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Detalierea indicatorilor tehnico-economici şi a valorilor acestora în conformitate cu documentația tehnico-economică faza SF pentru obiectivul de investiții „Crearea și Dezvoltarea Parcului de Specializare Inteligentă Fărcașa, Județul Maramureș”
DENUMIREA OBIECTIVULUI DE INVESTIŢII
„CREAREA ȘI DEZVOLTAREA PARCULUI DE SPECIALIZARE INTELIGENTĂ FĂRCAȘA, JUDEȚUL MARAMUREȘ” – Str. Independenței (DJ 108A), nr. 80, comuna Fărcașa, localitatea Buzești, județul Maramureș
ORDONATOR PRINCIPAL DE CREDITE/ INVESTITOR
CONSILIUL JUDEȚEAN MARAMUREȘ 
BENEFICIARUL INVESTIŢIEI
CONSILIUL JUDEȚEAN MARAMUREȘ 
ELABORATORUL STUDIULUI DE FEZABILITATE
S.C. DRAGOȘ DRACON S.R.L.
PROIECT NR.:
401/2023
OBIECTUL LUCRĂRII 
Prin prezenta investiției se urmărește stimularea creării noilor afaceri în industrie prin crearea condițiilor favorabile pentru investitorii locali și străini. Prin proiect se vor realiza următoarele lucrări:
· Realizare acces din DJ 108A, amenajarea unei intersecții conform legislației în vigoare, un sens giratoriu care va facilita accesul în parcul de specializare inteligentă ;
· Realizare drum auto de incintă, inclusiv trotuare pietonale;
· Parcelare teren în scopul închirierii ulterioare pentru realizarea de hale industriale; de asemenea se propune  un lot servicii, un lot parcare și un lot servicii și spații tehnice care să deservească parcului  de specializare inteligent; Pe lotul servicii și spații tehnice v-a fi amplasat rezervorul de apă și spații tehnice rețele.
· Realizare unei platforme betonate (platformă testare produse inteligente) pe terenul de la ieșirea din parcul  de specializare inteligent;
· Realizarea unei zone pentru descărcare/încărcare;
· Realizare dig din pământ perimetral proprietății parcului de specializare inteligentă, fiind zonă inundabilă. Pe dig se va realiza pista de biciclete care nu va afecta funcționalitatea acestuia, fiind posibil accesul pe dig în caz de intervenție la inundații sau pentru întreținerea digului 
· Realizare piste biciclete incintă
· Realizare spații verzi care să deservească parcului de specializare inteligentă;
· Realizare parcare care să deservească parcului  de specializare inteligentă, cu locuri de parcare pentru TIR-uri și locuri de parcare pentru autoturisme; zona de parcare se va dota cu 2 stații de încărcare de 163 KW/3 conectori
· Instalații de alimentare cu apă, canalizare, branșamente la curent electric, pluviale, iluminat stradal, luminat parc, etc.
· Amenajări exterioare.
 OBIECTIVE SPECIFICE
· oferirea unor servicii specializate de calitate;
· sporirea volumului investițiilor suplimentare la nivel local;
· prin intermediul realizării Parcului de Specializare Inteligentă se va crea un vector de imagine locală capabil să acționeze ca ancoră de promovare pentru atragerea de investiții la nivelul orașului;
· creșterea economiei locale ca urmare a veniturilor realizate atât Administrativ, cât și de întreprinderile chiriașe. Aceste venituri vor avea o contribuție indirectă la creșterea PIB-ului local, ceea ce va avea ca rezultat creșterea competitivității economiei locale comparativ cu economiile altor unități teritoriale;
· creșterea valorii imobilelor și a terenului din zonă după implementarea proiectului ca urmare a dezvoltării zonei respective;
· asigurarea accesului la infrastructură tehnico-edilitare a investitorilor care intenționează să dezvolte o afacere pe raza orașului Șomcuta Mare;
· o parte din locurile de muncă vor fi completate din persoanele angajate în companii din regiune, dar vor fi angajați și șomeri, precum și alte persoane care se vor întoarce din străinătate;
· creșterea calității vieții pentru locuitori prin dezvoltarea economică a orașului;
DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
Amplasamentul studiat se găsește în localitatea Buzești, cu acces la DJ 108A și are o suprafață totală de 204.145,00 mp fiind identificat prin numărul cadastral 52150 înscris în C.F. număr 52150 Fărcașa și se află în domeniul privat al 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.
SCENARII/ OPȚIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI DE INVESTIȚII
Cele două scenarii analizate vizează același amplasament și aceleași tipuri de dotări pentru realizarea unui  parc de specializare inteligentă astfel: se propune realizarea unui drum de incintă și trotuare pentru circulația pietonală, amenajare posturi de transformare sau alte anexe aferente utilităților parcului de specializare inteligentă, un sens giratoriu, zid de sprijin, pistă de biciclete, zone verzi, parcări pentru TIR-uri și autoturisme, precum și parcelarea terenului în 16 loturi, dintre 12 loturi pentru construirea de hale de depozitare/ producție, care vor fii închiriate.
Parcelarea terenului în 16 loturi:
· 12 loturi pentru construire hale depozitare/producție – loturi pentru închirieri;
· 1 lot servicii;
· 1 lot parcare;
· 1 lot servicii și spații tehnice;
· 1 lot pentru zona descărcare/ încărcare;
· amplasare anexe tehnice (posturi transformare, generator, cameră pompe și rezervoare apă);
· teren aferent unei platforme betonate (platformă testare produse inteligente);
· parcări pentru TIR-uri și autoturisme;
· zone verzi;
· dig din pământ
· piste de biciclete;
	· SUPRAFEȚE PARCELARE TEREN STUDIAT

