CONSILIUL JUDETEAN DOLJ

HOTARARE
privind actualizarea documentatiei tehnico-economice faza SF si a indicatorilor
tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ” Parc Industrial nr. 3”

Consiliul Judetean Dolj, intrunit in sedinta ordinara,

avand in vedere Referatul de aprobare nr. 10358/22.06.2026 al Directiei Afaceri
Europene, Dezvoltare Regionald, Proiecte cu Finantare Internationald, Raportul de
specialitate al Directiei Juridice, Administratie Locald Secretariat - Compartimentul
Juridic, Administratie Locala nr. 10369/22.06.2026, precum si avizul comisiilor de
specialitate,

ludnd in considerare Ghidul Solicitantului aferent Programului Tranzitie Justa
2021-2027, pentru actiunea ,dezvoltarea intreprinderilor si a antreprenoriatului”,
Componenta ,,Sprijin pentru infrastructura de afaceri — Parcuri industriale”, Apeluri de
proiecte pentru “Atenuarea impactului socio-economic al tranzitiei la neutralitatea
climatica in Judetele Gorj, Hunedoara, Dolj, Galati, Prahova, Mures” aprobat prin
Ordinul Ministrului Ministerului Investitiilor s1 Proiectelor Europene nr 5779/21.11.2026

in baza art. 7, art. 10 din H.G. nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor
de investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si completarile ulterioare, a art.
44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare,,

in temeiul art. 173 alin. (1) lit. b), alin. (3) lit. f), art. 182 alin. (1) si art. 196 alin.
(1) lit. @) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba actualizarea documentatiei tehnico-economice faza SF pentru
obiectivul de imvestitii ”Parc Industrial nr. 3” , conform anexei nr. 1 ce face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba actualizarea indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul
de investitii ”Parc Industrial, nr. 3” conform anexei nr. 2 ce face parte integranta din
prezenta hotarare.



Art. 3. Incepand cu data adoptarii prezentei hotirari, anexele nr. 1 si 2 ale HCJ nr.
152/2025 se actualizeaza in mod corespunzator.

Art. 4. Directiile de specialitate ale aparatului de specialitate al Consiliului
Judetean Dolj vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Nr. 179 Adoptata la data de 26.06.2026
CONTRASEMNEAZA,
PRESEDINTE, SECRETAR GENERAL
AL JUDETULUI,
DORIN-COSMIN VASILE CRISTIAN-MARIAN SOVAILA

Prezenta hotarare a fost adoptata cu un

numar de 35 voturi “PENTRU”




CONSILIUL JUDETEAN DOLJ
Directia Afaceri Europene, Dezvoltare Regionala,
Proiecte cu Finantare Internationala
Directia Tehnica
Nr. 10358/22.06.2026 Se aproba
PRESEDINTE,
DORIN-COSMIN VASILE

Avizat
DIRECTOR ECONOMIC,
MARIAN-LAURENTIU MECU

REFERAT DE APROBARE
privind actualizarea documentatiei tehnico-economice faza SF si a indicatorilor tehnico-
economici pentru obiectivul de investitii ” Parc Industrial nr. 3”

Judetul Dolj este unul din cele 6 judete incluse in Programul Tranzitie Justd, avand
elaborate Planul teritorial pentru o tranzitie justa (PTTJ), ce descrie impactul tranzitiei la
neutralitatea climatica a teritoriului vizate in contextul obiectivelor, politicilor si masurilor
prevazute in Planul National Integrat in domeniul Energiei si Schimbarilor Climatice (PNIESC)
2021 —2030, prin care se asigura contributia nationala la atingerea tintelor Uniunii Europene (UE)
privind energia si clima pentru 2030 si pentru neutralitatea climaticd a economiei pana in 2050.

Una din actiunile sprijinite pentru atenuarea impactului socio-economic al tranzitiei la
neutralitatea climaticd 1n judetul Dolj este dezvoltarea intreprinderilor si a antreprenoriatului, in
cadrul careia sunt sprijinite infrastructurile de afaceri.

Ca urmare a publicarii Ghidului Solicitantului aferent Programului Tranzitie Justd 2021-
2027, pentru actiunea ,,Dezvoltarea intreprinderilor si a antreprenoriatului”, Componenta ,,Sprijin
pentru infrastructura de afaceri — Parcuri industriale”, in data de 24.11.2025, a rezultat necesitatea
actualizarii investitiilor ce vor fi propuse prin proiectul ce va fi depus spre finantare in cadrul
Programului Tranzitie Justa, in sensul includerii investtitiilor eligibile si in limitetle stabilite de
Ghidul Solicitantului.

Deoarece in prezent intreaga capacitate a celor doud parcuri industriale este ocupata integral
de catre investitori, pentru a putea continua initiativa de dezvoltare a zonei, Consiliul Judetean
Dolj a preluat prin HOTARARE nr. 828 din 8 septembrie 2023 privind actualizarea datelor de
identificare §i avalorii de inventar ale unor imobile aflate in domeniul public al statului §i in
administrarea Ministerului Justitiei, prin Administratia Nationala a Penitenciarelor -
Penitenciarul Craiova Pelendava, si trecerea acestora in domeniul public al judetului Dolj , trei
imobile aflate Tn comuna Cosoveni, identificate astfel:

- Imobil teren in suprafatd de 1.226.722 mp din masuratori(1.228.300 din acte), Tarla 77,
Parcela 757, - Cartea funciara nr. 35421 Cosoveni;

- Imobil teren in suprafata de 574.653 mp Tarla 77, Parcela 757/1, Cartea funciara nr. 35422
Cosoveni;



- Imobil teren in suprafata de 4.556 mp, Tarla 77, Parcela 757/2, Cartea funciara nr. 35423
Cosoveni.

Realizarea lucrarii de utilitate publica de interes judetean "Parc industrial nr. 3" ar raspunde
cererilor potentialilor investitori strdini §i romani, care s-au adresat, de asemenea, pentru sprijin
Consiliului Judetean Dolj pentru a obtine terenuri echipate cu utilititi pe care sd isi amplaseze
investitiile, cereri care nu mai pot fi onorate in nici unul dintre cele doud parcuri industriale
existente.

Prin urmare, a fost incheiat contractul nr.81/18.11.2024 - Servicii pentru Elaborarea
documentatiilor tehnico-economice (DTE) , inclusiv asistenta tehnica din partea proiectantului
pentru obiectivul de investitii: ,,Parc industrial nr. 3 ”cu S.C. ATELIER DECUMANUS SRL.

Documentatia tehnico-economicd contractatd, urmdrind fazele de proiectare conform HG
907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice
aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si
completarile ulterioare, este dupa cum urmeaza:

o  Documentatii aferente fazei SF:

1. Studii de teren (studiu geotehnic, studiul topografic) - 2 exemplare originale si suport
electronic;

2. Documentatii pentru obtinerea Certificatului de Urbanism;

3. Documentatii pentru obtinere avize/ acorduri/ studii solicitate prin_certificatul de
urbanism / avizatori(inclusiv Studiu de impact asupra mediului (daca este cazul;

4. Studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata
pentru cresterea performantei energetice ;

5. Studiu de Fezabilitate ;
6. Plan de dezvoltare al parcului industrial;

7. Documentatia pentru obtinerea vizei tehnice OCPI;

o  Documentatii aferente fazei PT:

8. Proiect pentru Autorizarea Lucrarilor PAC;

9. Proiect pentru Autorizarea Organizarii executiei;

10. Proiect tehnic de executie inclusiv detalii de executie, caiete de sarcini, liste de
cantitati;

11. Proiectul tehnic de executie actualizat la data finalizarii lucrarilor ,, AS BUILT”,

’

inclusiv actualizare deviz general la terminarea lucrarilor ”;

12. Certificatul de performanta energetica a cladirii, la receptia la terminarea lucrarilor;

13. Documentatia pentru obtinerea autorizatiei de securitate la incendiu.

14. Verificarea documentatiei tehnice de catre verificatori de proiect atestati pe
domenii/subdomenii _de constructii _si _specialitdti pentru _instalatiile aferente
constructiilor.

Prin Hotérarea Consiliului Judetean Dolj nr. 152/28.05.2025 a fost aprobata documentatia tehnico-
economice — faza SF si indicatorii tehnico-economici, pentru obiectivul de investitii “Parc
Industrial nr. 3”.




Finantarea obiectivului de investitii sus-mentionat se face de la bugetul Consiliului Judetean Dolj,
in limita sumelor aprobate anual cu aceastd destinatie, precum si din alte surse legal atrase,
conform programelor de investitii publice aprobate potrivit legii.

Ca sursa de finantare s-a identificat PROGRAMULUI TRANZITIE JUSTA 2021-2027, astfel,
prin Ordinul ministrului Ministerului Investitiilor si Proiectelor Europene nr 5779/21.11.2026 s-a
aprobat Ghidul Solicitantului aferent Programului Tranzitie Justa 2021-2027, pentru actiunea
,.dezvoltarea intreprinderilor si a antreprenoriatului”, Componenta ,,Sprijin pentru infrastructura
de afaceri — Parcuri industriale”, Apeluri de proiecte pentru ” Atenuarea impactului socio-economic
al tranzitiei la neutralitatea climatica n Judetele Gorj, Hunedoara, Dolj, Galati, Prahova, Mures”.

Avand 1n vedere prevederile Ghidul Solicitantului aferent Programului Tranzitie Justa 2021-2027,
pentru actiunea ,,dezvoltarea Intreprinderilor si a antreprenoriatului”, Componenta ,,Sprijin pentru
infrastructura de afaceri — Parcuri industriale”, Apeluri de proiecte pentru ”Atenuarea impactului
socio-economic al tranzitiei la neutralitatea climatica in Judetele Gorj, Hunedoara, Dolj, Galati,
Prahova, Mures”, precum si anexa nr. 9 Grila de evaluare tehnico-financiard pentru parcuri
industriale la ghid prin care se acordd punctaj suplimetar pentru contributia proiectului la
obiectivele de mediu — suplimentar fata de minimul legislativ prin ” utilizarea energiei din surse
regenerabile prin montarea/ instalarea unor de sisteme alternative de producere a energiei
electrice si/sau termice pentru fluxul de productie, precum instalatii cu captatoare solare termice
sau electrice, instalatii cu panouri fotovoltaice/fototermice.” se impun modificari ale solutiilor
tehnice, ale capacitatilor proiectate si implicit ale valorilor investitiei etapizate sau ale altor
indicatori tehnico-economici aprobati.

Astfel, luadnd 1n considerare cele prezentate, precum si prevederile H.G. nr. 907/2016 privind
etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente
obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, a fost necesara actualizarea corespunzatoare a_documentatiei tehnico-economice

aprobate si reluata procedura de aprobare a noilor indicatori.

Conform scenariului recomandat de cétre proiectant din Studiul de Fezabilitate actualizat, Varianta
nr. 1 a fost luata in calculul investitiei si reprezinta solutia tehnico-economica optima, fiind fezabila
din punct de vedere al costurilor, sustenabild si complet adaptata contextului local si in corelare cu
prevederile Ghidului Solicitantului aferent Programului Tranzitie Justd 2021-2027 pentru actiunea
,Dezvoltarea intreprinderilor si a antreprenoriatului”.

Principalii indicatori tehnico-economici actualizati aferenti obiectivului de investitii "Parc
Industrial nr. 3.” se prezinta, astfel:

ETAPA DE INFIINTARE*

a) Indicatori maximali
Indicator Valoare fard TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 58.750.409,74 70.879.082,92
din care constructii-montaj | 39.317.254,55 47.573.878,00
(C+tM)




*etapa ce va fi propusa spre finantare in cadrul PTJ

b) Indicatori minimali (capacitati fizice si indicatori urbanistici propusi )
* suprafata parcului industrial: 180,59 ha (1.805.900 m?);
* acces din DN6: 1 racord giratoriu;
* imprejmuire perimetrala: 7.580 m;

* cladirea administrativa si de servicii Corp C1 (P+1): Sc 260 m?, Scd 520 m?, Su 349,28 m?,
H max +8,12 m;

* cladirile de birouri Corp C2 si Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m? fiecare,
H max +8,20 m;

* indicatori urbanistici propusi: Sc cladiri = 885 m?, POT propus = 0,049%, CUT propus =
0,00098 (POT max 80%, CUT max 2,4, H max 22 m);

* Circulatie interioara(drum auto) S=382.087,2 m?, L=7.392,34 m ;

* alimentare cu apa: 4 puturi forate (cca 120 m), 4 rezervoare de 150 mc, gospodarie de apa
si incendiu;

* canalizare menajera cu unitate de pre-epurare (reactor biologic SBR/MBR);

» canalizare pluviala cu separator de hidrocarburi (40 1/s) si bazin de retentie (40 mc),
evacuare in paraul Brancoveanca;

+ alimentare cu energie electrica: 2 linii 20 kV din ST Leu si 4 posturi de transformare;
* instalatie fotovoltaica de cca 200 kW tip hibrid, cu stocare, pe cca 4 ha.

* Parcarile ocupa o suprafatd de aproximativ 1.733,71 m?, inclusiv acces parcare, benzi si loc de
intoarcere, din care 44 de locuri (5,00 x 2,50 m): 7 — Corp C1; 37 — Corpuri C2+C3.

** Suprafata de cca. 4 ha a fost luata in considerare ca rezerva preliminard de amplasament pentru
sistemul fotovoltaic hibrid cu stocare, urméand ca suprafata efectiv ocupatd sa fie stabilitd si
detaliatd in fazele urmatoare de proiectare.

¢) Indicatori financiari, socio-economici, de impact si de rezultat/operare

Valoarea totala a investitiei (Etapa de infiintare): 58.750.409,74 lei fara TVA / 70.879.082,92
lei cu TVA, din care C+M 39.317.254,55 lei fara TVA / 47.573.878,00 lei cu TVA.

d) Durata estimatd de executie a obiectivului de investitii

Durata estimata de executie a Etapei de infiintare: 24 luni (2026-2028), din care durata de executie
a lucrarilor de constructii-montaj este de 13 luni; graficul general orientativ (inclusiv proiectare,
avizare, licitatie si receptie) este de cca 28 luni.

ETAPA 1 DE DEZVOLTARE

a) Indicatori maximali

Indicator Valoare fara TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 25.701.266,57 30.064.677,76

din care constructii-montaj | 16.031.044,12 19.397.563,39
(C+M)




b) Indicatori minimali (capacitati fizice )

» amenajare alei pietonale (trotuare) adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca
18.829,98 m?;

» amenajare piste de biciclete adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca 18.903,68
m?;

* cladirea de birouri si servicii Corp C2 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20
m;

* cladirea de birouri si servicii Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20
m;

* dotari, utilaje si echipamente aferente Corpurilor C2 si C3, conform cap. 4 al Devizului General
— Etapa I de dezvoltare.

¢) Indicatori financiari

Valoarea totald a investitiei aferentda Etapei I de dezvoltare: 25.701.266,57 lei fara TVA
(30.064.677,76 lei cu TVA), din care constructii-montaj 16.031.044,12 lei fara TVA (19.397.563,39
lei cu TVA).

d) Durata estimata: Etapa I de dezvoltare se realizeaza in perioada 2029-2031, ulterior Etapei de
infiintare, corelat cu gradul de ocupare a parcului industrial.

In conformitate cu prevederile art. 44 alin 1 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare, ,,Documentatiile tehnico-economice ale
obiectivelor de investitii noi, a caror finantare se asigurd integral sau in completare din bugetele
locale, precum si ale celor finantate din imprumuturi interne si externe, contractate direct sau
garantate de autoritatile administratiei publice locale, se aproba de cétre autoritatile deliberative.”

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus, supunem spre aprobare proiectul de hotdrare alaturat.

DIRECTOR EXECUTIV,

Daniela Baluta Intocmit,
Dan Zamfir
Emilia Nicu

Bonescu Elena

Alina Voicu



CONSILIUL JUDETEAN DOLJ
D.J.A.L.S. — Compartimentul Juridic, Administratie Locala
Nr. 10369/22.06.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
asupra proiectului de hotarare privind actualizarea documentatiei tehnico-economice
faza SF si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ” Parc
Industrial nr. 3”

In conformitate cu prevederile art. 182 alin. (4) coroborate cu ale art. 136 din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, D.J.A.L.S. — Compartimentul Juridic, Administratie Locala in calitatea sa de
compartiment de resort Tn cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Dolj, a
analizat proiectul de hotarare privind actualizarea documentatiei tehnico-economice faza SF si
a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ” Parc Industrial nr. 3”, propus
de presedintele Consiliului Judetean Dolj si a constatat urmatoarele:

1) Obiectul/domeniul reglementat: actualizarea documentatiei tehnico-economice faza SF
si a indicatorilor tehnico-economici pentru obiectivul de investitii ” Parc Industrial nr. 3”

2) Compatibilitatea si conformitatea cu legile, ordonantele, hotararile Guvernului,
strategiile nationale si legislatia secundarad (ordine, instructiuni, normative, regulamente, etc.),
in limitele si in a caror implementare si aplicare este elaborat respectivul proiect de hotarare.

In proiectul de hotarare analizat se mentioneazi prevederile/normele aplicabile domeniului
reglementat, respectiv prevederile:

-art.7, art.10 din H.G. nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri
publice, cu modificarile si completarile ulterioare,

-art. 44 alin. (1) din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art. 173 alin. (1) lit. b), alin. (3) lit. f), art. 182 alin. (1) i art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

3) Impactul asupra reglementarilor interne din sfera de competentd/activitate a
compartimentului juridic: nu este cazul.

4) Prin prezentul Raport de specialitate, Compartimentul Juridic, Administratie Locala
avizeaza favorabil.

DIRECTOR EXECUTIV, Intocmit,
Adriana - Cristina Vargatu Consilier juridic
Mioara -Veronica Manea
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MEMORIU TEHNIC

~CONSTRUIRE PARC INDUSTRIAL NR.3: IMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE ACCES DIN D.N. 6,
AMENAJARE INCINTA CU DRUMURI, ALEl PIETONALE, PISTE PENTRU BICICLETE, PARCARI $I
SPATII VERZI, CLADIRE ADMINISTRATIVA $1 SERVICH (C1) SI DOUA CLADIRI DE SERVICII (C2 §1
C3), INSTALATIE PRODUCTIE $1 STOCARE ENERGIE ELECTRICA FOTOVOLTAICA, REALIZARE
UTILITATIIN INCINTA (PUTURI FORATE, GOSPODARIE APA, RETELE DE APA $1 CANAL, STATIE DE
EPURARE, RETELE ELECTRICE)"

JUD. DOLJ - U.A.T. COSOVENI / GHINDENI -
35421, 35422, 35423, 30866, 30867, 31067, 31068, 31070.

DOCUMENTATIE TEHNICA
STUDIU DE FEZABILITATE (S.F.)

TIMISOARA,
IUNIE 2026
Atelier Decumanus SRL Coordonate Fiscale www.decumanus.ro Certificéri Companie
Eugeniu de Savoya Nr.7 RO 14902710 - J2021000219359  office@decumanus.ro SR EN [S0 9001:2015 - SR EN 150 14601:2015

Timigoara 300085 - Roménia ROZ3BTRLRONCRT00G1306102 T+43:729 142 599 ISO/IEC 27001:2023 - 1S0 45001:2023
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FOAIE DE CAPAT
Denumire proiect: ,LCONSTRUIRE PARC INDUSTRIAL NR.3: IMPREJMUIRE
TEREN, REALIZARE ACCES DIN D.N. 6, AMENAJARE INCINTA
CU DRUMURI, ALEI PIETONALE, PISTE PENTRU BICICLETE,
PARCARI SI SPATII VERZI, CLADIRE ADMINISTRATIVA Si
SERVICII (C1) SI DOUA CLADIRI DE SERVICHl (C2 $I C3),
INSTALATIE PRODUCTIE $I STOCARE ENERGIE EI:ECTR]CR
FOTOVOLTAICA, REALIZARE UTILITATI IN INCINTA (PUTURI
FORATE, GOSPODARIE APA, RETELE DE APA Sl CANAL,
STATIE DE EPURARE, RETELE ELECTRICE)"
Amplasament: Jud. Dolj - U.A.T. Cosoveni / Ghindeni, nr. cadastrale 35421,
35422, 35423, 30866, 30867, 31067, 31068, 31070.
Beneficiar (Initiator): UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA JUDETUL DOLJ,
sediul in Craiova, Str. Oltet nr. 4, tel. 0251/408.200, cod
fiscal 4417150, cont trezorerie
RO37TREZ24A510103580202X, Trezoreria mun. Craiova,
reprezentata prin dl. Dorin-Cosmin Vasile.
Proiectant general; S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L., Timisoara, jud. Timis, str.
Eugeniu de Savoyanr. 7, ap. 204, J2021000219359, C.U.I. RO
14909710, tel. 0723031770.
Data elahorarii: lunie 2026
Numar proiect: 698_2024
Faza de proiectare: Studiu de Fezabilitate {S.F.)
Atelier Decumanuys SRI1 Coordonate Fiscale www.decumanus.to Certificéri Companie
Eugeniu de Saveya Ne.7 RO 14909710 - J2021060219359  office@decuinanus so SR EN IS0 9001:2015 - SR EN 180 14001:2016

Timigoara 300085 - Romania RO73BTRLRONCRTD9G1306102 T +40 729 142 599 {SOHEC 27001:2023 - 150 45001:2023
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LISTA DE RESPONSABILITAT!

