002, 101559, 101572, 101574, 101579, 101591, 101592, 101593,
101594, 101595, 101596, 101601, 101602, 101603, 101607, 101608, 101611, 101635, 101642,
101644, 101645, 101646, 101647, 101648, 101649, 101652, 101653, 101654, 101655, 101656,
101657, 101658, 101660, 101661, 101662, 101663, 101664, 101665, 101666, 101667, 101668,
101669, 101670, 101671, 101672, 101673, 101674, 101675, 101676, 101677, 101678, 101679,
101680, 101681, 101682, 101684, 101685, 101686, 101687, 101688, 101689, 101690, 101691,
101692, 101693, 101695, 101701, 101702, 101703, 101704, 101705, 101706, 101707 este aceeasi
suprafata delimitatds de Cartile Funciare depuse in vederea emiterii Certificatului de Urbanism
Nr.29/22.07.2022 avand obiectiv ,Actualizare PUZ Complex Eco-Turistic Montan Valley21 — Vama
Buzaului”.

Solicitari ale temei program:
- Actualizarea PUZ-ului existent din punct de vedere circulatii si functiuni - stabilirea de
reglementari specifice zonei turistice
- stabilirea de reglementari privind circulatia, parcarile si spatiile verzi
- stabilirea indicatorilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform H.G. nr. 525/1996
- stabilirea modului de amplasare al constructiilor pe parcele.
Documentatia rezolva problemele functionale, de circulatie, situatia juridica i echiparea cu utilitati edilitare ale
amplasamentului.
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Consecinte economico sociale:

Prognozele investitorului se bazeaza pe faptul ¢a proprietatea este gestionata si exploatata profesional,
pe parcursul functionarii zonelor propuse.

Principalele avantaje ale acestei investitii pentru comunitatea locala sunt :
e (Crearea de locuri de munca
Crearea de constructii turistice cu un maxim de confort si a unei zone de odihna si recreere de calitate
Taxe si impozite platite catre bugetul local
Pozitionare si accesibilitate foarte bune
Crearea unor cladiri reper din punct de vedere volumetric-arhitectural, dar si functional
Dezvoltarea zonelor de recreere, odihna si agrement
Dezvoltarea potentialului turistic al zonei

Categorii de costuri:
Costurile prezentei investitii vor fi suportate de catre beneficiari conform contractului de asociere in
participatiune nr. 4400/2010 cu modificarile ulterioare.

Necesitatea realizarii investitiei :

Ideea ce sta la baza dezvoltarii parteneriatului dintre investitorul privat si autoritatea locala este de
pastrare si promovare a valorilor mediului rural romanesc si dezvoltarea comunitatii locale prin conservarea
traditiilor si a valorilor sale, prin promovarea, pastrarea si respectarea istoriei locului. Turismul vine in
sprijinul comunitatii locale prin oferirea posibilitatii de exploatare a tot ceea ce inseamna mediul rural
romanesc — istorie, traditii locale, gastronomie locala, cadru natural nealterat, fenomenul trahshumantei (in
formain care a mai ramas). Prin dezvoltare turistica se urmareste dezvoltarea comunitatii astfel incat “istoria
locului sa nu se uite”. Putini sunt cei ce stiu ca prima atestare documentara a zonei Buzaielor este din anul
1449. In secolul XIII, in trecitoarea Tabla Butii din Masivul Ciucas s-a construit de citre Ordinul Cavalerilor
Teutoni o cetate, cunoscuta in documente sub numele de "Cruceburg" (Cetatea Crucii), "Cetatea Buzaului"
sau "Tabla Butii" si folositd ca bastion de aparare si punct vamal de granitd. Dupa anul 1699, cand
Transilvania a intrat sub dominatia Imperiului Habsburgic, Oficiul Vamal a fost coborat mai jos, pe cursul
raului Buzau si astfel, dupa anul 1700, s-au asezat locuitori in jurul punctului vamal, dezvoltandu-se
localitatea Vama Buzaului. Denumirea localitatii provine de la punctul vamal ce se afla in zona izvoarelor
raului Buzau, pe trecatoarea dintre Transilvania si Tara Romaneasca.

Prin dezvoltarea pe termen mediu si lung a unei strategii turistice, zona Vama Buzaului se poate
dezvolta dezvaluind si aducand valoare unor realitati istorice care altfel, treptat, ar ramane necunoscute celor
ce strabat zona. De asemenea prin lipsa unei stategii de promovare si dezvoltare turistica, astfel de zone
risca sa devina doar “rural”, sortite depopularii prin migrarea oamenilor catre zonele ce ofera surse mai
bune de trai.

Judetul Bragov este pozitionat strategic in centrul tarii Ia intersectia principalelor artere rutiere Est-
Vest si Nord-Sud. Din acest punct de vedere judetul Bragov reprezinta un punct de atractie pentru circuitele
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turistice culturale cu turisti internationali care poposesc in zona pentru a vizita atat elementele naturale ale
judetului Brasovului cat si cele culturale-istorice Si care pot continua calatoria pe ruta catre Sibiu Si
Maramures sau Bucovina.

Localizarea proprietatii reprezinta un atu important pentru atragerea unor operatori hotelieri
internationali de exemplu, proprietatea beneficiaza de un cadru natural deosebit, cu acces facil din si catre
municipiul Brasov.

La fundamentarea oportunitatii acestei investitii am avut in vedere si faptul ca Brasovul va
beneficiaza de avantajele unui aeroport. Aceasta creaza premizele dezvoltarii zonei prin turism.

1.3. Surse documentare

Studii si documentatii aprobate anterior P.U.Z.
- documentatia de urbanism, faza P.U.Z. aprobatd cu HCL nr. 12/29.08.2012.
- certificatul de urbanism nr. 29/22.07.2022

Studii de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
-documentatie cadastrala - ridicare topografica

-studiu geotehnic

-PUZ aprobat cu HCL 12/29.08.2012

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei
Conform Planului Urbanistic Zonal, folosinta actuala a terenurilor: curti constructii (34855 mp), pasune
(611514 mp) si padure (37.313 mp) extravilan;
Destinatia zonelor conf. PUZ nr. 2454/20.08.2012, apobat prin HCL al Comunei Vama Buzaului nr.
12/29.08.2012;

2.2. incadrarea in localitate
Terenurile ce urmeaza a fi reglementate sunt situate in extravilanul si intravilanul comunei Vama
Buzaului si au urmatoarele vecinatati:
- laest - paraul Dalghias
- lanord — terenuri pasune si paduri, extravilane
- lasud - terenuri faneata si paduri, extravilane
- lavest —terenuri pasune si paduri, extravilane

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenurile studiate sunt amplasate pe malurile cursului paraului Dalghias.
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2.4. Circulatia

in prezent, accesul la terenurile studiate se realizeaza din DC 49A (drum cu latimea partii carosabile
de 7.00m realizat partial din asfalt si macadam) printr-un drum forestier (drum forestier Valea Cerbului) cu
latimea variabila, intre 3.00m si 5.00m.

Drumul principal DC 49A are legatura directa cu Comuna Vama Buzaului si cu Mun. Brasov.

Drumul principal DC 49A apartine domeniului public si este deschis circulatiei publice.

Accesul se face respectand reglementarile “REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM din 27 iunie
1996 (**republicat**)” — Art. 25. Alin 1) si Alin. 2) cumulate. — aviz pompieri nr. 380/PSI din data de
11.07.2012.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenurile ce se vor studia prin prezentul P.U.Z., in suprafata totala de 683682.00mp, sunt proprietate
privata conform extraselor de Carte Funciara anexate (CF nr. : 100140, 100142, 100143, 100144, 100152,
100181, 100992, 100993, 100994, 100995, 100997, 100002, 101559, 101572, 101574, 101579,
101591, 101592, 101593, 101594, 101595, 101596, 101601, 101602, 101603, 101607, 101608,
101611, 101635, 101642, 101644, 101645, 101646, 101647, 101648, 101649, 101652, 101653,
101654, 101655, 101656, 101657, 101658, 101660, 101661, 101662, 101663, 101664, 101665,
101666, 101667, 101668, 101669, 101670, 101671, 101672, 101673, 101674, 101675, 101676,
101677, 101678, 101679, 101680, 101681, 101682, 101684, 101685, 101686, 101687, 101688,
101689, 101690, 101691, 101692, 101693, 101695, 101701, 101702, 101703, 101704, 101705,
101706, 101707).

Suprafata de 646.369 mp este in intravilanul, respectiv 37.313 mp este in extravilanul (padure,
identificata prin extras CF nr. 100140 si 100143 - conf. art. 7, al. (4) din Legea nr. 46/2008 Codul Silvic)
comunei Vama Buzaului, sat Dalghiu, zona Dalghias, nr. F.N., conform Planului Urbanistic General al comunei
Vama Buzaului, avizat M.L.P.A.T. si P.U.Z. nr. 2454/20.08.2012 aprobat prin Hotaréarea Consiliului Local al
Comunei Vama Buzaului nr. 12 din 29.08.2012.

Constructii existente (intabulate):

- Pe o parte din terenurile studiate, la momentul depunerii spre aprobare a variantei finale a PUZ-
ului, se regasesc 46 de imobile (constructii) intabulate, respectiv 50 de unitati.

Constructii in curs de executie:

- 0 unitate tip prefabricat (CF nr. 101572) — AC nr. 17/14.10.2024 emisa de primaria Comunei
Vama Buzaului, lucrari incepute in data de 10.02.2025

Constructii in curs de autorizare:

- 0 unitate tip prefabricat (CF nr. 101572) — Certificat de Urbanism nr. 08/04.02.2025 emis de
primaria Vama Buzaului.
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2.6. Echipare edilitara

in prezent, pentru terenul studiat in prezenta documentatie s-a elaborat si avizat "P.U.Z. — Complex
eco-turistic montan Valley 21 — extravilan Vama Buzéului” prin Avizul Unic nr. 77 din 20.08.2012 si H.C.L.
nr. 12 din 29.08.2012.

ALIMENTARE CU APA iN SCOP POTABIL:

in cursul anilor 2021-2022 beneficiarul a inaintat demersurile pentru avizarea si executia retelelor
hidroedilitare pentru etapa 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan, precum si pentru realizarea
constructiilor aferente, fapt pentru care s-a emis avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022 emis
de A.B.A. Buziu-lalomita;

in prezent pe terenul studiat, in cadrul zonei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan se
executa lucrarile privind retelele hidroedilitare atat pentru constructii cat si pentru cai de acces.

Lucrarile se executa in baza AC nr. 19 din 24.04.2023 emisa de Primaria Comunei Vama Buzaului si
ACnr. 04 din 11.03.2024 emisa de Primaria Vama Buzaului.

