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PROIECT NR. 761 5/2017

ZONA DE DEZVOLTARE DIN COMUNA
MOGOSOAIA, JUDETUL ILFOV,ETAPA 1
STUDIU DE FEZABILITATE :
ACTUALIZARE 2021

MEMORIU

1 Informatii generale privind obiectivul de investitii

Prezentul studiu de fezabilitate contribuie la 0 etapd importanti in dezvoltarea judicicasi a
comunei Mogosoaia, avand ca baza o planificare bine structurata si fundamentatd, asa cum este
descrisi in continuare. in conformitate cu prevederile Planului National de Amenajare a
Teritoriului si fard precedent in Romania ultimilor 30 de ani, Comuna Mogosoaia
implementeazi, prin acest demers, actiuni majore in planificarea urbanistica, care anuleaza
efectele catastrofale ale preludrii In intravilan a faramitdrii proprietatilor funciare i constituie
premisele obligatorii ale unei organizari armonioase a teritoriului, adaptate cerintelor actuale,

benefice atdt pentru autoritagile locale cét si pentru locuitori.

Prezentul studiu de fezabilitate este redactat si structurat in conformitate cu Hotdrarea

Guvernului Romaniei Nr. 907/2016 si-a continutului cadru din anexa nr.4.

De la realizarea primei editii a prezentului studiu de fezabilitate au aparut numeroase
modificdri legislative locale si nationale astfel c¢d a fost necesard actualizarea studiului gi
corelarea sa cu investitiile previzute de administratia locald pentru anii 2021 si 2022, asa cum
a fost solicitat de beneficiar prin comunicarea 25.736/17.09.2021 (Anexa 2. Solicitare

actualizare.)

Tipul investitiei: documentatie pentru realizarea exproprierilor terenurilor necesare pentru

viitoare lucriri de infrastructuri de strazi.

Denumirea obiectivului de investitii

Denumirea obiectivului de investitie este "Zona de dezvoltare din comuna Mogosoaia,

judetul Ilfov, etapa 1. Actualizare 2021",
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Ordonator principal de credite/investitor

Ordonatorul principal de credite este Comuna Mogosoaia, judetul Ilfov, Soseaua Bucuresti-

Targoviste, nr. 138, telefon: 021-351.6692.

Ordonator de credite (secundar/tertiar)

Nu este cazul.

Beneficiarul investitiei

Beneficiarul investitiei este Comuna Mogosoaia, judetul llfov, Soseaua Bucuresti-Targoviste, nr.

138, telefon: 021-351.6692.

Comuna Mogosoaia in cadrul judetului Ilifov

Elaboratorul studiului de fezabilitate

Elaboratorul studiului de fezabilitate este SC SIRIUS PROIECTARE STUDII SRL.
Adresa: Bucuresti, cod postal 061987, str. Costisa Nr. 24, Tel: 021-777.23.76, fax: 021-
444.27.40, email: sirius@srs.ro.
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2 Situatia existenti si necesitatea realizirii obiectivului/proiectului de investitii

Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat
in prealabil) privind situatia actuala, necesitatea §i oportunitatea
promovarii obiectivului de investitii §i scenariile/optiunile tehnico-
economice identificate gi propuse spre analiza
Pentru investifia propusi nu s-a intocmit un studiu de prefeiabilitate sau un plan detaliat de
investitii pe termen lung.
Scopul proiectului
Scopul investitorului este acela ca, prin proceduri de expropriere efectuate conform legislatiei
in vigoare, si se obt{in terenurile necesare accesului la noile zone de dezvoltare avute in vedere
in extravilanul localitétii. Portiunea de intravilan a viitoarelor strizi face obiectul prezentei
investitii.
Proiectul este in concordantd cu prevederile Strategiei de dezvoltare locald a comunei

Mogosoaia, judetul lifov.

Necesitatea investitiei
in anul 2017 a fost reactualizati “Strategia de dezvoltare locald a comunei Mogosoaia”.
in cadrul acesteia a fost efectuati “Analiza Diagnostic a Contextului Actual” cu subcapitolele:

— cadru general;

— . demografie si forta de munca (cu analizd S.W.0.T.);

— dezvoltare economici (cu analizd SW.0.T.) ;

— terenuri §i locuinte (cu analiza S.W.0.T.);

~ infrastructura si echiparea teritoriului (cu analiza S.W.0.T.);

— servicii publice (cu analizd S.W.0.T.);

— mediu si schimbadri climatice (cu analizd S.W.0.T.);

— opinia populatiei.
In cadrul strategiei de dezvoltare un mare capitol il reprezinti ,Viziunea si Obiectivele de
Dezvoltare pentru Pericada 2017-2050" din cadrul cdruia un subcapitol important este cel
intitulat ,, Mobilitate Durabild si Dezvoltare Teritoriald Planificatd” cu subsectiunile:

