
Anexa la Hotărârea Consiliului Județean Maramureș nr.  460 / 29 decembrie  2022

SINTEZĂ
STUDIUL DE FEZABILITATE

  «Creare și dezvoltare parcuri industriale în județul Maramureș - parc industrial Șomcuta Mare»

1.Informaţii generale privind obiectivul de Investiţii

1.1.Denumirea obiectivului de investiţii

CREARE ȘI DEZVOLTARE PARCURI INDUSTRIALE ÎN JUDEȚUL MARAMUREȘ -

PARC INDUSTRIAL ȘOMCUTA MARE

1.2.Ordonator principal de credite/investitor

S.C. PARCURI INDUSTRIALE MARAMUREȘ S.A. 

1.3.Ordonator de credite (secundar/terţiar)

Nu este cazul

1.4.Beneficiarul investiţiei

S.C. PARCURI INDUSTRIALE MARAMUREȘ S.A.

1.5.Elaboratorul studiului de fezabilitate
GRUP CONSTRUCȚII - SC DRAGOȘ DRACON SRL / CUI:  / J24/1367/2017

URMENIȘ, nr. 175,Comuna Băița de Sub Codru județul Maramureș

COD CAEN Principal: 7112 – Activități de inginerie și consultanță tehnică legată de acestea.

2.Situaţia existentă şi necesitatea realizării obiectivului/proiectului de investiții
2.1 Concluziile studiului de prefezabilitate (în cazul în care a fost elaborat în prealabil) privind situaţia actuală, necesitatea şi oportunitatea promovării obiectivului de investiţii şi scenariile/opţiunile tehnico -economice identificate şi propuse spre analiză

Pentru această investiție nu a fost elaborat în prealabil un studiu de prefezabilitate sau un plan detaliat de investiții pe termen lung.

2.2.Prezentarea contextului: politici, strategii, legislaţie, acorduri relevante, structuri instituţionale şi financiare

Elaborare studiului de fezabilitate se realizează de către GRUP CONSTRUCȚII - SC DRAGOȘ DRACON SRL în conformitate cu nota conceptuală și tema de proiectare întocmite de către beneficiar și puse la dispoziția prestatorului: se propune amenajarea unei zone industriale în orașul Șomcuta Mare, județul Maramureș, în vederea stimulării înființării noilor afaceri prin crearea condițiilor favorabile pentru investitorii locali și străini.

Sursa de finanțare ale investiției sunt: Bugetul de stat/ Bugetul local și alte surse legal constituite.

În elaborarea proiectului se vor respecta reglementările privind exigențele de calitate în construcții conform legii nr. 10/1995 în forma actualizată și republicată a actului, aplicabilă de la data de 30.09.2016.

Prezenta documentație se realizează în conformitate cu Hotărârea nr. 907 din 29.11.2016 – Hotărârea privind etapele de elaborare și conținutul - cadru al documentațiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investiții finanțate din fonduri publice.

2.3.Analiza situaţiei existente şi identificarea necesităţilor şi a deficienţelor

Terenul destinat pentru amplasarea Parcului Industrial este în proprietatea domeniului privat al Județului Maramureș și are o suprafață de 104500,00 mp, fiind situat în intravilanul localității Șomcuta Mare. De asemenea amplasamentul este situat la o distanță de 25 km față de Municipiul Baia Mare, 70 km față de Vama Petea și 26 km față de Aeroportul Internațional Baia Mare.

Orașul Șomcuta Mare este traversat de șoseaua E58. Pe calea ferată, cea mai apropiată stație CFR de pe ruta Baia Mare – Cluj Napoca, București se află la Satulung pe Someș - 16 km, aspect care îi asigură o accesibilitate rutieră și mobilitate către piețele internaționale.

Pe raza unității administrativ-teritoriale funcționează un număr de 50  societăți comerciale, care activează în domenii cum ar fi : transport internațional; prelucrarea lemnului; panificație – patiserie; alimentație publică;
Primăria este interesată de atragerea de noi investitori pentru crearea unor locuri de muncă și dezvoltarea economică și socială a comunității .