Prin aceste proiecte aflat in executie, beneficiarul executa lucrarile pentru extinderea retelei de
distributie a apei existents in comuna Vama Buzaului — Sat Dalghiu, cu o retea noua de distributie a apei
pana in dreptul terenurilor ce alcatuiesc complexul turistic. Aceasta noua retea se va poza pe drumul de
exploatare.

in cadrul terenurilor studiate ce alcatuiesc complexul eco-turistic montan Valley 21 sunt in curs de
realizare lucrarile de alimentare cu apa in cadrul etapei 1 de dezvoltare ce cuprind:

-extinderea retelei de distributie pe drumul principal din incinta (DCL 36) pe lungimea ce cuprinde
prima zona de dezvoltare;

-statie de pompare a apei potabile;

-rezervor de apa metalic, suprateran, V=100mc;

-retele de distributie principale si secundare pe caile de acces din incinta cat si in zone verzi;

CANALIZARE APE UZATE MENAJERE:

in cursul anilor 2021-2022 beneficiarul a inaintat demersurile pentru avizarea si executia retelelor
hidroedilitare pentru etapa 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan, precum si pentru realizarea
constructiilor aferente, fapt pentru care s-a emis avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022 emis
de A.B.A. Buzau-lalomita;

in prezent pe terenul studiat, in cadrul zonei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan se
executa lucrarile privind retelele hidroedilitare atat pentru constructii cat si pentru cai de acces.

Lucrarile se executa in baza AC nr. 19 din 24.04.2023 emisa de Primaria Comunei Vama Buzaului.

Avand in vedere ca in zona de amplasament a complexului eco-turistic montan Valley 21 nu exista retele
centralizate de canalizare a apelor uzate menajere, prin proiectele tehnice s-au studiat diverse solutii pentru
gvacuarea apelor uzate menajere, in cele din urma stabilindu-se urmatoarele:

-evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul racordurilor de canalizare, realizate din tevi PVC,
individual pentru fiecare imobil in parte;
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-racordurile de canalizare vor descarca apele in retele secundare gravitationale de canalizare a apelor uzate
menajere, care se vor amplasa in functie de topografia terenului (zona verde, alei pietonale, alei de circulatie
secundare);

-retelele secundare vor descarca apele uzate menajere in retele principale, amplasate pe caile de acces aferente
fiecarei etape de dezvoltare;

-retelele principale vor descarca apele in colectorul stradal, amplasat pe DCL 36, care are rolul de a descarca
apele in statia de epurare a complexului turistic, amplasata in partea sudica a incintei;

-Pentru executarea lucrarilor de canalizare aferente etapei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan
Valley 21, s-a solicitat si s-a obtinut avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022.

Dimensionarea lucrarilor ce s-au executat in etapa 1 de dezvoltare s-a facut tinandu-se cont de dezvoltarea
intregului complex turistic si anume:

-dimensionarea colectorului stradal ce s-a amplasat pe drumul de exploatare DCL 36 s-a facut tindndu-se cont
de posibilitatea preluarii debitelor de ape uzate menajere ce provin de la toate cele 3 etape de dezvoltare a
complexului turistic;

dimensionarea statiei de epurare s-a facut pentru etapa finala de dezvoltare a complexului turistic (etapa 3)
astfel incat se va monta o statie de epurare mecano biologica, modulara, avand 2 linii de tratare ce se pot monta
independent. In etapa 1 de dezvoltare se va monta o singura linie de tratare, cu posibilitatea montarii celei de-a
doua linie in momentul realizarii etapei 2 sau 3 din complexul turistic.

Alimentarea cu energie electrica:

Utilizatorul SC Dalghias Development SRL (initiator PUZ) dispune de alimentare cu energie electrica pentru o
parte din obiectivele propuse pe amplasamentul studiat, pentru o putere totala instalata Pi = 1.445,00 kW si o
putere totala ceruta Pc / Sc = 410,90 kW / 456,56 kVA, la tensiunea de utilizare Un = 0,40 kV, lucrari realizate
in baza contractului de cofinantare nr. 21381 din 28.06.2021 incheiat cu operatorul de distributie Societatea
Distributie Energie Electrica Romania SA — Sucursala Brasov.

Instalatiile electrice de alimentare existente constau in 2 posturi de transformare, denumite PT 1 Dalghias si PT
2 Dalghias, de tip prefabricat in anvelopa de beton, racordate radial prin LES 20 kV la distribuitorul L 20 kV Statia
Prejmer — Intorsura, din care sunt alimentate prin LES 0,40 kV o serie de cutii de distributie 0,40 kV cu masura.

2.7. Probleme de mediu

in prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare.

Dezvoltarea obiectivului creeaza premizele pentru protectia mediului cu conditia respectarii
prevederilor din P.U.Z. referitoare la evacuarea apelor uzate menajere Si pluviale, precum si colectarea Si
transportarea deseurilor 1a centrul zonal de depozitare.

Prin solutiile prezentate nu se influenteaza negativ regimul apelor de suprafata sau al celor
subterane.
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2.8. Optiuni ale populatiei

in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010, pentru aprobarea Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire 1a elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism - art. 37, publicul a fost informat i consultat cu privire a realizarea prezentului P.U.Z. , conform
Raport de finalizare a actiunii de informare si consultare a publicului nr. 7628/09.12.2024 emis de primaria
Comunei Vama Buzaului.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzii ale studiului geotehnic

Terenul in amplasamentul cercetat nu pune probleme din punct de vedere al stabilitatii generale (nu
prezinta la suprafata niciunul din semnele exterioare specifice fenomenelor fizico-geologice active, precum
alunecari de teren, eroziuni sau prabusiri).

in adancime nu sunt prezente zacaminte de saruri solubile care, in conditii specifice (dizolvare in
urma infiltrarii apelor pluviale) ar putea da deformatii nedorite la suprafata terenului.

Pamanturile prezente in amplasament admit calcule definitive al fundatiilor pe baza presiunilor
conventionale (conform STAS 3300/2-85).

Sapaturile pentru fundatii se vor executa cu sprijiniri adecvate, in perioade lipsite de precipitatii si
nu vor fi lasate deschise timp indelungat, pentru a nu risca prabusiri ale peretilor sapaturii, datorita ciclurilor
repetate de umezire-uscare sau de inghet-dezghet.

Pentru faza D.T.A.C. +P.T. se va elabora studiu geotehnic pentru fiecare lot, neadmitandu-se
asimilarea din suprafetele adiacente.

CAPACITATI propuse

I. ZONA zZt1

A. ETAPA 1 -imobile existente / in curs de executie / in curs de autorizare executie / propuse

1. IMOBILE INTABULATE:

UNITATI 3 dormitoare: 1 BUC. - 6 persoane

UNITATI 2 dormitoare: 1 BUC. - 4 persoane

UNITATI 1 dormitor 8 BUC. - 16 persoane
(in constructii de cate 2 unitati de 1 dormitor)

UNITATI 1 dormitor 40BUC. - 80 persoane
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(in_constructii individuale)
TOTAL PERSOANE 106 persoane
TOTAL UNITATI : 50 buc.
TOTAL CONSTRUCTII: 46 BUC.

NOTA:

Imobilele intabulate au functiunea de casa de vacanta. Dupa aprobarea prezentei documentatii acestea isi
vor putea schimba functiunea, daca va fi cazul, in vila, camere de inchiriat, respectiv bungalow-uri
(functiune turism) in baza unor documentatii specifice a caror intocmire si autorizare intra in
responsabilitatea proprietarilor/dezvoltatorului.

2. IMOBILE IN CURS DE EXECUTIE - in baza PUZ-ului existent
(AC nr. 17/14.02.2024 — emisa de primaria Comunei Vama Buzaului)
UNITATI 2 dormitoare 1 BUC. — 4 persoane
TOTAL PERSOANE 4 persoane
TOTAL UNITATI: 1 buec.
TOTAL CONSTRUCTII: 1 BUC.

3. IMOBILE IN CURS DE DE AUTORIZARE - in baza PUZ-ului existent
(CU nr. 08/04.02.2025 — emisa de primaria Comunei Vama Buzaului)
UNITATI 1 dormitor 1 BUC. — 2 persoane
TOTAL PERSOANE 2 persoane
TOTAL UNITATI: 1 buc.
TOTAL CONSTRUCTII: 1 BUC.

NOTA:

Imobilele in curs de executie / autorizare au functiunea de casa de vacanta. Dupa aprobarea prezentei
documentatii acestea isi vor putea schimba functiunea, daca va fi cazul, in vila, camere de inchiriat,
respectiv bungalow-uri (functiune turism) in baza unor documentatii specifice a caror intocmire si
autorizare intra in responsabilitatea proprietarilor/dezvoltatorului.

4. IMOBILE PROPUSE

UNITATI 1 dormitor: 13 BUC.
UNITATI 2/3/4 dormitoare: 10 BUC.

TOTAL UNITATI: 23 buc.
TOTAL CONSTRUCTII: 23 BUC.

NOTA: Imobilele vor putea avea functiunea de bungalow-uri, camere de cazare, apartamente de inchiriat.
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Capacitatea maxima admisa in ETAPA 1 = 258 persoane

NOTA: Tipul unitatilor propuse si numarul acestora poate diferi |a fazele de autorizare a lucrarilor (caracter

gstimativ).

B. ETAPA 2
1. IMOBILE PROPUSE:
UNITATI 1/2/3/4 dormitoare 54 BUC.

NOTA: Imobilele vor putea avea functiunea de bungalow-uri, camere de cazare, apartamente de inchiriat.

Capacitatea maxima admisa in ETAPA 2 = 250 persoane

NOTA: Tipul unitatilor propuse si numarul acestora poate diferi la fazele de autorizare a lucrarilor (caracter

gstimativ).

C. ETAPA3
1. IMOBILE PROPUSE:
UNITATI 2/3/4 dormitoare 37 BUC.

NOTA: Imobilele vor putea avea functiunea de bungalow-uri, camere de cazare, apartamente de inchiriat.

Capacitatea maxima admisa in ETAPA 3 = 250 persoane

NOTA: Tipul unitatilor propuse si numarul acestora poate diferi la fazele de autorizare a lucrarilor
(caracter estimativ).

Il. ZONA 712

A. ZONA HOTEL — ZONA 2 (zonificare actualizare PUZ)
1. IMOBILE PROPUSE:
HOTEL 80 camere: 160 persoane
TOTAL 160 persoane

Capacitatea maxima admisa in ZONA Zt2 = 200 persoane

NOTA: Tipul unitatilor propuse si numarul acestora poate diferi la fazele de autorizare a lucrarilor (caracter

gstimativ).
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NOTA GENERALA PENTRU CAPACITATI PROPUSE IN ZONA CE FACE OBIECTUL ACTUALIZARII PUZ-ului:

o Capacitatea totala va fi ( / intreaga zona studiata): 258 persoane (ETAPA 1 - Zt1) + 250
persoane (ETAPA 2 — Zt1) + 250 persoane (ETAPA 3 — Zt1) + 200 persoane (in functiuni
tip HOTEL - ZT2) = 958 persoane

e Parte din capacitate — maxim 30% - corespunzatoare Zt1 - Etapa 2 si Etapa 3 poate fi
transferata catre Zt2, in cazul in care in urma unui studiu de solutie se constata ca datorita
configuratiei naturale a terenului (pante accentuate) coroborate cu regimul de inaltime
admis si parametri tehnici ai zonei este imposibil de atins capacitatea maxima a zonei Zt1.
Capacitatea transferata se va supune parametrilor tehnici ai zonei in care s-a transferat,
si anume Z12.