	DESTINAȚIE
	SUPRAFAȚĂ MP
	% PROPUS

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUCȚII PUBLICE(SERVICII)
	0
	0

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUCȚII INDUSTRIALE(HALE)
	0
	0

	SUPRAFAȚĂ ZONĂ DESCĂRCARE/ÎNCĂRCARE
	600
	0,29

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	124310,21
	61,07

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO(ASFALT)
	15586,35
	7,63

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO(PAVAJ INDUSTRIAL HALE)
	53414,12
	26,16

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PISTĂ BICICLETE INCINTĂ
	1079,89
	0,52

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PISTĂ BICICLETE PERIMETRALĂ/DIG
	3584,26
	1,75

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PIETONALE(ALEI)
	2678,42
	1,31

	SUPRAFAȚĂ PARCARE
	2891,75
	1,27

	SUPRAFAȚĂ TOTALĂ TEREN INVESTIȚIE
	204.145,0
	100


	SUPRAFEȚE PARCELARE TEREN ȘI CONSTRUCȚII

	DESTINAȚIE
	SUPRAFAȚĂ TEREN
	SUPRAFAȚĂ CONSTRUCȚIE (MP)

	LOT 1 CONSTRUIBIL HALĂ
	10765,04
	0

	LOT 2 CONSTRUIBIL HALĂ
	6723,83
	0

	LOT 3 CONSTRUIBIL HALĂ
	9364,36
	0

	LOT 4 CONSTRUIBIL HALĂ
	13153,46
	0

	LOT 5 CONSTRUIBIL HALĂ
	12599,99
	0

	LOT 6 CONSTRUIBIL HALĂ
	7989,34
	0

	LOT 7 CONSTRUIBIL HALĂ
	13930,11
	0

	LOT 8 CONSTRUIBIL HALĂ
	11327,11
	0

	LOT 9 CONSTRUIBIL HALĂ
	10128,96
	0

	LOT 10 CONSTRUIBIL HALĂ
	23809,72
	0

	LOT 11 CONSTRUIBIL HALĂ
	15552,23
	0

	LOT 12 CONSTRUIBIL HALĂ
	12532,77
	0

	LOTURI ÎNCHIRIABILE
	147876,92
	0

	LOT ÎNCĂRCARE/DESCĂRCARE
	12468,23
	0

	LOT SERVICII ȘI SPAȚII TEHNICE
	8398,52
	0

	LOT SERVICII
	4733,05
	0

	LOT PARCARE
	7854,47
	0

	LOTURI ÎNCĂRCARE/ DESCĂRCARE SERVICII/ SPAȚII TEHNICE/ PARCARE
	33454,27
	0


	DESTINAȚIE
	SUPRAFAȚĂ MP
	

	DRUMURI AUTO IN AFARA LOTURILOR
	13538.5
	

	TROTUARE IN AFARA LOTURILOR
	1230.31
	

	SPAȚII VERZI IN AFARA LOTURILOR
	8045
	

	DIN CARE:
	
	