Proiectant general: S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L.

ATELIER
DECUMANUS

!

cu sediul in Timisoara, jud. Timis, str. Eugeniu de Savoya, nr.

7,ap. 20A inregistrata la Oficiul Registrului Comertul

J2021000219359, C.U.1. Ro 14909710.

Arh. Hamza Augustin-Razvan,
0.A.R. Timis, TNA 6209,
S.C. ATERLIER DECUMANUS S.R.L.

Sef de proiect:

ERNUL ARMITECTILOR
DEN ROMANIA

AN 6209
FXL AUGUSTIN RAZVAN
HAMZA

Arhitect
cu drept de semndturi

Arhitectura: Arh. Citu Daniela-Slavita
Arh. Babeu Céatélin-Bogdan

Structura: Ing. Berariu foan ﬂ( P
Ing. Ciobanu Paul Crobessn

Inginer CFDP: Ing. Dulcu Marius

Ing. Szabo Andrei
Ing. Busuioc Roxana-Delia

y

Inginer peisagist: Ing. Balint Gabriel

Studiu geotehnic: Ing.geol. Sabou Mirela

S.C. MDExplore S.R.L
Studiu SRE / nZEB: Ing.Panainte lulian-Gabriel
Topograf: Ing. Ciochia Daniela
Instalatii:

$.C. ATELIER DECUMANUS s%LV
-

Ing. Nistor Paul lonut
Ing. Ciocarda Andreea

Guler Roxana

Guler Andrei — /
.SABI@,‘ N/

-,

/’,/.

www.decumanus.ro
office@decumanus.ro
T+40 729 142 599

Coordonate Fiscale
RO 74909710 - J2021000219359
RO73BTRLRCHCRTOOG1306102

Atelier Decumanus SRL
Eugeniu de Savoya Nr.7
Timigoara 300085 = Romania

Certificiri Companie
SREN IS0 9001:2015 - SR EN [S0 140012015
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BORDEROU

PIESE SCRISE
Memoriu general - Studiu de Fezabilitate.

Anexe:

+ Anexa 1 - Studiu geotehnic

- Anexa 2 - Studiu topografic

« Anexa 3 - Documentatie pentru obtinere avize

+ Anexa 4 - Plan de dezvoltare al parcului industrial

« Anexa 5 - Analizd DNSH si Studiu privind imunizarea la schimbarile climatice
« Anexa 6 - Deviz general

+ Anexa 7 - Studiu SAER (sisteme alternative de eficienta ridicata)

« Anexa 8 ~ Studiu nZEB

Piesele desenate (plansele de arhitecturd SF_AR_PD_01..22 si plansele de specialitate) se prezinta
conform borderoului partii desenate a documentatiei.
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:_..l_ {s ;.
1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTITI
.'r'l< .. / ,," - :
1.1. DENUMIREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII y[{ S\ B 14 1760 /
,CONSTRUIRE PARC INDUSTRIAL NR.3: TMPREJMUIRE TEREN, REALIZARE- ACCES DIN D.N. (

AMENAJARE INCINTA CU DRUMURI, ALEI PIETONALE, PISTE PENTRU BICICLETE, PARCARL SESPATIF /|
VERZI, CLADIRE ADMINISTRATIVA SI SERVICII (C1) SI DOUA CLADIRI DE SERVIEH {C2'Sh©03)” /
INSTALATIE PRODUCTIE SI STOCARE ENERGIE ELECTRICA FOTOVOLTAICA, REALIZARE UTILITATI IN
INCINTA (PUTURI FORATE, GOSPODARIE APA, RETELE DE APA SI CANAL, STATIE DE EPURARE, RETELE

ELECTRICE)"

1.2, ORDONATOR PRINCIPAL DE CREDITE / INVESTITOR

Unitatea Administrativ-Teritoriald Judetul Dolj, sediul in Craiova, Str. Oitet nr. 4, tel. 0251/408.200, ¢od.
fiscal 4417150, cont trezorerie RO37TREZ24A510103580202X, deschis la Trezc;rena mumicipiaii »,
Craiova, reprezentata prin dl. Dorin-Cosmin Vasile. // i .

1.3. ORDONATOR DE CREDITE (SECUNDARITER]'IAR)
Nu este cazul.

1.4. BENEFICIARUL INVESTITIEI \
Unitatea Administrativ-Teritoriala Judetul Dolj, cu sediul in Craiova, Str. Oltet nr. 4 1&]:0251/408 200,
cod fiscal 4417150, cont trezorerie RO37TREZ24A510103580202X, deschis la Trezoreria municipitiui
Craiova, reprezentata prin dl. Dorin-Cosmin Vasile.

1.5. ELABORATORUL STUDIULUI DE FEZABILITATE
S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L., Timisoara, jud. Timis, str. Eugeniu de Savoya nF 7,,ap 20A
J2021000219359, C.U.l. RO 14909710, tel. 0723031770. 7 '

2. SITUATIA EXISTENTA SI NECESITATEA REALIZARII
OBIECTIVULUI/PROIECTULUI DE INVESTITI

Obiectul lucrarii il constituie infiintarea unui nou parc industrial pe teritoriul comune1 ffnsovenl judetul’
Dolj, prin organizarea si realizarea infrastructurii necesare pe terenurile cu nr. cadastrale 35423, 35@2&07-
35423, 30866, 30867, 31067, 31068 si 31070. Va fi al treilea parc industrial al judetului si cet-mai mare,

pe o suprafaia de cca 180,59 ha.

Investitia este de interes public judetean, contribuind direct la dezvoltarea economica si sociald a
judetului prin: revitalizarea economicd $i sustinerea tranzitiei industriale; crearea de noi locuri de
muncé; cresterea nivelului de calificare a capitalului uman local; sprijinirea tranzitiei catre o economie
neutrd climatic; atragerea de noi investitori si diversificarea activitatilor economice locale.

Intreaga capacitate a celor doud parcuri industriale existente in zona Craiova este ocupati integral,
astfel incéat cererile investitorilor roméni si straini pentru terenuri echipate cu utilitdti nu mai pot fi
onorate. Tn perioada de programare 20212027 exista oportunitati de finantare a parcurilor industriale,
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in special prin Programul Tranzitie Justd. Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea
parcurilor industriale, cu modificarile ulterioare, ofera cadrul legislativ, institutional si financiar pentru

I e

Parcul este conceput pentru a rdspunde necesitdtilor si oportunitatilor sectoarelor economice de
interes. Domeniile de activitate ale operatorilor economici corespund domeniilor prioritare pentru
Programul Tranzitie Justa si domeniilor de specializare inteligentd identificate in RIS3 Sud-Vest Oltenia
si, subsecvent, sectoarelor prioritare din SNCISI, urmand a fi detaliate prin planul de dezvoltare al
parcului.

Nerealizarea investitiei ar avea un impact negativ asupra dezvoltdrii economice $i sociale a judetului
Dolj, prin diminuarea sanselor de ocupare a fortei de munca si a capacitétii de atragere a investitiilor.

2.1. CONCLUZIILE STUDIULUI DE PREFEZABILITATE
Nu este cazul. Nu a fost elaborat un studiu de prefezabilitate prealabil.

2.2. PREZENTAREA CONTEXTULUI: POLITICI, STRATEGII, LEGISLATIE, ACORDURI
RELEVANTE, STRUCTURI INSTITUTIONALE SI FINANCIARE

2.2.1. Cadrul legal si institutional al parcului industrial

Parcul industrial va fi constituit si va functiona in temeiul Legii nr. 186/2013, fiind gestionat si
administrat de o societate-administrator pe baza regulamentelor proprii privind: strategia de
organizare, functionare si dezvoltare; procedura de seleciie a rezidentilor; contractul-cadru de
administrare si prestari de servicii conexe; furnizarea utilitatilor; regimul circulatiei in incintd; modul de
calcul al cheltuielilor individuale si colective; infrastructura, destinatia unitatilor si masurile de protectia
mediului.

Terenurile din cadrul parcului se vor pune la dispozitia rezidentilor prin contracte de superficie si/sau
prin stabilirea calitéii de rezident, in conditiile legii si ale regulamentelor administratorului. Procedura
de selectie a rezidentilor, anexatd documentatiei, stabileste criterii generale de eligibilitate si condifii
specifice in functie de tipul de activitate economicd, fiind prioritizate proiectele din domeniile
mentionate in PTJ 2021-2027 si in strategiile regionale de specializare inteligentd, cu respectarea
Regulamentelor (UE) 2021/1060, 2021/1056 si 2023/2831 si a analizei DNSH la nivelul PTJ. Mésurile
de protectia mediului impuse rezidentilor se stabilesc in corelare cu analiza DNSH a parcului si cu
regulile tranzitiei catre neutralitatea climatica.

2.2.2. Reglementari urbanistice (P.U.Z.)

Planificarea si realizarea parcului industrial se fac in limitele impuse de Planul Urbanistic Zonal, aprobat
prin H.C.L. Cosoveni nr. 13/30.01.2025, corelat cu nivelul de dezvoltare propus in prezenta etapa. PUZ
introduce in intravilan terenul situat in extravilanul comunei Cosoveni, marginit la nord de magistrala
CF 900, la sud de DN6 si la est de limita U.A.T. Leu, si stabileste trei unitti teritoriale de referintd
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(U.T.R.): IS - activitdti industriale si servicii, E - echipamente tehnico-edilitare, V - spaiii plantate.

Documentul integral este atasat documentatiei; sinteza reglementdrilor este prezentatd mai jos.

Tabelul 2.1 - Sinteza reglementrilor urbanistice (PUZ / C.U. nr. 23/18.12.2025)

U.T.R. Functiune dominanta | POT max CUT max H max
IS - Activitdti | Productie,  servicii | 80% 24 22,00 m (P+2)
industriale si servicii | conexe,  logisticé,

depozitare,

administrativ
E - Echipamente | Statie electrica, | 60% 18 22,00 m (P+2)
tehnico-edilitare racorduri apd/canal,

bazin retentie,

edilitare
V - Spatii plantate Spatii verzi, perdele | — . =

de protectie

perimetrale

Indicatorii urbanistici aplicabili amplasamentului conform C.U. nr. 23/18.12.2025: POT max 80%, CUT
max 2,4, H max 22,00 m. Reglementdrile interne de detaliu se adoptd de administratorul parcului,
exclusiv in limitele reglementate prin PUZ/C.U. (nu se aplicd indicatori interni diferiti de cei
reglementati).
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2.2.3. Strategii de dezvoltare relevante

Investitia se inscrie in Strategia de Dezvoltare a Judetului Dolj 2021-2027 (axa prioritard 2.1.1, masura
2.1.1.1 - dezvoltarea infrastructurii suport pentru afaceri, inclusiv infiintarea de noi parcuri industriale)
si in Strategia Nationald pentru Dezvoltarea Durabild a Roméniei 2030 (obiectivul 9 - Industrie, inovatie
$i infrastructurd). Consiliul Judetean Dolj a preluat in domeniul public al judetului, prin H.G. nr.
828/08.09.2023, cele opt imobile care fac ohiectul investitiei.

2.3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE $I IDENTIFICAREA DEFICIENTELOR

Amplasamentul este situat in extravilanul comunei Cosoveni, in sud-estul municipiului Craiova, intre
satele Cogoveni si Leu, fiind utilizat in prezent ca teren agricol {arabil). Terenurile apartin domeniului
public al Judetului Dolj. Conform extraselor de carte funciard (CF nr. 35421, 35422 si 35423 Cosoven,
0.C.P.1. Dolj, 30.01.2026), suprafata terenului este de 1.807.509 mp din acte, respectiv 1.805.931 mp
din mdsuratori; pentru calculul indicatorilor si al bilantului teritorial se utilizeaza suprafata masurata de
1.805.931 mp (cca 180,59 ha).

Imobilele care fac obiectul investitiei, aflate in domeniul public al Judetului Dolj (preluate prin H.G. nr.
828/08.09.2023), sunt situate pe raza a doud unitati administrativ-teritoriale:

+ U.A.T. Cogoveni - nr. cad. 35421, 35422 si 35423, in suprafatd totald de 1.805.931 mp (din
mésuratori), pe care se dezvoltd efectiv parcul industrial {obiectul P.U.Z. si al bilantului teritorial);
* U.A.T. Ghindeni - nr. cad. 30866, 30867, 31067, 31068 si 31070, relevante pentru asigurarea
accesului din DN6 (racordul giratoriu) si a zonei de protectie a DN6, pentru drumurile de acces si
ca rezerva de teren in domeniul public al judetului.
Imobilele care fac obiectul investitiei, conform extraselor de carte funciard (parcelele Cosoveni) si H.G.
nr. 828/08.09.2023 (parcelele Ghindeni):

Tabelul 2.2 - Imobile care fac obiectul investitiei

Nr. cad. U.A.T. Tarla / Parcela Suprafata Folosintd Relevantd pentru
proiect
35421 Cosoveni Tarla 77, Parcela | 1.226.722  mp | arabil amplasamentul
757 (1228300 mp parcului
din acte) industrial (P.U.Z.)
35422 Cosoveni Tarla 77, Parcefa | 574.653 mp arabil amplasamentul
75771 parcului
industrial (P.U.Z.)
35423 Cosoveni Tarla 77, Parcela | 4.556 mp drum amplasamentul
75772 parcului
industrial (P.U.Z.)
Subtotal U.A.T. 1.805.931 mp
Cosoveni
30866 Ghindeni Parcela 378 (DN6 | 124.490 mp perdea de | zona de proteciie
km  208+885- protectie a DN6 | aDN6
211+710) (nu este in fondul
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forestier
national)
30867 Ghindeni - 56.038 mp drum drum de acces
31067 Ghindeni Tarla 80, Parcela | 1.449.078 mp arabil teren in domeniul
586 public / rezervd
31068 Ghindeni Tarla 80, Parcela | 6.475 mp drum drum de acces
587
31070 Ghindeni Tarla 81, Parcela | 542.946 mp arabil teren in domeniul
588 public / rezervd
Subtotal U.A.T. 2.179.027 mp
Ghindeni

Terenul are lungimea de cca 1.670 m si latimea variabild intre 964 m (vest) si 1.119 m {est), fiind dispus
intre magistrala CF 900 la nord si plantatia de protectie aferentd DNG6 la sud. Accesul dinspre oras se
face din DN, prin drumul existent DE 327/5. Amplasamentul este situat la cca 17 km de centrul
municipiului Craiova, 15 km de aeroport, 11 km de fabrica Ford si 6 km de centura orasului.

Principala deficientd este lipsa totald a echipérii tehnico-edilitare a terenului. in perspectiva infiintérii
si operationalizarii parcului este necesard realizarea unor retele edilitare proprii, dimensionate in
functie de necesarul si specificul de consum al incintelor industriale.

Din punct de vedere al relatiei cu factorii de mediu si cu receptorii sensibili, amplasamentul prezinta
conditii favorabile pentru dezvoltarea investitiei. Terenul este amplasat la o distantd mai mare de 1 km
fatd de localitatile invecinate, respectiv la aproximativ 1.580 m faié de intravilanul satului Cogoveni,
1.526 m fata de intravilanul satului Ghindeni, 1.716 m fatd de intravilanul satului Leu $i 5.017 m fa{d de
intravilanul satului Buzduc, ceea ce limiteazd expunerea directd a populatiei la eventualele efecte
generate in fazele de executie si exploatare. Amplasamentul nu se afla in interiorul unei arii naturale
protejate, iar cel mai apropiat sit Natura 2000, ROSPAG023 ,Confluenta Jiu-Dundre’, este situat la o
distantd mai mare de 7 km, astfel incat nu se anticipeazd efecte directe asupra obiectivelor de
conservare ale acestuia. Totodat, in vecinitatea amplasamentului exista un areal impédurit situat la
sud-est de satul Cosoveni, iar limita sudicd a terenului este mérginita de plantatia de proteciie aferentd
DN6, elemente vegetale care contribuie la integrarea peisagerd a investitiei $i la diminuarea impactului
vizual si fonic asupra zonelor invecinate. Avand in vedere localizarea amplasamentului si natura
investitiei propuse, nu se estimeaz3 aparitia unor efecte transfrontaliere semnificative asupra mediului.
Implementarea investitiei si etapele ulterioare de dezvoltare se vor realiza cu respectarea legislatiei
aplicabile in domeniul protectiei mediului si in baza actelor de reglementare emise de autoritatile
competente.
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Figura 2.1. Plan de incadrare in zona (sursa: planga SF_AR_PD_01).

2.4. ANALIZA CERERII DE BUNURI 1 SERVICII (PROGNOZE PE TERMEN MEDIU $I LUNG)

Evolutia cererii pentru bunurile si serviciile asociate functiondrii parcului industrial este influentata de
tendintele actuale de industrializare i digitalizare a IMM-urilor, de dezvoltarea logisticii regionale si de
orientarea tot mai accentuata cdtre solutii eficiente energetic si sustenabile. Infrastructura propusé
este conceputd pentru a deservi o gama diversificata de operatori economici, prin asigurarea utilitatilor
necesare, a serviciilor de mentenanta si administrare, a suportului logistic, precum si a infrastructurii
IT si de comunicatii necesare desfasurdrii activitatilor productive. Totodatd, cererea pentru
infrastructuri industriale sustenabile si eficiente energetic este in crestere, pe fondul obiectivelor
europene privind tranzitia cétre o economie neutrd din punct de vedere climatic, aspect care justifica
integrarea solutiilor de eficienté energetica si a surselor regenerabile de energie in cadrul investitiei.

Necesitatea si dimensionarea investifiei sunt justificate de cererea existentd si prognozata de terenuri
industriale echipate cu utilitati, neacoperita de cele doud parcuri industriale existente, ocupate integral.
Se estimeaza cé gradul de utilizare a infrastructurii create va creste progresiv, in corelare cu ritmul de
ocupare a parcului industrial si cu evolutia economiei regionale, contribuind la atragerea de investitii
productive, stimularea activitafilor conexe i crearea de noi locuri de munca. Cererea de bunuri i
servicii asociate functiondrii parcului - inclusiv terenuri si spatii industriale, utilitdti, servicii logistice,

Certificari Companie
SRENTISC 9001:2015 - SR ENi50 14001:2015
ISO/IEC 27001:2023 ~ 180 45001:2023

www.decumanus.re
office@decumanus.io
T +40 729 142 599

Coordonate Fiscale
RO 14909710 - J20210002193%9
RO73BTRI.RONCRT00G1306102

Atelier Decumanus SRL
Eugeniv de Savoya Nr.7
Timigoara 300085 + Romania

(



11/54 MEMORIU TEHNIC, FAZA S.F. ml ATELIER
698_2024_COSOVENI_PARC INDUSTRIAL NR.3 DECUMANUS

mentenantd, servicii IT si administrative — se va adapta evolutiei cererii efective, fundamentate prin
Planul de dezvoltare al parcului industrial, anexat documentatiei.

2.5. OBIECTIVE PRECONIZATE A Fl ATINSE PRIN REALIZAREA INVESTITIEI PUBLICE

Prin realizarea investitiei se urmareste sustinerea procesului de tranzitie economica si consolidarea
rezilientei judetului Dolj, prin crearea unei infrastructuri suport pentru afaceri capabile s rdspunda
noilor cerinte privind competitivitatea, digitalizarea si utilizarea eficientd a resurselor. Investitia
contribuie la diversificarea bazei economice locale, faciliteaza integrarea IMM-urilor in lanturile valorice
regionale si nationale si creeazd premisele mentinerii $i atragerii fortei de munca in regiune, prin
dezvoltarea unor oportunititi de ocupare diversificate si stimularea cresterii nivelului de calificare a
resursei umane locale. Totodatd, integrarea solutiilor de eficienja energetica si a producerii energiei
din surse regenerabile sustine orientarea dezvoltdrii economice cdtre modele sustenabile.

Obiectivul general il constituie dezvoltarea infrastructurii suport pentru afaceri, in vederea cresterii
competitivitatii IMM-urilor si credrii de locuri de muncd. Obiectivele specifice:

« realizarea infrastructurii necesare sustinerii activitatilor de productie si servicii ale rezidentilor;
- asigurarea accesului la utilitati: ap3, canalizare si epurare, energie electrica;

- realizarea infrastructurii rutiere de acces si de incintd, inclusiv conexiunea la DN6;

- pregdtirea, in etap ulterioard, a infrastructurii feroviare pentru transportul de marfuri;

- crearea de locuri de munca directe si indirecte, in fazele de realizare i de operare;

- integrarea de solutii de eficientd energeticd si surse regenerabile, cu reducerea impactului
asupra mediului.