Plansa de ilustrare urbanistica, cu posibilitati de mobilare a PUZ-ului, este doar o varianta din
multitudinea de posibilitati de mobilare — aceasta are un caracter de ilustrare a unei posibile
variante, ea nelimitand in niciun fel dezvoltarea ulterioara a unui proiect.

3.2. Prevederi ale P.U.Z. aprobat cu HCL 12/29.08.2012

Prin PUZ Complex Eco-Turistic Montan Valley 21 — Vama Buzaului aprobat prin H.C.L. al Comunei
Vama Buzaului nr. 12 din 29.08.2012 - sunt reglementate numai suprafetele introduse in intravilan —
646.369 mp, restul de suprafata— 37.313 mp (identificat prin extras CF nr. 100140 si 100143), reprezinta
padure — cu interdictie de introducere in intravilan conform art. 7, al. (4) din Legea nr. 46/2008 Codul
Silvic.
in Memoriul de prezentare si Regulamentul local de urbanism aferent PUZ- Complex Eco-Turistic
Montan Valley 21 — Vama Buzaului aprobat prin H.C.L. al Comunei Vama Buzaului nr. 12 din 29.08.2012,
avand in vedere de situatia existenta, au fost stabilite urmatoarele:
- zonificarea functionala:
¢ |ocuinte individuale cu regim de inaltime D+P+E+M,
¢ locuinte colective cu regim de inaltime D+ P+4E, comert,
o facilitati sportive cu regim de inaltime P+ 2E,
e turism si servicii — centru spa regim de inaltime 2D+P+4E si hotel cu acelasi regim de
inaltime,
o Utilitati,
e drumuri existente, drumuri si parcari propuse, paraul Dalghias,
¢ lac artificial,
e zona verde/padure (padure cu interdictie de intrare in intravilan — identificat prin extras CF
nr. 100140 si 100143)
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Indicatori urbanistici initiali:
Z1 - functiune mixta : turism, comert si servicii; POTmax=230%, CUTmax=1.5
Z2 - functiune mixta : locuire, servicii si sport; POTmax=30%, CUTmax=1
Z3 - functiune mixta : turism, comert si servicii; POTmax=230%, CUTmax=1.5
Z4 - functiune mixta : comert si sport; POTmax=20%, CUTmax=1
Z5 - functiune mixta : locuinte colective si comert; POTmax=40%, CUTmax=1.5
Z6 - functiune mixta : locuinte individuale si sport; POTmax=30%, CUTmax=1

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrele naturale existente in zona nu vor avea de suferit ca urmare a implementarii prevederilor

prezentului P.U.Z., masurile propuse fiind in armonie cu elementele cadrului natural. Propunerile au fost
facute astfel incat sa nu existe risc de inundatii, constructiile fiind amplasate in afara zonelor de inundabilitate.

Amplasarea constructiilor se va face de preferinta in afara zonei inundabile.

In cazul in care se doreste realizarea unui obiectiv in zona inundabila, acest lucru se poate realiza numai
cu respectarea legislatiei specifice in vigoare, prin luarea de masuri specifice, cu avizul Administratie Nationale
Apele Romane (Administratia bazinala de apa Buzau-lalomita). In acest sens, se vor lua toate masurile ce se
impun pentru asigurarea amplasamentului respectiv impotriva inundatiilor stabilite prin documentatii tehnice
privind calculul inundabilitatii terenului.

Zone protectie cursuri de apa:
- Paraul “Valea Grecului” — zona de protectie de 5.0m (latime curs<10m), conform legii Apelor
107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare
- Parau Galghias — zona de protectie de 5.0m (latime curs<10m), conform legii Apelor 107/1996
cu modificarile si completarile ulterioare

Zona de protectie statia de epurare:

Amplasarea oricarui obiectiv in apropierea statiei de epurare modulara (containerizate) se va face le
minim 50m distanta. In sens contrar este obligatorie efectuarea evaluarii impactului asupra sanatatii
populatiei in conformitate cu Metodologia de organizare a studiilor de evaluare a impactului anumitor
proiecte publice si private asupra sanatatii populatiei, aprobatd prin Ordinul ministrului sanatatii nr.
1.524/2019.

3.4. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici
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3.4.1. Reglementari urbanistice
in conformitate cu cerintele temei — program zona studiata va avea functiunea de turism si se va
imparti in trei unitati teritoriale de referinta — Zt0, Zt1 si Zt2.

Se vor prevedea spatii verzi si dotari peisagistice de minim 30% din suprafata fiecarei parcele.

Se prevede urmatoarea zona functionala:
ZT - zona de turism :
Zt0 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P +1(M)
Zt1 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P +1(M)
Zt2 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+5+M pentru hotel si P+1+M
pentru alte functiuni

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR:

Autorizarea de noi constructii este permisa in conditiile impuse de Regulamentul de Urbanism
aferent Planului Urbanistic General al comunei Vama Buzaului, Judetul Brasov in vigoare, coroborat cu
“REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM din 27 iunie 1996 (**republicat**)” — Art. 25. Alin 1) si Alin.
2) - si actele administrative in vigoare.

In acest sens, administratorul drumului forestier “Valea Cerbului” — Ocolul Silvic Teliu - a emis
acordul favorabil nr. 3180/R/07.06.2023 pentru realizarea obiectivului si s-a obtinut Avizul privind
Accesul 1a Drumurile Publice nr. 85/24/SU/BV/PSI din 29.04.2024 (Inspectoratul pentru Situatii de
Urgenta “Tara Barsei” al Judetului Brasov), astfel indeplinandu-se conditiile “REGULAMENTUL
GENERAL DE URBANISM din 27 iunie 1996 (**republicat**)” — Art. 25. Alin 1) si Alin. 2).

Conform “Ghidului privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism”
indicativ G.M.-007-2000, art. 2.3.2 (Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii), Art. 25 —
Precizari / 1. Generalitati “nu este obligatoriu asigurarea acceselor carosabile la cabane, refugii
turistice, constructii la altitudine (montane), anexe gospodaresti, precum si la constructii incadrate in
categoria de importanta D (redusa).

In concordanta cu legislatia in vigoare, constructiile ce se vor dezvolta vor respecta
urmatoarele conditii privind asigurarea acceselor:

= Pentru functiunile turistice de tip bungalow, vila, camere de inchiriat, apartamente de
inchiriat accesul auto se poate face pana la o parcare ce deserveste obiectivele respective.
Din parcarea ce deserveste unul sau mai multe imobile utilizatorii vor face accesul catre
acestea pe alei pietonale special concepute pentru fiecare imobil in parte sau pentru mai
multe imobile. In acest caz se va acorda servitutea de trecere pe terenurile care constituie
reteaua de alei prin care se realizeaza accesul imobile, de la parcare pana la
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imobilul/imobilulele deservit/e. Servitutea se va inscrie pentru acces pietonal si acces auto
in caz de necesitate (interventii: pompieri, mentenanta constructii).
Se va avea in vedere ca distanta la care este amplasata parcarea auto fata de obiectivul
deservit sa nu constituie un inconvenient pentru utilizatori.

= Pentru functiunile de hotel si pensiune este obligatoriu atat accesul auto cat si cel pietonal
la un drum, direct sau prin sevitute.

= Restaurantele pot avea doar acces pietonal (in concordanta cu legislatia in vigoare), in cazul
in care acestea sunt amplasate intr-un cadru natural care impune protejarea si mentinerea
acestuia. In aceasta situatie se va urmarii ca traseul pietonal de la parcare pana la obiectiv
sa nu depaseasca 200m si sa se asigure posibilitatea interventiei auto in caz de necesitate
(interventii: pompieri, mentenanta constructii) conform legislatiei in vigoare.

= Functiunile comerciale si turistice, vor avea asigurate accese pentru utilajele ISU, cu
respectarea prevederilor art. 4.2.123 din Normativul P118-99.

= In contextul dispunerii “rasfirate” a constructiilor (specificitate resorturi turistice, constructii
montane, etc.), parcele pe care se vor autoriza lucrari de construire nu necesita obligatoriu
front la un drum, dar este obligatorie servitutea de trecere pe terenurile invecinate prin care
se realizeaza accesul la ele. Servitutea se va inscrie pentru acces pietonal si acces auto in
caz de necesitate, conform legislatiei in vigoare (interventii: pompieri, mentenanta
constructii).

Drumurile carosabile vor fi executate pentru a fi accesibile autovehiculelor de tip trafic greu (inclusiv
autospeciale de interventie in caz de incendiu, conform legislatiei in vigoare).

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR SI ALE CONSTRUCTIILOR:

Conform Legii 350/2001 actualizata, Anexa 2, “daca o constructie este edificata pe o parte de teren
dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul
terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii”.

Sunt permise dezmembrari in alte scopuri decat realizarea de constructii. In cazul in care prin
dezmembrare rezulta un teren cu suprafata mai mica decat suprafata minima reglementata pentru ca un
teren sa fie construibil, acest teren devine neconstruibil. Ulterior, acest teren poate deveni construibil prin
alipire cu alte terenuri.

In contextul dispunerii “rasfirate” a constructiilor (specificitate resorturi turistice, constructii
montane, etc.), parcele pe care se vor autoriza lucrari de construire nu necesita obligatoriu front la un drum,
dar este obligatorie servitutea de trecere pe terenurile invecinate prin care se realizeaza accesul la ele.
Servitutea se va inscrie pentru acces pietonal si acces auto in caz de necesitate, conform legislatiei in
vigoare (interventii: pompieri, mentenanta constructii).

Conform “Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulemantelor Locale de Urbanism” — indicativ:
G.M.-007-2000, Art. 2.3.4 (“Reguli cu privier la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor”), Art.
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30-PRECIZARI, “prevederile alin. (2) si (3) ale articolului 30 fixeaza conditiile minimale (dimensiuni si
suprafata) pentru realizarea unei parcelari cu referire directa la functiunea de locuire.”
In conditiile legislatiei in vigoare viitoarele parcelari vor urmari:

Conditiile contractului de asociere in participatiune;

Asigurarea accesului la un drum public conform legislatiei in vigoare (direct, prin servitutre,
sau cu avizul unitatii teritoriale de pompieri);

Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;

Forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea viitoarelor constructii pe
suprafata lor, cui respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezenta
documentatie.

Principalii factori care vor influenta dimensiunile parcelelor sunt:

Conditiile cadrului natural

Functiunea zonei in care sunt amplasate

Regimul de amplasare a constructiilor pe teren, caracteristicile zonei (specificitati datorate
tipologiei zonei in ceea ce priveste marimea, modul de dezvoltare, etc.)

Accesul

Posibilitati de realizare a echiparii edilitare

Datorita faptului ca investitia se desfasoara etapizat si pe o perioada mare de timp — ceea ce nu poate
genera predictibilitate investitionala din punct de vedere al capacitatilor finale - nu se impun suprafete minime
ale parcelelor, acestea rezultand din coroborarea parametrilor tehnici reglementati (POT, CUT, retrageri,
suprafata spatii verzi, accese si parcaje) cu intentiile investitionale 1a momentul respectiv.

