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Capitolul . PREZENTARE GENERALA

Comuna Grosi are o suprafatd totala de 23,5 km?, limitele terenului comunei avand
urmatoarele vecinatiti:

e municipiului Baia Mare, la Nord
o orasul Baia Sprie, prin localitatea Satu Nou de Sus, la Nord-Est
e comuna Dumbrévifa, prin localitatile
o Dumbrivita la Est
o Rusla Sud-Est
o Chechis la Sud
e comuna S#calageni, la Sud-Vest
» comuna Recea, prin satul Mocira, la Vest.

Teritoriul comunei Grogi apartine Depresiunii Baia Mare, situatd in zona de contact dintre
Platforma Someseana si Carpatii Orientali.

Relieful are forme specifice regiunii de contact a dealurilor din depresiunea Baia Mare cu
zona montand, specific zonelor de deal cu mari deniveléri de teren alternate cu mici depresiuni
plane. Indltimile comunei variazi in limite foarte mici, intre 160-320 m.

Resedinfa comunei este localitatea Grosi, in componenfa comunei intrdnd incd doua sate:
Ocolis si Satu Nou de Jos. Fatd de resedinta de comuna, satele sunt situate la distante cuprinse
intre 5 km — Ocolis $i 4 km — Satu Nou de Jos.

Localitatea Grosi, suburband municipiului Baia Mare la o distantd de 5 km sud-est, este
legatd de acesta prin drumul national DN 18B Baia Mare — Céarbunar — TArgu Lipus.

Legidtura comunei cu municipiul Baia Mare se face pe sosea prin intermediul a doud
drumuri: unul national, care trece prin localitatea Grogi, DN 18B, respectiv drumul judetean care
trece prin localitatea Satu Nou de Jos, iar localitatea Ocolig are acces pe drumul comunal pietruit
péna la drumul judetean asfaltat ce trece prin Satu Nou de Jos. Distanta fata de Baia Mare este de
5 km pentru localitétile Grosi si Satu Nou de Jos si 10 km pentru Ocolis.

Comuna Grosi, formata din satele Grosi (resedinta), Ocolis si Satu Nou de Jos, are un
numdr de 2857 locuitori (conform RPL 2011), din care 1379 birbati si 1478 femei. Pe grupe de
varstd, populatia comunei prezintd valorile maxime in intervalul 30 - 44 de ani.

Comuna Grosi face parte din Sistemul Urban Baia Mare - SUBM.
Viziunea de dezvoltare a SUBM se formuleazi pe oportunitifile pe care integrarea
Romaniei in Uniunea Europeani le creeaza pentru valorificarea potentialului local.
Elementele viziunii de dezvoltare a SUBM sunt:
— Un teritoriu competitiv economic, dominat de activitifi productive nepoluante
(zone de transfer si parcuri tehnologice) si turism;
— Un loc de viata confortabil, intr-un mediu curat, accesibil serviciilor si utilititilor
publice;
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— O destinatie atractivd in peisajul multicultural european prin variate moduri de
expresie: limba, muzica/port popular, arhitecturd, gastronomie.

Obiectivele strategice/specifice ale Comunei Grosi, in cadrul SUBM sunt:

— Cresterea atractivitatii comunei in vederea realizérii unor investitii in economia
locald, a promovarii potentialului turistic, acces al producitorilor la pietele de
desfacere, acces al locuitorilor citre unitati medicale.

— Cresterea calitatii vietii, a nivelului de trai al populatiei.

— Cresterea gradului de instructie, de educatie civica, de informare, de formare a
unei culturi comunitare $i de imbundtifire a stirii generale de sindtate a
populatiei.

— Crearea unor conditii populatiei locale pentru agrement si petrecerea timpului
liber, care s contribuie astfel la cresterea calitatii vietii.

— Dezvoltarea mediului de afaceri, crearea de locuri de muncd si a premizelor
pentru dezvoltare durabild a comunei Grosi.

— Cresterea capacitatii comunitare pentru sustinerea procesului de dezvoltare locala.
Cresterea calitatii mediului ambiant.

Capitolul IT. OBIECTUL CONCESIUNII

Terenul destinat concesiunii se identificd prin numar cadastral 51548, CF 51548 Grosi,
cu o suprafatd de 5124 mp, fiind proprietate privatd a Comunei Grosi.

Terenul are categoria de folosinta faneatd si este situat in intravilanul localitatii Satu Nou
de Jos, Comuna Grosi.