- dezvoltarea etapizatd a parcului industrial, corelatd cu disponibilitatea finantdrii $i cu ritmul de
ocupare;

» facilitarea ocupdrii progresive a terenurilor de catre rezidenti, prin punerea la dispozitie a unei
infrastructuri functionale inca din Etapa de infiintare;

investitia se realizeazi etapizat (infiintare, etapa | si etapa Il de dezvoltare), conform cap. 5.3 §i 7.2.
Valoarea fiecdrui obiect de investitii este estimata prin devizul pe obiect.
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3. IDENTIFICAREA, PROPUNEREA S| PREZENTAREA A MINIMUM DOUA
SCENARII/OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA
OBIECTIVULUI DE INVESTITII

Au fost identificate si analizate doud scenarii tehnico-economice (Varianta 1 - recomandat si Varianta
2), ambele fezabile si plauzibile, diferentiate prin modul de realizare a investitiei - dezvoltare etapizati
(Vartanta 1) fatd de dezvoltare integrald, intr-o singura etapa (Varianta 2) ~ prin nivelul investitiei initiale
si prin flexibilitatea in raport cu gradul de ocupare al parcului. Ambele variante respectd limitele
urbanistice ale PUZ si cuprind aceleasi componente de program: infrastructura auto, zona
administrativd (corpurile C1, C2 si C3), retelele edilitare, instalatia fotovoltaicd si amenajirile
peisagere. Descrierea pe categorii a celor doud variante si compararea lor sinteticd sunt prezentate la
pct. 3.2, iar selectarea si justificarea finald a scenariului optim, |a cap. 5.

3.1. PARTICULARITATILE AMPLASAMENTULUI
a) Descrierea amplasamentului

Amplasamentu! este situat in extravilanul comunei Cosoveni, judetul Dolj, pe terenurile cu nr. cadastrale
35421, 35422, 35423, 30866, 30867, 31067, 31068 si 31070, aflate in domeniul public al Judetuiui Dol;.
Folosin{a actuald este predominant arabil (nr. cad. 35421, 35422, 31067 si 31070); imobilul 30866
constituie perdea de protectie a DN6, care nu face parte din fondul forestier national {conform punctului
de vedere al Gérzii Forestiere nr. 7384/18.05.2026), iar imobilele 35423, 30867 si 31068 sunt drumuri.
Terenul este introdus n intravilan prin PUZ (H.C.L. nr. 13/30.01.2025). Indicatori urbanistici
reglementati: POT max 80%, CUT max 2,4, H max 22,00 m. Terenul se afla in zona de protectie a ciii
ferate, a DN6 si a obiectivului UM 01803L Carcea (la peste 2 km, fara a afecta perimetrul studiat).

Realizarea racordului la DN6 (sensul giratoriu) se face pe traseul accesului existent care traverseaza
perdeaua de protectie a DN6 (nr. cad. 30866), afectand o suprafata de cca 1.915 m interventia asupra
vegetatiei se limiteazd la sectorul strict necesar, materialul lemnos rezultat se gestioneazi prin
operatori autorizati, iar pentru compensare se prevede o perdea forestierd perimetrald din specii
indigene (inclusiv stejar). Aceste aspecte au ficut obiectul documentatiei si al punctului de vedere al
Garzii Forestiere (nr. 7384/18.05.2026).

b) Relatii cu zonele invecinate, accese existente si posibile
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Vecinatati: nord - magistrala CF 900; sud - DN6/E70 si
plantatia de protectie; vest - comuna Cosoveni; est -
comuna Leu. Accesul rutier se realizeaza din DN6; solutia
propusd prevede un acces amenajat din DN6 printr-un
racord giratoriu.

Accesul rutier din DN6 se realizeaza printr-o interseciie de
tip sens giratoriu amplasatd in zona km 209+335 (pe
sectorul km 209+234 - km 209+390), cu patru ramuri -
doud aferente DN®, una pentru accesul in parcul industrial
si una pentru drumul lateral existent din partea sudicd
(care deserveste si ferma agricold de la sud de DNG6).
Sensul giratoriu are insuld centrald cu raza interioara de
18,00 m si partea carosabild a caii inelare de 9,00 m, iar
benzile de circulatie la intrare/iesire au latimea de 7,00 m pe sens; racordarea marginiior partii
carosabile a DN6 se realizeaza cu raze cuprinse intre 31,00 m si 91,00 m. Pe sectorul de intersectie,
DNG6 are doua benzi de circulatie, parte carosabila de 8,50 m si acostamente de 1,00 m. Sensul giratoriu
se incadreaza in categoria de importanta C (normald) si clasa de importanta Il (medie), proiectarea
realizandu-se conform STAS 863-85, Normativului AND 600 (proiectarea intersectiilor la nivel pe
drumurile publice) si SR 1848-7:2015 (semnalizare rutierd). Scurgerea apelor in zona DN6 se asigurd
prin reamplasarea santului pereat (Iatime 0,50 m) si prin doud podete transversale din beton (@500, L.
=16 m), iar siguranta circulatiei este asigurata prin semnalizare verticala si orizontald si printr-un stalp
central de iluminat. Solutia de acces face obiectul documentatiilor pentru avizele IPJ Dolj — Serviciul
Rutier i C.N.A.L.R. - D.R.D.P. Craiova.

¢) Orientari fatd de punctele cardinale si de interes

oSave PARC INDUSTRIAL NR.3

GHINDENI -

Amplasamentul este situat in sud-estul Municipiului Craiova intre satele Cogoveni §i Leu
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Tranzitarea satului Cogsoveni, profilul redus al DN6 si al centurii ocolitoare constituie
principalele disfunctii.

Amplasamentul este accesibil, fiind situat la 17km de Centrul Municipiului Craiova, 15km de
Aeroport, la 11km de Fabrica Ford si [a 6km de Soseaua de Centura a orasului.

Amplasamentul este asezat intre DN6 la sud si Magistrala CFR900 in nord.

Accesu! dinspre orag se face din DN6 printr-un drum existent, DE327/5.

Exista un drum agricol de pamant care strabate terenul in jumatatea esticd, respectiv un
acces neamenajat din DN6.

Imobiiele cu numerele cadastrale 35421, 35422, 35423, 31070, 31068, 31067, 30867 si 30866
sunt situate in extravilanul comunei Cosoveni, avand urmatoarele folosinte: 35421 si 35423 - drum;
35422, 31070, 31068 si 31067 - teren arabil; 30867 - drum; 30866 - perdea de protectie a DN6 (in
afara fondului forestier national).

Pentru imobilul teren nr. cad 35421, avand suprafata mésuratd de 1.226.722 mp:
N - nr. cad. 30733;
E - nr. cad. 35423;
S - nr. cad. 30866;
V - nr. cad. 32467.

Pentru imobilul nr. cad. 35422, teren cu suprafatd de 574.653 mp, avand categoria de
folosinta: drum:

N - nr. cad. 30733;

$ - nr. cad. 30866;

V - nr. cad. 35423;

E - nr. cad. 32728.

Pentru imobilul nr. cad. 35423, teren cu suprafaté de 4.556 mp;
N - nr. cad. 30733;
S - nr. cad. 30866,
V - nr. cad. 35421,
E - nr. cad. 35423.
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Pentru imobilul nr. cad. 30866, teren in suprafatd de 124.490 mp, reprezintd perdea de
protectie a DN6, care nu face parte din fondul forestier national (conform punctului de vedere nr.
7384/18.05.2026 emis de Garda Forestierd), detalii parceld preluate din cartea funciara: 378-
DNé6km, 208+885 211+710:

N - nr. cad. 35421, 35422, 35423;
S - nr. cad. 30867, DN6;
V - nr. cad. teren liber, fard numar cadastral;

E - nr. cad. 47760.

Pentru imobilul nr. cad. 30867, teren cu suprafatd de 56.038 mp, fiind imobil inscris in CF
sporadic 30173, avand categoria de folosinta: drum:

N - nr. cad. 30866;

S - nr. cad. 31067, 31068, 31070;
V - nr. cad. 53310, drum;

E - nr. cad. 30761, drum.

Pentru imobilul ar. cad. 31067, teren cu suprafata de 1.449.078 mp:
N - nr. cad. 30867,

S - nr. cad. teren liber, fira numar cadastral;

V - nr. cad. 31066;

E - nr. cad. 31068.

Pentru imobilut nr. cad. 31068, teren cu suprafatd de 6.475 mp, fiind imobil inscris in CF
sporadic 30587, avand categoria de folosinta: drum:

N - nr. cad. 30867;

S - nr. cad. teren liber, fara numar cadastral;

V - nr. cad. 31067;

E - nr. cad. 31070.

Pentru imobilul nr. cad. 31070, teren cu suprafatad de 542.946 mp:
N - nr. cad. 30867;

S - nr. cad. teren liber, fara numar cadastral;

V - nr. cad. 31068;

E - nr. cad. 349409.

d) Surse de poluare existente in zona

Nu exista surse industriale poluante Tn vecinétate. Proiectul nu afecteaza arii naturale protejate; cel mai
apropiat sit Natura 2000 (ROSPA0023 Confluenta Jiu-Dundre) se afl3 la peste 7.000 m.
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e) Date climatice si particularititi de relief

Relief de cdmpie (Campia Romanatilor), cu aspect plan; terenul coboard din nord-vest (cca 169 m) cétre
sud-est (cca 166 m), cu pantd sub 0,2%. Climd temperat-continentald, cu veri foarte cilduroase (max.
cca 40°C) si ierni geroase (min. cca -30°C), precipitatii cca 500 mm/an, vanturi dominante VNV~ENE.
Adéancimea de inghet 70-90 cm (STAS 6054-77).

f) Existenta unor retele, interferente sau terenuri cu regim special

Retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare: nu este cazul. Pe teren nu sunt
inregistrate situri arheologice sau monumente istorice clasificate; confarm avizului Directiei Judetene
pentru Culturd Dolj nr. 723*/2024 emis pentru PUZ, este necesard supravegherea arheologica pentru
toate lucrérile care necesitd autorizatie de construire. Terenuri ale sistemului de apirare/ordine
publicd: nu este cazul.

Amplasamentul este situat pariial in zona de protectie a céii ferate — Magistrala CF 900 (segmentul
Caracal-Craiova), a cdrei ldtime este de 100,00 m masurata de la axul celei mai apropiate linii si care
afecteaza partial imobilele cu nr. cad. 35421, 35422 si 35423. Distanta de la axul celei mai apropiate
linii CF pand la limita terenului este de cca 25,00 m (latura vestica a parcelei 35421), respectiv cca
27,60 m (latura estica a parcelei 35422), iar pand la axul celui mai apropiat drum interior propus de cca
129,00 m; cladirile C1, C2 $i C3 si instalatia fotovoltaicd sunt amplasate la peste 990 m fata de axul
liniei CF. Constructiile propuse (H max 8,20 m) se incadreaza in regimul de indliime reglementat (H
max 22,00 m). Avizul C.F.R. S.A. se solicitd exclusiv pentru compatibilitatea investitiei cu cerintele de
protectie a infrastructurii feroviare existente, prezenta faza neincluzand lucrdri feroviare. intrucét
amplasamentul se afld in zona de protectie a obiectivului militar UM 01803L Cércea (la peste 2 km),
investitia se supune §i avizarii Ministerului Apararii Nationale - Statul Major al Apéardrii, in conditiile
reglementdrilor specifice.

g) Caracteristici geofizice ale terenului (extras din studiul geotehnic)

Zonare seismicd: conform P 100-1/2013, ag = 0,20g, Tc = 1,0 s (IMR = 225 ani). Zona este stabild
tectonic.

Natura terenului de fundare (Studiu geotehnic nr. 045/08.05.2024, S.C. MD EXPLORE S.R.L., 5 foraje
F1-F5 la -6,0 m): sol vegetal (0,5-0,6 m); argild nisipoasd roscat-galbend, vartoas3, loessoida (0,9-
1,6 m;Ip=29,2%, Ic = 0,93,y = 21,0 kN/m?, @ = 17°, ¢ = 53 kPa, E = 27.000 kPa); argila nisipoasa / nisip
argilos galben, tare, loessoid (> 4,6 m; Ip = 16,7-19,3%, Ic = 1,03-1,10, y = 19,4-20,4 kN/m?, ¢ = 21°, ¢
= 27 kPa, E = 27.000 kPa). Apa subterand nu a fost identificatd in foraje. Adancimea de fundare
recomandata: cel putin -1,4/ -1,6 m fatd de CTN, cu respectarea NP 112-2014.

Geologic, roca de bazd este reprezentatd de depozite pliocen-superioare {Levantin), cu formatiune
acoperitoare din depozite loessoide {10~22 m). Amplasamentul nu se incadreaza in zone afectate de
inundatii si se afld in zona cu potential scazut de alunecéri de teren; orizontul freatic propriu-zis apare
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la addncimi mari. Datele geotehnice detaliate (planul forajelor, figele F1-F5, determinrile de laborator}
sunt cuprinse in Anexa 1.

3.2. DESCRIEREA DIN PUNCT DE VEDERE TEHNIC, CONSTRUCT1V, FUNCTIONAL-
ARHITECTURAL $1 TEHNOLOGIC

Caracteristici tehnice si parametri specifici

Parcul industrial se dezvoltd pe o suprafatd de cca 180,59 ha si este organizat in patru cvartale (1-4),
delimitate de o arterd carosabild circulard (perimetrald) si de o intersectie principald in interiorul
incintei. Accesul principal se realizeaza printr-un sens giratoriu pe DN6/E70. Profilul stradal principal
cuprinde: alee pietonald 1,50 m, spatiu verde 1,50 m, pistd velo 1,00 m, spatiu verde 2,00 m, parte
carosabila cu o banda pe sens de 3,50 m, spatiu verde 2,00 m, pista velo 1,00 m, spatiu verde (barierd
verde) 1,50 m, alee pietonald 1,50 m. Pentru fluidizarea traficului de tonaj mare se prevad alveole de
stationare pentru autocamioane, in vecinatatea accesului.
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Figura 3.1. Plan de situatie general al parcului industrial - organizare functionald, cvartale, circulatii si echipare edilitard
(surs#: planga SF_AR_PD_02).

Zona administrativd cuprinde clidirea administrativd si de servicii Corp C1 si cladirile de birouri Corp
C2 si Corp C3, parcaje pentru angajati §i vizitatori (conform pieselor desenate), statie de incarcare
pentru vehicule electrice, platforma pentru colectarea selectivd a deseurilor si spatii verzi. Spatiile
destinate serviciilor cétre rezidenti (C2 si C3) nu includ facilitdti temporare; rezidentii isi dezvoltd
propriile incinte de productie pe terenurile atribuite prin contract de superficie.
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Spatiile verzi gi barierele verzi: se realizeaza plantatii perimetrale si de aliniament din specii indigene
(perdea forestierd Quercus robur, aliniamente Fraxinus ornus, Carpinus betulus ,Fastigiata”, Acer
platanoides ,Globosum”, completate de conifere si arbusti), cu rol peisagistic, de protectie si de
reducere a impactului fonic §i vizual. Infrastructura feroviard reprezintd o directie strategica de
dezvoltare ulterioard (etapa Il), identificat3 la nivel conceptual, care nu face obiectul prezentului Studiu
de Fezabilitate (a se vedea cap. 5.3 5i 7.2).

Bilant teritorial si utilizarea terenului

Suprafata totald a terenului analizat este de 180,59 ha (1.805.900 m?), organizat in cvartale destinate
activitailor industriale si de servicii, zone de circulatii si suprafete cu rol ecologic si de protectie.

Tabelul 3.1 - Bilantul subzonelor de industrie si servicii

Subzond - zona industrie-servicii Suprafatd

Cvartal 1 636.060,20 m?

Cvartal 2 238.942,41 m*

Cvartal 3 301.724,83 m?

Cvartal 4 97.770,81 m?

Parc fotovoltaic 40.649,04 m?

Parcela 1 - Corp C1 15.526,13 m?

Parcela 2 - Corp C2, C3 5.570,96 m?

Total zond industrie-servicii 1.336.244,38 m? (din care edificabil 1.103.764,31 m?)

Tabelul 3.2 ~ Bilantul utilizarii terenului pe categorii

Categoria de utilizare a terenului Suprafata Progent
Zond industrie-servicii 1.336.244,38 m? 73,99 %
Zond circulatii carosabile 382.087,20 m? 21,16 %
Zona circulatii feroviare 137.516,64 m? 161 %
Zond circulatii pietonale 18.829,98 m* 1.04%
Zond circulatii velo 18.903,68 m? 1,05 %
Suprafatd totald analizata 1.805.900,00 m? 100,00 %

Bilan{ul teritorial se raporteaz la suprafata fizicd totald a amplasamentului, de 1.805.900 m? (180,59
ha), considerata 100%. Categoriile de utilizare a terenului cuprind atét suprafete functionale propriu-
zise (zona de industrie-servicii si circulatiile carosabile, pietonale si velo), cét si zone rezervate sau
complementare, evidentiate distinct pentru analizd, care se suprapun partial cu primele si nu reprezinta
suprafete suplimentare fatd de suprafata totald. Din acest motiv, procentele aferente categoriilor
evidentiate distinct nu sunt cumulative. Astfel, zona de circulatii feroviare (137.516,64 m2, respectiv
7,61%) corespunde culoarului rezervat pentru viitoarea cale feratd industriald (etapa Il de dezvoltare);
aceasta se suprapune partial cu celelalte categorii functionale din bilant si este prezentatd separat
peniru evidentierea rezervei de teren, faré a se adaduga la suprafata totala studiata.

Spatiile verzi prevdzute insumeaza 380.386,80 m? (cca 21,06% din suprafaia amplasamentului) si
includ spatiile verzi din profilurile stradale, cele adiacente cvartalelor, cele aferente parcelelor C1, C2
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si C3 si vegetatia asociatd culoarului feroviar. Aceste suprafete au caracter complementar si se
suprapun partial cu alte categorii functionale din bilant; sunt evidentiate distinct pentru evaluarea
gradului de inverzire, f4rd a reprezenta suprafete suplimentare fatd de suprafata totald studiatd. in
cadrul lor este inclusa si imprejmuirea cu barierd verde (39.448,54 m?); imprejmuirea perimetrala (gard
bordurat pe stalpi metalici) are o lungime totala de 7.580 m.

Prezentarea i compararea scenariilor tehnico-economice

Pentru realizarea parcului industrial au fost analizate doud scenarii tehnico-economice. Varianta 1,
recomandatd, propune o dezvoltare etapizatd, cu solutii dimensionate proportional cu necesitatile
functionale si realizate pe masura ocupdrii parcului. Varianta 2 propune realizarea integrald a investitiei,
intr-o singurd etapd, la capacitatea finald, cu o investitie initiala mai ridicat3 si o flexibilitate redusa in
raport cu gradul de ocupare. Descrierea celor doud variante, pe categorii, si compararea lor sinteticd
sunt prezentate in continuare.

Varianta 1 - recomandata

« Organizare functionald si etapizare: parc organizat in patru cvartale, cu zond administrativa
(corpurile C1, C2 i C3); dezvoltare in trei etape - infiintare (2026-2028), etapa ! (2029-2031) si
etapa 1 (2033-2035) ~ fiecare cu obiecte de investitii si devize proprii.

- Cladiri si corpuri propuse (C1, C2, C3): C1 - Cladire administrativa si servicii (P+1, Sc 260 m?,
Scd 520 m? Su 349,28 m?, H max +8,12 m); C2 si C3 — Cladiri de birouri (P+1, Sc parter 312,55 m?,
Scd 631,59 m? fiecare, H max +8,20 m).

« Circulatii si accesibilitate: acces din DN6 printr-un racord giratoriu; artera circulara perimetrald;
profil stradal principal cu o band de circulatie de 3,50 m pe sens, piste de biciclete, alei pietonale
si spatii verzi; structurd rutierd supld.

+ Retele de alimentare cu apd si canalizare: alimentare din patru puturi forate {cate unul pe
cvartal), cu gospodarie de apa si incendiu; canalizare menajerd cu unitate de pre-epurare (treapta
mecanica cu gratare, reactor biologic SBR/MBR).

« Canalizare pluviala si evacuare ape: apele pluviale de pe drumuri sunt dirijate catre un separator
de hidrocarburi cu capacitatea de 40 I/s, apoi cdtre un bazin de retentie de 40 mc i, prin statie de
pompare, catre emisarul paraul Brancoveanca; apele piuviale conventional curate de pe
acoperisuri se valorifica pentru irigarea spatiilor verzi.

- Alimentare cu energie electrici: din Statia de Transformare Leu, prin doud linii de medie
tensiune de 20 kV, cu patru posturi de transformare (cate unul pe cvartal).

« Parc fotovoltaic si solutii energetice: parc fotovoltaic de cca 200 kW, tip hibrid, cu sistem de
stocare, amplasat pe cca 4 ha in Cvartalul 4, pentru autoconsum; incélzirea si racirea cladirilor prin
pompe de cdldurd aer-apa reversibile.

» Infrastructurd feroviara: prevazuta in etapa Il de dezvoltare - cale ferata industriala racordata
la magistrala CF 900 si platforme de incércare/descarcare; componentd strategicd, identificata la
nivel conceptual, care nu face obiectul prezentului SF.
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+ Amenajdri exterioare si spatii verzi: plantatii perimetrale si bariere verzi din specii indigene;
spatiile verzi insumeaza 380.386,80 m? (cca 21,06% din suprafata amplasamentului).

+ Solutii structurale: structuri in cadre de beton armat si ziddrie portanta confinatd din blocuri
ceramice; fundaiii din beton C30/37 (cota de fundare -1,60 m), suprastructurd si plansee din beton
C20/25; acoperis tip terasa circulabila.