Se oferă toate facilitățile legale: reduceri de taxe; acces la utilități și servicii; consultanță și suport logistic.

În prezent, orașul dispune de un potențial nevalorificat de forță de muncă calificată cu multiple specializări.
2.4.Analiza cererii de bunuri și servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu și lung privind evoluția cererii, în scopul justificării necesității obiectului de investiții

Necesitatea și oportunitatea investiției

Urmărind schimbările industriale ce au loc la nivel global, tot mai mulți investitori analizează posibilitatea de a reloca spre zone în care ar putea beneficia de costuri mai reduse. Din acest punct de vedere, România reprezintă un punct de interes pentru aceștia, cu atât mai mult cu cât infrastructura este în continuă dezvoltare.

      Activitățile dezvoltate în zona industrială Șomcuta Mare sunt în apropiere de mun. Baia Mare (25 km), care poate servi pentru afacerile din Șomcuta Mare ca furnizor de informații, investiții, cunoștințe, forță de muncă specializată, precum și ca o piață de desfacere atractivă.

Totodată, ținând cont de faptul că costurile cu factorii de producție, în primul rând legate de salarizare sunt relativ mici, precum și în condiția îmbunătățirii climatului de investiții general parcul industrial Șomcuta Mare va fi o destinație atractivă pentru investitorii străini. Acest lucru se referă în primul rând la domeniile cu o pondere sporită a costurilor cu forță de muncă pe unitate de produs, așa cum sunt industria textilă, industria ușoară (producerea îmbrăcămintei și încălțămintei), industria de prelucrare etc.

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investiției publice

Prin prezenta investiție se urmărește stimularea creării noilor afaceri în industriale prin creearea condițiilor favorabile pentru investitorii locali și străini.

 Obiectivul general al proiectului îl reprezintă creșterea economică a orașului Șomcuta Mare prin amenajarea unei zone industriale și atragerea de noi investitori pe raza orașului și generării de noi locuri de muncă.
2.6. Descrierea generală și operațională

     Terenul destinat pentru amplasarea Parcului Industrial este în proprietatea domeniului privat al Județului Maramureș și are o suprafață de 104500,00 mp, fiind situat în intravilanul localității Șomcuta Mare. De asemenea amplasamentul este situat la o distanță de 25 km față de Municipiul Baia Mare, 70 km față de Vama Petea și 26 km față de Aeroportul Internațional Baia Mare.

     
Prin amenajarea zonei industriale, se propune realizarea următoarelor:

-
Realizare acces din drum principal de acces

-
Realizare drum auto de incintă, inclusiv trotuare pietonale și un sens giratoriu;

-
Parcelare teren în scopul concesionării ulterioare pentru realizarea de hale industriale; de asemenea un lot se propune în scopul realizării unui restaurant care să deservească parcului industrial; și un lot în scopul realizării unei grădinițe;

-
Realizare spații verzi care să deservească parcului industrial;

-
Realizare parcare care să deservească parcului industrial, cu locuri de parcare pentru TIR-uri și locuri de parcare pentru autoturisme, de asemenea, pe acest lot se propune o construcție Parter cu funcțiune de recepție, toalete și băi;

-
Realizarea zonă tehnică, în care să se amplasaze un post trafo, generator, casa pompelor și rezervoarele de apă pentru rezerva de incendiu;

-
Instalații de alimentare cu apă, canalizare, branșamente la curent electric, pluviale, 

       iluminat stradal, luminat parc, etc.