Satu Nou

de Jos

Fig. 1. Localizarea terenului destinat concesionirii
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Pentru elaborarea Studiului de oportunitate si a Raportului de evaluare in vederea
concesiondrii/vanzarii terenului s-a emis Certificatul de urbanism nr. 78 din 08.06.2021.

Regimul juridic al terenului:

- prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie regim special asupra imobilului:
— zona de protectie fatd de constructii si culoarul tehnic LEA 110 kV;
— zond de protectie a drumului expres propus;
— zond de protectie sanitard fatd de platforme depozitare deseuri menajere.

Regimul economic:

- destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate: Zona I 3. - zond cu unititi de
productie, servicii si depozitare. Interdictie de construire pana la elaborare PUD/PUZ.

Utilizari admise: activitati productive desfdgurate in constructii industriale mici si mijlocii,
distributie si depozitare bunuri si materiale si anumite activititi comerciale (dar nu vénzare cu
amdanuntul) care nu necesitd suprafete mari de teren existente.

Utilizari admise cu conditionari: activititile actuale vor fi permise in continuare cu conditia
diminudrii poludrii actuale, extinderea sau conversia actuala va fi permisd cu condifia si nu
agraveze situatia poludrii.

Utilizdri interzise: adiacent acestor zone nu se vor amplasa constructii pentru invatimant si dotari
de interes public general sau locuinte; activititi poluante pentru mediu.

Regimul tehnic:

Conform PUG aprobat prin HCL Grosi nr. 15/2013, terenul se incadreazi in zona I 3. - zon#
productie, depozitare si servicii cu interdictie de construire pani la elaborare PUD/PUZ, pentru
care sunt prevazute urmatoarele reglementari:

- Amplasarea fatd de drumurile publice: realizarea in zona drumului public a oricirei
constructii sau instalatii se face numai cu acordul prealabil al administratorului drumului.

- Amplasarea fatd de aliniament: se va respecta zona de protectiec a drumurilor si
aliniamentul constructiilor existente in zond. Parcarea autovehiculelor este admisa de reguli in
zonele special amenajate In afara benzilor de circulatie si a trotuarelor.

- Amplasarea in interiorul parcelei: in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate citre
alte UTR decét I se interzice amplasarea cladirii pe limita parcelei. Se vor respecta distantele
minime egale cu jumaitate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,0 m fatd de limitele
laterale si cea posterioard a parcelei. Nu se admite amplasarea pe fatadele spre alte UTR a
calcanelor sau a ferestrelor cu parapetul mai inalt de 1,9 m de la nivelul solului. in toate celelalte
cazuri, din considerente geotehnice, clddirile se dispun izolat de limitele laterale si posterioare
ale parcelei la o distantd de jumadtate din indltime dar nu mai putin de 6,0 m.

- Circulatii/accese: circulatia si accesul in zona se realizeaza din drumul public. Pentru a
fi construibile, parcelele trebuie si aibd acces dintr-o cale publica sau privati, sau sd beneficieze
de servitute de trecere, legal instituitd, cu latime de min. 4,0 m pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor i a mijloacelor de transport grele. Se vor asigura trasee
pentru transporturi agabaritice si grele. Accesele in parcele din drumurile publice vor fi rezolvate
astfel incdt sd nu afecteze circulatia rutierd pe aceste drumuri. Stationarea vehiculelor, atit in
timpul lucrdrilor de constructii cit si in timpul functiondrii cladirilor, se va face in afara
drumurilor publice, fiecare unitate avind previzute in interiorul parcelei spatii de circulatie,
incarcare si intoarcere. In spatiul de retragere fatd de aliniament, maxim 30% din teren poate fi
rezervat parcajelor, cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu.
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- Aspectul exterior al constructiilor: volumele construite vor fi simple si se vor armoniza
cu caracterul zonei si cu vecinatitile imediate; fatadele posterioare si laterale vor fi tratate
arhitectural la acelasi nivel cu fatada principald; conformarea, volumetria si aspectul exterior nu
trebuie sd intre in contradictie cu aspectul general al zonei si/sau sa deprecieze valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

- Indicatori urbanistici: POT = max. 50%, CUT = max. 4,5 mp Acd/mp teren.