3.4.2. Bilant teritorial al zonei reglementate
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EXISTENT BILANT TERITORIAL EXISTENT
4 a + ?
ZONE FUNCTIONALE s mp %, | POT  |CUT
1?1 - functiune mixta : turism, comert si servicii + 101428-00:;_ 15-70:+' 30% | 15
_?Z—ﬁmctitmenina:locu"e,setvicisispat 7794000) 1206 [ 30% | . 1
;ZS—functiune mi)da:turisn,oomensiservicﬁ:; 70403.00:; 10.89:; 30% . + 15
_?4-fumtiunemi:da:comensiq)ott + 60241-00,;_ 9-32:_;20% + 1
_?5-functimemi>da:loc. oolectivesioomen:;_ 119212.00:;_ 18-44:_;_ 0% + 15
_?6-functiune mixta : loc. individuale si sport + 200992.00+ 31.(93 + 30% | + 1:
_;I'ala nereglementata 1089000, 169 — —
_CIRCULATII CAROSABILE 4+ 5,300, 081 — —
_SUPRAFATA ZONA REGLEMENTATA ) 64636900, 100.00 — —
_;_PADURE 3731300, — — —_—
_SUPRAFATA ZONA STUDIATA T | 68368200 — — —
+BILANT TERITORIAL JEXISTENT, _PROPUS,
_ZONE FUNCTIONALE : m. | % |porllcut!| mp. | % |POT|cUT
| 21 - functiune mixta : turism, comert s servici ||| 10142800, 1570 [ s0% [ [ 15 — — | = | —
22 - funciiune mixta : locuire, servicii sisport _ | | 7794000 1206/ [ 30% )| | 1 = — — | —
| 23 - functiune mixta : turism, comert si servicii| | 7040300, 1089 s0% J| [ 15 — — | — | —
_;Z4-ﬁndinemi:dn:conu13ispu1 8)24100_; 9-323;21% . 1 — — — —
|75 - functiune mixta : loc. colective si comert ||| 11921200);  1844| [ 40% || 15 — — | = =
Z6 - functiune mixta : loc. individuale si sport | momzoo+ 31,0@_;309‘; +’ 1 I . S .
Tarla nereglementata 10890.00, + 169 — — — — — — Ts,m;}m“ ﬁ:ﬁeﬁ ; g&n‘a'lvvsamg
-ZONATURISTICA — = — — L 9380100); 1451/ 30% . 08§ L 3% L Pam J;117'60'100"!7("—30"‘)
| 711 -ZONATURISTICA — — | — — | 3wunood 48ed [ 30% | 0§  30% § PriMj | 28000.00mp (8.91%)
| 712-ZONATURISTICA — — | — | omesod; 30d ] 30% .00 L 30% ety o periIPAe ” 10000.00mp (4.29%),
_ORCULATI CAROSABILE PUBLICE 526300 o8l — — |f =600 o8] — — — — —
_SUPRAFATA ZONA REGLEMENTATA T o000 fooed — | — | 666006 [iooas| — | — | oo phsaroisend i ] =
= 3 N it limitativ. Forma, suprafata S
_PADURE 1 37313.00) — — — 37313000 — — — stabiindrsep el &7 s
deservie conform legistatiel in
_SUPRAFATA ZONA STUDIATA | eses204 — | — | — | oesmew00 — | — | — |

3.4.3. Indicatori urbanistici
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ZONA Zt0 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+1(M)

Functiuni permise

Functiuni interzise

Constructii permise

Conditii realizare constructii

-Zona  dedicata  pentru
activitati si evenimente in aer
liber (plimbare, agrement,
sport, petrecere timp liber,
zone BBQ)

-Amenajare lacuri artificiale
-Restaurant

-Centru  spa & wellnes
(amenajat in cladiri sau aer
liber)

-Loc de joaca pentru copii

-Parcari  autoturisme  /
imbarcare-debarcare
autocare

-Depozitare - constructii
suport  pentru  functiuni
turistice

-Facilitati pentru inot, pescuit
-Trasee plimbari montane,
trasee biciclete
-Constructii  suport pentru
retele edilitare:

a. Puncte de

transformare

b. Infrastructura
comunicatii

-Functiuni  complemantare

functiunii turistice (comert
de mici dimensiuni suport
pentru zona de agrement,
sport, zona BBQ; birouri de
informare si supraveghere,
sali intalniri, conferinta; etc.)

- alte functiuni decat
cele permise

-Amenajari trasee plimbari in aer
liber
-Amenejari in  aer liber sau
constructii pentru wellnes: zone spa
in aer liber sau in constructii
-Poduri, podete, deck-uri, pontoane
-Constructii de mici dimensiuni, tip
“chiosc” ce deservesc activitatile
permise in zona
-Constructii de mici dimensiuni cu
functiunea de adapost / protectie -
umbrare)
-Constructii
cursuri de apa
-Se pot realiza constructii cu regim
de inaltime maxim:
= P pentru funtiunea de

pentru  regularizare

depozitare

= P pentru constructii
suport pentru retele
edilitare

= P+1(M) pentru
functiunea de restaurant

= P+1(M) pentru
functiunea de centru spa
& wellnes

= P pentru  functiuni
complemetare  functiunii
de turism

-Sistem de acoperire tip sarpanta
-Constructiile pe un singur nivel vor
fi obligatoriu acoperite in sistem
sarpanta, cu exceptia constructiilor
inserate in versanti care pot fi
acoperite cu terase inierbate, terase
ce se constituie intr-o continuare a
terenului natural.

-In zonele inundabile
constructiile vor fi cu fundatii
izolate si vor fi ridicate de la
nivelul  terenului in  zona
inundabila — peste cota de
inundabilitate

-Constructiile vor urmari o linie
arhitecturala simpla care sa se
integreze in peisaj

-Materialul dominant in
realizarea finisajelor exterioare
va fi pe cat posibil lemnul. Este
indicat ca acesta sa fie
combinat, prin constrast, cu
metalul, piatra si sticla.
-Invelitoarea se va realiza din
elemente de ceramica sau
beton. Se poate utiliza si lemnul
ca acoperire a invelitorilor.

-In cazul in care se utilizeaza
metalul  ca  material al
invelitorilor, aceasta va fi de tipul
tablei faltuite. Nu se admit
invelitori metalice ce imita tigla.
-Culorile finisajelor exterioare
vor fi cat mai apropiate de
culorile cadrului natural, neutre,
fara excese de intesitati.

ZONA Zt1 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+1(M)

Functiuni permise

Functiuni interzise |

Constructii permise

Conditii realizare constructii
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- Constructii turistice de tip:

a) Vila

b) Bungalow

c) Apartamente
de inchiriat

d) Camere de
inchiriat

e) Pensiune

f)  Restaurant

g) Centru spa &
wellnes
(amenajat in
cladiri sau aer
liber)

-Parcari autoturisme

-Trasee plimbari montane, trasee
biciclete

-Depozitare - constructii suport
pentru functiuni turistice
-Constructii suport pentru retele
edilitare:

a. Bazine de apa
b. Puncte de
transformare
c. Statii pompare
d. Infrastructura
comunicatii

-alte functiuni
cele permise

decat

-Se pot realiza constructii cu
regim de inaltime maxim:
= P +1(M) (nu se
jiau in  caleul
nivelele subterane
= P pentru funtiunea
de depozitare -
constructii - suport
pentru  functiuni
turistice
= P pentru
constructii suport
pentru retele
edilitare
-Sistem de acoperire tip
sarpanta
-Constructiile pe un singur
nivel vor fi obligatoriu
acoperite in sistem
sarpanta, cu  exceptia
constructiilor inserate in
versanti care pot fi acoperite
cu terase inierbate, terase
ce se constituie intr-0
continuare a  terenului
natural.

-Constructiile vor urmari o
linie arhitecturala simpla care
sa se integreze in peisaj
-Materialul  dominant in
realizarea finisajelor
exterioare va fi pe cat posibil
lemnul. Este indicat ca
acesta sa fie combinat, prin
constrast, cu metalul, piatra
si sticla.

-Invelitoarea se va realiza din
elemente de ceramica sau
beton. Se poate utiliza si
lemnul ca acoperire a
invelitorilor.

-In cazul in care se utilizeaza
metalul ca material al
invelitorilor, aceasta va fi de
tipul tablei faltuite. Nu se
admit invelitori metalice ce
imita tigla.

-Culorile finisajelor exterioare
vor fi cat mai apropiate de

culorile  cadrului  natural,
neutre, fara excese de
intesitati.

ZONA Zt2 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+5+M pentru hotel si P+1+M pentru alte
functiuni

Functiuni permise

Functiuni |

Constructii permise

Conditii realizare |
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interzise constructii
- Constructii turistice de tip: -alte functiuni | -Constructii cu regim de inaltime maxim: | -Constructiile vor urmari o linie
a. Vila decat cele = P pentru functiunile de | arhitecturala simpla care sa se
b. Bungalow permise depozitare - constructii | integreze in peisaj
c. Apartamente suport pentru functiuni | -Materialul ~ dominant  in
de inchiriat turistice realizarea finisajelor exterioare
d. Camere de = P+1(M) pentru functiunile: | va fi pe cat posibil lemnul. Este
inchiriat bungalow indicat ca acesta sa fie
e. Hotel =  P+1+M pentru functiunie: | combinat, prin constrast, cu
f.  Pensiune vila, apartamente de | metalul, piatra si sticla.
g. Centru spa & inchiriat, camere de | -Invelitoarea se va realiza din
wellnes inchiriat, pensiune elemente de ceramica Ssau
h. Restaurant = P+5+M pentru functiunile | beton. Se poate utiliza si
-Parcari autoturisme de hotel lemnul ca acoperire a
-Trasee plimbari montane, trasee =  P+1+M pentru functiunea | invelitorilor.
biciclete de restaurant -In cazul in care se utilizeaza
-Depozitare - constructii suport =  P+1+M pentru functiunea | metalul ca material al
pentru functiuni turistice de centru spa & welines invelitorilor, aceasta va fi de
-Birouri - in  constructii = P pentru constructii suport | tipul tablei faltuite. Nu se admit
independente ca suport pentru pentru retele edilitare invelitori metalice ce imita tigla.
functiuni turistice =  P+1(M) pentru functiunea | -Culorile finisajelor exterioare
-Comert — de mici dimensiuni de birouri vor fi cat mai apropiate de
-Facilitati turistice — sport, locuri = P+1(M) pentru functiunea | culorile  cadrului  natural,
de joaca pentru copii, relaxare — de comert de mici | neutre, fara excese de
in constructii sau in aer liber dimensiuni intesitati.

-Partie de schi + amenajari

sporturi de iarna

- Functiuni  complemantare

functiunii turistice (comert de

mici dimensiuni suport pentru

zona de agrement, sport, zona

BBQ; birouri de informare Ssi

supraveghere, sali intalniri,

conferinta; etc.)

