                                                     Anexa 1 la Hotărârea Consiliului Județean Maramureș nr. 337/12.09.2024


SINTEZĂ

STUDIU DE FEZABILITATE

„CONSTRUIRE ȘI DOTARE INCUBATOR DE AFACERI ÎN PARCUL DE SPECIALIZARE INTELIGENTĂ BAIA SPRIE, JUDEȚUL MARAMUREȘ”

1.Informaţii generale privind obiectivul de investiţii

1.1. Denumirea proiectului/ obiectivului de investiții: 

„Construire și Dotare Incubator de Afaceri în Parcul de Specializare Inteligentă Baia Sprie, județul Maramureș”
1.2. Ordonator principal de credite/ investitor: 

JUDEȚUL MARAMUREȘ - Consiliul Judetean Maramures

Adresa: str. Gheorghe Șincai, nr. 46, Baia Mare, judeţul Maramureş

Telefon: 0262-212 110

Fax: 0262-213 945

E-mail: office@cjmaramures.ro
1.3. Ordonator de credite(secundar/tețiar)

Nu este cazul

1.4. Beneficiarul investiției: 

PARCURI INDUSTRIALE MARAMUREȘ S.A.
Adresa: str. Gheorghe Șincai, nr. 46, Baia Mare, judeţul Maramureş

1.5. Elaboratorul documentației Studiului de Fezabilitate
S.C. CUBICON INVEST S.R.L.

Baia Mare, str. Oituz, nr.8/42
Cluj Napoca, str. Mihai Veliciu, nr. 25

CUI: RO23244918

Telefon: 0744/766097, 0744/772840;
2.  Situaţia existentă şi necesitatea realizării obiectivului/proiectului de investiţii

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (în cazul în care a fost elaborat în prealabil) privind situaţia actuală, necesitatea și oportunitatea promovării obiectivului de investiţii şi scenariile/opţiunile tehnico-economice identificate și 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 și financiare
Elaborarea studiului de fezabilitate se realizează de către S.C. CUBICON INVEST S.R.L. în conformitate cu nota conceptuală și tema de proiectare întocmite de către beneficiar și puse la dispoziția prestatorului: se propune construirea unui Incubator de Afaceri în cadrul Parcului Industrial din orașul Baia Sprie, care să ofere infrastructura necesară pentru investitorii locali și străini, în vederea stimulării înființării și dezvoltării noilor afaceri.

Sursele de finanţare ale investiţiei sunt reprezentate de către finanțarea oferită prin intermediul Programului Regional Nord-Vest 2021-2027, Obiectiv de politică 1: O Europă mai competitivă și mai inteligentă, PRIORITATEA 1: O regiune competitivă prin inovare, digitalizare și întreprinderi dinamice, OBIECTIV SPECIFIC a (iii): Intensificarea creșterii durabile și a competitivității IMM-urilor și crearea de locuri de muncă în cadrul IMM-urilor, inclusiv prin investiții productive.
2.3. Analiza situaţiei existente şi identificarea deficienţelor

Județul Maramureș este amplasat în partea de nord-vest a țării, la granița cu Ungaria, învecinându-se cu județele Satu Mare, Sălaj, Cluj, Bistrița-Năsăud și Suceava. Suprafața pe care se întinde județul este de 6.304 kmp, ceea ce îl plasează pe locul III la nivel regional (18,5% din total) și pe locul XV la nivel național (2,6%).

Din punct de vedere economic, Maramureșul, face parte din categoria județelor mediu-dezvoltate ale României, situându-se printre primele locuri în ceea ce privește contribuția la PIB-ul național, și pe locul 3 în ceea ce privește contribuția la formarea PIB-ului regional.

În conformitate cu obiectivele Strategiei de dezvoltare durabilă a judeţului Maramureş, se impune creșterea conectivității și atractivității județului Maramureș pentru investitorii, care să realizeze activități inovative și cu valoare adăugată ridicată, punându-se accent pe creșterea oportunităților de ocupare de la nivelul județului Maramureș în vederea utilizării eficiente a resurselor existente și reducerii migrației forței de muncă.

2.4. Analiza cererii de bunuri şi servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu și lung privind evoluţia cererii, în scopul justificării necesităţii obiectivului de investiţii 

Cel mai recent studiu publicat de Comisia Europeană în 2020 privind performanțele UE în domeniul CDI demonstrează clar că cercetarea și inovarea sunt fundamentale pentru Europa, nu numai pentru a combate efectele pandemiei, ci și pentru a-i proteja pe cetățeni, dar și pentru a ieși din criza generată de această pandemie, precum și pentru a fi pregătiți pentru situații similare viitoare. 

Conform Tabloului de Bord privind Inovarea Regională 2021, toate regiunile de dezvoltare din România sunt încadrate în categoria ”inovatorilor emergenți”. Aproape două treimi din cheltuielile C&D și jumătate dintre infrastructurile de cercetare sunt concentrate în București - Ilfov. România are 414 întreprinderi în domeniul tehnologiilor avansate. Gradul de clusterizare al acestora este unul ridicat (poziția 9 din 27 țări UE în 2019), oferta de specialiști este însă redusă (locul 23/27), numărul de brevete este foarte mic (deși dintre cele existente 21% sunt asociate tehnologiilor avansate), rata de supraviețuire a start-up-urilor este una scăzută (poziția 25/27), iar lansarea pe piață de noi produse și servicii este relativ modestă (18/27). (Sursa: EC, Data Dashboard), ceea ce subliniază faptul că potențialul este insuficient valorificat în planul tehnologiilor avansate.
Conform Strategiei de de specializare inteligentă 2021-2027, raportat la indicele de competitivitate regională 2019, Regiunea N-V se poziționează pe locul 246 din 268 regiuni europene și este a treia regiune competitivă la nivel național, după București-Ilfov și Vest. Cu toate acestea, Regiunea N-V este una din regiunile mai puțin dezvoltate din Uniunea Europeană, PIB-ul/cap de locuitor (în PPC) în 2018 reprezentând 61% din media europeană. La nivelul aceluiași an PIB-ul pe cap de locuitor a înregistrat valoare mai mică cu aproximativ 7 puncte procentuale decât cea națională, iar disparitățile între județe au crescut. Județul Maramureș contribuie la formarea PIB-ului regional cu 14,3 procente, aflându-se pe locul al treilea, dupa județele Cluj și Bihor.