	SUPRAFAȚA ȘI NUMĂRUL PARCĂRII AUTO
	736,21
	28 LOCURI

	SUPRAFAȚA ȘI NUMĂRUL PARCĂRII AUTO - TIR
	2154,28
	29 LOCURI


În plan a fost proiectat un drum principal cu o lățime a carosabilului de 7,00m.
A fost amenajat un sens giratoriu în incintă.
Conexiunea cu drumul județean va fi realizată conform avizului administratorului drumului, cu indicațiile următoare: Racordul drumurilor laterale cu drumul județean DJ 108A se vor executa cu raze minime de 6m. Podețele de acces din drumul județean DJ 108 A la proprietate se vor executa prin amplasarea unui podeț tubular cu lungimea maximă de 6m ce va fi corelat cu cotele dispozitivelor de colectare și evacuare a apelor astfel încât să asigure continuitatea scurgerii acestora (corelarea cotei tubulare cu cea a dispozitivelor de colectare a apelor). 
Rețele exterioare electrice
Alimentarea cu energie electrică a investiției, din rețeaua furnizorilor se va realiza conform avizului de racord eliberat de către furnizor la cererea beneficiarului. Racordul electric se va realiza din rețeaua de înaltă tensiune, urmând ca în incinta studiată să se monteze două posturi de transformare de joasă tensiune din care se vor alimenta blocurile de măsură și protecție trifazate, amplasament pe fiecare parcelă.BTM-urile care deservesc fiecare parcelă vor fi alimentate de la posturile de transformare prin cablu armat montat îngropat de tip CYAbY, LES 0,40 kV, pozat la adâncimea de 0,80 m, pe pat de nisip de 10 cm, iar peste cablu se prevede bandă avertizoare.Alimentarea iluminatului exterior se va realiza prin cabluri CYAbY, pozate în șanturi cu respectarea distanțelor minime față de alte rețele subterane, impuse de NTE 007/08/00, precum și între cabluri.
La subtraversarea căilor de acces carosabile, cablurile vor fi protejate în țevi din PVC-G de diametru corespunzător, fixate în beton.Proiectul stabilește soluțiile tehnice și condițiile de realizare a instalațiilor electrice exterioare pentru obiectivul ce urmează a se realiza, de la posturile de transformare până la blocurile de măsură și protecție trifazat.
Contorizarea se va realiza la nivelul blocurilor de măsură și protecție trifazat pentru fiecare parcelă în parte.Iluminatul exterior se realizează cu corpuri de iluminat montate pe stâlp de oțel cu înălțimea de 7m. Toate corpurile de iluminat vor fi de tip LED. Alimentarea cu energie electrică până la stâlpii de iluminat se va realiza cu cabluri de cupru armat de tip CYAbY, pozate îngropat, iar la baza fiecărui stâlp se va monta o cutie cu joncțiune de unde se va alimenta corpul de iluminat cu cablu din cupru de tip CYYF.
Gospodăria de incendiu 
Alimentarea cu energie electrică a grupurilor de pompare incendiu (hidranți și sprinklere) se va alimenta dintr-un tablou electric, care se va monta în clădirea cu destinația ”casa de pompe”. Pentru a asigura continuitatea alimentării cu energie electrică a receptoarelor vitale ( conform cu prevederile art. 7.22 din Normativul I7/2011) se va monta un grup electrogen  trifazat de pornire automată la dispariția tensiunii rețelei normale de alimentare. Acesta va fi amplasat în exterior și va fi de tip compact complet pregătit pentru intervenție : cn rezervor de combustibil înglobat, exhaustor pentru ventilația grupului, încărcător pentru baterie, baterie de acumulatoare, cablurile de legătură necesare, țeavă de eșapament, tabloul grupului cu elementele de automatizare necesare pentru pornirea automată în caz de cădere de tensiune de la rețea, supraveghere, comandă și întrerupător automat de linie. Trecerea de pe sursa de bază pe sursa de rezervă se va realiza automat prin AAR într-un interval cuprins între 3-60 sec. Grupul electrogen va fi indicat executantului de către beneficiar.Grupul electrogen va fi dotat cu un rezervor propriu de combustibil, pentru autonomie de 8 ore.Cablurile coloanelor cu rol de siguranță la foc sunt realizate în cabluri rezistente la foc 90 min tip NHXH FE180/E90.Se vor respecta prevederile normativului I7-2011, art. 7.23 cu privire la iluminatul de securitate.
Zonă verde :
Iluminatul zonei verzi se realizează cu corpuri de iluminat montați pe stâlp de oțel cu înălțime de 3 m. Toate corpurile de iluminat vor fi de tip LED . Alimentarea cu energie electrică până la stâlpii de iluminat se va realiza cu cabluri de cupru armat de tip CYAbY, pozat îngropat, iar la baza fiecărui stâlp se va monta o cutie de joncțiuni de unde se va alimenta corpul de iluminat cu cablu din cupru tip CYYF. 
Rețelele exterioare
1.Rețele de apă pentru consum menajer și pentru stins incendiu
Pentru alimentarea cu apă de consum se vor folosi numai surse a căror apă îndeplinește condițiile de potabilitate – Legea 48/2002 cu anexele 1,2 și 3.Nu s-au prevăzut surse de apă nepotabilă și nici soluții de folosire a acesteia.
Alimentarea cu apă a investiției se va realiza de la rețeaua publică de apă existentă în zonă prin intermediul unui branșament de apă. Rețeaua de alimentare cu apă rece a investiției se vor realiza cu ajutorul unei conducte din polietilenă de înaltă densitate, Pn10, De160mm. Se vor lăsa racorduri de alimentare cu apă pentru fiecare parcelă. Pe rețeaua de apă se vor prevedea hidranți exteriori Dn100mm astfel încât să se asigure o parte din debitul necesar pentru stingerea din exterior, 10l/s din rețeaua stradală ajutorul unei conducte din polietilenă de înaltă densitate, PN 10, De160mm. Grupul sanitar și vestiarul se vor alimenta cu apă din rețeaua propusă prin intermediul unor cămine de apometre secundare. Alimentarea cu apă pentru stingerea incendiilor cu hidranti interiori și exteriori (o parte) se va face de la gospodărirea de incendiu cu ajutorul unui inel de conducte din polietilenă de înaltă densitate, Pn10, De160mm, în lungul căruia se vor prevedea hidranți exteriori Dn100mm și se vor lăsa racorduri pe fiecare parcelă. 