+ Aspecte de sustenabilitate si eficientd energetica: surse regenerabile (parc fotovoltaic cu
stocare) si pompe de céldurd, valorificarea apelor pluviale, solutii constructive durabile, cu
consumuri de operare reduse.

Varianta 2 - nerecomandata (dezvoltare integrala, intr-o singura etapa)

+ Organizare functionald si etapizare: aceeasi organizare in patru cvartale i aceleasi componente
de program ca Varianta 1, insa realizate integral, intr-o singurd etap3, fard esalonare; intreaga
infrastructurd si toate cladirile se executd din faza initiala.

» Cladiri si corpuri propuse (C1, C2, C3): realizarea simultan3, de la inceput, a tuturor celor trei
corpuri {C1, C2 si C3), indiferent de gradul de ocupare a parcului.

+ Circulatii si accesibilitate: executia integrald, din prima fazd, a circulafiilor pentru toate
cvartalele (carosabil, trotuare, piste de biciclete, parcéri), inclusiv a aleilor pietonale si a pistelor
velo prevazute, in Varianta 1, pentru etapa l.

* Retele de alimentare cu apa si canalizare: realizarea retelelor, a gospodériei de apé si incendiu
si a unitatii de pre-epurare la capacitatea finald a intregului parc, inca din faza initiala.

+ Canalizare pluviala si evacuare ape: realizarea integrald a retelei pluviale, a separatorului de
hidrocarburi si a bazinului de retentie la capacitatea finald, de la inceput.

+ Alimentare cu energie electrica: realizarea de la inceput a intregii infrastructuri electrice {cele
doud linii de 20 kV si toate cele patru posturi de transformare), la capacitatea finala.

» Parc fotovoltaic si solutii energetice: realizarea instalaiiei fotovoltaice si a solutiilor energetice
(pompe de caldura) de la inceput, ca si in Varianta 1.

« Infrastructurd feroviard: anticiparea infrastructurii feroviare inc din faza initiald, desi cererea
pentru aceasta apare ulterior; componenta conceptuald, ce nu face obiectul prezentului SF.

+ Amenajari exterioare si spatii verzi: realizarea integrald, de la inceput, a amenajérilor exterioare,
a barierelor verzi si a spatiilor verzi.

« Solutii structurale: aceleasi solutii structurale ca Varianta 1 (cadre de beton armat si zidarie
portantd confinatd), realizate integral pentru toate corpurile din faza initiala.

+ Aspecte de sustenabilitate si eficienfd energetica: aceleasi solutii sustenabile (surse
regenerabile, pompe de céldurd, valorificarea apelor pluviale), insd cu utilizarea resurselor
neesalonatd; investitia initiald mai ridicata si capacitatile realizate inaintea cererii efective reduc
eficienia aloc@rii resurselor si flexibilitatea.
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Compararea sinteticd a celor doud scenarii, pe criteriile relevante pentru evaluarea proiectului, este

prezentata in tabelul urmator.

Tabel comparativ sintetic al scenariilor tehnico-economice (Varianta 1 vs. Varianta 2)

Criteriu

Varianta 1 - recomandata

Varianta 2 - nerecomandata

Organizare functional3

Parc in patru cvartale, cu zond
administrativ (C1, C2, C3) si echipare
edilitara proprie, dimensionate pentru

Aceeasi organizare in patru cvartale,
dar cu toate componentele realizate
integral, de la inceput, la capacitatea

functionarea minimé initiald  si | finald.
extindere progresivi.
Etapizarea investitiei Trei etape distincte (infiintare, | Realizare integrala intr-o singurd

dezvoltare 1, dezvoltare II}, fiecare cu
obiecte de investitii si devize proprii.

etapd, fara esalonare corelatd cu
gradul de ocupare.

Flexibilitatea dezvoltarii in raport cu
cererea pietei

Permite dezvoltarea etapizatd si
adaptarea investitiilor la gradul de
ocupare al parcului.

Investitii mari mobilizate de la inceput,
cu posibilitati reduse de ajustare la
ritmul de ocupare.

investitiile initiale necesare

Concentrate pe infrastructura critica a
Etapei de infiintare  (acces,
imprejmuire, circulatii, C1, refele,
gospodarie de apa, fotovoltaic).

Mai ridicate, intrucat toate cladirile,
retelele si infrastructura se executd la
capacitatea finald din prima faza.

Adaptabilitatea infrastructurii

Retele si  structuri  scalabile,
extensibile pe méasura dezvoltarii
cvartalelor.

Capacitéti fixate la nivelul final de la
inceput, dificil de corelat cu evolutia
cererii.

Complexitatea implementdrii

Solutii consacrate {cadre de beton
armat, structurd rutierd supld, unitate
de pre-epurare), cu executie si
mentenanta predictibile.

Volum mare de tucrari concentrat intr-
0 singurd etapd, cu cerinte ridicate de
finantare si de coordonare simuitana.

Impactul asupra fluxurilor financiare | Cheltuieli esalonate, corelate cu | Imaobilizare timpurie de capital in |
sursele de finantare si cu veniturile din | capacitati nefolosite pana la ocuparea
exploatare. efectivi.

Eficienta utilizarii resurselor

Dimensionare  proportionald  cu
necesarul, cu surse proprii de apd
(puturi forate) si energie (fotovoltaic).

Resurse mobilizate Tnaintea cererii, cu
grad redus de utilizare in primii ani.

Corelarea cu obiectivele PTJ

Sprijina tranzitia economica justa prin
infrastructurd  accesibild etapizat,
eficientd  energeticd i surse
regenerabile.

Corelare mai slaba: investitia initiala
ridicatd si capacitédtile neutilizate
reduc accesibilitatea sl eficienta.

Integrarea solutiilor sustenabile

Parc fotovoltaic de 200 kW tip hibrid
cu stocare, pompe de cdldurd,
valorificarea apelor pluviale, bariere
verzi.

Aceleasi solufii sustenabile, dar
realizate integral de la inceput, fard
esalonarea utilizarii resurselor.

Capacitatea de raspuns la evolutia
cererii

Extinderea capacitatilor (corpurile C2
si C3, infrastructura feroviard) pe
masura atragerii rezidentilor.

Capacitate fixatd de la inceput, fard
posibilitatea de a o corela cu ritmul
efectiv de ocupare.

Scenariul recomandat

Da - solutia tehnico-economicd
optima.

Nu - fezabild tehnic, dar cu investitie
initiald ridicata si flexibilitate redusa.
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Concluzie privind scenariul recomandat

in urma analizei comparative, se recomanda adoptarea Variantei 1 ca scenariu optim de realizare a
investitiei, intrucat: permite implementarea etapizatd a infrastructurii, corelata cu sursele de finantare;
raspunde mai bine cererii reale si evolutiei gradului de ocupare a parcului; optimizeaza utilizarea
resurselor financiare, evitdnd imobilizarea timpurie de capital; ofera o flexibilitate mai mare in
dezvoltarea infrastructurii, prin solutii scalabile; este mai bine corelatd cu obiectivele Programului
Tranzitie Justa privind tranzitia economic, rezilienta si dezvoltarea sustenabild; si asigura conditii
adecvate pentru atragerea investitiilor productive si dezvoltarea mediului de afaceri. Varianta 2, desi
fezabild din punct de vedere tehnic, presupune realizarea integrald a investitiei intr-o singuré etap4, la
capacitatea final, cu o investitie initiala mai ridicatd, un risc de supradimensionare a capacitatilor i 0
flexibilitate redusé inraport cu ritmul.efectiv de-ocupare; motiv pentru care nu.este recomandata.

Echiparea si dotarea specifica functiunii propuse

Cladirile administrative si de servicii se echipeazd cu instalatii sanitare, termice, de ventilare-
climatizare si electrice, sisteme de securitate (control acces; supraveghere video, semnalizare incendiu
si efractie), infrastructura IT si camere tehnice/servere. La nivelulincintei se asiguré gospodaria de apa
si incendiu, unitatea de pre-epurare, instalatia fotovoltaica cu stocare, iluminatul exterior si sistemele
de distributie a energiei electrice (cap. 4.3).

3.3. COSTURILE ESTIMATIVE ALE INVESTITIEI

Costurile au fost estimate pe baza preturilor de piate si a standardelor de cost pentru investitii similare,
aplicate la cantitétile de lucrari. Valoarea totald a investitiei aferentd Etapei de infiintare, conform
Devizului General (Anexa 6), este de 58.750.409,72 lei farad TVA (70.879.082,92 lei cu TVA), din care
C+M 39.317.254,55 lei fard TVA (47.573.878,00 lei cu TVA). Conform Devizului General Centralizat
(Etapa de infiintare + Etapal de dezvoltare), Etapa | de dezvoltare reprezinta 25.701.266,57 lei fard TVA
(30.064.677,76 lei cu TVA), rezultand o valoare cumulatd a Etapelorde infiintare si | de dezvoltare de
84.451.676,29 lei fara TVA (100.943.760,68 lei cu TVA), din care constructii-montaj 55.348.298,67 lei
fard TVA (66.971.441,39 lei cu TVA). Defalcarea pe capitole si obiecte a Etapei de infiintare este
prezentatd la cap. 5.3 si 5.4. Etapa Il de dezvoltare (infrastructura feroviard) se va cuantifica prin deviz
propriu, la faze ulterioare.

Tabelul 3.3 - Costurile investitiei pe etape de dezvoltare (Deviz General Centralizat)

Etapa / componenta Valoare fara TVA (lei) TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
Etapa de infiintare 58.750.409,72 12.128.673,20 70.879.082,92
Etapa | de dezvoltare 25.701.266,57 4.363.411,19 30.064.677,76
TOTAL (infiintare + Etapa | | 84.451.676,29 16.492.084,39 100.943.760,68
de dezvoltare)
din care constructii-montaj | 55.348.298,67 11.623.142,72 66.971.441,39
(C+M)
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Costurile estimative de operare si intretinere cuprind consumurile de utilitati, mentenanta infrastructurii
si cladirilor, intretinerea spatiilor verzi, paza/supravegherea, salubrizarea si administrarea, recuperate
partial din veniturile generate de utilizarea/atribuirea terenurilor §i spatiilor. Listele de cantitati au

caracter orientativ; antemasuratorile se realizeaza la fazele PT+DDE.

3.4. STUDH DE SPECIALITATE

Tabelul 3.4 - Studii de specialitate

Studiu
a) Studiu topografic

b) Studiu geotehnic

c) Studiu hidrologic / hidrogeologic

d) Studiu privind posibilitatea utilizdrii unor sisteme
alternative de eficientd ridicatd pentru cregterea
performantei energetice

e) Studiu de trafic si de circulatie

f) Raport de diagnostic arheologic

g) Studiu peisagistic

i) Studii de specialitate necesare in functie de specificul
investifiel

Coordonate Fiscale
RO 14909710 - J20210062719359
RO7IBTRLRONCRTOGGT306102

Atelier Decumanus SRL
Eugeniu de Savoya Nr.7
Timisoara 300085 - Romdénia

WwW.decumanus.1o
office@decumanus.ra
T+40 729 142 599

Documentatie de referintd

Ridicare topograficd nr. cad. 35421, 35422, 35423; vizata
de 0.C.P.I. Dolj la 29.02.2024 (ing. Ciochia Daniela / ing.
Oarga Adrian).

Studiu geotehnic nr. 045/08.05.2024, $.C. MD EXPLORE
S.R.L. (5 foraje F1-F5).

Forajele de alimentare cu apéd se realizeazd de firme
autorizate, dupa caz pe bhaza studiului hidrogeologic si a
Acordului Administratiei Nationale ,Apele Roméane”.

Studiu SAER (plansele SF_AR_PS_07 - Corp (1, respectiv
Corpurile C2 si C3), intocmit de auditor energetic ing.
Panainte lulian-Gabriel. Studiul privind posibilitatea
utilizdrii sistemelor alternative de eficientd ridicata si
studiul privind fezabilitatea, din punct de vedere tehnic,
economic si al mediului inconjurdtor, a utilizarii sistemelor
alternative de finaltd eficientd reprezintd aceeasi
documentatie, informatia fiind comasatd intr-un singur
memoriu (SAER).

Nu este cazul.

Nu este cazul (terenul nu se expropriazd); se asigurd
supravegherea arheologicd (aviz D.J.C. Dolj nr.
723%/2024).

Se detaliazd |a faza P.Th.

Studiu nZEB privind performanta energeticd a cladirilor
(plansele SF_AR_PS_08 - Corp C1, respectiv Corpurile C2
si C3), intocmit de ing. Panainte |ulian-Gabriel; Analiza
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3.5. GRAFICE ORIENTATIVE DE REALIZARE A INVESTITIE!
Graficul general orientativ pentru Etapa de infiintare este de cca 28 luni: elahorare documentatii si avize
(6 luni), licitatie si atribuire (3 luni), executie lucrari C+M (13 luni), receptie si punere in functiune (3
funi), incepere operare (3 luni). Graficul detaliat pe etape de dezvoltare este ia cap. 7.2.

4. ANALIZA FIECARUI/FIECAREI SCENARIU/OPTIUNI TEHNICO-
ECONOMIC(E) PROPUS(E)

ATELIER'
DECUMANUS

[
il

DNSH (liste de autoevaluare DNSH - Corp C1, respectiv
Corpurile G2 si C3) si Studiu] privind imunizarea la
schimbdrile climatice {Corp C1, respectiv Corpurile C2 si
C3).

4.1. PREZENTAREA CADRULUI DE ANALIZA, INCLUSIV PERIOADA DE REFERINTA $!
SCENARIUL DE REFERINTA
Analiza se realizeaza in raport cu necesitatea functiondrii progresive a parcului, cu prioritizarea
infrastructurii de baza in Etapa de infiintare. Perioada de referintd acopera orizontul de implementare
2026-2035, structurat pe trei etape. Scenariul de referintd (,fara investitie") corespunde mentinerii
situatiei actuale - teren agricol neechipat, cu imposibilitatea satisfacerii cererii de terenuri industriale

echipate.
~ Ftapa Obiective principale Orizont de | Observatii / Specificatii
dezvoltare
Etapa - Amenajare acces din DN6é 2 ani Infrastructurd de baza pentru
INFIINTARE | - Imprejmuire teren - gard| 2026-2028 | functionare  minimd a

perimetral

- Realizarea circulatiei interioare
pentru cvartalele 3 si 4 si racord
la DN®;

- Amenajdri peisagere.
- Cladirea administrativd si
servicii Corp C1;
- Retele edilitare: apa, canal,
energie electricd (alimentare
temporara - 20 KW).

- Realizarea circulatiei interioare
pentru cvartalele 1 si 2, parcari si
spatii verzi.

- Gospodarie de apa si incendiy;

- Alimentare si retea distributie
energie electrica.

parcului industrial.
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- Instalafie productie energie
electricd fotovoltaicd 200 kW tip
hibrid si  stocare.  (parc
fotovoltaic).

ETAPAI - Cladiri de servicii — corp C2 si 2 ani
DEZVOLTARE | C3, cladiri de servicii si functiuni | 2029-2031
adiacenie cerintelor rezidentilor
parcului industrial.

- Amenajare drum - alei pietonale
si piste de biciclete drumurilor
realizate in etapa de infiintare.

ETAPAIl |- Calea feratd cu infrastructura 3 ani Infrastructurd majord de
DEZVOLTARE | necesari  transportului  de| 2033-2035 | utilitate publicd regionald.
marfuri. Necesitd colaborare

interinstitutionala.

4.2. ANALIZA VULNERABILITATILOR CAUZATE DE FACTORI DE RISC, ANTROPICI $i
NATURALI, INCLUSIV SCHIMBARI CLIMATICE

Factori naturali: risc seismic moderat (ag = 0,20g; Tc = 1,0 s), luat in calcul ta proiectare; risc hidrologic
si de alunecdri reduse. Factori antropici: fard surse poluante in vecinatate; risc de congestie rutierd
redus prin racordul giratoriu la DN6. Schimbari climatice: valurile de caldurd/seceta sunt contracarate
prin irigare si vegetatie rezilientd, precipitatiile intense prin canalizarea pluviald dimensionata, iar
rezistenta la vant prin respectarea normativelor. Vulnerabilitatea generald a proiectului este redusa.

Principalele vulnerabilitdti antropice si de implementare, cu mdsurile de diminuare aferente, sunt:

+ Tntarzieri in implementare: planificarea i monitorizarea graficului de implementare, etapizarea
lucrdrilor si asigurarea dirigentiei de santier.

* Fluctuatia preturilor: cheltuielile diverse si neprevdzute, marja de buget §i rezerva de
implementare pentru ajustarea de pret, prevdzute in Devizul General.

« Disponibilitatea finantarii: etapizarea investitiei si identificarea mai muitor surse de finaniare.

« Ritm redus de ocupare a parcului: dimensionarea modulard si extensibild a capacitatilor,
corelata cu cererea efectiva.

« Dependenta de dezvoltarea etapizata: realizarea prioritard a infrastructurii de baza in Etapa de
infiintare, care asiguré functionarea minima a parcului independent de etapele ulterioare.

Imunizarea la schimbdrile climatice. Proiectul a fost analizat din perspectiva imunizarii la schimbdrile
climatice, conform Orientdrilor tehnice ale Comisiei Europene (2021/C 373/01), pe cei doi piloni ~
atenuarea schimbdrilor climatice (neutralitate climaticd) si adaptarea la schimbdrile climatice
(rezilientd). Pe pilonul atenudrii, proiectul nu prejudiciazd obiectivul de neutralitate climatica: nu
genereaza emisii semnificative de gaze cu efect de serd, integreaza surse regenerabile (parc fotovoltaic
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cu stocare) si pompe de céldurd, iar clddirile respectd standardul nZEB, fiind in concordantd cu
obiectivele de reducere a emisiilor de GES cu 55% péana in 2030 si de neutralitate climatici pana in
2050.

Pe pilonuf adaptérii au fost evaluate hazardurile climatice relevante (conform Regulamentului Delegat
(UE) 2021/2139), legate de temperaturd, vant, ape i masa solida. Din analiza vulnerabilititii a rezultat
o vulnerabilitate ridicaté fa temperaturile extreme pozitive/stresul termic, valurile de céldurd si furtuni
si 0 vulnerabilitate medie la viteza maxima a vantului, tornada, precipitatiile abundente, seceti/stres
hidric si inundatii. Evaluarea riscului (probabilitate x impact) a incadrat in categoria risc mediu
temperaturile extreme pozitive/valurile de caldurd, furtuna, viteza maxima a vantului si precipitatiile
abundente, respectiv in categoria risc redus tornada, inundatiile si seceta/stresul hidric, fira a rezulta
riscuri ridicate sau critice; amplasamentul nu este clasificat ca expus inundatiilor fluviale.

Masurile de adaptare la riscurile identificate sunt integrate in conceptia tehnicd a proiectului, costurile
aferente fiind incluse in investitie: termoizolarea anvelopei (vatd minerald bazalticd, polistiren extrudat)
si tamplarie performanta energetic; producerea de energie din surse regenerabile (parc fotovoltaic) si
climatizarea prin pompe de caldura aer-apé, cu sistem de gestiune tehnica a cladirii (BMS); utilizarea
unor culori deschise/reflectorizante si a materialelor ,reci” pentru pavaje; amenajarea si irigarea
spatiilor verzi cu specii rezistente la secetd; dimensionarea adecvata si verificarea periodicd a
sistemului de colectare-evacuare a apelor pluviale, hidroizolatii, pavimente permeabile si stocarea
apelor pluviale pentru irigare; alegerea unor panouri fotovoltaice si elemente de fatada/acoperis
rezistente la vant si grinding, cu verificarea periodicd a elementelor expuse. Proiectul nu sporeste
vulnerabilitatea structurilor economice si sociale din proximitate.

Respectarea principiului ,a nu prejudicia in mod semnificativ’ (DNSH). Analiza DNSH {Anexa 5),
realizatd conform listei de autoevaluare din Ghidul Solicitantului (Programul Tranzitie Justd 2021-
2027), a evaluat cele sase obiective de mediu - atenuarea schimbirilor climatice, adaptarea la
schimbdrile climatice, utilizarea durabild si protejarea resurselor de apd, economia circulard, prevenirea
si controlul poludrii si protectia biodiversitatii si a ecosistemelor - si a concluzionat c& proiectul nu
aduce prejudicii semnificative niciunuia dintre acestea, in conditiile aplicarii mésurilor previzute.

Sub aspectul protectiei mediului, conform memoriului de prezentare intocmit pentru autoritatea
competentd (Anexa 5.E), investitia nu se afld in arii naturale protejate (cel mai apropiat sit Natura 2000
la peste 7 km), iar impactul asupra factorilor de mediu (aer, apé, sol, biodiversitate) este redus, local si
temporar, fiind diminuat prin mésurile prevézute (bariere verzi, unitate de pre-epurare, separatoare de
hidrocarburi, gestionarea selectivd a deseurilor, surse regenerabile). in ansamblu, vulnerabilitatea
proiectului la factorii de risc naturali si antropici raméne redusa.