-Constructii suport pentru retele

edilitare:

a. Bazine de apa

b. Puncte de transformare

c. Statii pompare

d. Statii de tratare ape uzate
(epurare)

-Sistem de acoperire tip sarpanta

-In cazul constructilor pe mai multe
nivele, acoperirea tip sapanta este
obligatorie peste ultimul nivel si trebuie sa
aiba o pondere de min. 60% din volumul
suprateran

-Constructiile pe un singur nivel vor fi
obligatoriu acoperite in sistem sarpanta,
cu exceptia constructiilor inserate in
versanti care pot fi acoperite cu terase
inierbate, terase ce se constituie intr-0
continuare a terenului natural.

NOTA:
Cu privire la regimul de inaltime:
1) Regimul de inaltime maxim este exprimat de la nivelul parterului in sus.
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2) In general, parterul este considerat nivelul prin care se face accesul de la CTA.

3) Nivelel subterane nu se iau in calcul. Nivele subterane sunt nivelele care pe toate laturile sunt cu mai mult
de 2 din inatime sub CTN.

4) Este permis maxim 1 nivel de demisol. Demisolul este nivelul care pe cel putin 3 laturi este cu 'z din
inaltime peste CTN.

5) In situatia amplasarii constructiilor pe pante pronuntate regimul de inaltime este indicat de numarul de
nivele cu cel putin o fatada libera (peste cota CTN) indiferent de nivelul prin care se face accesul.

3.4.4 Modernizarea circulatiei

Artera principala de circulatie in zona este DC 49A, drum comunal cu latimea partii carosabile de 7.00m,
realizat din, partial covor asfaltic, partial pietruit, respectiv partial pamant si macadam. Drumul comunal DC
49A face legatura intre DN10 (dinspre Mun. Brasov) si DJ103A. Acest drum (DC49A) are o declivitate de
aproximativ 5% si are pe parcursul lui traversari peste raul Dalghias prevazute pentru accesibilitatea
autovehiculelor de tip trafic greu.

Accesul la amplasamentul studiat se face din DC 49A printr-o artera secundara. Aceasta artera este un
drum forestier — drum forestier Valea Cerbului — aflat in proprietatea publica a Statului Roman (U.P.l Vama
Buzaului - administrator Ocolul Silvic Teliu). Acesta are o latime variabila de aproximativ 5.0m a partii
carosabile si o lungime de 1.3km de la DC49A pana la accesul 1 catre terenul studiat, o declivitate
longitudinala de aproximativ 5% si este realizat partial din piatra, partial din pamant si macadam, fiind
accesibil pentru orice autovehicul de tip trafic greu.

Conform avizului favorabil 3180/R/07.06.2023, Ocolul Silvic Teliu, in calitate de administrator al
drumului forestier Valea Cerbului, certifica acordarea accesului public pentru desfasurarea activitatilor de
recreere si turism care fac obiectul investitiei propuse.

Toate drumurile de acces — DJ 49A, respectiv drum forestier Valea Cerbului — sunt drumuri accesabile
pentru orice autovehicul de tip trafic greu. Toate traversarile peste cursuri de apa (raul Daghias, Dalgiu) sunt
accesabile pentru orice autovehicul de tip trafic greu (inclusiv autospeciale de interventie in caz de
incendiu).

Din drumul secundar, in interiorul zonei studiate, se vor realiza drumuri interioare ce vor deservi toate
proprietatile studiate. Drumurile interioare ce se vor realiza vor avea urmatoarele caracteristici:

- Drum categoria lll;

- Latime drum de dimensiuni cuprinse intre 3.50m si 7.00m;

- Supralargiri in curbe - de latimi variabile conform legislatiei specifice la momentul autorizarii
acestora pentru proiectarea cailor de comunicatii;

- Statii de incrucisare dispuse conform legislatiei specifice la momentul autorizarii acestora
pentru proiectarea cailor de comunicatii;

- Masuri de preluare ape pluviale de pe suprafata carosabila conform normelor specifice;

- Declivitate longitudinala maxima de 12% in aliniament cu reducerea acesteia in curbe conform
normativeloir in vigoare privind proiectarea cailor de comunicatii, astfel incat toate drumurile vor fi
accesibile autovehiculelor de tip trafic greu (inclusiv autospeciale de interventie in caz de incendiu).
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Drumurile interioare se vor autoriza ulterior prin procedura de autorizare a lucrarilor de constructie,
in paralel cu autorizarea lucrarilor de construire pentru constructii, astfel incat sa se satisfaca cel mai
bine necesitatile de accesibilitate pentru noile obiective.

Pentru toate functiunile se va asigura accesul autospecialelor pentru interventie in caz de incendiu
conform normelor specifice. Aceste accese vor fi detaliate odata cu proiectarea si autorizarea drumurilor
interioare, respectiv a constructiilor, respectandu-se nomele specifice in vigoare.

Locurile de parcare se vor calcula conform H.G. 525/1996, anexa 5 si se vor amenaja de-a lungul
drumurilor de acces propuse.

Pentru functiunile de cazare de capacitate mica — bungalow, vila, camere de inchiriat, apartamente de
inchiriat, se va asigura 1 loc de parcare / unitate de cazare. Pentru restul functiunilor se va respecta HG
525/96.

Accesele pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei i destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale, dimensionate ca latime, in conformitate cu destinatia constructiilor.
Accesele pietonale vor fi astfel conformate incat s permita circulatia lejera la toate intrarile si iesirile din
cladiri si circulatia persoanelor cu handicap care folosesc mijloace specifice de deplasare, pentru obiectivele
la care este obligatoriu conform legislatiei in vigoare.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cile de acces pentru pietoni, dintr-un
drum public, care poat fi: trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate
publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau
obiceiului.

3.4.5 Amplasarea fata de aliniament
Prin aliniament se intelege limita intre domeniul privat si domeniul public.
Amplasarea constructiilor este permisa la aliniament ( pentru constructii tehnicoedilitare, PT) cat si
retrase fata de aliniamet respectand coerenta si caracterul zonei.
In orice situatie este obligatoriu ca inaltimea constructiei sa nu depaseasca distanta masurata, pe
orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

3.4.6 Amplasarea cladirilor fata de limitele de proprietate
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele:
- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil, si anume:
= orice constructii, lucrari se pot face de catre proprietarul fondului numai cu
respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de hotar;
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= 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,;

= fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar
spre fondul invecinat sunt interzise |a o distantad mai mica de un metru;

= fereastra pentru vedere, balconul ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar
spre fondul invecinat sunt interzise |a o distantad mai mica de un metru;

= proprietarului are dreptul de a-si deschide, fara limita de distanta, ferestre de luming
daca sunt astfel construite incat sa impiedice vederea spre fondul invecinat.

- distantele minime intre cladiri, necesare interventilor in caz de incendiu, va fi
jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte dar nu mai mica de 4,00m.

Terenul liber de constructii rezultat va fi amenajat cu zone verzi, spatii pentru activitati turistice, sau
circulatii interioare.

3.4.7 Regimul de inaltime

Inaltimi, generalitati:
- Inaltimea maxima la streasina pentru functiuni reprezentative tip restaurant, Sali multifunctionale,
pe unu sau doua nivele va fi de 10m, calculata de la CTA.
- Inaltimea maxima la cornisa pentru functiuni reprezentative tip restaurant, sali multifunctionale,
pe unu sau doua nivele, va fi de 15m calculata de la CTA.
- Pentru functiunea de cazare inaltimea maxima de nivel va fi de 4.00m.
- Inalimea maxima de nivel pentru functiuni de cazare: 4m
- Inaltimile se calculeaza de CTA.

Nota: in anumite situatii, argumentate prin studii de concept arhitectural, inaltimile maxime pot fi depasite
in cadrul numarului de nivele impus.

Detaliere:

Zt0 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+1(M)
Functiuni reprezentative (reastaurant, sali multifunctionale, etc.)
- P: H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m

- P+1(M): H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m
Alte functiuni:

- P: H streasina = max 4.0m, H coama = max 8.00m

- P+1(M): H streasina = max 4.5m, H coama = max 10.00m
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Zt1 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+1(M)
- Cazare:
- P: H streasina = max 4.0m, H coama = max 8.00m
- P+1(M): H streasina: max 4.5m, H max coama = 10.00m
- Functiuni reprezentative (reastaurant, sali multifunctionale, etc.)
- P: H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m
- P+1(M): H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m

Zt2 - ZONA TURISTICA CU REGIM MAXIM DE INALTIME P+5+M pentru hotel si P+1+M pentru alte
functiuni

- Cazare:

- P: H streasina = max 4.0m, H coama = max 8.00m

- P+1(M): H streasina: max 4.5m, H max coama = 10.00m

- Functiuni reprezentative (reastaurant, sali multifunctionale, etc.)

- P: H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m

- P+1(M): H streasina = max 10.00m, H coama = max 15.00m

- Hotel

- P+5+M: H streasina = max 25.0m, H coama = max 30.00m

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.5.1. Alimentare cu apa in scop potabil:

Prezenta documentatie are scopul de a stabili reglementarile urbanistice pentru terenurile situate in
extravilanul si intravilanul comunei Vama Buzaului, sat Dalghiu, zona Dalghias, avand suprafata totala de
683.681,0 m2.

Avand in vedere ca prezenta documentatie de actualizare P.U.Z. are rolul de a restabili reglementarile
urbanistice precum si prezentarea solutiilor hidroedilitare in corelare cu cele deja avizate anterior,
amplasarea viitoarelor obiective in perimetrul studiat se va face tinand cont de:

- studiul de inundabilitate nr. 43/2021 elaborat de S.C. Hidroget S.R.L.;

- avizul de gospodarire a apelor nr. 144 din 07.08.2012;

- avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022;

Aceste acte emise anterior prezintd atat solutionarea amplasarii constructiilor propuse si a celor
autorizate (doar cele din etapa 1 de dezvoltare a complexului turistic), cat si echiparea hidroedilitara a
acestora.
in vederea solutionarii echiparii hidroedilitare a intregului complex turistic, in cursul anului 2022, beneficiarul
a demarat lucrarile de avizare si autorizare in functie de preconizarile de dezvoltare cat si de bugetul de
finantare (proiectul are capital de investitie privat), astfel incat complexul eco-turistic montan ,Valley 21” a
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fost impartitin 3 etape de dezvoltare. in cadrul acestor proceduri de solutionare a echiprii hidroedilitare s-

au studiat diverse variante, care au stabilit urmatoarele:

- alimentarea cu apa in scop potabil se va realiza din reteaua de distributie a localitatii;

- canalizarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unei statii de epurare proprii, amplasata

in incinta terenului ce face obiectul documentatii;

Aceste solutii au fost dimensionate pentru etapa de perspectiva (intreg complexul turistic — cele 3 etape de
dezvoltare) si au fost reglementate prin avizul S.G.A. nr. 179 din 25.10.2022, in care au fost trecute

urmatoarele:

Tabel 5. Centralizatorul debitelor cerintei de apd (complex eco-turistic montan "Valley 21”)
Nota: debitele cuprind refacerea rezervei de incendiu

debite

caracteristice | ™ Etapa 1 Etapele 2+3 TOTAL GENERAL
m¥zi 115,27 125,59 240,86
Q s.zi.med.
< I/s 1,33 1,45 2,78
'E m¥/zi 127,79 140,66 268,45
o Q S.zi.max.
o s 1,48 1,63 311
< mvh 7,63 8,67 16,30
Q S.0.max.
I/s 2,12 2,41 4,53
Tabel 6. Centralizatorul debitelor cerintei de apd (complex eco-turistic montan "Valley 21”)
Nota: debitele NU cuprind refacerea rezervei de incendiu
debite | Ftapa 1 Ftapele 2+3 | TOTAL GENERAL
caracteristice
m3/zi 41,71 50,23 91,94
Q s.zi.med.
< I/s 0,49 0,58 1,07
'E m¥/zi 54,23 65,30 119,53
o Q S.zi.max.
o s 0,62 0,76 1,38
< mvh 4,56 5,53 10,09
Q S.0.max.
I/s 127 1,54 2,81

Situatia existenta (etapa 1 de dezvoltare):

in prezent, pentru terenul studiat in prezenta documentatie s-a elaborat si avizat "P.U.Z. — Complex eco-
turistic montan Valley 21 — extravilan Vama Buzdgului” prin Avizul Unic nr. 77 din 20.08.2012 si H.C.L. nr.