-
Amenajări exterioare.
PARCELARE 

· loturi pentru construire hale – loturi pentru concesionări;

· 1 lot pentru construire restaurant – lot pentru concesionare;

· 1 lot pentru construire grădiniță – lot pentru concesionare;

· 1 lot pentru amenajare parcare (inclusiv clădire Parter recepție, toalete, băi);

· 1 lot pentru zona descărcare/încărcare;

· amplasare anexe tehnice (posturi transformare, generator, cameră pompe și rezervoare apă) ;

· teren aferent heliport ;

· zone verzi şi de relaxare ;

3. Identificarea, propunerea și prezentarea a minim două scenarii / opțiuni tehnico-economice pentru realizarea obiectivului de investiții

3.1.Particularităţi ale amplasamentului:

a)Descrierea amplasamentului (localizare – intravilan/extravilan, fduratața terenului, dimensiuni în plan , regim juridic – natura proprietății sau titlul de proprietate, servituți, drept de preempțiune, zonă de utilitate publică, informații/ obligații/ constrângeri extrase din documentațiile de urbanism, după caz) :
Scenariul 1 :

      Amplasamentul studiat se găsește în intravilanul localității Șomcuta Mare și are o suprafață de 104.500,00 mp identificat prin număr cadastral 51678 înscris în C.F. număr 51678 Șomcuta Mare și se află pe domeniul privat al orașului Județului Maramureș. Terenul nu are înscrieri privind sarcini asupra dreptului de proprietate. Imobilul este format din teren având categoria de folosință pășune. Terenul este liber de construcții. 

Accesul se va realiza în mod direct din drumul localității Șomcuta, conform planului de situație anexat.

Regimul juridic :

· situarea terenului este în intravilanul orașului Șomcuta Mare;

· dreptul de proprietate: domeniul privat al Județului Maramureș, conform Extras C.F. nr.51678. 

Regimul economic :

· folosință actuală: pășune;

· destinația stabilită prin documentațiile de urbanism și amenajarea teritoriului aprobate: Zonă mixtă (M), subzonă cu unități industriale (UI).

Scenariul 2 :
În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului șcenariu. 

b)Relații cu zone învecinate, accesuri existente și/sau căi de acces posibile :

Scenariul 1 :

Terenul este situat în intravilanul localității Șomcuta Mare, județul Maramureș. 

Vecinătăți :

· la nord: teren aflat în proprietate privată;

· la sud: teren aflat în proprietate privată;

· la est: teren aflat în proprietate privată și cale ferată;

· la vest: teren aflat în proprietate privată și drum acces;

 Scenariul 2 :
 
În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu. 
3.2.Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, funcțional-arhitectural și tehnologic

· Caracteristici tehnice și parametri specifici obiectivului de investiții;

Scenariul 1

      Se propune realizarea unui parc industrial astfel: se propune realizarea unui drum de incintă și trotuare pentru circulația pietonală, un sens giratoriu, zone verzi, amenajare post trafo sau alte anexe aferente utilităților parcului, amenajarea de parcări pentru TIR-uri și autoturisme, precum și parcelarea terenului în 7 loturi, dintre care 1 lot servicii pentru realizare restaurant și grădiniță, un lot pentru realizarea recepție + toalete și 5 loturi pentru construire hale de depozitare/producție, astfel :

PARCELARE

· 5 loturi pentru construire hale – loturi pentru concesionări;

· 1 lot pentru construire grădiniță/școală și restaurant + zonă tehnică;

· 1 lot pentru construire recepție + toalete
· zone verzi

	PARCELARE TEREN STUDIAT

	DESTINAȚIE
	PROPUS

	SUPRAFAȚĂ TEREN INVESTIȚIE
	104.500,00
	mp
	100.00%

	Suprafață construcții publice (Servicii)
	1.119,61
	mp
	1.07%

	Suprafață construcții industriale (Hale)
	32.256,00
	mp
	30.86%

	Suprafață spațiu verde
	45.336,71
	mp
	43.41%

	Suprafață circulații auto (Asfalt)   
	4.945,44
	mp
	4.73%

	Suprafață circulații auto (Pavaj industrial hale)
Suprafață circulații pietonale (Alei)
	18.168,69

664,98 
	mp

mp
	17.38%

0.63%

	Suprafață parcare
	2.008,57
	mp
	1.92%

	
	
	
	

	TOTAL TEREN STUDIAT
	104.500,00
	mp
	100.00%

	
	
	
	

	P.O.T. maxim propus
	40.00%
	
	


Suprafaţă verde minimă pentru fiecare lot propus 20.00%

3.3. Costurile estimative ale investiției

· costurile estimate pentru realizarea obiectivului de investiții, cu luarea în considerare a costurilor unor investiții similare, ori a unor standarde de cost pentru investiții similare corelativ cu caracteristicile tehnice și parametrii specifici obiectivului de investiții;

        Calculul estimativ al investiției este reflectat prin intermediul devizelor anexate prezentului studiu de fezabilitate.