4.3. SITUATIA UTILITATILOR $I ANALIZA DE CONSUM

a) Necesarul de utilitati
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Necesarul cuprinde: alimentarea cu apa (menajerd, incendiu, irigatii), evacuarea si epurarea apelor
uzate menajere, evacuarea apelor pluviale, alimentarea cu energie electricd, incélzirea/climatizarea i
ventilarea clidirilor, iluminatul si evacuarea deseurilor. Datele tehnice exacte se detaliazé la faza P.Th.

b) Solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare

Asigurarea utilitatilor se realizeaza prin retele si echipamente proprii de incintd, dimensionate la nivel
de Studiu de Fezabilitate si corelate cu dezvoltarea etapizatd a parcului industrial. Solutiile sunt
prezentate, pe categorii, in continuare; dimensionarea de detaliu si alegerea echipamentelor se
stabilesc la faza Proiect Tehnic.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu ap4 a parcului industrial se asigura din surse proprii, prin patru puturi forate, cate unul
pentru fiecare cvartal. Pentru fiecare cvartal este prevazut un foraj cu adancimea de aproximativ 120
m, cu un debit orientativ de cca 1,73 I/s, iar stocarea apei se realizeaza in rezervoare supraterane
metalice cu capacitatea de 150 mc. Reteaua de distribufie deserveste atat ctadirile propuse, cat si
infrastructura aferentd fiecdrui cvartal, racordurile fiind prevazute pe traseul drumurilor interioare.
Dimensionarea retelelor si a gospodariilor de apé se realizeaza etapizat, in funclie de dezvoltarea
cvartalelor si de gradul de ocupare: cvartalele 1 si 3 deservesc suprafeie de aproximativ 10 ha, iar
cvartalele 2 si 4, suprafete de aproximativ 5 ha. Apa potabild se asigura separat de sistemul propriu de
alimentare, prin aprovizionare cu apd imbuteliata de la operatori autorizati, nefiind prevézute statii de
tratare sau de potabilizare. Caracteristicile constructive ale forajelor si echipdrile hidromecanice
aferente se detaliaza la faza Proiect Tehnic.

Necesarul total de apa al obiectivului este estimat la cca 120 m?/zi (cca 1,4 I/s). Conform studiului
hidrogeologic preliminar, apa captatd din foraje este potential nepotabila, fiind destinatd exclusiv
consumurilor nepotabile (uz menajer, stingerea incendiilor, irigare), apa potahild asigurandu-se prin
imbuteliere. Pentru forajele propuse si pentru evacuarea apelor in paraul Brancoveanca a fost obtinut
avizul de gospodarire a apelor (A.B.A. Jiu).

Stingerea incendiilor

Stingerea incendiului din exterior se asigurd prin gospodéria de apa proprie a amplasamentului, care
inglobeaz4 rezerva intangibild de ap4 pentru incendiu. Instalatia este dimensionaté pentru alimentarea
retelei exterioare de hidranti, distributia realizdndu-se printr-o retea inelard, cu hidranti exteriori
supraterani. Amplasarea hidrantilor este stabilitd astfel incat s permitd interventia asupra cladirilor gi
a infrastructurii din incintd. Solutia respecta cerintele Normativului P 118/2-2013. Instalatiile interioare
de stingere a incendiului se trateazi in cadrul documentatiilor specifice aferente cladirilor.

Irigarea spatiilor verzi
Irigarea spatiilor verzi se asigurd prin racordarea la reteaua de distributie a apei aferenta fiecarui
cvartal. Sistemul este prevézut cu o pompa de presiune, un programator automat si o statie meteo
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locala, care permit corelarea programului de udare cu conditiile climatice. Pentru reducerea consumului
de apd, apele pluviale conventional curate, colectate de pe acoperisurile cladirilor, se reutilizeaza pentru
irigarea spatiilor verzi. Configurarea de detaliu a sistemului de irigatii se stabileste la faza Proiect
Tehnic,

Canalizarea menajera

Apele uzate menajere provenite de la cladiri se colecteaza prin reteaua de canalizare menajerd si se
dirijeazé catre o unitate de pre-epurare. Solutia de epurare este de tip modular, cu o capacitate total3
de 2.000 locuitori echivalenti (L.E.), alcdtuitd din patru module a cite 500 L.E. Caracterul modular
permite adaptarea solutiei la gradul efectiv de ocupare al parcului industrial si extinderea etapizaté a
capacitdtii, pe masura dezvoltarii cvartalelor si a cresterii numarului de rezidenti. Echipamentele
tehnologice ale unitatii de pre-epurare se detaliazé la faza Proiect Tehnic.

Canalizarea pluviala

Apele pluviale colectate de pe suprafetele carosabile, susceptibile de a fi incarcate cu produse
petroliere si suspensii, sunt pretratate prin separatoare de hidrocarburi si dirijate ulterior citre bazine
de retentie. Evacuarea se realizeazd controlat, catre emisarul natural - paraul Brancoveanca -, cu
respectarea conditiilor impuse de autoritatile competente. Pre-tratarea apelor pluviale de pe carosabil
si retentia acestora contribuie la reducerea riscului de poluare accidentald a emisarului si la
gestionarea debitelor de varf rezultate din episoadele pluviale intense. Apele pluviale conventional
curate, colectate de pe acoperisuri, se valorificd pentru irigarea spatiilor verzi. Dimensionarea
hidraulic3 a retelei pluviale se realizeaz |a faza Proiect Tehnic.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a parcului industrial se realizeaza din Statia de Transformare Leu, prin
doud linii electrice de medie tensiune de 20 kV. La nivelul incintei se prevad patru posturi de
transformare, cate unul aferent fiecdrui cvartal, care asigurd distributia energiei electrice citre
consumatorii deserviti. In etapa de infiintare se asiguri o alimentare temporara de aproximativ 20 kW,
necesard punerii in functiune a infrastructurii de baza. Solutia de alimentare cu energie electricd se
dezvolta etapizat, in functie de ocuparea parcului industrial si de puterile solicitate de viitorii rezidenti.
Schemele electrice de detaliu si echipamentele se stabilesc la faza Proiect Tehnic.

Pentru obiectiv se solicitd racordarea la refeaua de distributie (operatar Distributie Energie Oltenia S.A.)
pentru o putere estimatd de cca 4.000 kW aferentd Etapei de infiintare, necesarul total de putere urméand
a fi stabilit etapizat, in functie de gradul de ocupare si de profilul consumatorilor; alimentarea provizorie
de gantier este de cca 20 kW. Pentru asigurarea functionrii echipamentelor critice se previd doui
grupuri electrogene de rezerva {pentru Corp C1, respectiv pentru Corpurile C2 si €3).

Sistemul fotovoltaic

Pentru reducerea consumului de energie din surse conventionale, se prevede o instalatie de producere
a energiei electrice din surse fotovoltaice, de tip hibrid, cu o putere instalata de aproximativ 200 kW si
cu un sistem de stocare a energiei. Solutia asigura o parte din consumul propriu al parcului industrial
si contribuie la cresterea rezilientei energetice a investitiei, precum si la atingerea obiectivelor privind
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utilizarea surselor regenerabile de energie. Configurarea de detaliu a instalatiei fotovoltaice se
stabileste la faza Proiect Tehnic.

Cladirile administrative si de servicii se echipeazd cu instalatii sanitare, termice si de ventilare-
climatizare (cu asigurarea inclzirii si racirii prin pompe de céldurd), cu instalatii electrice si cu sisteme
de securitate, corespunzitor functiunilor; solutiile de detaliu aferente acestora se stabilesc [a faza
Proiect Tehnic.

incélzirea si ricirea cladirilor se asigura exclusiv prin pompe de calduré aer-apd reversibile (fara gaze
naturale), la standard superior nZEB: céte 2 pompe pentru Corp C1 {cca 33,50 kW incalzire / 29,10 kW
ricire fiecare) si cate 2 pompe pentru fiecare dintre Corpurile C2 si C3 (cca 53,40 kW incalzire / 46,80
kW ricire fiecare), cu ventiloconvectoare (regim 55/45°C iarna, 7/12°C vara); camerele serverelor din
Corp C1 sunt climatizate suplimentar {2 aparate de 18.000 BTU). Ventilarea se realizeaza
descentralizat, cu recuperatoare de caldura. Prepararea apei calde menajere se face prin boiler de 150
| cu rezistentd electrica si serpentind solard (Corp C1), respectiv prin boilere instantanee (Corpurile C2
si C3). Solutiile de instalatii respectd normativele 15/2022, 17/2011, 19/2022 §i 113/2022.

4.4. SUSTENABILITATEA REALIZARII OBIECTIVULUI DE INVESTITII

a) Impact social si egalitatea de sanse: investitia creeazéd premise pentru ocuparea fortei de munca
locale; clidirile asigurd accesibilitatea si dotdrile pentru persoanele cu dizabilitati (grupuri sanitare
dedicate in C1, C2 si C3), conform Legii nr. 448/2006.

b) Forta de muncé: in faza de realizare - locuri de muncé Tn constructii; in faza de operare - locuri de
munci directe {administrare, mentenantd, paza) si indirecte (rezidenti, transport, servicii); estimarea se
fundamenteaza in Planul de dezvoltare.

c) Impact asupra mediului: proiectul nu se afld Tn arie naturald protejatéd (Natura 2000 la peste 7 km);
misuri de diminuare - bariere verzi, spatii verzi, irigare, separatoare de hidrocarburi, unitate de pre-
epurare, gestionarea selectivd a deseurilor si surse regenerabile (parc fotovoltaic 200 kW hibrid cu
stocare).

d) Integrarea in contextul natural si antropic: solutia se integreaza in peisajul de campie prin perdefe
vegetale si amenajdri peisagere, reducand impactul vizual si fonic.

Misurile de sustenabilitate prevdzute prin proiect cuprind: perdelele vegetale perimetrale si spatiile
verzi; gestionarea si valorificarea apelor pluviale (separatoare de hidrocarburi, bazin de retentie,
utilizarea apelor conventional curate la irigarea spatiilor verzi); producerea de energie din surse
regenerabile (parcul fotovoltaic cu stocare) si utilizarea pompelor de calduré; dimensionarea modulara
si extensibil3 a capacitatilor; infrastructura pietonal si velo din profilurile siradale; utilizarea etapizata
a resurselor, corelatd cu dezvoltarea efectiva a parcului.
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4.5. ANALIZA CERERII DE BUNURI SI SERVICII CARE JUSTIFICA DIMENSIONAREA
OBIECTIVULUI DE INVESTITII

Cererea pentru bunurile si serviciile generate prin implementarea proiectului este reprezentats de
necesitatea companiilor de a accesa amplasamente industriale i logistice pregétite pentru investitii,
dotate cu infrastructurd rutierd, utilitti, conectivitate, servicii suport si un cadru operational predictibil.
In cazul parcului industrial nr. 3 Cosoveni, serviciul oferit nu se limiteaza la punerea la dispozitie a unor
terenuri, ci consta in furnizarea unei infrastructuri industriale integrate, capabile s3 reduca timpul de
operationalizare a investitillor si sd sustind dezvoltarea unor activitati productive, logistice, de
distributie i servicii industriale conexe.

Cererea potentiald este sustinuta de tendinte economice relevante la nivel european si regional, precum
reconfigurarea lanturilor de aprovizionare, nearshoring-ul, regionalizarea productiei, dezvoltarea
comerfului electronic, cresterea cererii pentru servicii logistice si presiunea companiilor pentru
infrastructuri moderne, eficiente energetic si compatibile cu cerintele ESG. Aceste tendinte determini
orientarea investitorilor cdtre amplasamente bine conectate, cu utilitati integrate, acces facil la refele
de transport si posibilitatea demardrii rapide a activitétilor economice.

La nivel european, cererea pentru infrastructuri industriale si fogistice moderne este influentats de
expansiunea comertului electronic, reorganizarea fluxurilor de aprovizionare i tendinta companiilor de
a localiza capacitati de productie $i distributie mai aproape de pietele de desfacere. In acelasi timp,
oferta de spatii moderne este limitatd de disponibilitatea redusi a terenurilor adecvate, procedurile de
autorizare, costurile de constructie si cerinfele tot mai stricte privind performanta energeticd si
sustenabilitatea. In acest context, amplasamentele de tip ,ready-to-invest”, cu infrastructura si utilitati
disponibile, devin tot mai atractive pentru companiile aflate in proces de extindere, relocare sau
optimizare operationald.

La nivel regional, Europa Centrala si de Sud-Est continud s3 atraga investitii industriale si logistice, pe
fondul costurilor operationale competitive, pozitionrii strategice faté de pietele europene si interesului
tot mai ridicat pentru relocarea sau diversificarea capacitatilor de productie. Sectorul industrial si
logistic rdmane unul dintre principalele segmente investitionale din regiune, cu o cerere solid3 pentru
spatli moderne $i cu perspective favorabile pentru dezvoltiri etapizate, adaptate nevoilor investitorilor.

in Roménia, piata spatiilor industriale si Jogistice moderne se mentine activa si in curs de maturizare.
Stocul national este estimat la aproximativ 7,8-8,17 milioane mp, iar volumul anual al tranzaciiilor se
situeazd in jurul valorii de 1,0-1,2 milioane mp. Rata de neocupare de aproximativ 5-6% si nivelul
chiriilor prime, situat in jurul valorii de 4,5-5 euro/mp/lund, indicd o piatd stabild, cu potential de
extindere in special in afara zonei Bucuresti-Ilfov si in proximitatea coridoarelor majore de transport.
Aceste evolutii confirmd existenta unei cereri reale pentru infrastructuri industriale moderne, bine
conectate si adaptate cerintelor operationate actuale.

Cererea vizatd de proiect provine din mai multe categorii de utilizatori. Prima categorie este
reprezentata de companiile din productie industriala si tehnicd, inclusiv componente auto, echipamente
electrice si electronice, prelucrdri mecanice, materiale si produse industriale, care au nevoie de terenuri
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echipate, utilitati, acces logistic si posibilitate de extindere. A doua categorie include operatorii de
logisticd, transport si depozitare, interesafi de conectivitate rutierd, platforme de manevrd, spatii de
stocare i acces pentru trafic greu. A treia categorie este reprezentatd de companiile de distributie si
comert B2B, care necesitd infrastructurd de depozitare, proximitate fatd de pietele de desfacere i
acces la retele de transport. A patra categorie include serviciile suport si activitdtile specializate,
precum IT, mentenantd, servicii tehnice, constructii, consultantd, activitati de mediu sau servicii conexe
rezidentilor parcului.

Analiza potentialilor rezidenti aratd c& un parc industrial modern nu este ocupat exclusiv de unitati de
productie, ci de un ansamblu mixt de operatori economici cu nevoi diferite de teren, utilitai, depozitare,
acces rutier si servicii operationale. Prin urmare, cererea trebuie analizata nu doar prin prisma ocuparii
terenului, ci $i prin capacitatea parcului de a crea un ecosistem economic functional, in care activitatile
productive, logistice, comerciale si de servicii se sustin reciproc.

Din perspectiva obiectivelor proiectului, sunt relevante cu prioritate activitdtile compatibile cu
Programul Tranzitie Justd, cu specializarea economica regionald si cu cerintele tranzitiei verzi. Astfel,
parcul poate atrage rezidenti din domenii precum productia industriald modemd, sistemele de
transport, ingineria industriald, materiale si echipamente, componente electrice si electronice, logisticd
si distributie, TIC si digitalizare, economie verde, constructii sustenabile $i servicii industriale conexe.
Aceasta orientare permite corelarea cererii de piata cu obiectivele de diversificare economic, creare
de locuri de muncd si tranzitie cétre activitdti cu valoare addugatd mai ridicata.

Cererea pentru bunurile si serviciile oferite de parcul industrial este sustinutd de trei niveluri
complementare: cererea structurald europeand pentru infrastructuri industriale i logistice moderne,
potentialul de crestere al pieei romanesti si nevoia locald si regionald de amplasamente pregatite
pentru investitii. Proiectul rdspunde acestei cereri prin crearea unei platforme economice mixte,
orientate catre productie, logistic, distributie si servicii suport, capabild s3 atraga investitii private, sd
reducd barierele operationale pentru companii si sa contribuie la diversificarea economica a judetului
Dolj si a Regiunii Sud-Vest Oltenia.

Dimensionarea infrastructurii (cca 180,59 ha in patru cvartale, retele edilitare proprii, circulatii, zona
administrativd) este justificatd de cererea existentd si prognozatd de terenuri industriale echipate,
neacoperitd de cele doud parcuri industriale existente ale judetului, ocupate integral. Dezvoltarea
modulari si etapizatd coreleazd capacitétile create cu ritmul efectiv de ocupare, evitand
supradimensionarea. Gradul de ocupare si evolutia cererii sunt fundamentate in Planul de dezvoltare
al parcului, anexat documentatiei.

4.6. ANALIZA FINANCIARA (INDICATORI DE PERFORMANTA FINANCIARA;
SUSTENABILITATE FINANCIARA)

Analiza financiard are rolul de a evalua sustenabilitatea proiectului din perspectiva fluxurilor financiare
generate de investitie, prin raportare la costurile de realizare, costurile de operare, veniturile estimate
si capacitatea investitiei de a se sustine pe perioada de exploatare. Spre deosebire de analiza
economicd, care urmareste efectele proiectului asupra societdtii in ansambly, analiza financiara se
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concentreazad asupra veniturilor si cheltuielilor relevante pentru beneficiar si pentru administratorul
infrastructurii create.

in cadrul analizei au fost avute in vedere atat perioada de implementare, cit si perioada de exploatare
a investitiei. n etapa de implementare, fluxurile financiare sunt determinate in principal de costurile
aferente realizérii infrastructurii parcului industrial, inclusiv lucrdri, utilitati, dotdri si alte cheltuieli
necesare pregatiri ampfasamentului pentru functionare. n etapa de operare, analiza urmareste
veniturile generate de exploatarea infrastructurii i cheltuielile necesare functionarii curente, intretinerii
si administrarii parcului.

Veniturile financiare ale proiectului sunt asociate utilizarii infrastructurii de cétre viitorii rezidenti si
serviciilor furnizate in cadrul parcului industrial. Acestea includ venituri din punerea la dispozitie a
terenurilor sau facilitatilor. Analiza reflecta caracterul gradual al ocupdrii parcului, avand in vedere ¢
veniturile nu se vor genera integral de la inceputul perioadei de exploatare, ci vor creste progresiv, pe
masura atragerii rezidentilor si a maturizarii activitatii economice din parc.

Cheltuielile de exploatare includ costurile necesare functiondrii si administrérii infrastructurii, precum
cheltuieli cu personalul, utilitatile, mentenanta, serviciile suport, salubritatea, securitatea, intretinerea
spatiilor comune, managementul operational si alte costuri recurente. Aceste cheltuieli sunt esentiale
pentru mentinerea calitétii serviciilor oferite rezidentilor si pentru asigurarea functionarii
corespunzatoare a parcului industrial pe termen lung.

Analiza financiard evidentiaza faptul cd proiectul are un caracter de infrastructurd publicd economici,
in care beneficiile directe pentru administrator nu reflecta integral valoarea generata de investitie. 0
parte importanta a efectelor proiectului se manifestd prin externalitati economice, sociale si teritoriale,
precum atragerea investitiilor private, crearea de locuri de muncé, stimufarea furnizorilor locali s
diversificarea economiei regionale. Din acest motiv, performanta financiard trebuie interpretati
impreund cu analiza economicd, care surprinde beneficiile mai largi ale proiectului pentru comunitate
si pentru mediul de afaceri.

Fluxul de numerar cumulat indicd necesitatea unei gestiondri prudente a etapei de implementare si a
primilor ani de exploatare, cand parcul se afld in proces de ocupare si consolidare operationali.
Sustenabilitatea financiard depinde de corelarea calendarului investitiei cu ritmul de atragere a
rezidentilor, de controlul costurilor de operare, de aplicarea unei politici tarifare echilibrate si de
capacitatea administratorului de a furniza servicii relevante pentru companiile rezidente.

Indicatorii de performanta financiard confirma caracterul specific al proiectului, respectiv acela de
investitie publicd orientatd catre crearea unei infrastructuri suport pentru dezvoitare economic, nu
catre maximizarea profitului financiar direct. in acest context, rezultatele financiare trebuie analizate
in raport cu obiectivele proiectului: facilitarea investitiilor private, reducerea barierelor de localizare
pentru companii, crearea unui cadru operational predictibil si sustinerea dezvoltérii economice a
judetului Dolj.
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Analiza financiar3 aratd cé proiectul necesitd o abordare prudentd din punctul de vedere al veniturilor
si cheltuielilor, o etapizare realistd a ocupdrii i un management operational eficient. Desi performanta
financiard directa este limitatd de caracterul public si strategic al investitiei, proiectul este justificat

agv ma g

teritoriale, atragerii de investitii si dezvoltdrii mediului de afaceri regional.

Aspectele prezentate in aceastd sectiune sunt detaliate si cuantificate in cadrul Analizei Cost-
Beneficiu, anexatd la documentatie.

4.7. ANALIZA ECONOMICA / ANALIZA COST-EFICACITATE

Analiza economica are rolul de a evalua contributia proiectului [a cresterea bundstarii economice $i
sociale la nivelul judetului Dolj, al Zonei Urbane Functionale Craiova si al Regiunii Sud-Vest Oltenia. Spre
deosebire de analiza financiard, care urmdreste sustenabilitatea proiectului din perspectiva
administratorului parcului industrial, analiza economicé evalueazd impactul investitiei din perspectiva
societatii, prin includerea beneficiilor externe si a costurilor reale ale resurselor utilizate.