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investiţiei publice
Obiectivul general al acestui proiect constă în Construirea și dotarea unui Incubator de Afaceri în cadrul viitorului Parc Industrial, din orașul Baia Sprie, care să ofere infrastructura necesară pentru investitorii locali și străini, în vederea stimulării înființării și dezvoltării noilor afaceri. Prin prezenta investiție se urmărește stimularea creării noilor afaceri în industrie prin crearea condiţiilor favorabile pentru investitorii locali și străini.
OBIECTIV DE POLITICĂ 1: O Europă mai competitivă și mai inteligentă.

PRIORITATEA 1: O regiune competitivă prin inovare, digitalizare și întreprinderi dinamice,

OBIECTIV SPECIFIC a (iii): Intensificarea creșterii durabile și a competitivității IMM-urilor și crearea de locuri de muncă în cadrul IMM-urilor, inclusiv prin investiții productive.

Principalele beneficii economice și sociale ale proiectului propus, prin intermediul acestui studiu de fezabilitate sunt următoarele:

Beneficii economice:

· Crearea unei infrastructuri moderne care să contribuie la încurajarea și dezoltarea inițiativelor antreprenoriale;

· Oferirea unor servicii specializate de calitate;

· Sporirea volumului investiţiilor suplimentare la nivelul orașului Baia Sprie;

· Prin intermediul realizării incubatorului de afaceri se va crea un vector de imagine locală capabil să acţioneze ca ancoră de promovare pentru atragerea de investiţii la nivelul orașului;

· Creşterea valorii imobilelor și a terenului din zonă după implementarea proiectului ca urmare a dezvoltării zonei respective;

· Dezvoltarea de sectoare competitive în industrie, bazate pe progresele tehnologice;

· Încurajarea dezvoltării iniațitivelor antreprenoriale;

· Utilizarea eficientă a patrimoniului public;

Beneficii sociale:

· Asigurarea accesului la infrastructură tehnico-edilitară a investitorilor care intenționează să dezvolte o afacere pe raza orașului Baia Sprie;

· Crearea de noi locuri de muncă;

· Creșterea calității vieții pentru locuitori prin dezvoltarea economică a orașului;

3. Identificarea, propunerea și prezentarea a minimum două scenarii/opţiuni tehnico-economice pentru realizarea obiectivului de investiţii

3.1. Particularităţi ale amplasamentului:
a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafaţa terenului, dimensiuni în plan, regim juridic - natura proprietăţii sau titlul de proprietate, servituţi, drept de preempţiune, zonă de utilitate publică, informaţii/obligaţii/constrângeri extrase din documentaţiile de urbanism, după caz);
Scenariul 1:
Amplasamentul propus se află pe raza UAT – ului Baia Sprie, este format din următorul imobil, identificat prin numărul cadastral:57594. Acestea se află în domeniul privat a județului Maramureș.
Regimul juridic:

Situarea imobilului: terenul studiat are suprafața de 10.802 mp și este situat în perimetru intravilan.

Dreptul de proprietate pentru imobilul înscris în CF 57594 este proprietatea județului Maramureș, domeniul privat. Fără sarcini.

Regimul economic:

Situația actuală: curți construcții.

Situația propusă: conform PUZ – Zona industrială Satu Nou de Sus, apropbat prin HCL 74 din 30.04.2020 – imobilul este situat în:

A2a – subzona de producție și depozitare;

Conform PUZ – Zona Industrială Satu Nou de Sus, aprobat prin HCL 74 din 30.04.2020 imobilul este situat în A2 – subzona de producție și depozitare. 

Pe teren sunt pevăzute spre a fi edificate printr-o documentație separată rezervoarele pentru incendiu și camera pompelor.

Scenariul 2:

În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu.

b) relaţii cu zone învecinate, accesuri existente şi/sau căi de acces posibile;
Scenariul 1:

La nord: artera principală de circulație propusă prin PUZ;

La sud:  drum public local - teren proprietate publică a orașului Baia Sprie;

La est: teren proprietate orașul Baia Sprie, CF 57595;

La vest: artera secundară de circulație propusă prin PUZ;

Scenariul 2:

În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu.

c) orientări propuse faţă de punctele cardinale şi faţă de punctele de interes naturale sau construite;
Scenariul 1:

Terenurile studiat are o formă regulată.

În ceea ce privește orientarea clădirii propuse a se realiza prin intermediul acestui proiect, aceasta va respecta legislația în vigoarea în ceea ce privește orientarea față de punctele cardinale și față de punctele de interes naturale sau construite.

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

d) surse de poluare existente în zonă:

Scenariul 1:

Principala sursă de poluare din zonă o reprezintă industria minieră, metalurgia neferoasă și aglomerarile urbane.