Alimentarea cu apă pentru stingerea incendiilor cu sprinklere se va face de la gospodărirea de incendiu cu ajutorul unui inel din conducte din polietilenă de înaltă densitate, Pn 10, De315mm și se vor lăsa racorduri pe fiecare parcelă.
Durata de amortizare a echipamentelor pentru stingerea incendiilor este de 18 ani.
Rețele de canalizare menajeră și pluvială
Rețeua de canalizare menajeră se va realiza în interiorul incintei cu ajutorul căminelor de vizitare Dn1000 și tuburi PVCKG De110-250mm și va descărca în rețeaua stradală de canalizare existentă în zonă. Construcțiile se vor racorda la aceste rețele de incintă prin intermediul căminelor de racord.
Rețeua de canalizare pluvială se va realiza în interiorul incintei cu ajutorul căminelor de vizitare Dn1000 și tuburi PVCKG De110-660 mm și va fi trecută printr-un separator de hidrocarburi înainte de a fi deversată râul Someș, care trece prin apropiere. Apă captată de pe zona de parcaj va fi trecută printr-un separator de hidrocarburi înainte de a fi deversată în râul Someșul. Apa pluvială de pe drum va fi preluată cu ajutorul gurilor de scurgere.
Pentru fiecare parcelă se vor lăsa racorduri de canalizare menajeră și pluvială.
Adâncimea de pozare a rețelei de canalizare menajeră și pluvială exterioară se determină în funcție de următoarele elemente :
- cota de ieșire a conductelor de canalizare din interiorul clădirilor, care determină cota radierului căminului de racord la canalizare exterioare;
- cota de îngheț a pământului care variază între 0,8 și 1,0 m pentru diferite zone climatice în țară;
- pantele de montare a tuburilor de canalizare exterioare, care trebuie să asigure curgerea apelor uzate cu nivel liber;
- ordinea unor obstacole naturale sau coborârea cotei de amplasare a tuburilor de canalizare la intersecția cu traseele altor rețele exterioare, ca de ex. cele de alimentare cu apă rece, caldă, canale termice, conducte de gaze, cabluri electrice, telefonie.
Gospodăria la incendiu
 Pentru asigurarea debitelor necesare pentru stingerea incendiului se va prevedea o gospodărie de incendiu amplasată în zona servicii și spații tehnice lângă post trafo 1 și generator, compusă din :
- rezervor metalic cilindric suprateran pentru stingerea cu hidranți interiori si exteriori cu volum util de 110 mc.
- rezervor metalic cilindric suprateran pentru stingerea cu sprinklere cu volum util de 385 mc;
- grup de pompare pentru stingerea incendiului cu hidranți interiori și exteriori format din pompa activă, pompă de rezervă și pompă pilot care va asigura un debit de 14,2l/s;
- grup de pompare pentru stingerea incendiului cu sprinklere format din pompă activă, pompă de rezervă și pompă pilot care va asigura un debit de 106 l/s.
Grupurile de pompare vor fi montate în camera pompelor prevăzută între cele două rezervoare metalice.
De la camera pompelor se vor prevedea două inele de alimentare cu apă . unul pentru hidranți interiori și exteriori și unul pentru sprinklere. De la aceste două inele de alimentare cu apă pentru stingerea incendiilor se vor lăsa racorduri de alimentare în dreptul fiecărei parcele.
Zona verde
Pentru zona verde se vor prevedea două cișmele care se vor alimenta cu apă din rețeaua nou propusă prin intermediul unei conducte de polietilenă de înaltă densitate Pn10bar.
În Scenariul 2 parametrii propuși sunt identici cu cei din scenariul 1, cu excepția următoarelor puncte :
· Trotuare și piste bicicliști - din granule de cauciuc;
· Sistemul rutier carosabil: Umplutura din balast; Strat de fundatie sau reprofilare din piatra sparta pentru drumuri, cu asternere mecanica executate cu impanare si innoroire; Geotextil de tip Tegola Drefon VST 200-200gr, in role de pana la 6 m latime cu 100 m lungime,utilizat pentru strat de separatie, drenaj, filtru, protectie si armare la constructii drumuri si drenaje; Imbracaminte beton ciment la autostrăzi, drumuri de clasele 1-4, executată în două straturi (de rezistență și de uzură), având grosimea totală de: 15 cm; 
· 
împrejmuire din stâlpișori prefabricați cu fundații izolate + panouri prefabricate din beton armat;
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 sistemului rutier carosabil, cât și utilizarea granulelor de cauciuc pentru trotuare și piste de bicicliști 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.
PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AFERENȚI INVESTIȚIEI
A. indicatori maximali, respectiv valoarea totală a obiectului de investiţii, exprimată în lei, cu tva şi, respectiv, fără tva, din care construcţii-montaj (c+m), în conformitate cu devizul general
• valoarea totală a lucrărilor de intervenție:
· inclusiv T.V.A. – total: 42.692.914,57 lei;
· exclusiv T.V.A. – total: 35.923.234,32  lei;
• construcții-montaj (C + M):
· inclusiv T.V.A.: 31.733.824,82 lei;
· exclusiv T.V.A.: 26.667.079,74 lei.
B. indicator minimali, respectiv indicatori de performanță – elemente fizice/ capacități fizice care să indice atingerea țintei obiectivului de investiții – și, după caz, calitativi, în conformitate cu standardele, normativele și reglementările tehnice în vigoare
Prin implementarea investiției se vor realiza următoarele:
	· SUPRAFEȚE PARCELARE TEREN STUDIAT