Proiectul presupune dezvoltarea unei infrastructuri industriale integrate, de tip greenfield, care va oferi
investitorifor amplasamente pregétite pentru investiiii, conectate la utilitati, infrastructurd rutierd
internd si servicii operationale suport. Din aceastd perspectivd, investifia nu reprezintd doar o
interventie asupra terenului si retelelor edilitare, ci o platformd economica destinatd atragerii de
investitii productive, credrii de locuri de muncé, consolidarii lanturilor locale de furnizori gi accelerarii
dezvoltarii economice regionale.

In cadrul analizei economice au fost aplicate corectii fiscale asupra costurilor $i veniturilor, prin
eliminarea TVA, a contributiilor sociale aferente personalului implicat in operarea investitiei si a altor
elemente care nu reflectd costuri reale pentru societate. Evaluarea utilizeaza o ratd de actualizare
sociald de 5,5%, iar beneficiile economice sunt analizate din perspectiva externalitétilor pozitive
generate de proiect.

Principalele beneficii economice identificate sunt: crearea de locuri de muncd directe in cadrul firmelor
rezidente, atragerea investitiilor private complementare investitiei publice, stimularea furnizorilor locali
si reducerea costurilor de localizare si operationalizare peniru investitori. Pentru estimarea locurilor de
munc3 directe, analiza utilizeazd repere internationale privind densitatile de ocupare pentru activitati
industriale, logistice si light industrial, dar adoptd un scenariu prudent de 30 locuri de muncé/ha net
ocupat, pentru a evita supraestimarea efectelor economice.

Beneficiul asociat ocupdrii fortei de munca este calculat prin raportare la castigul salarial mediu brut
anual si la un factor de ajustare economica de 0,30, care reflectd componenta incrementala a masei
salariale fatid de scenariul fara proiect. Aceastd abordare este justificatd de existenta unei rezerve
regionale de fortd de munci insuficient utilizate, dar si de necesitatea tratdrii prudente a efectelor de
substitutie sau relocare pe piata muncii.

in ceea ce priveste investitiile private atrase, analiza nu considerd intreaga valoare a acestora ca
beneficiu economic direct, ¢i randamentul economic anual generat de investitiile realizate de rezidenti
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in hale, utilaje, echipamente, instalatii, linii de productie, centre logistice si tehnologii digitale. A fost
utilizatd o ipoteza prudenta privind investitia privatd medie atrasa pe hectar net ocupat, corelatd cu un
randament economic anual si cu un factor incremental.

Un alt beneficiu relevant este reprezentat de efectele indirecte asupra fanturilor locale de furnizori.
Rezidentii parcului vor genera cerere pentru servicii de mentenantd, pazd, curaienie, salubritate,
transport, logisticd, consultanta, contabilitate, IT, resurse umane si alte servicii suport. Aceste efecte
contribuie la cresterea valorii addugate locale si la dezvoltarea IMM-urilor din judet si din regiune.

De asemenea, parcul industrial genereazd beneficii prin reducerea costurilor de localizare si
operaticnalizare pentru investitori. Punerea la dispozitie a unor terenuri pregétite pentru investitii, cu
utilitdti si infrastructurd integratd, reduce timpul si costurile necesare pentru identificarea
amplasamentului, pregatirea terenului, racordarea la utilitati si demararea activitétii. Aceste economii
sunt tratate ca beneficii economice sub forma costurilor evitate.

in ansamblu, analiza economic3 evidentiaza faptul c3 proiectul produce efecte care depésesc fluxurile
financiare directe ale administratorului parcului. Investitia contribuie la crearea unui ecosistem
economic local, [a atragerea capitalului privat, la cresterea ocuprii, la stimularea furnizorilor locali si
la Tmbunatatirea competitivitatii regionale. Prin urmare, beneficiile economice estimate sustin
oportunitatea proiectului si justifica interventia publicd in dezvoltarea infrastructurii industriale.

Aspectele prezentate in aceastd sectiune sunt detaliate §i cuantificate in cadrul Analizei Cost-
Beneficiu, anexatd la documentatie.

4.8. ANALIZA DE SENZITIVITATE

Analiza de senzitivitate are roluf de a testa robustetea rezultatelor analizei cost-beneficiu prin evaluarea
modului n care variatia principalelor ipoteze ale modelului influenteaza indicatorii de performanta ai
proiectului. Aceasta permite identificarea variabilelor cu impact semnificativ asupra rezultatelor
financiare si economice si, implicit, aprecierea gradului de risc asociat investitiei.

fn cazul proiectului analizat, avand in vedere caracterul siu de infrastructurd publicd economici si
faptul c& proiectul nu urméreste maximizarea veniturilor nete directe, analiza de senzitivitate se
concentreaza in principal asupra indicatorilor de performantad economica. Indicatorii financiari trebuie
interpretati in contextul specific al proiectului, respectiv acela de investitie publicd destinat3 credrii
unei infrastructuri suport pentru dezvoltarea economicd, atragerea investitiilor private si sustinerea
activitatilor productive si logistice.

Scopul analizei este de a determina acele variabile ale modelului care, prin modificiri pozitive sau
negative fata de scenariul de bazd, pot produce variatii semnificative asupra valorii actualizate nete
economice i asupra ratei interne de rentabilitate economica. in acest sens, au fost analizate variabilele
cu relevantd directd asupra costurilor si beneficiilor proiectului, respectiv costul investitiei, costurile de
operare si categoriile de cheltuieli care pot influenta functionarea parcului industrial in perioada de
exploatare.
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In urma testdrii variabilelor posibile, costul investitiei a fost identificat ca variabild cu influentd
relevantd asupra indicatorilor economici, intrucat proiectul presupune realizarea unei infrastructuri
complexe, care include lucrri, uiilitati, drumuri, dotari i amenajéri necesare operationalizarii parcuui.
Din acest motiv, analiza a urmarit efectele unor variatii ale costului investitiei asupra valorii actualizate
nete economice si asupra ratei interne de rentabilitate economica.

Totodaté, au fost analizate si variatiile unor cheltuieli de exploatare, in special acele categorii care pot
avea 0 pondere importanta in costurile de operare ale parcului, precum cheltuielile cu utilitatile, energia,
serviciile externe, mentenanta si alte costuri recurente necesare functiondrii infrastructurii. Aceastd
abordare este justificatd de faptul cd, in perioada de exploatare, sustenabilitatea proiectului depinde
nu doar de nivelul veniturilor generate, ci si de capacitatea administratorului de a controla costurile
operationale.

Rezultatele analizei de senzitivitate indica faptul ca variatiile testate ale costuiui investitiei i ale
cheltuielilor de operare nu conduc la deteriorarea semnificativd a performantei economice a
proiectului. Chiar si in scenariile nefavorabile, proiectul isi pdstreaza justificarea economicd, iar
indicatorii economici riman compatibili cu oportunitatea acorddrii sprijinului financiar nerambursabil.

Prin urmare, analiza de senzitivitate confirma robustetea proiectului in raport cu principalele variabile
testate. Costul investitiei reprezinta variabila cu cea mai mare influentd asupra rezultatelor economice,
insd variatiile analizate nu afecteaza concluzia privind oportunitatea investitiei. in acelasi timp,
variatiile cheltuielilor de operare au un impact gestionabil, cu conditia mentinerii unei administrari
prudente a parcului, a monitorizarii costurilor si a aplicarii unor proceduri eficiente de management
operational.

in concluzie, proiectul prezintd o rezilientd adecvatd la modificarea principalelor ipoteze analizate.
Sensibilitatea rezultatelor economice este controlabild, iar riscurile asociate variatiei costurilor de
investitie si de exploatare pot fi gestionate prin proiectare riguroasa, achizifii competitive,
monitorizarea executiei, controtul costurilor operationale si o administrare eficientd a infrastructurii
create.

Aspectele prezentate in aceastd sectiune sunt detaliate si cuantificate in cadrul Analizei Cost-
Beneficiu, anexata la documentatie.

4.9. ANALIZA DE RISCURI; MASURI DE PREVENIRE/DIMINUARE

Analiza de risc are rolul de a identifica, evalua si gestiona principalele incertitudini care pot afecta
implementarea, operarea si sustenabilitatea economicd a proiectului parcului industrial nr. 3 Cogoveni.
In cadrul analizei cost-beneficiu, aceastd sectiune completeaza analiza financiard $i economica prin
evidentierea factorilor care pot influenta costurile de investitie, calendarul de implementare, nivelul
cererii, veniturile operationale, calitatea serviciilor oferite rezidentilor si impactul social si de mediu al
proiectului.

Avand in vedere natura investiiiei, proiectul este expus atat riscurilor specifice lucrérilor de
infrastructurd publicd, cét si riscurilor specifice unui parc industrial. Principalele categorii analizate
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sunt: riscuri de planificare si amplasament, riscuri tehnice si de executie, riscuri financiare, riscuri de
piata si cerere, riscuri operationale, riscuri de mediu si sigurantd, precum si riscuri institutionale si de
guvernanta.

Metodologia de evaluare se bazeaza pe o analizd calitativa a riscurilor, utilizénd doud criterii principale:
probabilitatea de aparitie si impactul potential asupra proiectului. Prin combinarea acestor criterii se
determina nivelul de expunere la risc, incadrat pe cinci niveluri: critic, major, moderat, redus si neglijabil.
Pentru fiecare risc sunt stabilite masuri de gestionare, responsabilitati si mecanisme de monitorizare.

Riscurile de planificare i amplasament vizeaza in special capacitatea de racordare la utilitati, corelarea
investitiei cu documentatiile urbanistice si asigurarea conditiilor necesare pentru functionarea parcului.
Aceste riscuri pot afecta calendarul proiectului si momentul operationalizarii, motiv pentru care sunt
necesare verificdri tehnice, acorduri cu operatorii de utilitati si o monitorizare atentd a etapelor de
avizare si executie.

Riscurile tehnice si de executie sunt relevante in special in perioada de implementare si includ intérzieri
in realizarea lucrarilor, depdsiri de costuri sau calitate necorespunzitoare a lucrarilor si
echipamentelor. Aceste riscuri sunt gestionabile prin proiectare riguroasd, devize realiste, supervizare
de gantier, receptii pe faze determinante, clauze contractuale clare, garantii si mecanisme de control al
modificarilor de proiect.

Riscurile financiare sunt asociate cresterii prefurilor la materiale, echipamente, energie sau servigii,
precum si posibilelor dificultati privind fluxul de numerar ori calendarul pltilor. Pentru reducerea
acestor riscuri sunt necesare actualizarea estimdrilor de cost, includerea cheltuielilor diverse si
neprevazute, planificarea financiard lunaré si corelarea graficului de executie cu fluxurile de plata si
rambursare.

Riscurile de piata si cerere sunt legate de ritmul de ocupare a parcului si de concurenta altor parcuri
industriale sau platforme logistice regionale. Aceste riscuri sunt importante deoarece pot influenta
veniturile proiectului si efectele economice estimate. Gestionarea lor presupune o strategie activi de
marketing investitional, atragerea investitorilor-ancord, promovarea avantajelor competitive ale (
parcului, o politicd de pret competitiva si etapizarea realistd a ocupdrii.

in etapa de operare, riscurile principale sunt asociate mentenantei infrastructurii, continuitatii furnizarii
utilitatilor, securitatii, managementului energetic si calitdtii serviciilor furnizate rezidentilor. Aceste
riscuri pot fi controlate prin proceduri operationale, planuri de mentenantd preventivd, contracte de
service, acorduri cu operatorii de utilitdti si indicatori de performania pentru serviciile parcului.

Riscurile de mediu si sigurantd includ gestionarea apelor uzate, deseurilor, emisiilor, incendiilor,
accidentelor industriale si situatiilor de urgentd. Pentru reducerea acestora sunt necesare reguli clare
pentru rezidenti, contracte cu operatori autorizati, monitorizarea activitatilor cu impact de mediu, dotéri
PSI, planuri de interventie, instruiri si coordonare cu autoritétile competente.

Riscurile institutionale si de guvernanta privesc capacitatea de administrare a parcului si coordonarea
dintre beneficiar, administrator, operatorii de utilitati, autoritatile locale si rezidenti. Aceste riscuri sunt
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diminuate prin definirea unei structuri clare de administrare, proceduri interne, fise de post, punct unic
de contact pentru investitori, mecanisme de raportare si digitalizarea proceselor de management.

in concluzie, analiza calitativd indica faptul ca proiectul nu prezintd riscuri critice necontrolabile, cu
conditia implementarii masurilor preventive propuse. Cele mai importante riscuri sunt asociate
executiei infrastructurii, racordarii la utilitdti, ocupérii graduale a parcului i capacitétii operationale de
administrare. Aceste riscuri nu afecteazd oportunitatea investitiei, ¢i confirmd necesitatea unei
aborddri prudente, etapizate si profesioniste in implementarea si operarea parcului industrial.

Sinteza principalelor categotii de risc identificate si a mésurilor de prevenire/diminuare este prezentata
in tabelul urmétor; aspectele sunt detaliate si cuantificate in cadrul Analizei Cost-Beneficiu, anexata la
documentatie.

Tabelul 4.1 ~ Analiza de riscuri $i masuri de prevenire/diminuare

Categorie de risc Masuri de prevenire/diminuare

Tehnice si de executie Proiectare conform normativelor, verificarea tehnicd a
proiectului, dirigentie de santier, receptii pe etape,
etapizarea lucrérilor.

Naturale (seism, inundatii, secetd) Proiectare antiseismici (P 100-1/2013); amplasament fara
risc de inundatii/alunecari; sisterne de drenaj si irigare,

Financiare si de finantare Etapizare, corelarea cu sursele de finantare, rezerva de
implementare pentru ajustarea de pret, marja de buget.

De exploatare Contracte de mentenantd, structurd de administrare
dedicatd, monitorizarea consumurilor.

De mediu Unitate de pre-epurare, separatoare de hidrocarburi, bariere

verzi, gestionarea deseurilor, conformarea cu actul de
reglementare de mediu.

Interinstitutionale (etapa Il - feroviar) Coordonarea din timp cu administratorii infrastructurii
feroviare si autoritatile competente.

5. SCENARIUL/OPTIUNEA TEHNICO-ECONOMIC(A) OPTIM(A),
RECOMANDAT(A)

5.1. COMPARATIA SCENARIILOR/OPTIUNILOR PROPUSE

Analiza comparativd multicriteriala evidentiaza c& Varianta 1 propune o dezvoltare etapizat, cu solutii
dimensionate rational si corelate cu gradul de ocupare, in timp ce Varianta 2 propune realizarea
integrald a investitiei intr-0 singurd etapd, la capacitatea finald, cu o investitie initiald mai ridicata si o
flexibilitate redusd in raport cu cererea efectiva.

Tabelul 5.1 - Analiza comparativa a scenariilor

Criteriu de analiza Varianta 1 — recomandata Varianta 2
Fezabilitate tehnico-economica Ridicatd; solutie echilibratd, | Redusa; solutie complexd,
etapizabitd si adaptatd necesitatilor | costisitoare si supradimensionaté
reale
Cost initial de investitie Controlat, corelat cu dezvoltarea | Ridicat, determinat de  solutii
gtapizatd constructive si instalationale premium
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Costuri de operare §i mentenantd

Reduse/medii, prin utilizarea unor
sisteme robuste $i ugor de exploatat

Ridicate, prin utilizarea sistemelar
tehnologice complexe, SCADA, BMS,
VRF/VRV si Al

Etapizare

functionald: infiintare,

extindere

Clara si
dezvoltare,
logisticé/feroviard

Mai putin flexibild, cu investitii ample
inca din fazele initiale

Structura constructiva

Cadre din beton armat,
durabil, uzuala si eficientd

solutie

Structuri  metalice, compozite si
fatade speciale, cu costuri ridicate

Retele edilitare

Dimensionate rafional, cu alimentare
din puturi forate, gospodéarie de apj,
statie de epurare modulard

Supradimensionate, cu statii multiple
de pompare, retele presurizate,
SCADA si statie de epurare de mari
dimensiuni

Energie si sustenabilitate

Integreazd parc fotovoltaic de 200 kW
tip hibrid, sistem de stocare st pompe
de céldurd

Nu integreazd surse regenerabile;
dependentd ridicatd de refeaua
nafional si generatoare diesel

Instalatii HVAC Pompe de cdldurda  aer-apd, | Sisteme VRF/VRV, CTA, BMS si
ventiloconvectoare si centrale in | senzor muitipli, cu mentenantd
condensatie pentru aport suplimentar | specializat3

Infrastructura rutierd

Structurd supld, adaptabild, eficienta
gconomic i usor de Tntrefinut

Structurd rigid3, mai costisitoare si
mai dificil de adaptat ulterior

Securitate $i control acces

Sistem adecvat; imprejmuire, bariere,
CCTV si iluminat de securitate

Sistem premium:; camere PTZ, Al
recunoastere faciald, stocare extinsd
3l integrare BMS

Impact asupra mediului

Favorabil, prin solutii energetice
regenerabile si dezvoltare etapizat3

Mai putin favorabil, prin lipsa surselor
regenerabile Si utilizarea
generatoarelor diesel

Grad de adecvare la proiect

Ridicat; solutie proportionald cu
functiunea de pare industrial

Redus/wmediu; solufie tehnic avansats,
dar disproportionaté fatd de necesitéti

5.2. SELECTAREA $I JUSTIFICAREA SCENARIULUI/OPTIUNII OPTIM(E) RECOMANDAT(E)

Se selecteaza Varianta 1 ca scenariu optim recomandat, intrucat asigurd cel mai bun raport intre cost,
performantd, durabilitate, sustenabilitate si flexibilitate. Aceasta permite functionarea initiald a
parcului prin realizarea infrastructurii critice in Etapa de infiinfare si extinderea progresiva ulterioar3,
corelatd cu gradul de ocupare. Varianta 1 utilizeaza structuri in cadre de beton armat cu pereti de (
zidarie, retele edilitare dimensionate rational (puturi forate, gospoddrie de apd si incendiu, unitate de
pre-epurare, separatoare de hidrocarburi, alimentare 20 kV cu patru posturi de fransformare), surse
regenerabile (parc fotovoltaic de cca 200 kW tip hibrid cu stocare si pompe de cildurd) si structurd
rutiera supld. Varianta 2 nu se recomandd, intrucat presupune realizarea integrald a investitiei intr-o
singurd etapd, cu o investitie inifiald mai ridicatd, un risc de supradimensionare a capacitdtilor si 0
flexibilitate redusd in raport cu gradul de ocupare. Criteriile economice, financiare si de adaptabilitate
sustin alegerea Variantei 1.

9.3. DESCRIEREA SCENARIULUI/OPTIUNII OPTIM(E) RECOMANDAT(E)

a) Obtinerea si amenajarea terenului
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Terenul este in domeniul public al Judetului Dolj (nu necesitd obtinere/expropriere). Amenajarea
cuprinde indepartarea stratului vegetal, niveldri, amenajdri peisagere si plantatii perimetrale.
imprejmuirea perimetrald se realizeazé pe 7.580 m, din panouri de gard zincat (L =2,50 m,H = 1,70 m,
grosime 4,2 mm) pe stalpi din teavd zincatd 50x40x2 mm (H = 3,30 m}, cu fundatii punctuale din beton
€12/15 {@ 50 cm, adancime 80 cm) si sarmd ghimpatd la partea superioard; accesul se asigurd prin
poartd cu sistem de bariere.

b) Asigurarea utilititilor necesare functionarii obiectivului

Utilitatile se asigurd prin solutiile de la cap. 4.3: alimentare cu apa din patru pufuri forate cu gospodarie
de ap4 si incendiu; canalizare menajera cu unitate de pre-epurare {treaptd mecanica cu gratare, reactor
hiologic SBR/MBR); canalizare pluviald cu separator de hidrocarburi (40 /s), bazin de retentie {40 mc)
si evacuare, prin statie de pompare, in paraul Brancoveanca; alimentare 20 kV din ST Leu cu patru
posturi de transformare; instalatie fotovoltaica de cca 200 kW hibrid cu stocare. Brangamentele sunt
cuprinse in Capitolul 2 al Devizului General.

¢) Solutia tehnici (descriere tehnologica, constructivd, tehnicd, functional-arhitecturala si
economica)

Clidirile zonei administrative (date preluate din plansele de arhitecturd SF_AR_PD_03..22 si din
memoriul de rezistenta):

Tabelul 5.2 - Caracteristicile clidirilor C1, C2 si C3

Corp Denumire Regim Sc parter Sc etaj Scd | Su totald H max
c1 Cladire P+1 260,00 m? 260,00 m? 520,00 m? | 349,28 m? +8,12m
administrativa |
si servicii * = _ _
c2 Cladire birouri | P+1 | 312,55m2 | 319,04m? | 631,59 m? | 47061m? | +8,20m
C3 Cladire birouri | P+1 312,55 m? 319,04 m? 631,59 m? . 470,61 m? +8,20m

)

Corp C1 - Cladire administrativa si servicii (P+1), cu rol si de control acces in parc. Functiuni: la parter
- receptie si spatiu multifunctional {control acces), servicii [T, spatiu de prototipare rapida, birou,
chicinetd, camere tehnice (TEG, ECS, camera tehnica, camerd servere), grupuri sanitare pe sexe §i
pentru persoane cu dizabilitati, casa scérii; la etaj - sald de conferinte, birouri (personal si servicii
rezidenti), lounge, ho! si terasé circulabild acoperita.