Industria minieră este reprezentată în oraşul Baia Sprie de Mina Şuior si Mina Baia Sprie (inclusiv Uzina de Preparare Baia Sprie), Uzina de Preparare Flotaţia Centrală. In zona minelor se găsesc halde 44 de steril de mină, iar uzinele de preparare au fost deservite de iazurile de decantare Tăuţii de Sus, Baia Sprie şi Iazul Central al U.P Flotaţia. În cadrul negocierilor privind aderarea României la Uniunea Europeană, România s-a angajat ca de la 1 ianuarie 2007 să sisteze activitatea de depozitare pe actualele iazuri de decantare deoarece acestea nu răspund cerinţelor de mediu, astfel încât începând cu această dată şi unităţile miniere de pe raza oraşului Baia Sprie şi-au încetat activitatea. Principala activitate industrială a fost, în decursul timpului, mineritul, respectiv extracţia minereurilor complexe neferoase şi concentrarea lor prin flotaţie. Deşi Uzina de preparare Baia Sprie nu mai funcţionează din anul 2007, iar Mina Baia Sprie, Mina Herja, Mina Şuior şi Uzina de Preparare Flotaţia Centrală şi-au încetat activitatea la 1 ianuarie 2007, impactul acestora asupra mediului rămâne încă semnificativ prin apele de mină de la Mina Herja, Mina Şuior şi Mina Baia Sprie şi exfiltraţiile din cele două iazuri de decantare, respectiv praful de steril antrenat de vânt de pe iazul Tăuţii de Sus al Uzinei de preparare Baia Sprie şi Iazul Central al Uzinei de preparare Flotaţia Centrală, care poluează toţi factorii de mediu.

Depozitarea sterilelor pe Iazul Central (50,0 ha) s-a făcut începând cu anul 1962 şi a fost sistată în anul 1974. Din anul 1974 iazul este în conservare. Iazul Central este o construcţie supraterană, amplasată direct pe sol, fără măsuri speciale de impermeabilizare, singura etanşare faţă de sol fiind cea oferită de straturile naturale de sol mai puţin permeabile, din clasa argiluvisoluri, aflate la suprafaţa terenului. În partea de est a Iazului Central se găseşte Iazul Tăuţii de Sus (48,7 ha), iaz pe care în perioada 1962 – 2007 s-au depozitat sterile provenite din activitatea Uzinei de Preparare Baia Sprie. Evacuarea apelor pluviale acumulate pe suprafaţa acestor iazuri se face direct în pârâul Racoş fără nicio tratare prealabilă. Sterilul depozitat pe Iazul Central este preluat şi va fi procesat de către S.C. ROMALTYN MINING S.R.L. Baia Mare, în vederea extragerii metalelor preţioase (aur şi argint).

Alte surse de de poluare din zonă sunt reprezentate de gazele arse evacuate de sistemele de încălzire prevăzute în imobilele învecinate și gazele de eșapament de la mijloacele de transport care vor rula pe căile de acces adiacente obiectivului.

Scenariul 2:

Având în vedere că în scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu, sursele de poluare existente în zonă sunt aceleași.

e) date climatice și particularităţi de relief;
Scenariul 1:

· Localizare și Relief

Orasul Baia Sprie este localizat în Regiunea de Dezvoltare de Nord Vest a României, la o distanță de 10 km est de municipiul Baia Mare, reședința județului Maramureș, la baza sudică a platoului montan Oaș-Gutâi-Țibleș, la o altitudine de 380 m. 

Pe o suprafață administrativ teritorială de 9602 ha, localitatea Baia Sprie are în componența să următoarele forme administrative: orașul Baia Sprie și satele: Chiuzbaia, Satu Nou de Sus și Tăuții de Sus. 

Din punct de vedere al coordonatelor geografice, orașul Baia Sprie se situează la 47:39:33N(47.6592) latitudine nordică și respectiv 23:42:15E (23.7043) longitudine estică. Baia Sprie este localizată în zona deluroasă a depresiunii Maramureș, limitată la est de munții vulcanici Gutâi, iar la vest de Muntele Ignis (andezite și sedimente depuse în depresiuni intramontane, precum Chiuzbaia). 

Altitudinea medie este de 800 m, iar fragmentarea reliefului este seminificativă. La contactul dintre munți și depresiunea Maramureș se află piemontul Seini – Baia Mare – Baia Sprie. Localitatea este traversată de către râul Săsar (de la est la vest) și de afluentul său, râul Șuior. În zonă există două lacuri: Lacul Albastru (rezervație naturală) și lacul Bodi Mogoșa (artificial, construit pentru aprovizionarea lucrărilor miniere și amenajare turistică).

· Clima

Climatul este specific zonelor submontane, cu o temperatură medie anuală de 9-C, ploi abundente care crează o rețea hidrografică densă.

Scenariul 2:

Având în vedere că în scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu, particularitățile climatice și de relief sunt aceleași.
f) existenţa unor:

- reţele edilitare în amplasament care ar necesita relocare/protejare, în măsura în care pot fi identificate;
Scenariul 1:

Pe amplasament nu poate fi identificată existența unor rețele edilitare. Întrucât, prin lucrările propuse, se va construi un incubator de afaceri, în faza de proiect tehnic se vor stabili măsuri de prevenire a incidentelor cauzate de descoperirea, pe perioada desfășurării lucrărilor de execuție, a unor eventuale rețele edilitare îngropate, precum și măsurile de relocare/protejare a acestora.