- Regimul de indltime: max. P+2E.,

- Imprejmuirile: imprejmuirile laterale se vor realiza pe limita cadastrald a parcelei;
portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament, maxim 30% va fi rezervat parcajelor iar min.
40% va fi plantat cu arbori; imprejmuirile spre strada vor fi transparente, cu inéltimi de max.
2,20 m dublate de gard viu, pentru protectie suplimentarad se poate dubla la interior cu alt gard
transparent la 4,0 m distanta, intre cele doud garduri de 2,20 m fiind plantati arbori si arbusti.

- Toate cladirile vor fi racordate la retelele publice de api si canalizare si se va asigura
preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice, care provin din intretinerea si functionarea
instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare.

- Echiparea cu utilititi: zona este tranzitatd de LEA 110 kV (motiv pentru care se va
solicita avizul Electrica SA in scopul obtinerii autorizatiei de construire), retea de alimentare cu
energie electricd, retea de alimentare cu api, retea de canalizare, retea de alimentare cu gaz
metan aflandu-se in zona drumului national DN 182B.

Avénd in vedere faptul cd imobilul este situat in zona cu interdictie de construire pana la
elaborare PUD sau PUZ, in vederea parcelarii si realizarii de constructii se va elabora Plan
Urbanistic Zonal. Acesta se va elabora si aviza conform prevederilor Legii 350/2001, avand la
bazd avizul de oportunitate emis de Directia urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul
Consiliului Judetean Maramures.

Capltolul III. MOTIVATIA CONCESIUNII

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicatd de urmaitoarele motive de ordin
legislativ, economic-financiar, social si de mediu.

1. Motivatia pentru componenta legislativa:

Concesionarea bunurilor proprietate publica are la baza OUG 57 din 03.07.2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile a minim urmitoarelor acte:

- Legea 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu toate modificarile
ulterioare;

- Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, cu toate
modificarile ulterioare.

Modul de realizare a concesiunilor este stipulat in SECTIUNEA a 3-a Concesionarea
bunurilor proprietate publica, din Codul administrativ.
2. Motivatia pentru componenta economica:

- administrare mai buna si eficientd a domeniului privat al comunei Grosi;
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- exploatarea la cote superioare a unor terenuri cu potential de dezvoltare;
- diversificarea economiei locale;

- cresterea nivelului de trai in zona.

3. Motivatia pentru componenta financiara:
Atragerea de venituri suplimentare la bugetul local prin:

- incasarea redeventei in urma concesionarii terenului (lunar sau in 3-4 rate anuale);
- impozit pe teren, respectiv impozit pe constructii,
- taxe de urbanism pentru autorizarea constructiilor,

- alte taxe aferente activitatilor ce se vor desfisura.

4. Motivatia pentru componenta sociala:

- pentru realizarea investitiilor propuse se vor utiliza resurse locale: firme de constructii,
materiale si locuri de munca pentru personalul din zoni;

- pe perioada de exploatare a investitiei se va utiliza cu preponderenti forta de munca locali;

- prin realizarea investitiei se va crea un climat cu impact pozitiv si conditii economice
avantajoase asupra comunitatii.

S. Motivatia pentru componenta de mediu:

Concesionarul va avea obligafia, in baza contractului de concesiune, sd respecte toatd
legislatia in vigoare pe probleme de mediu astfel incat impactul cu mediul inconjuritor si fie la
limita minima.

Contractul de concesiune transferd responsabilitatea cétre viitorul concesionar cu privire
la respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

- luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului, a aerului si a
apei subterane, cu efecte asupra sanétitii populatiei;
- utilizarea durabili a resurselor;

- gestionarea eficientd a deseurilor si menfinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de
reglementdrile legale in vigoare;

- concesionarul va acoperi in intregime costurile ridicate de intrefinerea si exploatarea
constructiilor executate si a terenului concesionat;

- concesionarul va suporta pe toatd perioada concesiunii contravaloarea taxei pe teren care
reprezintd sarcina fiscald a concesionarilor, In conditii similare impozitului pe teren, in
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare;

- concesionarea trece Iintreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului
concesionat, in sarcina concesionarului.
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Capitolul IV. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

La inifierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei autorititile
administratiei publice locale vor avea in vedere urmétoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre
concesionar;

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

in varianta de calcul a redeventei propuse, se vor respecta prevederile art.17 din Legea
50/1991, care prevede ,, Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului
local, astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului, in
conditii de piaid, la care se adaugd costul lucrarilor de infrastructurd aferente”.

Astfel, nivelul minim al redeventei este stabilit in baza raportului de evaluare al terenului,
prin care s-a stabilit valoarea specifici a acestuia la 6,20 EUR/mp (la cursul de 4,9491 1ei/EUR),
respectiv 31.770 EUR (157.230 lei).