Corpurile C2 si C3 ~ Cladiri de birouri (P+1), identice, destinate serviciilor catre rezidenti. Functiuni: la
parter — receptie, hol, birouri, camere tehnice (camera tehnicd, camerd servere, ECS, TEG), grupuri
sanitare pe sexe si pentru persoane cu dizabilitati, casa scdrii; la etaj ~ lobby, vestiar, oficiu, birouri,
sald de sedinte, grupuri sanitare, balcon.
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Figura 5.1. Plan de situatie - Corpurile C1, C2 i C3 si indicatorii urbanistici (sursa: plansa SF_AR_PD_03).
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Figura 5.2. Plan parter ~ Clidirea administrativa si servicii, Corp C1 (surs: planga SF_AR_PD_05).

Solujia structurald (conform memoriului de rezistentd): regim de indltime P+1E, categoria de executie
C, clasa de importanta Il (P100/2006), zond seismicd ag = 0,209, Tc = 1,0 s (P 100-1/2013). Sistemul
structural este de tip cadre de beton armat si zidarie portantd confinata din blocuri ceramice, cu fundatii
continue si grinzi de fundare din beton armat. Corpurile C1, C2 $i C3 sunt proiectate ca structuriin cadre
de beton armat: infrastructura din grinzi de fundare din beton C30/37 armat cu BSt500, cota de fundare
-1,60 m fat de CTN, placd pe sol din beton C30/37 slab armatd (plasé STNB @4/10) peste 15 cm refuz
de ciur compactat; suprastructura din beton C20/25 (stélpi, grinzi pe ambele directii, plangee din beton
armat), armaturd BSt500. Perefii exteriori si interiori sunt din zidarie de cdrdmida de 25 cm, legati de
structurd cu agrafe; perelii despéritori din ziddrie de max. 12,5 cm sau gips-carton pe structura
metalica usoara. Acoperisul este de tip terasd circulabild. Actiunea zapezii se evalueaza conform CR
1-1-3/2012, iar a vantului conform CR 1-1-4/2012.

Structurile rutiere (scenariul recomandat — structurd supld): parte carosabild - 4 cm uzurd MAS 16, 6
cm Jegiturd BAD 22,4, 25 cm fundatie piatrd spartd, 30 cm fundatie balast, 20 cm strat de forma balast
nisipos; inel de giratie - 8 cm pavele autoblocante, 4 cm mortar M100, 20 cm beton C30/37, folie i
nisip, 30 cm balast, 20 cm strat de forma. Trotuarele si pistele de biciclete (4 cm BA 8, 20 cm piatrd
spartd, 25 cm balast) se realizeaza aferent drumurilor, completandu-se in etapa | conform etapizarii.

Repartitia obiectelor de investitii pe etape, corelatd cu Devizul General (Etapa de infiintare):
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Etapa de infiintare (2026-2028) - infrastructura de baza pentru functionarea minimé a parcului:

+ amenajarea accesului din DN6 (racord giratoriu);
+ imprejmuirea terenului - gard perimetral (7.580 m);
+ circulatia interioard pentru cvartalele 1, 2, 3 si 4 si racordul la DN, inclusiv trotuare, piste de
biciclete, parcari si spatii verzi;
+ amenajdri peisagere;
+ cladirea administrativa si de servicii Corp C1;
- refelele edilitare de apd, canalizare si energie electrica (inclusiv alimentare provizorie de santier
cca 20 kW);
* gospodaria de apa si incendiy;
+ alimentarea si reteaua de distributie a energiei electrice (2x20 kV din ST Leu, 4 posturi de
transformare);
+ instalatia de producere si stocare a energiei electrice fotovoltaice (cca 200 kW tip hibrid, cca 4
ha in Cvartalul 4).

Tabelul 5.3 - Defalcarea pe obiecte a investitiei de bazd (Etapa de infiintare)

Obiect de investitii (Etapa de infiintare) C+l (lei, fira TVA)
1. Amenajare acces din DN6 2.215.166,14
2. Imprejmuire teren - gard perimetral 1.105.479,34

3. Circulatie interioar cvartalele 1-4 si racord DN6 | 23.003.085,90
(trotuare, piste, parcari, spatii verzi)

4. Amenajdri peisagere (cap. 1.2) 338.489,27
5. Cladirea administrativa si servicii Corp C1 5.401.360,41
6. Retele edilitare — ap3, canal, energie electricd 784.553,22
7. Gospodérie de apa st incendiu 857.332,49
8. Alimentare si retea distributie energie electrica 658.250,00

9. Instalatie productie energie electrica fotovoltaicd cca | 2.855.448,93
| 200 kW tip hibrid si stocare
Total constructii si instalatii (subcap. 4.1) 86.880.676,43

Etapa [ de dezvoltare (2029-2031) - completarea functiunilor de servicii: cladirile de birouri Corp C2 si
Corp C3 si functiunile adiacente cerintelor rezidentilor; amenajarea aleilor pietonale si a pistelor de
biciclete aferente drumurilor realizate in etapa de infiintare.

Etapa Il de dezvoltare (2033-2035) - infrastructura feroviard: realizarea cdii ferate industriale
racordate la magistrala CF 900 si a platformelor de incarcare/descércare, cu integrarea in fluxurile
logistice ale parcului. Infrastructura feroviard reprezintd o direcie strategicd de dezvoltare ulterioars,
identificatd la nivel conceptual; aceasta nu face obiectul Devizului General aferent prezentului Studiu
de Fezabilitate (care vizeazd Etapa de infiintare) si va necesita documentatii tehnico-economice si
aprobdri distincte, precum si colaborare interinstituionald cu administratorii infrastructurii feroviare.

d) Probe tehnologice si teste
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Receptia si punerea in functiune se realizeazd cu efectuarea probelor specifice fiecrei categorii de
instalatii (probe de presiune si etanseitate la apd/canalizare, probe la instalatiile electrice si
fotovoltaice, verificarea instalatiilor de stingere a incendiului si a sistemelor de securitate). in Devizul
General, Capitolul 6 are valoare zero, probele fiind cuprinse in lucrérile de executie si in punerea in
functiune.

5.4. PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AFERENTI OBIECTIVULUI DE
INVESTITH

Valorile sunt stabilite pe baza Devizului General aferent Etapei de infiintare (Anexa 6). Etapele | si ll se
vor cuantifica prin devize proprii, la fazele ulterioare.

a) Indicatori maximali (valoarea totald a investitiei - Etapa de infiintare)

Tabelul 5.4 - Iindicatori maximali (Devizul General - Etapa de infiintare)

Indicator Valoare fara TVA (lei) TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 58.750.409,72 12.119.617,17 70.879.082,92
din care constructii-montaj | 39.317.254,55 8.256.623,45 47.573.878,00
(C+M)

Tabelul 5.5 - Recapitulatia pe capitole a Devizului General (Etapa de infiintare)
Capitol Valoare fara TVA (lei) TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
Cap. 1 - Obtinerea si | 338.48927 71.082,75 409.572,02
amenajarea terenulul
Cap. 2 - Asigurarea | 1.037.300,00 217.833,00 1.255.133,00
utilitatilor (bransamente)
Cap. 3 - Prolectare si | 1.746.900,00 252.399,01 1.999.299,01
asistentd tehnica
Cap. 4 - Investitia de bazd | 40.047.896,22 8.410.058,21 48.457.954,43
Cap. 5 - Alte cheltuieli 4.628.639,66 877.551,46 5.506.191,12
Cap. 6 - Probe tehnologice | 0,00 0,00 0,00
si teste
Cap. 7 - Marja de buget §1 | j, 551 10459 2.299.748,76 13.250.933,34
rezerva de implementare
TOTAL GENERAL 58.750.409,72 12.128.673,20 70.879.082,92
din care C+M 39.317.254,55 8.256.623,45 47.573.878,00

Valorile sunt exprimate in lei (RON), conform Devizului General. La cursul de referintd de 1 euro = 5,24
lei (curs valabil la data de 10.06.2026), valoarea totald a investitiei este de cca 11.211.910,25 euro fara
TVA (13.526.542,54 euro cu TVA), din care constructii-montaj cca 7.503.293 euro fard TVA (9.078.984
euro cu TVA).

Conform Devizului General Centralizat, valoarea cumulata a Etapelor de infiintare si | de dezvoltare este
de 84.451.676,29 lei fard TVA (100.943.760,68 lei cu TVA), din care constructii-montaj 55.348.298,67
lei fard TVA (66.971.441,39 lei cu TVA); din aceasta, Etapa | de dezvoltare reprezinté 25.701.266,57 lei
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fard TVA (30.064.677,76 lei cu TVA). Etapa Il de dezvoltare se va cuantifica prin deviz propriu, la faze

ulterioare.

i

ATELIER
DECUMANUS

b) Indicatori minimali (capacitati fizice si indicatori urbanistici propusi - Etapa de infiintare)

- suprafata parcului industrial: 180,59 ha (1.805.900 m?);
« acces din DN6: 1 racord giratoriu;
« imprejmuire perimetrald: 7.580 m;

« cladirea administrativa si de servicii Corp C1 (P+1): Sc 260 m?, Scd 520 m?, Su 349,28 m?, H max
+8,12 m;

« cladirile de birouri Corp C2 si Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m? fiecare, H max
+8,20 m;

- indicatori urbanistici propusi: suma Sc cladiri = 885 m?, POT propus = 0,049%, CUT propus =
0,00098 (POT max 80%, CUT max 2,4, H max 22 m);

- alimentare cu apa: 4 puturi forate (cca 120 m), 4 rezervoare de 150 mc, gospodarie de apa si
incendiu;

- canalizare menajera cu unitate de pre-epurare (reactor biologic SBR/MBR);

- canalizare pluviala cu separator de hidrocarburi (40 I/s) si bazin de retentie (40 mc), evacuare

in paraul Brancoveanca;
- alimentare cu energie electried: 2 linii 20 kV din ST Leu si 4 posturi de transformare;
- instalatie fotovoltaica de cca 200 kW tip hibrid, cu stocare, pe cca 4 ha.

Cantitétile fizice aferente retelei de circulatii interioare (drumuri, trotuare, piste de biciclete si giratii),

conform proiectuiui de drumuri, sunt prezentate in tabelele urmatoare:

Tabelul 5.6 - Drumuri interioare (lungimi si latimi)

Nr. Denumire Parte carosabila Trotuar Pista de biciclete
crt. Lungime Latime (m) Lungime Latime Lungime Latime
(m) {m) {m) (m) (m)
1 AXA 1 1.615,79 7,00 + supraldrgiri 1.615,79 2,00 1.615,79 1,80
2 AXA 2 943,67 7,00 + supralargiri 943,67 2,00 943,67 1,80
3 AXA 3 1.042,40 7,00 + supralargiri 2.084,80 2,00 2.084,80 1,80
4 AXA 4 370,00 7,00 + supralargiri 740,00 2,00 740,00 1,80
5 AXA S 1.382,67 7,00 + supralargiri 1.382,67 2,00 1.382,67 1,80
6 AXA 6 937,45 7,00 + supralargiri 937,45 2,00 937,45 1,80
7 AXA7 420,69 7,00 + supralargiri 841,38 2,00 841,38 1,80
8 AXA 8 551,97 7,00 + supralargiri 1.103,94 2,00 1.103,94 1,80
9 AXA 9 27,34 variahil - - . -
10 | AXA10 100,36 variabil - <
Total 7.392,34 - 9.649,70 9.649,70
Tabelul 5.7 - Giratii interioare
Nr. crt. Denumire Razi (m) Latime (m)
1 Giratia 1 20,00 9,00
2 Giratia 2 20,00 9,00
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3 Giratia 3 20,00 9,00
4 Giratia 4 20,00 9,00

Sinteza capacitatilor fizice pe obiectele de investitie din Etapa de infiinare (subcap. 4.1 - Constructii
si instalatii) este prezentata centralizat in Tabelul 5.8.

Tabelui 5.8 — Sinteza capacitatilor fizice pe obiecte de investitie

Capacitati fizice

4.1 Constructii si instalatii
Sc Scd
3 REALIZAREA CIRCULATIEI INTERIOARE PENTRU
411 CVARTALELE 1,2,3 $1 4 S RACORD LA DNs,
***" | INCLUZAND TROTUARELE $| PISTELE DE BICICLETE,
PARCARI $1 SPATII VERZI
CIRCULATIE INTERIOARA PENTRU CVARTALELE 1,2,3 )
(Drum auto) 382.087,20 m N/A
Trotuare 18.829,98 m? N/A
Piste de biciclete 18.903,68 m? N/A
Parcéri 1.733,71 m2* N/A
Spatii verzi 380.386,80 m? N/A
4.1.2 |5 CLADIREA ADMINISTRATIVA S| SERVICII CORP C1 260,00 m? 520,00 m?
9 INSTALATIE PRODUCTIE ENERGIE ELECTRICA
4.1.3 | FOTOVOLTAICA APROX. 200 kV TIP HIBRID $1 40.000,00 m? (4 ha) ** N/A
STOCARE. (PARC FOTOVOLTAIC).
4.1.4 |2 IMPREJMUIRE TEREN - GARD PERIMETRAL 7.580 mi N/A
; o
41.5 | 1 AMENAJARE ACCES DIN DN6 gra 7.220850 v (parggearosabilay
+ giraie)
apd potabild cca 650 m;
canalizare menajerd cca 830 m;
4.1.6 | 6 RETELE EDILITARE-APA,CANAL,ENERGIE ELECTRICA | canalizare pluviald cca 2.150 m; N/A
statie de epurare $i camin debit si
prelevare probe apd: 875,00 m?
rezervor 150 m?* (6,80 x 4,80 m),
4.1.7 | 7 GOSPODARIE DE APA S| INCENDIU container, put forat §i grup de N/A
pompare; suprafatd: 701,33 m?
4.1.8 8 ALIMENTARE $! RETEA DISTRIBUTIE ENERGIE N/A
% | ELECTRICA
. - . - cca 5.500 ml {cablu subteran LES
Retea distributie energie electricd 20 kV); 4 posturi de transformare N/A

* Parcérile ocupd o suprafatd de aproimativ 1.733,71 m? inclusiv acces parcare, benzi si loc de intoarcere, din care 44 de locuri (5,00 x 2,50
m): 7 - Corp C1; 37 - Corpuri C2+C3.
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** Suprafafa de cca. 4 ha a fost luatd in considerare ca rezervd preliminard de amplasament pentru sistemul fotovoltaic hibrid cu stocare,
urmand ca suprafala efectiv ocupatd sd fie stabilitd si detaliatd in fazele urmétoare de proiectare.

¢) Indicatori financiari, socio-economici, de impact si de rezultat/operare

Valoarea totald a investitiei (Etapa de infiintare): 58.707.285,88 lei fard TVA / 70.826.903,05 lei cu TVA,
din care C+M 39.317.254,55 lei fard TVA / 47.573.878,00 lei cu TVA. Indicatorii de rezultat/operare
(suprafatd echipatd pusd la dispozitia rezidentilor, grad de ocupare, locuri de munc, venituri din
exploatare) se fundamenteaza in analiza economico-financiard si in Planul de dezvoltare al parcului.

d) Durata estimat de executie a obiectivulvi de investitii

Durata estimatd de executie a Etapei de infiintare: 24 luni (2026-2028), din care durata de executie a
lucrarilor de constructii-montaj este de 13 luni; graficul general orientativ (inclusiv proiectare, avizare,
licitatie si receptie) este de cca 28 luni.

e) Indicatori maximali (valoarea totald a investitiei — Etapa | de dezvoltare)

Valorile sunt stabilite pe baza Devizului General aferent Etapei | de dezvoltare (Anexa 6) si verificate
prin Devizul General Centralizat (Etapa de infiintare + Etapa | de dezvoltare).

Tabelul 5.9 - Indicatori maximali (Devizul General - Etapa | de dezvoltare)

Indicator Valoare fara TVA (lei) | TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 36.206.799,26 6.147.871,49 42.354.670,75

din care constructii- | 24.203.674,16 5.082.771,57 29.286.445,73
montaj (C+M)

Capitol Valoare fard TVA (lei) | TVA (lei) Valoare cu TVA (lei)
Cap. 1 - Obtinereasi | 0,00 0,00 0,00

amenajarea terenului

Cap. 2 - Asigurarea 0,00 0,00 0,00

utilitatilor

Cap. 3 - Proiectare si | 947.697,00 199.016,37 1.146.713,37

asistenta tehnica

Cap. 4 - Investitiade | 25.390.402,90 5.331.984,61 30.722.387,51
haza
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Cap. 5 - Alte 3.045.820,84 581.170,51 3.626.991,35
cheltuieli
Cap. 6 - Probe 120.000,00 25.200,00 145.200,00

tehnologice si teste

Cap. 7 - Marja de 6.702.878,52 10.500,00 6.713.378,52
buget si rezerva de

implementare

TOTAL GENERAL 36.206.799,26 6.147.871,49 42.354.670,75
din care C+M 24.203.674,16 5.082.771,57 29.286.445,73

f) Indicatori minimali (capacitati fizice - Etapa | de dezvoltare)

- amenajare alei pietonale (trotuare) adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca 18.829,98
m?

« amenajare piste de hiciclete adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca 18.903,68 m?
+ clidirea de birouri si servicii Corp G2 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20 m;

» clidirea de birouri si servicii Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20 m;

+ dotri, utilaje si echipamente aferente Corpurilor C2 si C3, conform cap. 4 al Devizului General - Etapa
t de dezvoltare.

g) Indicatori financiari si durata estimata de executie (Etapa | de dezvoltare)

Valoarea totald a investitiei aferentd Etapei | de dezvoltare: 36.206.799,26 lei fird TVA / 42.354.670,75
lei cu TVA, din care constructii-montaj 24.203.674,16 lei fard TVA / 29.286.445,73 lei cu TVA. Cumulat
cu Etapa de infiintare, valoarea investitiei este de 94.914.085,14 lei fard TVA / 113.181.573,80 lei cu
TVA, din care C+M 63.520.928,71 lei fird TVA / 76.860.323,73 lei cu TVA, conform Devizului General
Centralizat.

Durata estimati: Etapa | de dezvoltare se realizeaza in perioada 2029-2031, ulterior Etapei de infiintare,
corelat cu gradul de ocupare a parcului {graficul orientativ este prezentat la cap. 7.2).

Indicatorii de rezuitat/operare aferenti Etapei | (suprafatd suplimentard de servicii pusd la dispozitia
rezidentilor, grad de ocupare, locuri de muncd, venituri din exploatare) se fundamenteaza in analiza
economico-financiara si in Planul de dezvoltare al parcului.
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5.5. CONFORMAREA CU REGLEMENTARILE SPECIFICE FUNCTIUNII PRECONIZATE (CERINTE
FUNDAMENTALE APLICABILE CONSTRUCTIEI)

Documentatia s-a intocmit pe baza H.G. nr. 907/2016 si a reglementrilor in vigoare, asigurand
conformarea cu cele sase cerinte fundamentale previzute de Legea nr. 10/1995:

* A - Rezistenta mecanicd si stabilitate: structuri in cadre de beton armat si zidirie confinat,
fundatii conform NP 112-2014, proiectare antiseismicd P 100-1/2013, actiunile zipezii (CR 1-1-
3/2012) si vantului (CR 1-1-4/2012).
* B - Securitate la incendiu: retea de hidranti exteriori, gospoddrie de apa si incendiu, instalatii de
semnalizare si iluminat de siguran{d (P 118, 17-2011).

C - Igiena, sanatate si mediu: apd, canalizare si epurare, ventilare, gestionarea deseurilor,
conformarea cu actul de reglementare de mediu.
+ D - Sigurantd si accesibilitate in exploatare: dotéri pentru persoanele cu dizabilitati (Legea nr.
448/2006), iluminat de securitate, semnalizare.
* E - Protectia impotriva zgomotului: bariere verzi, amplasare la peste 1 km de ageziri umane.
* F -~ Economie de energie si izolare termica: pompe de caldurd, parc fotovoltaic, solutii de izolare
termica (studii SRE/nZEB).

Se respectd, de asemenea, Legea nr. 50/1991, Legea nr. 35072001, Legea nr. 319/2006, Legea nr.
307/2006, 0.U.G. nr. 195/2005, NP 24-2022 si celelalte reglementéri tehnice aplicabile.

5.6. NOMINALIZAREA SURSELOR DE FINANTARE A INVESTITIEI PUBLICE

Finantarea se asigura din fonduri externe nerambursabile si de fa bugetul Judetului Dolj (contributie
proprie), precum si din alte surse legal constituite. Investitia se incadreaz in oportunitétile de finantare
2021-2027, in special prin Programul Tranzitie Justd - apelul ,Dezvoltarea intreprinderilor si a
antreprenoriatului’, componenta ,Sprijin pentru infrastructura de afaceri - Parcuri industriale”,
Prioritatea 3 Dol].