Scenariul 2:

Având în vedere că în scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu, reţelele edilitare în amplasament, care ar necesita relocare/protejare, în măsura în care pot fi identificate sunt aceleași.

- posibile interferenţe cu monumente istorice/de arhitectură sau situri arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existenţa condiţionărilor specifice în cazul existenţei unor zone protejate sau de protecţie;

Scenariul 1:

Pe amplasament sau în zona imediat învecinată nu există monumente istorice/de arhitectură sau situri arheologice. Terenul nu este inclus în zonă protejată sau de protecție.

Scenariul 2:

În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu.

- terenuri care aparţin unor instituţii care fac parte din sistemul de apărare, ordine publică și siguranţă naţională;

Scenariul 1:

Terenul studiat nu aparține unor instituţii care fac parte din sistemul de apărare, ordine publică și siguranţă naţională. 

Scenariul 2:

În scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu.

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul geotehnic elaborat conform normativelor în vigoare, cuprinzând:

(i) date privind zonarea seismică;

Scenariul 1:

Zona seismică de calcul: ag = 0,15g (conform hărții de zonare seismică din Normativul P100/2013).

Scenariul 2:

Având în vedere că în scenariul al doilea se studiază același amplasament cu cel descris în cadrul primului scenariu, zonarea seismică este aceeași.
3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, funcţional-arhitectural şi tehnologic:
- caracteristici tehnice și parametri specifici obiectivului de investiţii;
Scenariul 1:

Obiectul lucrării constituie construirea unei clădiri cu regim de înălțime P+1E în zona industrială din orașul Baia Sprie.

Prin proiect se vor realiza următoarele lucrări:

- construire și dotare incubator de afaceri, clădire cu regim de înălțime P+1E.
Indici urbanistici propuși

	SUPRAFAȚĂ TEREN
	10802.00
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ rezervor si camera pompelor - printr-o documentatie separata
	172.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ PROPUSA – Incubator de afaceri (P+1E) – amprenta etajului
	968
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ TOTALĂ
	1140.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFAȘURATĂ rezervor si camera pompelor - printr-o documentatie separata
	172.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFAȘURATĂ PROPUSA – Incubator de afaceri (P+1E) – amprenta etajului
	1392
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFĂȘURATĂ TOTALA
	1564.17
	mp

	SUPRAFEȚE CĂI PIETONALE
	2425
	mp

	SUPRAFEȚE CAROSABIL
	1666
	mp

	SUPRAFEȚE PARCĂRI
	537.50
	mp

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	6079
	mp


P.O.T. PROPUS = 10.55%

C.U.T. PROPUS = 0.14

Categoria de importanță: C

Clasa de importanță: III

Grad de rezistență la foc: II

Număr maxim de utilizatori este de 174 persoane, repartizate astfel:
· Parter: 46 persoane 

· Etaj 1: 128 persoane 

SOLUȚII CONSTRUCTIVE ȘI DE FINISAJ
SISTEMUL CONSTRUCTIV
Clădire incubator de afaceri
· Categoria de importanță a lucrării: "C" Construcții cu funcții obișnuite, a căror neîndeplinire nu implică riscuri majore pentru societate și natură.

· gradul de rezistență la foc: II

· Clasa de importanță: III

· Construcția se încadrează la CATEGORIA „C” DE IMPORTANȚĂ (conform HGR nr. 766/1997) și la CLASA „III” DE IMPORTANȚĂ (conform P100/1-2013).

PRINCIPIUL CONSTRUCTIV 

Structura de rezistență este alcătuită din:

· fundații continui din beton armat sub ziduri

· pereți exteriori sunt alcatuiti din zidarie de caramida de 30cm si vată minerala bazaltică sau alta termoizolatie de 25cm

· planșeele sunt din beton armat

· acoperiș tip terasă 

· pentru a se atinge obiectivele NZeb, din punct de vedere al izolarii termice s-au propus urmatoarele:

· La cota placa de la parter, de la nivelul solului, se va monta sub placa de beton armat termoizolatie din polistiren extrudat de min. 10cm. 

· Izolarea termică a părții opace a fațadelor cu termosistem din vată minerală bazaltica sau alta termoizolatie cu grosimea de 25cm;
· Izolarea termică a spaleților golurilor de ferestre și uși cu termosistem din EPS ignifugat, cu o grosime de 3 cm;

· Folosirea tâmplăriei termoizolante etanșe, cu transmitanța termică corectată pentru fiecare dimensiune de fereastră/ ușă, Uw = max. 1.1 W/m2K;

· Izolarea termică a terasei peste etajul I cu vata bazaltica/polisitren extrudat cu grosimea de min. 30 cm.

· Izolarea termica a terasei peste parter se face cu polistiren extrudat de min. 25 cm peste placa, peste care se monteaza toate straturile necesare terasei circulabile.

Închiderile exterioare și compartimentările interioare
· pereți exteriori din zidărie de cărămidă de 30 cm si termoizolatie de 25cm avand local elemenete de corative cu riflaj vertical si perete cortina

· pereții interiori de compartimentare sunt pereti tip gips carton cu grosimea de 10cm si 15 cm, fiind simplu sau dublu placati.

· planșee din beton armat;

· acoperiș terasă.