12 din 29.08.2012.
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in cursul anilor 2021-2022 beneficiarul a inaintat demersurile pentru avizarea si executia retelelor
hidroedilitare pentru etapa 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan, precum si pentru realizarea
constructiilor aferente, fapt pentru care s-a emis avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022
emis de A.B.A. Buzau-lalomita;
in prezent pe terenul studiat, in cadrul zonei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan se
executa lucrarile privind retelele hidroedilitare atat pentru constructii cat si pentru cai de acces.
Lucrarile se executa in baza AC nr. 19 din 24.04.2023 emisa de Primaria Comunei Vama Buzaului.
Primaria comunei Vama Buzaului are in curs de executie lucrari de extindere a retelei de distributie
a apei existenta in comuna Vama Buziului — Sat Dalghiu (AC nr. 04/11.03.2024), cu o retea noua de
distributie a apei pana in dreptul terenurilor ce alcatuiesc complexul turistic. Aceasta noua retea se
va pozat pe drumul de exploatare.
in cadrul terenurilor studiate ce alcstuiesc complexul eco-turistic montan Valley 21 se realizeazs
lucrarile de alimentare cu apa in cadrul etapei 1 de dezvoltare ce cuprind:
-extinderea retelei de distributie pe drumul principal din incintd (DCL 36) pe lungimea ce
cuprinde prima zona de dezvoltare;
-statie de pompare a apei potabile;
-rezervor de apa metalic, suprateran, V=100mc;
-retele de distributie principale si secundare pe caile de acces din incinta cét si in zone verzi;

Tabel 1. Centralizatorul debitelor caracteristice ale cerintei de apd (efapa 1 de dezvoltare)

tipul de consumator
debltle . . agenti refacerea TOTAL
caracteristice gospodaresc public gentl rezervei de GENERAL
economici . .
incendiu
1 2 3 4 5 6 7
m3/zi 39,47 2,24 0,00 13,56 115,27
Q s.zi.med. =
< I/s 046 0,03 0,00 0,85 1,33
'E m3/zi 51,31 2,92 0,00 13,56 127,79
E Q S.zi.max.
c"'j I/s 0,59 0,03 0,00 0,85 1,48
0 me/ 4,28 0,29 0,00 3,07 7,63
SO s 1,19 0,08 0,00 0,85 212

in afara acestei zone, terenul este natural, liber de sarcina, fara interventii din exterior.

Situatia proiectatd (etapele 2-3 de dezvoltare):
in vederea solutionrii alimentarii cu ap3 a etapelor 2 si 3 de dezvoltare a complexului eco-turistic
montan "Valley 21” se vor prevedea urmatoarele instalatii de alimentare cu apa in scop potabil:
-extinderea retelei de distributie existenta pe drumul principal din incinta (DCL 36) cu o retea nous,
realizata din tevi PEID, in lungime de cca. 580,0ml, pana la limita vestica a incintei;
-realizarea a cate unei statii de pompare a apei potabile pentru fiecare etapa de dezvoltare;
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-amplasare a unor noi capacitati de stocare;
-pentru fiecare zona de dezvoltare se vor prevedea retele de distributie a apei potabile ce se vor
amplasa pe caile de acces principale (unde se vor prevedea si instalatii pentru combaterea
incendiilor — hidranti supraterani) cat si pe cai de acces secundare sau zone verzi, astfel incat
circulatia apei in retea sa se distribuie inelar (evitdnd astfel zone statice unde calitatea apei se
degradeaza).
Fiecare imobil va fi prevazut cu instalatii individuale pentru masurarea volumelor de apa consumate
(camine de apometru).
Noile retele de distributie a apei potabile se vor dimensiona conform STAS 1343-1/2006, STAS 1478-
90, STAS 1795-87, SR EN 752:2008 si NP 133:2013.

Tabel 2. Centralizatorul debitelor caracteristice ale cerintei de apa (etapele 2+ 3 de dezvoltare)

tipul de consumator
debitle . wm. agenti refacerea TOTAL
caracteristice gospodaresc public genti rezervei de GENERAL
£CONOMIC X .
incendiu
1 2 3 4 5 6 7
md/zi 47,36 2,87 0,00 75,36 125,59
Q s.zi.med.
I/s 0,55 0,03 0,00 087 145
< :
= Mz 61,57 3,73 0,00 75,36 140,66
o Q S.zi.max.
cuj I/s 0,71 0,04 0,00 087 1,63
a mé/h 513 0,40 0,00 3,14 8,67
SO s 1,43 0,11 0,00 0,87 241

3.5.2. Canalizare ape uzate menajere:

Prezenta documentatie are scopul de a stabili reglementarile urbanistice pentru terenurile situate in
extravilanul si intravilanul comunei Vama Buzaului, sat Dalghiu, zona Dalghias, avand suprafata totala de
683.681,0 m2.

Avand in vedere ca prezenta documentatie de actualizare P.U.Z. are rolul de a restabili reglementarile
urbanistice precum si prezentarea solutiilor hidroedilitare in corelare cu cele deja avizate anterior,
amplasarea viitoarelor obiective in perimetrul studiat se va face tinand cont de:

- studiul de inundabilitate nr. 43/2021 elaborat de S.C. Hidroget S.R.L.;

- avizul de gospodarire a apelor nr. 144 din 07.08.2012;

- avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022;

Aceste acte emise anterior prezintd atat solutionarea amplasarii constructiilor propuse si a celor
autorizate (doar cele din etapa 1 de dezvoltare a complexului turistic), cat si echiparea hidroedilitara a
acestora.
in vederea solutionarii echiparii hidroedilitare a intregului complex turistic, in cursul anului 2022, beneficiarul
a demarat lucrarile de avizare si autorizare in functie de preconizarile de dezvoltare cat si de bugetul de
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finantare (proiectul are capital de investitie privat), astfel incat complexul eco-turistic montan ,Valley 21” a

fost impartitin 3 etape de dezvoltare. in cadrul acestor proceduri de solutionare a echiprii hidroedilitare s-

au studiat diverse variante, care au stabilit urmatoarele:

- alimentarea cu apa in scop potabil se va realiza din reteaua de distributie a localitatii;

- canalizarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unei statii de epurare proprii, amplasata
in incinta terenului ce face obiectul documentatii;

Aceste solutii au fost dimensionate pentru etapa de perspectiva (intreg complexul turistic — cele 3 etape de

dezvoltare) si au fost reglementate prin avizul S.G.A. nr. 179 din 25.10.2022, in care au fost trecute

urmatoarele:

Tabel 7. Centralizatorul debitelor de apé uzatd menajerd (complex eco-turistic montan “Valley 217)

debite | o Etapa 1 Etapa 2+3 TOTAL
caracteristice
Q| ™ "1 50,23 91,94
Il ev.zi.med. I/s 049 0,58 1,07
5 — 54,23 65,30 119,53
g Q ev.zi.max.
S s 0,62 0,76 1,38
3 moh 4,57 5,53 10,09
o Q ev.0.max.
s 107 154 281

Situatia existentd (etapa 1 de dezvoltare):

in prezent, pentru terenul studiat in prezenta documentatie s-a elaborat si avizat "P.U.Z — Complex eco-
turistic montan Valley 21 — extravilan Vama Buzdgului” prin Avizul Unic nr. 77 din 20.08.2012 si H.C.L. nr.
12 din 29.08.2012.

in cursul anilor 2021-2022 beneficiarul a inaintat demersurile pentru avizarea si executia retelelor
hidroedilitare pentru etapa 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan, precum si pentru realizarea
constructiilor aferente, fapt pentru care s-a emis avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022
emis de A.B.A. Buzau-lalomita;

in prezent pe terenul studiat, in cadrul zonei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan se
executa lucrarile privind retelele hidroedilitare atat pentru constructii cat si pentru cai de acces.

Lucrarile se executa in baza AC nr. 19 din 24.04.2023 emisa de Primaria Comunei Vama Buzaului.

Avand in vedere ca in zona de amplasament a complexului eco-turistic montan Valley 21 nu exista retele

centralizate de canalizare a apelor uzate menajere, prin proiectele tehnice s-au studiat diverse solutii pentru
evacuarea apelor uzate menajere, in cele din urma stabilindu-se urmatoarele:
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-evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul racordurilor de canalizare, realizate din tevi

PVC, individual pentru fiecare imobil in parte;

-racordurile de canalizare vor descarca apele in retele secundare gravitationale de canalizare a apelor uzate

menajere, care se vor amplasa in functie de topografia terenului (zona verde, alei pietonale, alei de circulatie

secundare);

-retelele secundare vor descarca apele uzate menajere in retele principale, amplasate pe caile de acces

aferente fiecarei etape de dezvoltare;

-retelele principale vor descarca apele in colectorul stradal, amplasat pe DCL 36, care are rolul de a

descarca apele in statia de epurare a complexului turistic, amplasata in partea sudica a incintei;

-Pentru executarea lucrarilor de canalizare aferente etapei 1 de dezvoltare a complexului eco-turistic montan

Valley 21, s-a solicitat si s-a obtinut avizul de gospodarire a apelor nr. 179 din 25.10.2022.
Dimensionarea lucrarilor ce s-au executat in etapa 1 de dezvoltare s-a facut tindndu-se cont de

dezvoltarea intregului complex turistic si anume:

-dimensionarea colectorului stradal ce s-a amplasat pe drumul de exploatare DCL 36 s-a facut tinandu-se

cont de posibilitatea preluarii debitelor de ape uzate menajere ce provin de la toate cele 3 etape de dezvoltare

a complexului turistic;

-dimensionarea statiei de epurare s-a facut pentru etapa finala de dezvoltare a complexului turistic (etapa

3) astfel incat s-a montat o statie de epurare mecano biologica, modulara, avand 2 linii de tratare ce se pot

monta independent. in prezent s-a montat o singurs linie de tratare pentru etapa 1 de dezvoltare, cu

posibilitatea montarii celei de-a doua linie in momentul realizarii etapei 2 sau 3 din complexul turistic.