Redeventa minima anuala calculata astfel este de 1.271 EUR (6.290 lei).

In vederea determindrii oportunitdtii concesiondrii terenului, s-au luat in considerare
premisele unei potentiale vanziri a acestuia, ca variantd alternativi, cu plata in 49 ani (perioada
pe care se doreste concesionarea terenului).

Pornind de la valoarea terenului, stabilitd prin raportul de evaluare, 31.770 EUR (157230
lei), respectiv perioada de platd, de 49 ani, perioada pentru care s-a stabilit o dobandi anuali
calculati 1n functie dobanda de referinta la facilitatea de depozit BNR (0,75% - 2021).

Din calcul reiese un castig total in valoare de 12,450 EUR (61.6016 lei), pe intreaga
perioadd (49 ani), un castig anual mediu de 254 EUR (1.257 lei).

Concluzia acestor calcule este ci metoda concesiondrii este mai avantajoasd pentru
Comuna Grosi, pentru o valoare anuali de peste 1.200 EUR a concesiunii.

Capitolul V. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Procedura utilizatd pentru acordarea concesiunii este Licitatie publici deschisa prin care
orice persoand fizica sau persoand juridica de drept privat, roména sau straini, poate prezenta o
ofertd. Desfasurarea licitatiei publice se realizeaza in conformitate cu legislatia in vigoare si a
prevederilor stabilite prin Caietul de Sarcini.

S-a optat pentru procedura licitatiei pentru a se asigura transparenta activititii si pentru
respectarea principiului egalitatii de sanse privind accesul tuturor celor interesati.

Modalitatea de acordare a concesiunii se va face cu respectarea prevederilor legale.

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune sunt:
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- transparenfa - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune;

- tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de citre autoritatea publici, a
criteriilor de atribuire a contractului de concesiune;

- proporfionalitatea - presupune cd orice masurd stabilitd de autoritatea publica trebuie si fie
necesara §i corespunzatoare naturii contractului;

- nediscriminarea - aplicarea de cdtre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nafionalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune, cu
respectarea conditiilor prevazute in acordurile gi conventiile la care Romania este parte;

- libera concurentd - asigurarea de cdtre autoritatea publici a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire s aiba dreptul de a deveni concesionar in conditiile legii,
ale conventiilor §i acordurilor internationale la care Roméania este parte.

Capitolul VI. DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

Concesionarea terenului situat in intravilanul localitatii Grosi, cu dreptul de proprietate
apartindnd domeniului privat al comunei, se va face pe perioada de existentd a constructiilor ce
urmeaza a se executa, dar nu mai mult de 49 ani.

Capitolul VII. TERMENE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Aprobarea studiului de oportunitate si a documentatiei de atribuire de citre Consiliul
Local - termen estimat: luna n

Publicarea anuntului pentru licitatie - termen estimat: luna n + 1

Organizarea gedintei de deschidere a ofertelor si ofertare - termen estimat; lunan + 1

Incheierea contractului de concesiune in cazul atribuirii la prima sedintd de licitatie -
termen estimat: luna n + 2.

Procedurile de atribuire a contractului de concesiune sunt urmatoarele:

1. licitatie — procedura la care persoana fizica sau juridica interesatd are dreptul de a
depune oferta;

2. negocierea directd — procedura prin care concedentul negociazi clauzele contractuale,
inclusiv redeventa, cu unul sau mai multi participanti la procedura de atribuire a contractului de

concesiune.
TERMENUL PREVIZIBIL PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE

CONCESIONARE maxim 3 luni, de la data aprobdrii prin hotirdire a DOCUMENTATIE DE
ATRIBUIRE.

DURATA PREVIZIBILA PENTRU REALIZAREA INVESTITIILOR IN CADRUL
CONCESIUNII: Concesionarul este obligat ca in primul an sa realizeze investitii prin
dezvoltarea si amenajarea zonei din punct de vedere urbanistic Acest grafic poate fi definitivat la
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contractare in functie de prioritdtile stabilite de concedent si va face parte integranti din
contractul de concesiune. :

In conditiile respectirii etapelor legale pentru realizarea concesiunii si in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, se preconizeaza un termen posibil de cca. 3-4 ani pentru
finalizarea lucréarilor de executie a investitiei.

Intocmit

Ing. Cudrici Laur \ &)

Ec. Muresan Melinda OMVM‘M\