Termoizolații:
· Termoizolație polistiren extrudat 10 cm sub placa pe sol;
· Termoizolație polistiren extrudat 3 cm sub pardoseli interioare;
· Placare soclu polistiren extrudat de 5 cm;
· Termoizolarea pereților exteriori cu vată minerala bazaltică sau alta termoizolatie de 25 cm;
· Termoizolație la acoperișul terasă, peste placa B.A. cu polistiren extrudat 25 cm;
· Termoizolatie acoperis circulabil peste parter cu polistiren extrudat 25cm.
Pardoseli:
· Piatra naturala gresogranit în hol acces, scarile de acces la etaj, foaier și zonele de luat masa;

· Gresie in grupurile sanitare si bucatarie
· Parchet pentru salile de conferinta si zona de birouri;
Pereți și tavane:
· Se va propune tencuiala interioară cu toate straturile aferente;

· Placaje perimetrale încăperilor umede, cu gresie ceramică rectificată, h=2.10 m, în rest se vor zugrăvi toate suprafețele interioare;

· Tavanele se vor tencui;

· Zugrăveli lavabile pe tavane și restul pereților

· In zonele vitrate (peretii cortina) se va folosi sticla cu geam tripan termoizolant, 

Tâmplării
· Tâmplăria exterioară se va propune din aluminiu cu barieră termică, culoare gri închis/ alb (dupa caz) cu geam termoizolant, sticlă clară / mată;

· Peretii cortina vor avea tamplarie din aluminiu cu geam tripan teriozolant, culoare gri inchis
· Ușile interioare se vor propune din MDF;

· Ușile de acces la w.c.-uri se vor realiza din HPL ;

· Glafurile exterioare se execută din aluminiu colorate în câmp electrostatic și trebuie să aibă panta de scurgere către exterior. Panta minimă admisă este de 5 %.

Alte finisaje:
· 
Balustradă lamele decorative lemn cu inaltime maxima pana în tavan în zona scărilor de acces;

·   Șorț de tablă zincată vopsit în câmp electrostatic la atice. 

Acoperișul și învelitoarea
Acoperiș terasă cu pante de scurgere a apelor minime pentru evacuarea apelor pluviale. 

· Acoperișul terasă necirculabilă se propune astfel: 

· Hidroizolație membrană bituminoasă cu ardezie

· Hidroizolație membrană bituminoasă

· Șapă slab armată, min. 3 cm, pantă minimă 2%

· Termoizolație polistiren extrudat 25 cm

· Barieră de vapori 

· Strat difuzie, decompresiune si compensare

Se vor prevedea instalații pluviale cu scurgeri dirijate prin interiorul clădirii.

· Acoperișul cu terasă circulabilă se propune astfel: 

· Finisaj piatra naturala gresogranit antiderapant de exterior

· Adeziv

· Hidroizolație membrană bituminoasă

· Șapă slab armată, min. 3 cm, pantă minimă 2%

· Termoizolație polistiren extrudat 25 cm

· Barieră de vapori 

· Strat difuzie, decompresiune si compensare

Se vor prevedea instalații pluviale cu scurgeri dirijate prin interiorul clădirii.

Finisaje exterioare 

Tencuiala exterioara decorativa - culoare albă respectiv fatada cortina cu tamplarie si  elemente structurale metalice vopsite in camp electrostatic de culoare gri inchis;

· Soclu placat cu lamele impermeabilizante, culoare gri inchis;

· Învelitoare din membrană bituminoasă cu ardezie, culoare gri și șorț de tablă zincată vopsită în câmp electrostatic culoare gri închis la atice;

· Tâmplărie din aluminiu cu geam termoizolant, culoare gri închis (dupa caz), sticlă clară;

· Uși acces din aluminiu cu bariera termică, culoare gri închis, sticlă clară securizată;

· Glafuri la ferestre din aluminiu culoare gri închis;

· Finisaj scări și platforme exterioare de acces/terasa cu gresogranit antiderapant, culoare gri;

Amenajari exterioare construcției:

Trotuar de gardă. Perimetral clădirii, se prevede un trotuar de minim 0.6 m lățime.
Amenajari peisagere

Suprafețele pietonale

Pentru caile de circulatie pietonale se va prevedea un strat suport din piatra sparta 10-15cm cu panta de scurgere de 1% peste care se va asterne un pat din nisip. Montarea dalelor din beton vibropresat pe stratul de nisip se face prin simpla asezare a acestora la configuratia dorita. Intre elementele de pavaj ramane un rost de 2-3 mm. Diferenta de cota intre trotuarele pietonale si bordurile care le marginesc va fi de minim 5cm. Pentru o evacuare eficienta a apelor pluviale se vor dispune si rigole in lungul cailor de circulatie pietonala.
Fâșiile cu spații verzi adiacente căilor de circulație

In spatiile dintre circulatiile pietonale si circulatiile auto se vor dispune zone verzi cu vegetatie scunda si medie si punctual cu vegetatile inalta. Vegetatia predominanta va fi cea scunda si medie reprezentata de arbusti Juniperus chinensis (ienupar chinezesc decorativ) si Tuia Occidentalis Teddy (arbust conifer pitic, vesnic verde, cu forma globulara) iar la o distanta de aproximativ 20m unii de altii vor fi dispusi Carpeni (Carpinus betulus) avand un diametru al tulpinii de aprox 10cm si o inaltime de aproximativ 4m.

Zonele de parc

Va exista o zona amenajata de tip parc. Se vor prevedea in cadrul lor alei pietonale cu dale din beton vibropresat de 60x60cm inerbate, asezate pe pat de nisip. De-a lungul aleilor vor exista zone de sedere cu pamant batut si pietris prevazute cu bancute din lemn si beton fixate in pamant cat si cosuri de gunoi si cismele. Vegetatia va fi predominant inalta, dispusa la distante intre 15-25m si va fi reprezentata de palcuri de stejari, frasini si mesteceni avand diametrul trunchiului intre 15-20cm cu inaltimea intre 3m si 5m. In apropierea zonelor de sedere, punctual se va propune si vegetatie medie si joasa precum ienuparul (se va alege o specie locala) cat si plante ierboase si plante herbacee precum: Salvia nemorosa Ostfriesland, Crocus (stanjenei) si in zonele mai insorite mix de Cosmos bipinnatus mix (mararite cu tulpina ramificata cu inaltimea de 100-110cm).