Tabel 3. Centralizatorul debitelor de apé uzatd menajerd (etapa 1 de dezvoltare)

tipul de consumator TOTAL
debite u.m agenti total
: g AT i |
racter 5 ’
caractenistice SULIRIESE public gconomici consumatori
1 2 3 4 5 6
Q m¥/zi 39,47 2,24 0,00 41,71
Il | ev.zimed. I/s 0,46 0,03 0,00 0,49
S m¥/zi 51,31 2,92 0,00 54,23
g Q ev.zi.max.
s I/s 0,59 0,03 0,00 0,62
“gs' m3/h 4,28 0,29 0,00 4,57
(&) Q ev.0.max.
I/s 1,19 0,08 0,00 1,27

Situatia proiectald (etapele 2-3 de dezvoltare):

in vederea asigurarii evacusrii apelor uzate de la etapele 2 si 3 de dezvoltare a complexului turistic se

vor prevedea urmatoarele lucrari:
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-extinderea colectorului stradal existent in lungul drumului de exploatare DCL 36, cu o retea noua de
canalizare, ce se va poza in lungul aceluiasi drum catre limita vestica a incintei, pana in dreptul ultimului
drum de acces catre etapa 3 de dezvoltare. Noua retea de canalizare se va realiza din tevi PVC si va avea 0
lungime de cca. 510,0ml;

-in cadrul fiecarei etape de dezvoltare (etapa 2 sau/si etapa 3) se vor prevedea retele de canalizare principale
ce se vor amplasa pe drumurile de acces catre imobilele ce se vor realiza;

-evacuarea apelor de la viitoarele constructii vor fi preluate prin racorduri de canalizare individuale ce vor
descarca apele in retele de canalizare secundare, realizate din tevi PVC, ce se vor poza in functie de
configuratia terenului, in zone verzi, pietonale sau drumuri de acces;

-Noile retele de canalizare ce se vor realiza vor fi prevazute cu camine de vizitare amplasate conform NP
133:2013. Dimensionarea racordurilor si a retelelor de canalizare se va face conform STAS 1343-1/2006,
STAS 1478-90, STAS 1795-87, SR EN 752:2008 si NP 133:2013.

Tabel 4. Centralizatorul debitelor de apa uzatd menajerd (etapele 2+ 3 de dezvoltare)

tipul de consumator TOTAL
debite um i total
o .m. ) i ota
racteristi 3 ’
CEIEIEHIEAE: gospodarese public economici consumatori
1 2 3 4 5 6
Q m3/zi 47,36 2,87 0,00 50,23
Il | ev.zimed. I/s 0,55 0,03 0,00 0,58
s m¥/zi 61,57 3,73 0,00 65,30
g Qev.zi.max.
s I/s 0,71 0,04 0,00 0,76
“ag m3/h 5,13 0,40 0,00 5,53
o Q ev.0.max.
I/s 1,43 0,11 0,00 1,54

Inundabilitate raul Dalghias
Conform concluziilor studiului de inundabilitate, zona limitrofa paraului Dalghias este inundabila pe
ambele maluri cu latimi de revarsare cuprinse intre 0 - 72,59m pe malul stang si intre 2,80 — 95,61m pe
malul stang al acestuia, zone unde se vor interzice amplasarea de obiective social-economice cét si alte
amenajari exterioare, pana la scoaterea zonei de sub efectul inundatiilor conform Ord. M.M.A.P. nr. 2/2006.
Amplasarea si realizarea obiectivelor pe amplasamentul studiat avand in vedere zona inundabil3
limitrofa paraului Dalghias se va face tindnd cont de urmatoarele:
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- studiul de debite nr. 1208/2021 — emitent : [.N.H.G.A. Bucuresti;
- studiul de inundabilitate nr. 43/2021 — elaborator : S.C. Hidroget S.R.L. Brasov;
- avizul S.G.A. nr. 179 din 25.10.2022;

- Unele suprafete din terenurile cu nr. cadastrale 100181, 101013, 101014 aflate in proprieta_tea
privata a DALGHIAS DEVELOPMENT S.R.L., se suprapun cu albia minora a paraului Dalghias,
domeniu public al statului aflat in administrarea Administratiei Nationale “Apele Romane”
(zona | cuprinsa intre punctele: X: 456.758,63, Y: 572.754,06 si X: 456.142,08, Y: 572.786,85;
zona |l cuprinsa intre punctele: X: 456.211,59, Y: 573.124,58 si X: 456.211,89, Y: 573.162,39;
zona Il cuprinsa intre punctele: X: 456.072,44, Y: 573.853,39 si X: 456.010,78, Y: 573.919,63;
zona IV cuprinsa intre punctele: X: 455.934,65, Y: 573.972,97 si X: 455.884,33, Y: 574.015,82;
zona V cuprinsa intre punctele: X: 455.721,56, Y: 574.169,23 si X: 455.694,47, Y: 574.185,34).
Administratia Bazinala de Apa Buzau - lalomita isi rezerva dreptul de a rectifica, cartile
funciare aferente albiei minore a paraului Dalghias. Pana atunci, beneficiarul nu are voie sa
execute constructii de orice fel pe aceste suprafete.

in cazul amplasarii unor obiective social-economice in partial sau total in zona inundabils a paraului
Dalghias, acest lucru se va face doar dupa realizarea lucrarilor de scoatere de sub efectul inundabil (daca
acest lucru este posibil) prin obtinerea unui aviz de amplasament, conform Ord. M.M.A.P. nr. 2/2006.

Executarea si punerea in functiune a statiei de epurare si tinand cont de prevederile art. 17 al Legii
Apelor nr. 107 din 1996 cu modificarile si completarile ulterioare, in vederea protejarii resurselor de apa
(subterane si supraterane) beneficiarul va trebui s& urmareasca prin foraje de observatii si control, starea
calitatii apelor din zona de influenta a statiei de epurare. Aceste foraje de observatie se vor elabora in baza
unor studii hidrogeologice, elaborate de societati autorizate si vor cuprinde un referat de expertiza emis de
I.N.H.G.A. Bucuresti, proiect ce se va realiza in cadrul procesului de executie a statiei de epurare.

Amplasarea lacului de agrement in zona propusa prin prezenta documentatie se va face conform
prevederilor legale din Legea Apelor nr. 107 din 1996 cu modificarile si completarile ulterioare, iar debitul
disponibil primenirii acestuia se va face in baza unui studiu de debite de catre Administratii Bazinale sau de
catre .N.H.G.A. Bucuresti.

3.5.3. Alimentarea cu energie electrica

Utilizatorul SC Dalghias Development SRL (initiator PUZ) dispune de alimentare cu energie electrica pentru
0 parte din obiectivele propuse pe amplasamentul studiat, pentru o putere totala instalata Pi = 1.445,00 kW
Si 0 putere totala ceruta Pc / Sc = 410,90 kW / 456,56 kVA, la tensiunea de utilizare Un = 0,40 kV, lucrari
realizate in baza contractului de cofinantare nr. 21381 din 28.06.2021 incheiat cu operatorul de distributie
Societatea Distributie Energie Electrica Romania SA — Sucursala Brasov.
Instalatiile electrice de alimentare existente constau in 2 posturi de transformare, denumite PT 1 Dalghias si
PT 2 Dalghias, de tip prefabricat in anvelopa de beton, racordate radial prin LES 20 kV la distribuitorul L 20
kV Statia Prejmer — Intorsura, din care sunt alimentate prin LES 0,40 kV o serie de cutii de distributie 0,40
kV cu masura.
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Situatia capacitatilor energetice existente in zona obiectivului studiat este prezentata in plansa nr. E360-02.

Avand in vedere situatia retelelor electrice de distributie existente in zona si necesarul de putere estimat
pentru obiectivul studiat/ viitorii consumatori, pentru alimentarea cu energie electrica se propun urmatoarele

lucrari :

Lucrari care se vor executa pe taxa de racordare, in amonte de punctul de delimitare

> Extindere retea electrica de distributie la viitorii consumatori, constand in executarea

urmatoarelor lucrari :

e Montare pe terenurile proprietatea Comunei Vama Buzaului, cu acces direct din drumurile propuse,
un numar de 4 posturi de transformare 20/0,40 kV proiectate, de tip prefabricat in anvelopa de
beton, prevazute fiecare cu urmatoarele echipamente si dotari :

2 Celule 20 kV de linie de tip modular, prevazute cu sistem de bare din cupru 24 kV, 630 A,
16 KA, echipate cu separator de sarcina in SF6 24 kV, 630 A, 16 kA, cu 3 pozitii, cu CLP,
cu mecanism de actionare a separatorului cu motor 24 V c.c., cu butoane de actionare
electrica a separatorului si cu cheie de comutare a regimului de comanda local sau de la
distanta montate pe panoul frontal al celulei, cu rezistenta de incalzire anticondens
termostatata 230 V c.a., cu indicatori capacitivi de semnalizare prezenta tensiune cu contact
auxiliar, cu contacte auxiliare de semnalizare a pozitiei echipamentelor de comutatie primara,
cu relee de semnalizare a scurtcircuitelor mono si polifazate cu contact auxiliar si lampi de
semnalizare montate in exterior, spre calea de acces, Si cu compartiment separat de circuite
secundare ;

1 Celula 20 kV de transformator de tip modular, prevazuta cu sistem de bare din cupru 24
kV, 630 A, 16 kA, echipata cu separator de sarcina in SF6 24 kV, 630 A, 16 kA, cu 3 pozitii,
cu 2 CLP-uri, combinat cu sigurante fuzibile de interior de tip Fin 24 kV, cu percutor, cu
mecanism de actionare a separatorului cu motor 24 V c.c. si cu resort precomprimat, cu
butoane de actionare electrica a separatorului montate pe panoul frontal al celulei, cu bobina
230 V c.a. de declansare a separatorului la arderea unui fuzibil de 20 kV, cu rezistenta de
incalzire anticondens termostatata 230 V c.a., cu indicatori capacitivi de semnalizare
prezenta tensiune cu contact auxiliar, si cu compartiment separat de circuite secundare ;

1 Transformator trifazat de putere 20/0,40 kV, de tip etans, in ulei, cu pierderi reduse,
prevazut cu termometru cu 2 contacte si cu releu de protectie la supratemperatura cu 2
trepte de declansare ; Boxa trafo se va dimensiona astfel incat sa permita montarea unui
transformator de putere 20/0,40 kV — 1000 kVA ;

1 Tablou electric de distributie 0,40 kV de tip TDRI 1-10, realizat in confectie metalica,
prevazut cu sistem de bare din cupru electrolitic In = 1000 A, echipat cu 1 intrerupator
automat debrosabil pe sasiu 3P, In = 1000 A, Ith = (0,40 1) x In, cu protectii electronice,
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cu motor de armare si cu bobina de declansare 24 V c.c., cu butoane de actionare electrica,
cu analizor de retea cu afisaj digital U/l, cu bloc de protectie |a intreruperea nulului de tip
BPNTT, cu descarcatoare de protectie la supratensiuni 40 kA, cu 8 circuite de plecare
realizate cu separatoare tripolare verticale de tip NH2 — 400 A actionare pol cu pol, cu
sigurante fuzibile de tip MPR ;

- 1 Grup de masura generala pentru balanta pe transformatorul de putere, in montaj
semidirect, format din 3 x TC dimensionate corespunzator transformatorului de putere, Si
contor trifazat electronic de energie activa+ reactiva, inductiv+capacitiv, In = 5-10 A,
clasa0,5;

- 1 Compartiment de masura de tip nisa metalica, sigilabil, montat incastratin peretele exterior
al anvelopei, prevazut cu sistem de inchidere antiefractie si cu vizor pentru realizarea citirilor
energetice direct din exterior ;

— 1 Tablou electric de servicii interne TSI1230 Vc.a./ 24V c.c. ;

— 1 Tablou electric de pregatire pentru UCMT ;

— 1 Sursa auxiliara de alimentare in lipsa tensiunii operative, formata din redresor automatizat
230Vc.a./24Vc.c., 16 A c.c., si baterii de acumulatori 24 V c.c., minim 100 Ah, etanse,
stationare ;

- Rezerva de spatiu de minim 0,75 m, pentru extinderea ulterioara a tabloului 20 kV ;

— Priza de pamant de dirijare cu 3 contururi inchise, cu Rp < 4 ohm, realizata cu electrozi
verticali (tarusi) din OI-Zn 1,50 m si electrozi orizontali (platbanda) din OI-Zn 40x4 mmp.