— infrastructurd de transport adaptatd pentru deplasari nemotorizate sau cu emisii

reduse de CO2;
— sistem de transport public eficient gi atractiv care si deserveascd intr-un mod

echilibrat locuitorii si mediul de afaceri din comuna Mogosoaia;
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— accesibilitate crescutd prin dezvoltarea infrastructurii de transport si modernizarea
infrastructurii existente;
— dezvoltare teritoriald planificata.
fn cadrul acestei ultime subsectiuni se mentioneazi:
Factorii contextuali care influenteazd modul de func{ionare si impactul interactiunii dintre
utilizarea terenurilor si transport, sunt:
e caracteristicile economiei, cum ar fi nivelul de crestere, ocuparea fortei de munci
sau structura sectoriala si regionald a economiei;
‘e caracteristicile socio-demografice si socio-culturale ale populatiei, cum ar fi
varsta si distributia veniturilor populatiei;
e caracteristici ecologice si de mediu, cum ar fi cantitatea de resurse naturale,
precum combustibilii fosili gi calitatea mediului.
Oportunitatea investitiei
Oportunitatea investitiei reiese din faptul ci proiectul urmaireste dezvoltarea coerenta si
echilibrati a teritoriilor nedezvoltate, precum si asigurarea accesibilitatii si conectivitatii in
cadrul comunei si in raport cu vecindtatile.
Strategia planificirii spatiale trebuie sd asigure calitatea spatiului planificat, acoperirea tuturor
problematicilor diverse specifice tipurilor de spatii existente sau care trebuie construite
structurat, intr-o viziune integrati. Administratia publicd locald define in acest sens
instrumentele de control (cadrul de reglementare urband), dar si de ghidaj (promovare,
inhibare, catalizare, conditionare) a dezvoltarii economice.
Obiectivul de fafi urmareste exploatarea punctelor tari si competenfelor distinctive ale
comunei, rezervele mari de teren compact - in special in zona de est a comunei, zona care se
afla in prezent integral in extravilan, dar pentru care exista o presiune majora pentru dezvoltare
exercitatd in special de proximitatea municipiului Bucuresti - oferind premisele pentru o
dezvoltare sustenabil integrata a localitdtii si pozifionarea localitdfii ca 0 comunitate urbana
puternica si dezvoltata economic. |
Odata cu dezvoltarea Sectorului Zero este ébsolut necesari realizarea unor cii de acces, strizi

noi, care sa facd legatura cu DN1A.
Scenariile tehnico-economice propuse spre analizd

Planurile de dezvoltare intocmite pentru reajustarea teritoriala a Sectorului Zero vor stala baza

investitiilor ce se vor intocmi pentru lucrarile propriu zise de infrastructurd edilitard, de
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realizare a zonelor administrative si sociale si de lucrari de imbundtitiri funciare. Pentru a
asigura accesul in Sectorul Zero este necesard exproprierea unor terenului din intravilanul
localitatii care sa constituie suprafetele necesare unor viitoare strizi. Firi obtinerea terenului
nu se pot demara lucrdrile de constructii pentru drum gi pentru lucrarile de utilitati necesare
in sectorul Zero: conducte de apd potabild, canalizare menajerd, canalizare pluviald, astfel ca

exproprierea reprezinti un element cheie, necesar si obligatoriu.

Scenarii propuse

- Scenariul 1:

Pentru acest scenariu s-a luat in considerare ipoteza includerii cheltuielilor de expropriere,
defalcat, pentru fiecare in parte dintre studiile de fezabilitate ce vor fi intocmite pentru
investitiile propriu-zise de infrastructura edilitard (extinderea retelei stradale, rezolvarea
scurgerii apelor pluviale, extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare menajera).
Scenariul 2:

Scenariul 2 presupune demararea unor proceduri de expropriere a terenurilor necesare pentru
lucrarile propriu-zise de infrastructurd edilitard si dezvoltarea in investitii etapiiate a

lucrarilor de infrastructurd pe amplasamentul coridorului de expropriere.

Scenariul recomandat de citre elaboratorul studiului de fezabilitate

Pentru cele doui scenarii s-au considerat 6 criterii de evaluare, dupa cum urmeaza:

1. costul investitiilor (notat C1 cu factorul de ponderare 1=0,20);

2. costuri pentru functionarea sistemului (notat C2 cu factorul de ponderare = 0,10);

3. aspecte introduse de tehnologia utilizata, materialele folosite, disponibilitatea pe piatd a
acestora, in conditiile respectirii criteriilor de performanta cerute {notat C3 cu factorul de

ponderare = 0,30);

4. durata estimatd (notat C4 cu factorul de ponderare = 0,20) ;
5. conditii de legalitate (notat C5 cu factorul de ponderare = 0,10);
6. riscurile investitionale (notat C6 cu factorul de ponderare = 0,10).

In tabelul urmitor se prezinti matricea multicriteriali folosit3 in evaluarea alternativei optime.

Criterii

Economic | Tehnic | Timp | Legalitate | Riscuri

- C1 c2 Cc3 Cc4 C5 Cé
Pondere 0,2 0,1 0,3 0,2 0,1 0,1
S1 7 8 9 . 5 9 7
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S2 8 9 9 8 10 10
S1= 7.5 puncte

Punctaj total
82= 8,8 | puncte

Pentru fiecare criteriu a fost folositd o scald intre 1 si 10 (unde 10 inseamni indeplinirea
completi a criteriului).