Lista încăperilor 

	PARTER
	DENUMIRE
	SUPRAFATA UTILA

	
	Birou P1
	60.52 mp

	
	Birou P2
	37.92 mp

	
	Birou P3
	48.25 mp

	
	Birou P4
	37.66 mp

	
	Birou P5
	43.04 mp

	
	Birou P6
	35.28 mp

	
	Birou P7
	40.91 mp

	
	Cafeteria
	59.24 mp

	
	Casa liftului
	4.93 mp

	
	Casa scarii
	18.58 mp

	
	G.S.
	4.08 mp

	
	G.S.B.
	16.27 mp

	
	G.S.F.
	15.99 mp

	
	Hol
	92.98 mp

	
	Receptie
	27.24 mp

	
	Spatiu tehnic
	15.01 mp

	
	TOTAL SUPRAFATA UTILA PARTER
	557.90 mp

	
	Terasa exterioara
	146.20 mp

	ETAJ
	DENUMIRE
	SUPRAFATA UTILA

	
	BIROU E1
	46.42 mp

	
	BIROU E2
	35.67 mp

	
	BIROU E3
	41.68 mp

	
	BIROU E4
	38.40 mp

	
	BIROU E5
	47.28 mp

	
	BIROU E6
	47.26 mp

	
	BIROU E7
	46.90 mp

	
	BIROU E8
	59.94 mp

	
	CAMERA PROIECTII
	112.15 mp

	
	G.S.B.
	17.11 mp

	
	G.S.F.
	18.22 mp

	
	Hol
	89.94 mp

	
	Casa liftului
	4.93 mp

	
	Casa scarii
	18.58 mp

	
	OF.curat
	4.66 mp

	
	SALA DE SEDINTE
	47.65 mp

	
	TOTAL SUPRAFATA UTILA ETAJ
	676.79 mp

	
	TERASA
	350.2 mp

	
	TOTAL SUPRAFATA UTILA
	1 234.69 mp

	
	TOTAL SUPRAFATA TERASE
	312.75 mp


Scenariul 2:

În vederea realizării investiției, se propun aceleași măsuri ca în cadrul primului scenariu, cu excepția următoarelor:

· Realizarea suprastructurii clădirii din elemente metalice.
Echiparea specifică funcţiunii propuse:
Scenariul 1:

Echipamentele propuse în cadrul acestui scenariu, împreună cu descrierile aferente sunt anexate acestui studiu de fezabilitate.

Scenariul 2:

În Scenariul 2 se propun aceleași echipamente.
4. Analiza fiecărui/fiecărei scenariu/opţiuni tehnico-economic(e) propus(e):

Prezentarea cadrului de analiză, inclusiv specificarea perioadei de referinţă şi prezentarea scenariului de referinţă

Identificarea investiţiei

Prin tema de proiectare se vor realiza următoarele lucrări:

- construire și dotare incubator de afaceri, clădire cu regim de înălțime P+1E ;
Indici urbanistici propuși

	SUPRAFAȚĂ TEREN
	10802.00
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ rezervor si camera pompelor - printr-o documentatie separata-
	172.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ PROPUSA – Incubator de afaceri (P+1E) – amprenta etajului
	968
	mp

	SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ TOTALĂ
	1140.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFAȘURATĂ rezervor si camera pompelor - printr-o documentatie separata-
	172.17
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFAȘURATĂ PROPUSA – Incubator de afaceri (P+1E) – amprenta etajului
	1392
	mp

	SUPRAFAȚĂ DESFĂȘURATĂ TOTALA
	1564.17
	mp

	SUPRAFEȚE CĂI PIETONALE
	2425
	mp

	SUPRAFEȚE CAROSABIL
	1666
	mp

	SUPRAFEȚE PARCĂRI
	537.50
	mp

	SUPRAFAȚĂ SPAȚIU VERDE
	6079
	mp


Sursele de finanţare ale investiţiei sunt reprezentate de către finanțarea oferită prin intermediul Programului Regional Nord-Vest 2021-2027, Obiectiv de politică 1: O Europă mai competitivă și mai inteligentă, PRIORITATEA 1: O regiune competitivă prin inovare, digitalizare și întreprinderi dinamice, OBIECTIV SPECIFIC a (iii): Intensificarea creșterii durabile și a competitivității IMM-urilor și crearea de locuri de muncă în cadrul IMM-urilor, inclusiv prin investiții productive.

Obiectivul general al acestui proiect constă în Construirea și dotarea unui Incubator de Afaceri în cadrul viitorului Parc Industrial, din orașul Baia Sprie, care să ofere infrastructura necesară pentru investitorii locali și străini, în vederea stimulării înființării și dezvoltării noilor afaceri. Prin prezenta investiție se urmărește stimularea creării noilor afaceri în industrie prin crearea condiţiilor favorabile pentru investitorii locali și străini.
OBIECTIV DE POLITICĂ 1: O Europă mai competitivă și mai inteligentă.