6. URBANISM, ACORDURI SI AVIZE CONFORME

6.1. CERTIFICATUL DE URBANISM

Certificat de Urbanism nr. 23/18.12.2025 (Consiliul Judetean Dolj). Regim juridic: teren n intravilanul
comunei Cosoveni, domeniul public al Judetului Dolj (H.C.L. nr. 13/30.01.2025; H.G. nr.
828/08.09.2023). Regim economic: folosintd actuald - arabil. Regim tehnic: suprafata 1.805.931,00
mp; zond de protectie a cdii ferate, a DN6 si a UM 01803L Carcea; POT max 80%, CUT max 2,4, H max
22m.

6.2. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Extrase de carte funciard pentru imobilele cu nr. cadasirale 35421, 35422, 35423, 30866, 30867, 31067,
31068 si 31070, anexate documentatiei.
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6.3. ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU PROTECTIA MEDIULUI
Se obtine de la autoritatea competentd pentru protectia mediului, conform procedurii de evaluare a
impactului asupra mediului. Masurite de diminuare (bariere verzi, epurare, separatoare de hidrocarburi,
gestionarea deseurilor, surse regenerabile) se integreazé in documentatie. Documentatia cuprinde
analiza DNSH {Anexa 5).

6.4. AVIZE CONFORME PRIVIND ASIGURAREA UTILITK'[ILOR

Avizele privind asigurarea utilitatilor (energie electrica; gospodarirea apelor — Administratia Nationald
LApele Roméne", pentru foraje si pentru evacuarea in emisar) se obtin conform Certificatului de
Urbanism si conditioneaza solutiile tehnice.

6.5. STUDIU TOPOGRAFIC VIZAT DE 0.C.P.l.
Ridicare topograficd vizatd de 0.C.P.I. Dolj la 29.02.2024 (suprafatd masuratd 1.805.931 mp).

6.6. AVIZE, ACORDURI SI STUDtI SPECIFICE

Dupd caz: avizul Directiei Judetene pentru Culturd Dolj (supraveghere arheologicd), avizele
administratorilor de drum (DN6) si de cale feratd, avizele de gospodarire a apelor, securitate la incendiu,
sinatatea populaiiei si altele care pot conditiona solutiile tehnice.

7. IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

7.1. INFORMATII DESPRE ENTITATEA RESPONSABILA CU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI
Entitatea responsabild este Unitatea Administrativ-Teritoriald Judetul Dolj, in calitate de beneficiar.
Aceasta asigurd coordonarea generald, procedurile de achizitie publicd, contractarea serviciilor de
proiectare, consultantd, asistentd tehnicd si executie, precum $i monitorizarea implementérii
(coordonarea proiectdrii, avizdrii, autorizdrii si execufiei; managementul tehnic, economic si
administrativ; receptia pe etape si finald; punerea in functiune). Dupd finalizarea etapelor, U.A.T.
Judetul Dolj asigurd operarea si administrarea investitiei, direct sau prin operator specializat, inclusiv
relatia cu rezidentii (contracte de superficie/utilizare).

7.2. STRATEGIA DE IMPLEMENTARE (DURATA, GRAFIC, ESALONARE PE ANI, RESURSE)
Implementarea este structurata in trei etape, in corelare cu functionarea progresiva a parcului si cu
sursele de finantare. Durata total3 estimata: 2026—2035.

Tabelul 7.1 - Etapele de implementare a investitiei

Etapi Pericada Durata Rol functional
Etapa de infiintare 2026-2028 cca 2 ani infrastructura de  baza
pentru functionarea minima
a parcului
Etapa | de dezvoltare 2029-2031 cca 2 ani Functiuni de servicii (C2,
C3) si  infrastructurd
complementard (alei, piste
velo)
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Etapa Il de dezvoltare 2033-2035 cca 3 ani Infrastructura feroviard
pentru  transportul  de
mérfuri

Esalonarea investitiei pe ani, cu valorile aferente (Etapa de infiintare - conform Devizului General):

Tabelul 7.2 - Esalonarea investitiei pe ani

Pericada Etapd Activitati dominante Valcare (lei, cu TVA)
2026-2028 Etapa de infiintare Acces DNeé, imprejmuire, | 70.826.903,05

circulatii  cvartale  1-4,
retele edilitare, Corp C1,
gospoddrie apa si incendiu,
alimentare electricd, parc
fotovoitaic, parciri si spatii

VErzi

2029-2031 Etapa | de dezvoltare Corpurile C2 si C3, functiuni | Deviz  propriu  (etapd
adiacente, alei pietonale si | ulterioard)
piste de biciclete

2033-2035 Etapa Il de dezvoltare Cale ferata si infrastructurd | Deviz  propriu  (etap3
aferentd transportului de | ulterioard)
marfuri

Durata de executie a Etapei de infiintare este de 25 luni (din care lucrarile C+M 13 luni), iar graficul
general orientativ cca 28 juni. Resursele necesare cuprind resurse umane (manager de proiect, personal
tehnic, proiectanti si verificatori, consultanti, diriginti de santier, echipe de execuiie), materiale
(materiale de construciie, echipamente pentru retele si instalatii, instalatia fotovoltaicd, sisteme de
securitate) si financiare (fonduri nerambursabile, buget judetean, alte surse).

7.3. STRATEGIA DE EXPLOATARE/OPERARE Sl TNTRE'[INERE

Exploatarea obiectivului de investitii se realizeaza dupd recepia lucrarilor si punerea in functiune a
infrastructurii. Operarea parcului industrial are caracter etapizat, in corelare cu gradul de ocupare, cu
cererea rezidentilor si cu dezvoltarea ulterioara a infrastructurii. Faza de operare vizeaza administrarea
infrastructurii, furnizarea serviciilor céatre rezidenti, monitorizarea performaniei, promovarea
investitionala si actualizarea continud a modelului de dezvoltare, asigurdnd continuitatea dintre etapa
de realizare a investitiei si exploatarea pe termen lung.

Faza initiala de demarare si implementare. Responsabilitatea revine Unitdtii de Implementare a
Proiectului (UIP), constituitd de beneficiar din personal cu competente in managementul investitiilor,
achizitii, monitorizare tehnicd, management financiar si raportare; reprezentanii ai viitorului
administrator al parcului sunt implicati in definirea procedurilor operationale, a modelului de
administrare §i a serviciillor catre rezidenti. Principalele proceduri vizeazd: managementul si
monitorizarea proiectului; gestionarea achizitiilor si a contractelor; managementul riscurilor;
monitorizarea executiei lucrdrilor; receptia si punerea in functiune; pregatirea cadrului operational si
administrativ; elaborarea regulamentelor si procedurilor de functionare.

Atelier Decumanus SRL Coordonate Fiscale waw. decumanus.ro Certificari Companie
Eugeniu de Savaya Nr.7 RO 14909710 - J2021000219359  office@decumanus.ro SR EN IS0 9001:2015 - SR EN 150 14001:2015
Timisoara 300085 - Romania RO73BTRLRONCRTO0G1306702 T+40 725 142 599 ISOHEC 27001:2023 - 150 45001:2023



ATELIER

51/54 MEMORIU TEHNIC, FAZA S.F.
DECUMANUS

1
698_2024_COSOVENI_PARC INDUSTRIAL NR.3 im
Faza de operare a parcului industrial. Responsabilitatea este preluatd de Administratorul Parcului
Industrial, care asigurd functionarea infrastructurii, furnizarea serviciilor integrate catre rezident,
monitorizarea performantei §i dezvoltarea continud. Competentele necesare (administrarea
infrastructurilor industriale, managementul utilitatilor, relatia cu investitorii si rezidentii, marketing
investitional, monitorizarea performantei, managementul riscurilor si digitalizare) sunt asigurate de
structura de administrare a parcului, completatd cu servicii specializate externalizate. Structura de
administrare cuprinde:

Structura responsabild

Director General

Compartiment Comercial,
Contracte Economice, Marketing si
Achizitii

Compartiment Tehnic, Investitil si
Utilitagi

Responsabilitati principale

Coordonare strategicd si management general al parcului

Atragerea investitorilor, administrarea contractelor, promovare, relatia cu
rezidentii si servicii aftercare

Administrarea infrastructurii, operarea utilitdtilor, mentenantd si
monitorizare tehnicd

Compartiment Financiar- Management financiar, control bugetar si monitorizarea indicatorilor

Contabilitate § CFP economici

Prestatori specializati Securitate, curdtenie, spatii verzi, deszdpezire si servicii tehnice
externalizate

Parteneri institutionali si  Sprijin pentru inovare, transfer tehnologic si colaborare cu mediul

organizatii CDI academic
Procedurile operationale in faza de operare vizeazd: administrarea infrastructurii $i a utilitatilor;

gestionarea relatiei cu rezidentii si investitorii; selectia si contractarea rezidentilor; mentenania
infrastructurii si a echipamentelor; monitorizarea consumurilor si a performantei; securitatea si
controlul accesului; managementul performantei si al riscurilor; monitorizarea indicatorilor ESG si de
sustenabilitate; imbunatatirea continua a serviciilor. Exploatarea cuprinde urmétoarele categorii

principale de infrastructura:

Efemente avute in vedere

Acces din DN6, drumuri interioare, parcéri, alei pietonale, piste pentru
biciclete, marcaje si semnalizare

Retele de apd, canalizare, canalizare pluviald, gospoddrie de api, statie
de epurare, instalatii de prevenire §i stingere a incendiilor

Retele electrice, iluminat exterior, instalatie fotovoltaicd, sistem de
stocare, statii de incarcare pentru vehicule electrice

Imprejmuire, porti de acces, bariere, control acces, supraveghere video
pentru spatiile comune

Cladire administrativa si de servicii, spatii tehnice si administrative, spatii
de conferintd si servicii suport

Zone verzi, perdele de protectie, amenajari peisagere si lucrari de
intrefinere sezonierd

intretinerea infrastructurii se organizeaza pe baza unui program de mentenantd preventiva (verificari
periodice ale drumurilor, marcajelor, Huminatului, retelelor tehnico-edilitare, statiei de epurare,
gospodériei de apa, instalatiilor electrice si fotovoltaice, sistemelor de stocare si de control acces,
supravegherii video) si de mentenantd corectiva (interventii la defectiuni/avarii, cu evidenta lucrarilor
realizate). Serviciile care necesitd personal specializat, dotéri sau autorizdri se contracteaza de la
prestatori externi: paz si control acces, salubrizare si gestionarea deseurilor, deszépezire, intretinerea

Componentd
Acces si circulatii interioare

Infrastructura tehnico-edilitara

Infrastructurd electrica
energeticd

Infrastructurd de securitate

§i

Cladiri si spatii cornune

Spatii verzi
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spatiilor verzi, mentenanta retelelor si instalatiilor, sisteme IT/CCTV/control acces, curatenie si DDD,
servicil SSM/PSI si consultantd de specialitate.

in exploatare se urméresc indicatori operationali si financiari: gradul de ocupare a parcului, suprafata
atribuita rezidentilor, numdrul de rezidenti, investitiile atrase, locurile de muncd create, consumurile de
apa i energie, productia de energie din surse regenerabile, numarul interventiilor de mentenanta si
timpul de rdspuns [a incidente, costurile de operare si intretinere, solicitdrile rezidentilor, precum si
indicatorii privind deseurile si consumul de resurse.

Sustenabilitatea exploatarii este asiguratd prin corelarea costurilor de operare si intretinere cu
veniturile generate din utilizarea infrastructurii, din contractele cu rezidentii (superficie) si din serviciile
comune. Etapizarea dezvoltérii permite ajustarea cheltuielilor operationale fa ritmul de ocupare si
limiteaza riscul angajarii unor costuri fixe ridicate inainte de utilizarea efectivd a infrastructurii.

7.4. RECOMANDARI PRIVIND ASIGURAREA CAPACITATI MANAGERIALE $I
INSTITUTIONALE

Pentru implementarea i exploatarea obiectivului se asigurd capacitatea manageriala si institutionald
pe doud niveluri complementare: grupul de implementare a proiectului constituit la nivelul U.A.T.
Judetul Dolj si structura administrativd a parcului industrial.

Grupul de implementare constituit fa nivelul U.A.T. Judetul Dolj coordoneazd investitia publicd pe
perioada de implementare: managementul proiectului, urmarirea graficului, coordonarea procedurilor
de achizifie, relatia cu proiectantul, constructorul, diriginiii de santier, verificatorii de proiecte, furnizorii
de echipamente, autoritatile avizatoare si finantatorul, precum si respectarea bugetului si a termenelor,
raportarea si gestionarea riscurilor aferente etapei de executie.

Structura administrativd a parcului industrial are rol complementar, orientat cétre pregatirea operérii:
organizarea administrativd, pregatirea procedurilor interne, relatia cu potentialii rezidenti, contractarea
serviciilor necesare functiondrii, monitorizarea infrastructurii si urmdrirea indicatorilor operationali
dupd punerea in funciiune. Tn perioada de implementare, cele doud structuri colaboreazi pentru
corelarea executiei lucrdrilor cu ceriniele de operare ulterioard. Responsabilitdtile principale se
delimiteazd astfel:

Structura Rof principal Atributii

Echipa de implementare a U.A.T. | Implementarea investitiei publice Management de proiect, achizitii,

Judetul Dolj contracte,  raportare,  urmirirea
executiei

Structura administrativd a parcului | Pregdtirea si  asigurarea etapei | Administrarea parcului, relaia cu

industrial operationale rezidentii, regulamente, proceduri,
monitorizarea infrastructurii,

contractarea serviciilor operationale,
urmdrirea indicatorilor

Prestatori externi Servicit specializate Pazi, salubrizare, deszdpezire,
mentenantd utilitdti, sisteme tehnice,
SSM/PSI, audituri si alte servicii

specializate
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Pentru functionarea corespunzitoare a parcului se recomanda elaborarea si aplicarea urmatoarelor
documente si proceduri: regulamentul de functionare al parcului industrial; procedura de selectie a
rezidentilor; contractul-cadru de administrare si prestari servicii; procedurile privind accesul, circulatia
si utilizarea infrastructurii comune, furnizarea utilitatilor si repartizarea costurilor, mentenanta
preventiva i corectiva, securitatea, controlul accesului si supravegherea video, salubrizarea, spatiile
verzi i gestionarea deseurilor, sesizérile rezidenilor, raportarea indicatorilor operationali si financiari,
precum si registrul riscurilor si procedura de interventie in caz de incident.

Prin constituirea grupului de implementare la nivelul U.A.T. Judetul Dolj si prin operationalizarea
structurii administrative a parcului se asigur separarea atributiilor aferente etapei de implementare de
cele aferente etapei de exploatare. Dupd receptia investitiei, rolul principal se transfera structurii
administrative a parcului, care coordoneaza exploatarea infrastructurii, relatia cu rezidentii si serviciile
de functionare, grupul de implementare ramanand relevant pentru inchiderea proiectului, raportarile
finale si monitorizarea obligatiilor post-implementare.

8. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Documentatia tehnico-economicd pentru obiectivul ,Parc Industrial nr. 3", judetul Dolj, s-a elaborat cu
respectarea H.G. nr. 907/2016 si a cerintelor de urbanism, protectia mediului, siguranta in exploatare
si eficientd economicd. Au fost analizate comparativ doua scenarii tehnico-economice, diferentiate prin
modul de realizare a investitiei (dezvoltare etapizata fatd de dezvoltare integrald intr-o singurd etapd),
prin nivelul investitiei initiale si prin flexibilitatea in raport cu ritmul de ocupare.

Varianta 1 a fost selectatd ca solutie optim4, asigurénd cel mai bun raport intre costuri, functionalitate,
durabilitate si capacitate de implementare. Aceasta propune structuri in cadre de beton armat cu pereti
de zidarie, refele edilitare dimensionate rational, surse regenerabile (parc fotovoltaic de cca 200 kW tip
hibrid cu stocare i pompe de caldurd), structurd rutierd supld si o dezvoltare etapizati (infiintare, etapa
|, etapa It).

Valoarea investitiei aferente Etapei de infiintare, conform Devizuiui General, este de 58.707.285,88 lei
fard TVA (70.826.903,05 lei cu TVA), din care C+M 39.317.254,55 lei fara TVA (47.573.878,00 lei cu
TVA), cu o duratd de executie a etapei de 25 luni. Etapele | si Il se vor cuantifica prin devize proprit.

Varianta 2, desi fezabila tehnic, nu se recomanda, intrucat presupune realizarea integrald a investitiei
intr-o singura etapd, cu o investitie initiald mai ridicatd, un risc de supradimensionare a capacitatilor si
o flexibilitate redusd in raport cu ritmul de ocupare. Se recomanda adoptarea Variantei 1 si continuarea
demersurilor pentru implementarea etapizatd a investitiei.

In concluzie, realizarea Parcului Industrial nr. 3 contribuie la diversificarea economiei judetului Dolj si
sprijfina obiectivele Programului Tranzitie Justd, prin crearea premiselor de atragere a investitiilor
productive si de sustinere a ocupdrii si a dezvoltdrii competentelor la nivel local. Prin caracterul sdu
modular gi etapizat, investitia oferd o infrastructura flexibila, rezilientd si sustenabild pe termen lung,
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adaptabil3 evolutiei cererii si capabild sé raspundd obiectivelor de dezvoltare economicd durabild a
judetului.

S.C. ATELIER DECUMANUS S.R.L.
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Anexa 2 la Hotararea CJD nr. 179/2026

Principalii indicatori tehnico-economici actualizati aferenti obiectivului de investitii
"Parc Industrial nr. 3."

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN DOLJ
ETAPA DE INFIINTARE

a) Indicatori maximali

Indicator Valoare fara TVA (lei) | Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 58.750.409,74 70.879.082,92

din care constructii- 39.317.254,55 47.573.878,00
montaj (C+M)

-----

e suprafata parcului industrial: 180,59 ha (1.805.900 m?);

acces din DN6: 1 racord giratoriu;

e imprejmuire perimetrald: 7.580 m;

clddirea administrativa si de servicii Corp C1 (P+1): Sc 260 m?, Scd 520 m?, Su 349,28 m?,
H max +8,12 m;

cladirile de birouri Corp C2 si Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m? fiecare,
H max +8,20 m;

¢ indicatori urbanistici propusi: Sc cladiri = 885 m?, POT propus = 0,049%, CUT propus =
0,00098 (POT max 80%, CUT max 2,4, H max 22 m);
e circulatie interioard(drum auto) $=382.087,2 m?, L=7.392,34 m ;
¢ alimentare cu apa: 4 puturi forate (cca 120 m), 4 rezervoare de 150 mc, gospodarie de
apa si incendiu;
¢ canalizare menajera cu unitate de pre-epurare (reactor biologic SBR/MBR);
¢ canalizare pluviala cu separator de hidrocarburi (40 |/s) si bazin de retentie (40 mc),
evacuare in paraul Brancoveanca;
¢ alimentare cu energie electrica: 2 linii 20 kV din ST Leu si 4 posturi de transformare;
¢ instalatie fotovoltaica de cca 200 kW tip hibrid, cu stocare, pe cca 4 ha.
* Parcdrile ocupd o suprafatd de aproximativ 1.733,71 m? inclusiv acces parcare, benzi si loc de
intoarcere, din care 44 de locuri (5,00 x 2,50 m): 7 — Corp C1; 37 — Corpuri C2+C3.
** Suprafata de cca. 4 ha a fost luatd in considerare ca rezervd preliminard de amplasament

pentru sistemul fotovoltaic hibrid cu stocare, urménd ca suprafata efectiv ocupatd sa fie stabilitd
si detaliatd in fazele urmdtoare de proiectare.



¢) Indicatori financiari, socio-economici, de impact si de rezultat/operare

Valoarea totald a investitiei (Etapa de infiintare): 58.750.409,74lei fara TVA / 70.879.082,92 lei cu
TVA, din care C+M 39.317.254,55 lei fara TVA / 47.573.878,00 lei cu TVA.

d) Durata estimata de executie a obiectivului de investitii

Durata estimata de executie a Etapei de infiintare: 24 luni (2026—2028), din care durata de
executie a lucrarilor de constructii-montaj este de 13 luni; graficul general orientativ (inclusiv
proiectare, avizare, licitatie si receptie) este de cca 28 luni.

ETAPA | DE DEZVOLTARE

a) Indicatori maximali

Indicator Valoare fara TVA (lei) | Valoare cu TVA (lei)
TOTAL GENERAL 25.701.266,57 30.064.677,76

din care constructii- 16.031.044,12 19.397.563,39
montaj (C+M)

-----

* amenajare alei pietonale (trotuare) adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca
18.829,98 m?;

e amenajare piste de biciclete adiacente drumurilor realizate in Etapa de infiintare: cca
18.903,68 m?;

e cladirea de birouri si servicii Corp C2 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20
m;

e cladirea de birouri si servicii Corp C3 (P+1): Sc parter 312,55 m?, Scd 631,59 m?, H max +8,20
m;

e dotari, utilaje si echipamente aferente Corpurilor C2 si C3, conform cap. 4 al Devizului General
— Etapa | de dezvoltare.

c) Indicatori financiari

Valoarea totald a investitiei aferenta Etapei | de dezvoltare: 25.701.266,57 lei fara TVA
(30.064.677,76 lei cu TVA), din care constructii-montaj 16.031.044,12 lei fara TVA (19.397.563,39
lei cu TVA).

d) Durata estimata: Etapa | de dezvoltare se realizeaza in perioada 2029-2031, ulterior Etapei
de infiintare, corelat cu gradul de ocupare a parcului industrial.