	DESTINAȚIE
	SUPRAFAȚĂ MP
	% PROPUS

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUCȚII PUBLICE(SERVICII)
	0
	0

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUCȚII INDUSTRIALE(HALE)
	0
	0

	SUPRAFAȚĂ ZONĂ DESCĂRCARE/ÎNCĂRCARE
	600
	0,29

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	124310,21
	61,07

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO(ASFALT)
	15586,35
	7,63

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII AUTO(PAVAJ INDUSTRIAL HALE)
	53414,12
	26,16

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PISTĂ BICICLETE INCINTĂ
	1079,89
	0,52

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PISTĂ BICICLETE PERIMETRALĂ/DIG
	3584,26
	1,75

	SUPRAFAȚĂ CIRCULAȚII PIETONALE(ALEI)
	2678,42
	1,31

	SUPRAFAȚĂ PARCARE
	2891,75
	1,27

	SUPRAFAȚĂ TOTALĂ TEREN INVESTIȚIE
	204145,0
	100


C. indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/ operare, stabiliți în funcție de specificul și ținta fiecărui obiectiv de investiții
Calcul preț / mp construit 
Suprafața totală teren investiție = 204.145,00 mp;
Cost / mp (lei cu TVA Inclus) – investiție totală = valoare deviz / suprafața totală teren investiție = 
42.692.914,57 lei / 204.145,00 mp = 209,13 lei/mp;
Cost / mp (lei cu TVA Inclus) – C+M = 31.733.824,82 lei / 204.145,00 mp = 155.44 lei/mp;
D. durata estimată a obiectivului de investiții, exprimată în luni
Durata lucrărilor de execuție a construcțiilor aferente obiectivului de investiții: 18 de luni 
	Asumat proiectant
SC DRAGOȘ DRACON SRL., 
reprezentată prin DRAGOȘ MARIAN,

	

	PREŞEDINTE
Ionel Ovidiu BOGDAN


	
	Avizat de legalitate,
SECRETAR GENERAL AL JUDEŢULUI
Aurica TODORAN