PRIORITATEA 1: O regiune competitivă prin inovare, digitalizare și întreprinderi dinamice,

OBIECTIV SPECIFIC a (iii): Intensificarea creșterii durabile și a competitivității IMM-urilor și crearea de locuri de muncă în cadrul IMM-urilor, inclusiv prin investiții productive.

Principalele beneficii economice și sociale ale proiectului propus, prin intermediul acestui studiu de fezabilitate sunt următoarele:

Beneficii economice:

· Crearea unei infrastructuri moderne care să contribuie la încurajarea și dezoltarea inițiativelor antreprenoriale;

· Oferirea unor servicii specializate de calitate;

· Sporirea volumului investiţiilor suplimentare la nivelul orașului Baia Sprie;

· Prin intermediul realizării incubatorului de afaceri se va crea un vector de imagine locală capabil să acţioneze ca ancoră de promovare pentru atragerea de investiţii la nivelul orașului;

· Creşterea valorii imobilelor și a terenului din zonă după implementarea proiectului ca urmare a dezvoltării zonei respective;

· Dezvoltarea de sectoare competitive în industrie, bazate pe progresele tehnologice;

· Încurajarea dezvoltării iniațitivelor antreprenoriale;

· Utilizarea eficientă a patrimoniului public;

Beneficii sociale:

· Asigurarea accesului la infrastructură tehnico-edilitară a investitorilor care intenționează să dezvolte o afacere pe raza orașului Baia Sprie;

· Crearea de noi locuri de muncă;

· Creșterea calității vieții pentru locuitori prin dezvoltarea economică a orașului;

Sustenabilitatea realizării obiectivului de investiţii: 

a) impactul social și cultural, egalitatea de şanse;

Scenariul 1:

Ca urmare a implementării proiectului, respectiv  “Construire și dotare Incubator de Afaceri” se va crea și dezvolta o infrastructură antreprenorială necesară care corespunde nevoilor formulate de către mediul de afaceri din zonă.  

Prin prezentul proiect se creează o infrastructură modernă, flexibilă, care răspunde exact la nevoile formulate de populaţia localității.  

În elaborarea şi implementarea proiectului se vor lua în considerare toate politicile şi practicile prin care să nu se realizeze nicio deosebire, excludere, restricţie sau preferinţă, indiferent de: rasă, naţionalitate, etnie, limbă, religie, categorie socială, convingeri, gen, orientare sexuală, vârstă, apartenenţă la o categorie defavorizată, precum şi orice alt criteriu care are ca scop sau efect restrângerea, înlăturarea recunoaşterii, folosinţei sau exercitării, în condiţii de egalitate, a drepturilor omului şi a libertăţilor fundamentale sau a drepturilor recunoscute de lege. Astfel, au fost numite în echipa de implementare persoane de ambele sexe, de vârste diferite fără să se ţină cont de criterii privind apartenenţă la grupuri minoritare, rasă, religie, dizabilităţi. 

Se va pune accent pe asigurarea accesului egal la infrastructura industrială a populaţiei provenind din categorii de populaţie dezavantajată, îndeosebi populaţia cu dizabilităţi. În ceea ce priveşte populaţia cu dizabilităţi, proiectul facilitează accesul prin propunerea unor rampe de beton, proiectate conform normelor în vigoare şi alei de acces cu lăţimi corespunzătoare.  

Prin intermediul acestui proiect, se vor asigura următoarele:
1.Respectarea drepturilor fundamentale și a Cartei drepturilor fundamentale a Uniunii Europene
Prin intermediul acestui proiect se va asigura respectarea drepturilor fundamentale și a prevederilor Cartei drepturilor fundamentale a Uniunii Europene pe întreg ciclul de viață al proiectului.

2.Respectarea egalității între bărbați și femei, integrarea perspectivei de gen și abordarea aspectelor de gen
Articolul 21 din Cartea drepturilor fundamentale interzice discriminarea pe orice motiv: sex, rasă, culoare, origine etnică sau socială, caracteristici genetice, limbă, religie sau convingeri, opinii politice sau de altă natură, apartenența la o minoritate națională, naștere, dizabilități, vârstă sau orientare sexuală. Prin prezentul proiect se crează o infrastructură modernă, flexibilă, care răspunde exact nevoilor de dezvoltare ale inițiativelor antrrenoriale. Astfel, solicitantul va respecta legislaţia în vigoare prin interzicerea discriminării bazate pe criterii de sex, apartenenţă la grupuri minoritare, rasă, religie, dizabilităţi etc. Se va asigura egalitatea între femei şi barbaţi, în cadrul relaţiilor de muncă, acest drept fiind unul fundamental, o valoare comună a UE, prin dispoziţii pentru interzicerea discriminărilor de orice fel, în regulamentele de funcţionare și organizare şi în regulamentele interne ale unităţilor. 

Proiectul respectă accesul nediscriminatoriu la:

•
asigurarea accesului la infrastructura incubatorului de afaceri, indiferent de sex, apartenenţă la grupuri minoritare, rasă, religie, dizabilităţi;

•
condiţii de muncă ce respectă normele de sănătate, siguranţa în muncă, conform prevederilor legislaţiei în vigoare;

•
venituri egale pentru muncă de valoare egală;

•
atribuirea contractelor de lucrări/servicii pe care solicitantul le va încheia în vederea realizării obiectivului proiectului propus spre finanţare indiferent de sex, apartenenţă la grupuri minoritare, rasă, religie, dizabilităţi. 