Montare LES 20 kV de racord proiectate, pentru alimentarea posturilor de transformare 20/0,40 kV
proiectate, realizate cu cablu de tip A2XS(FL)2Y 3x1x150/25 mmp — nu fac obiectul prezentei
documentatii — solutia de racordare se stabileste prin studiu de fezabilitate de catre operatorul de
distributie Societatea Distributie Energie Electrica Romania SA — Sucursala Brasov, la solicitarea
utilizatorului / beneficiarului ;

Montare pe terenurile proprietatea Comunei Vama Buzaului, cu acces direct din drumurile propuse,
un numar de 30 de cutii de distributie 0,40 kV proiectate, configurate si echipate corespunzator
tipului si numarului de abonati deserviti, realizate din poliester armat cu fibra de sticla, prevazute cu
sistem de bare din cupru stanat, echipate cu circuite de sosire-plecare realizate cu separatoare
tripolare verticale de tip NH2 — 400 A actionare pol cu pol, cu sigurante fuzibile de tip MPR, cu
circuite de plecare realizate cu separatoare tripolare verticale de tip NHOO — 160 A actionare pol cu
pol, cu sigurante fuzibile de tip MPR, si cu compartiment separat de masura pentru alimentarea
viitoriilor consumatori, prevazut cu vizoare pentru contoare si cu fante de acces securizabile pentru
actionarea protectiilor de bransament direct din exterior, fara deschiderea usilor ;

Montare LES 0,40 kV de racord proiectate, pentru alimentarea cutiilor de distributie 0,40 kV
proiectate, realizate cu cablu de tip AC2XAbY 3x240+ 120 mmp, cu racordare in bucla din tablourile
de distributie 0,40 kV aferente posturilor de transformare 20/0,40 kV proiectate.
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Amplasarea orientativa a posturilor de transformare 20/0,40 kV si a cutiilor de distributie 0,40 kV proiectate
si traseul de principiu pentru LES 20 kV si LES 0,40 kV de racord proiectate sunt prezentate in plansa nr.
E360-02.

Posturile de transformare 20/0,40 kV proiectate se vor racorda la prize de pamant de dirijare cu 3 contururi
inchise, cu Rp < 4 ohm, realizate cu electrozi verticali (tarusi) din OI-Zn 1,50 m si electrozi orizontali
(platbanda) din OI-Zn 40x4 mmp.

Cutiile de distributie 0,40 kV proiectate se vor racorda la prize de pamant liniare, cu Rp < 4 ohm, realizate
cu electrozi verticali (tarusi) din Ol-Zn 1,50 m si electrozi orizontali (platbanda) din OI-Zn 40x4 mmp.

LES 20 kV proiectate se vor realiza cu cablu 20 kV monofilar, cu conductoare din aluminiu, cu izolatie XLPE,
cu dubla bariera (longitudinala si transversala) impotriva patrunderii umezelii, cu dispunere in trefla.

LES 0,40 kV proiectate se vor realiza cu cablu 0,6/1 kV, cu conductoare multifilare din aluminiu, cu izolatie
XLPE, cu manta din PVC si cu armatura din benzi de otel laminat.

In zona trotuarelor, acostamentelor si spatiilor verzi, LES 20 kV si LES 0,40 kV de racord proiectate se vor
poza in profile de tip “M”, la adancimea de minim 0,80 m, inglobate in strat de nisip, iar prezenta acestora
se va semnaliza cu 2 straturi de folie avertizoare din PVC pe tot traseul.

La subtraversarea drumurilor si in zonele cu solicitari mecanice, LES 20 kV si LES 0,40 kV de racord
proiectate se vor poza in profile de tip “T”, la adancimea de minim 1,00 m, protejate in tevi din PVC-G
inglobate in strat de beton tip B150 turnat, iar prezenta acestora se va semnaliza cu 1 strat de folie
avertizoare din PVC pe tot traseul.

> Realizare bransamente individuale la viitorii consumatori — nu fac obiectul prezentei
documentatii — se realizeaza ulterior, in baza avizelor tehnice de racordare individuale emise la
solicitarea viitorilor consumatori, si vor consta in executarea urmatoarelor lucrari :

e Montare in compartimentele de masura aferente cutiilor de distributie 0,40 kV proiectate blocuri de
protectii de bransament individuale pentru viitorii consumatori, realizate dupa caz, cu intrerupatoare
automate 3P+N/ 1P+N, In corespunzator puterii absorbita de fiecare consumator in parte, Id =
300 mA, si DPST;

e Montare in compartimentele de masura aferente cutiilor de distributie 0,40 kV proiectate grupuri de
masura individuale pentru decontarea energiei absorbita de catre viitorii consumatori, realizate dupa
caz, cu contoare trifazate / monofazate de energie corespunzatoare fiecarui tip de consumator in
parte.

Lucrari care se vor executa pe fonduri utilizatori finali, in aval de punctul de delimitare
> Realizare racorduri individuale la viitorii consumatori — nu fac obiectul prezentei documentatii
— se realizeaza ulterior, in baza avizelor tehnice de racordare individuale emise la solicitarea viitorilor
consumatori, si vor consta in executarea urmatoarelor lucrari :
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¢ Montare coloane electrice de utilizare individuale LES 0,40/ 0,23 kV la viitorii consumatori, realizate
cu cablu de sectiune corespunzatoare, cu alimentare din cutiile de distributie 0,40 kV proiectate.

ENERGIE TERMICA
In zona reglementata, nu se vor realiza retele de gaze naturale, apa calda menajera si agentul termic,
preparandu-se cu sisteme de pompe de caldura pentru fiecare obiectiv in parte.

3.6. Protectia mediului
Nici un aspect esential de mediu nu va fi afectat prin proiectul propus.
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe categorii de deseuri.
Colectarea selectiva a deseurilor se va face in doua etape:
1. Colectarea la unitatea de cazare / deservire turistica astfel:

e Din unitatile mici de cazare (vila / bungalow / camere de inchiriat / apartamente de
inchiriat) deseurile menajere vor fi colectate de personalul angajat pentru intretinerea
curateniei. Colectarea acestora se va face la un interval de maxim 1 zi si vor fi
transferate direct catre platforma locala de colectare selectiva a deseurilor menajere.

o Dinunitatile mari de cazare —tip hotel / pensiune — deseurile menajere vor fi colectate
de personalul angajat pentru intretinerea curateniei la un interval de maxim 1 zi.
Aceste unitati vor dispune de platforme de transfer pentru depozitarea temporara a
deseurilor — maxim o zi — de unde acestea vor fi transferate catre platforma locala de
colectare a deseurilor menajere. Aceste platforme de tranfer vor fi protejate astfel
incat sa nu permita accesul animalelor salbatice.

¢ Din unitatile de tip restaurant/ servicii turistice deseurile menajere vor fi colectate de
personalul angajat pentru intretinerea curateniei la un interval de maxim 1 zi. Aceste
unitati vor dispune de platforme de transfer pentru depozitarea temporara a deseurilor
—maxim o zi — de unde acestea vor fi tranferate catre platforma locala de colectare a
deseurilor menajere. Aceste platforme de tranfer vor fi protejate astfel incat sa nu
permita accesul animalelor salbatice.

2. Transferarea catre platforma locala amenajata pentru intreaga zona studiata, de unde acestea vor

fi ridicate de catre o firma specializata.
e Aceasta platforma va fi accesibila din drum si va fi protejata astfel incat sa nu permita

accesul animalelor salbatice.

e Platforma va fi dotata cu instalatii pentru curatare — apa, canalizare menajera.
Deasemenea pubelele sau containerele in care se depoziteaza selectiv deseurile vor

fi protejate de intemperii.
Deseurile provenite din executarea lucrarilor de constructii, substante poluante cu risc de contaminare

biologic sau chimic si aparatura electrocasnica vor fi predate unor operatori specializati.
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3.7. Obiective de utilitate publica

Suprafetele de teren ce fac obiectul PUZ, conform contractului de asociere in participatiune, nr.
4400/2010 sunt aflate in proprietatea privata a comunei Vama Buzaului.

In vederea realizarii obiectului contractului, asociatul administrator precedent Dalghias Development
SRL si asociatul administrator Green Valley Resort Management & Hospitality SRL vor dobandi dreptul de
folosinta prin obtinerea de superficie, concesiune, cumparare sau orice alta modalitate prevazuta de lege.

Dupa realizarea investitiei comuna Vama Buzaului se obliga sa puna la dispozitia administratorului,
administratorului precedent sau a utilizatorului final al oricarei constructii realizate terenul aferent, in limita a
1000mp / constructie prin acordarea de superficie, concesiune, vanzare sau orice alta modalitate prevazuta de
lege.

La expirarea duratei asociatiei in participatiune sau la incetarea contractului Asociatul Administrator si
Asociatul Administrator Precedent sunt obligati la predarea catre Asociatul Participant a bunului adus ca aport
de catre Asociatul Participant in asociere cu exceptia terenurilor aferente constructiilor finalizate, respectandu-
se prevederile Graficului de Executie si ale contractului de asociere in participatiune.

De asemenea la expirarea duratei asociatiei in participatiune va trece in proprietatea comunei Vama
Buzaului, fara somatie sau punere in intarziere si fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact
comisoriu de gradul IV) infrastructura i anume: alimentarea cu apa, reteaua de canalizare, reteaua de distributie
a energiei electrice si alte dotari comune existente la momentul respectiv.

Comuna Vama Buzaului va beneficia de un drept de preemptiune asupra preluarii celorlalte bunuri
realizate de catre Asociatul Administrator si Asociatul Administrator Precedent = cum ar fi: statia de epurare a
apei menajere, investitii in utilitati de importanta zonala.

4.  Concluzii
Propunerile de dezvoltare urbanistica facute prin prezenta documentatie se inscriu in cerintele temei
— program.
La intocmirea prezentului P.U.Z. s-au respectat prevederile legislatiei in vigoare, inclusiv God Civil.
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