        Valoarea totală a obiectivului de investiții: 19.175.341,10 lei inclusiv T.V.A., respectiv 16.133.411,90 lei fără T.V.A. din care construcții-montaj (C+M) 16.800.504,30 lei inclusiv T.V.A., respectiv 14.118.070,80 lei fără T.V.A.
4. Analiza fiecărui/fiecărei scenariu/opțiuni tehnico – economic(e) propus(e)

4.1. Prezentarea cadrului de analiză, inclusiv specificarea perioadei de referință și prezentarea scenariului de referință

Identificarea investiției

Prin tema de proiectare se vor analiza următoarele lucrări :

· Realizare acces din drum principal de acces

· Realizare drum auto de incintă, inclusiv trotuare pietonale și un sens giratoriu;

· Parcelare teren în scopul concesionării ulterioare pentru realizarea de hale industriale; de asemenea un lot se propune în scopul realizării unui restaurant care să deservească parcului industrial; și un lot în scopul realizării unei grădinițe;

· Realizare spații verzi care să deservească parcului industrial;

· Realizare parcare care să deservească parcului industrial, cu locuri de parcare pentru TIR-uri și locuri de parcare pentru autoturisme, de asemenea, pe acest lot se propune o construcție Parter cu funcțiune de recepție, toalete și băi;

· Realizarea zonă tehnică, în care să se amplasaze un post trafo, generator, casa pompelor și rezervoarele de apă pentru rezerva de incendiu;

· Instalații de alimentare cu apă, canalizare, branșamente la curent electric, pluviale, iluminat stradal, luminat parc, etc.

· Amenajări exterioare.

5.Scenariul/Opțiunea tehnico-economic(ă) optim(ă), recomandat(ă)

Scenariul tehnico-economic recomandat de către elaborator este scenariul 1.

Fluxul de numerar cumulat reprezintă suma cumulativă, de la an la an , a fluxurilor financiare nete neactualizate generate de proiect. Acesta este pozitiv pe durata întregoo perioade de referință luată în calcul, respectiv pe ceo 25 de ani analizați, pentru ambele variante analizate.


Comparația riscurilor


Variantele studiate prezintă riscurile tehnice și financiare prevăzute la capitolul 4.9. Soluțiile prevăzute în cadrul Scenariului 1 se potrivesc mult mai bine din punct de vedere arhitectural specificului în zona industrială în cadrul orașului Șomcuta Mare, județul Maramureș.

Selectarea și justificarea scenariului/opțiunii optim(e) recomandat(e)

Scenariul tehnico-economic recomandat de către elaborator este scenariul 1.

În vederea justificării scenariului recomandat s-au luat în considerare următoarele avantaje ale scenariului 1 :

· conform evaluărilor aferente celor două scenarii, varianta propusă în scenariul 2 este mai costisitoare decât soluția propusă în primul scenariu;

· în cazul scenariului 2, utilizarea asfaltului pentru realizarea aleilor pietonale și auto este dezavantajoasă, deoarece necesită o tehnologie mai specială de punere în practică, tehnologie care este costisitoare;

· ținând cont de principiul utilizării judicioase a fondurilor publice, resursele financiare economisite în scenariul 1 față de scenariul 2 pot fi utilizate pentru realizarea altor investiții.

Descrierea scenariului/opțiunii optim(e) recomandat(e) privind :

a) obținerea și amenajarea terenului:

Terenul și construcția care fac obiectivul prezentului studiu de fezabilitate sunt proprietatea beneficiarului conform extrasului CF.
b) asigurarea utilităților necesare funcționării obiectivului: 

Alimentarea cu apă : se realizează prin intermediul unui branșament la rețeaua de apă a orașului. Evacuarea apelor uzate menajere : se realizează în prezent prin intermediul unui branșament la rețeaua de canalizare a orașului. Alimentarea cu energie electrică : se realizează prin intermediul unui branșament la electrică existentă a orașului. Încălzirea : se realizează prin intermediul centralelor termice pe combustibil gazos.