3. Prevenirea oricărei forme de discriminare pe criterii de gen, origine rasială sau etnică, religie sau convingeri, dizabilitate, vârstă sau orientare sexuală, precum și respectarea accesibilității pentru persoanele cu dizabilități 

În ceea ce privește prevenire oricărei forme de discriminare pe criterii de gen, origine rasială sau etnică, religie sau convigeri, orientare sexuală, măsurile propuse au fost descrise anterior, la punctul 2.

Măsurile propuse în ceea ce privește respectarea accesibilității persoanelor cu dizabilități și a persoanelor vârstnice sunt următoarele:

•    prevederea de rampe în vederea facilitării accesului în clădire;

•    existența de grupuri sanitare pentru persoanele cu dizabilități;
4. Respectarea obiectivului de promovare a dezvoltării durabile, astfel cum este prevăzut la articolul 11 din TFUE, ținând seama de obiectivele de dezvoltare durabilă ale ONU, de Acordul de la Paris și respectarea principiului de „a nu prejudicia în mod semnificativ”
Principiul DNSH – Do Not Significant Harm (“A nu prejudicia în mod semnificativ”), se referă la o nouă constrângere, în vederea protejării mediului înconjurător, emisă la nivel European. Conform Regulamentulului European 2021/2139 & 2020/852 activitățile și investițiile propuse în cadrul acestui program de finanțare, vor fi evaluate în funcție de potențialul lor de a cauza prejudicii semnificative celor șase obiective de mediu, și anume:

•    Atenuarea schimbărilor climatice;

•    Adaptarea la schimbările climatice;

•    Utilizarea sustenabilă și protecția resurselor de apă și a celor marine;

•    Tranziția către o economie circulară;

•    Prevenirea și controlul poluării;

•    Protecția și refacerea biodiversității și a ecosistemelor.

Scenariul 2:

Întrucât se propune același tip de investiție, impactul social și cultural, respectiv mențiunile privind egalitatea de șanse sunt aceleași cu cele descrise în primul scenariu.
b) estimări privind forţa de muncă ocupată prin realizarea investiţiei: în faza de realizare, în faza de operare:
Scenariul 1:

În faza de realizare:


Pentru durata execuţiei investiţiei de 24 luni se estimează că pe şantier vor fi create un total de 20 de locuri de muncă.
În faza de operare:

Nu se propun locuri noi de muncă în faza de operare.
Scenariul 2:

Ținând cont că diferențele dintre cele două scenarii sunt doar de natură constructivă, în scenariul 2 se estimează aceeași ocupări ale forței de muncă ca în primul scenariu. 
5. PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AFERENȚI INVESTIȚIEI:
a) indicatori maximali, respective valoarea totală a obiectivului de investiții, exprimată în lei, cu T.V.A. și, respectiv, fără T.V.A., din care construcții- montaj (C+M), în conformitate cu devizul general estimativ:
Valoarea totală (inclusiv T.V.A.) a investiției,    15.027.649,85 lei
din care:
Valoare C+M (inclusiv T.V.A.):                                    9.863.530,81 lei
Valoarea totală (fărăT.V.A.) a investiției,        12.642.834,62 lei
din care:

Valoare C+M (fărăT.V.A.):                             8.288.681,35 lei
b)costurile estimative de operare pe durata normată de viaţă/de amortizare a investiţiei publice.

Scenariul 0 (varinta fără investiție) 

În scenariul 0 nu se înregistrează cheltuieli având în vedere că, în prezent, amplasamentul este liber de construcții.

Scenariul 1 (varianta cu investiție medie):

Costuri cu utilitățile:

Conform informațiilor puse la dispoziția prestatorului și a rezultatelor din breviarele de calcul, costurile în scenariul 1 – varianta cu investiție medie sunt:

Tabel nr. 1

	Nr. crt
	Tip de cost
	Consum estimat/an
	UM
	Tarif unitar
	Cost

(lei/an)

	1
	Cheltuieli cu utilitățile, din care:
	
	
	
	25.992.96

	
	1.1. Cheltuieli cu încălzirea
	65,00
	mc
	300 lei/mc
	19.500,00

	
	1.2. Cheltuieli cu energia electrică
	5.040
	kWh
	0,59 lei/kWh
	2.973,60

	
	1.3. Cheltuieli cu apă
	468,00
	mc
	3,65 lei/mc
	1.708,20

	
	1.4. Cheltuieli cu canal
	468,00
	mc
	3,87 lei/mc
	1.811,16

	TOTAL
	
	
	
	25.992.96


Costuri cu întreținerea și reparațiile:

Acestea au fost evaluate la o medie de 680 lei/lună, ținând cont de specificul activității și sunt reprezentate de: produse pentru curățenie și întreținere, refacere zugrăveli, reparații echipamente etc.

Total costuri cu întreținerea și reparațiile: cost lunar*nr. luni 

= 680 lei/lună*12 luni = 8.160,00 lei/an
Centralizarea cheltuielilor se prezintă în tabelul de mai jos:

 Tabel nr. 2

	Nr. crt
	Tip de cost
	Cost

(lei/an)

	1
	Costuri cu utilitățile
	25.992.96

	2
	Costuri cu întreținerea și reparațiile
	8.160,00

	TOTAL
	34.152,96


Centralizarea veniturilor și costurilor operaționale pentru scenariul 1 (varianta cu investiție medie) este prezentată în Tabelul nr. 3 pentru toți cei 30 de ani de exploatare analizați.

c) durata estimată de execuție a obiectivului de investiții, exprimată în luni:

- durata estimativă este de 36 luni calendaristice.
	               Asumat proiectant

    S.C. CUBICON INVEST S.R.L.

reprezentată prin ing.ec. Cristian CUCEU
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