Principalii indicatori tehnico-economici aferenți obiectivului de investiții:

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totală a obiectivului de investiții, exprimată în lei, cu TVA și , respectiv fără TVA, din care construcții – montaj (C+M), în conformitate cu devizul general;

Valoarea totală a obiectivului de investiții: 19.175.341,10 lei inclusiv T.V.A., respectiv 16.133.411,90 lei fără T.V.A. din care construcții-montaj (C+M) 16.800.504,30 lei inclusiv T.V.A., respectiv 14.118.070,80 lei fără T.V.A.

b) Indicatori minimali, respectiv indicatori de performanță – elemete/capacități fizice care să indice atingerea țintelor obiectivului de investiții - și, după caz, calitativi, în conformitate cu standardele, normativele și reglementările tehnice în vigoare;

Prin implementarea investiției se vor realiza următoarele:

· 5 loturi pentru construire hale – loturi pentru concesionări;

· 1 lot pentru construire grădiniță/școală și restaurant + zonă tehnică;

· 1 lot pentru construire recepție + toalete;

· zone verzi

	PARCELARE TEREN ŞI CONSTRUCŢII

	DESTINAŢIE
	SUPRAFAŢĂ TEREN (MP)
	SUPRAFAŢĂ CONSTRUCŢIE (MP)

	LOT 1 CONSTRUIBIL HALĂ
	14660.73
	6912.00

	LOT 2 CONSTRUIBIL HALĂ
	6380.10
	2880.00

	LOT 3 CONSTRUIBIL HALĂ
	16696.90
	9216.00

	LOT 4 CONSTRUIBIL HALĂ
	14779.54
	7488.00

	LOT 5 CONSTRUIBIL HALĂ
	10917.87
	5760.00

	LOT SERVICII
	11949.16
	1056.37

	LOT RECEPŢIE
	1635.15
	63.24


6. Urbanism, acorduri și avize conforme

6.1. Certificatul de urbanism emis în vederea obținerii autorizației de construire

          Certificatul de urbanism este anexat prezentului studiu de fezabilitate.

6.2. Extras de carte funciară, cu excepția cazurilor spceiale, expres prevăzute de lege

          Terenul aferent investiției este situat în intravilanul localității Șomcuta Mare și aparține orașului Șomcuta Mare.

            Extrasul de carte funciară se regăsește anexat prezentului studiu de fezabilitate.

6.3. Actul administrativ al autorității competente pentru protecția mediului, măsuri de diminuare a impactului, măsuri de compensare, modalitatea de integrare a prevederilor acordului de mediu în documentația tehnico-economică

          Punctul de vedere al autorității competente pentru protecția mediului se regăsește anexat prezentului studiu de fezabilitate.

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilităților

          Avizele referitoare la asigurarea utilităților sunt anexate acestui studiu de fezabilitate.

6.5. Studiu topografic, vizat de către Oficiul de Cadastru și Publicitate Imobiliară

          Documentația topografică vizată O.C.P.I. este anexată prezentului studiu de fezabilitate.

6.6. Avize, acorduri și studii specifice, după caz, în funcție de specificul obiectivului de investiții și care pot condiționa soluțiile tehnice

          Alte avize, acorduri sunt anexate acestui studiu de fezabilitate.

7. Implementarea investiției

7.1. Informații despre entitatea responsabilă cu implementarea investiției

   Entitatea căreia îi revine responsabilitatea implementării acestui proiect este :

· Parcuri Industriale Maramureş S.A.

· Cod fiscal : RO 44227545

· Adresa : str. Gheorghe Şincai, nr. 46, Municipiul Baia Mare, jud. Maramureș

· Telefon/ Fax : 0222.222.222

· Email :  office@maramuresbusinesspark.ro