Astfel, scenariul recomandat de elaborator este Scenariul 2. Alegerea scenariului pentru
realizarea obiectivului propus este sustinutid de cerintele de realizare a unei infrastructuri

moderne §i unitare de costurile investifionale si in special de riscul cel mai scizut.

Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri
relevante, structuri institutionale si financiare

" Pani in prezent, in comuna Mogosoaia s-au realizat numeroase proiecte investitionale
importante, dintre care: Editura Rao - Centru Logistic si Sediu Firm3, investitie de aproximativ
2 milioane Euro, Terra Nova Imobiliare - Centru Logistic si Sediu Firmd, investitie de
aproximativ 5 milioane Euro, Bucharest Distribution Park - Complex Industrial de Depozite si
Birouri, investitie de aproximativ 80 milicane Euro.

Comuna Mogosoaia,' are un rol executiv in procesul de guvernare locald. Conform Legii
215/2001, Legea administratiei publice locale, ea are inifiativa, in conditiile legii, in toate

- problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt prin lege in competenta altor autoritati
publice locale sau centrale. Ca autoritate a administragiei publice locale ea are in competen$a
problemele economico-financiare, social-cuiturale, amenajarea teritoriului §i urbanism,
protectie sociald, protectia mediului §i turism, conform atribugiilor prevdazute in Legea
administratiei publice locale.

Una din principalele activitdti ale acestui organism este elaborarea de programe de dezvoltare
economico-sociale, de protectie a mediului si de modernizare a infrastructurii edilitare. Tocmai
in exercitarea acestor din urméd atributii Comuna Mogosoaia depune eforturi pentru
imbunétitirea retelei stradale a comunei.

Comuna Mogosoaia a dovedit cd are capacitatea de management si implementare a proiectelor,
deoarece In ultimii ani a gestionat implementarea mai multor proiecte cu valori de investitie
importante.

Din punctul de vedere al numarului de locuitori Comuna Mogosoaia a inregistrat o dinamici

pozitivd, numarul locuitorilor crescand continuu din anul 2001 pana in prezent, ceea ce face cu
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atat mai mult justificatd aceasti investitie.

Din punct de vedere al contextului de politici, strategii, al legislatiei si acordurilor cu privire la
serviciul de dotdri si utilititi publice, acesta este unul vital iar principiile care stau la baza
organizarii si functiondrii acestuia sunt urmatoarele:

A. Principiul fundamental, care cuprinde:

a) Principiul egalitafii: presupune ca fiecare client are sanse egale de acces la dotiri si
servicii fira a insemna ca si prestatiile sunt identice;

b) Principiul neutralitdtii: presupune cd indiferent de caracteristicele, demografice,
geografice, psihografice sau comportamentale, cetdtenii au dreptul de a beneficia de
dotari si servicii publice, fira a fi discriminati sau favorizatj, astfel impartialitatea este o
premisa la baza respectdrii acestui principiu;

¢} Principiul continuitdtii: presupune faptul ci intreruperea acestor dotdri/servicii
publice, poate conduce la un dezechilibru in viata economici i sociala, de aceea, se
impune adoptarea unor masuri care sd prevind situatiile de criza.

B. Principiul de actiune, care cuprinde:

a) Principiul transparentei si responsabilitatii: presupune accesul beneficiarilor nu
numai la aceste dotari si servicii publice dar si la informatiile din domeniul public, in
functie de legislatia in vigoare;

b) Principiul simplificdrii si accesibilitdtii: presupune necesitatea accesibilititii
serviciilor publice din punct de vedere organizatoric, geografic, financiar si psihologic;

¢) Principiul participarii si adaptarii: presupune participarea din partea beneficiarului,
nu numai la actul de prestare al serviciului si implementare a dotérilor, dar si la procesul

de concepere si implementare, in functie de sugestiile si preferinfele acestuia.

Analiza situatiei existente gi identificarea deficientelor

afrg g

dezvoltare a comunei Mogosoaia a fost elaborat Studiul de Oportunitate intitulat,, Catalizator
de dezvoltare - asigurarea nivelului de dotare pentru cresterea calitdtii vietii, inldturarea
disparitdtilor la nivelul comunei Mogosoaia - vatra veche si noile dezvoltdri”
Acesta a vizat:
— gestionarea eficientd a resurselor pe care comuna le detine din punct de vedere al
fondului funciar;

— valorificarea oportunitatilor si punctelor tari ale localitatii;
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— crearea unor directii de dezvoltare corelate cu necesititile populatiei si cu o
dezvoltare urbana controlati si coroborati cu contextul teritorial, social, economic,
cultural si ecologic;

— Investigarea solugiilor de asigurare a rezervelor de teren necesare comunei pentru

~ crearea premiselor unei dezvoltdri coerente si corect integrate in strategia locald/

zonald/ judetean3 / teritoriala.

Conform acestui studiu, suprafata teritoriului administrativ al comunei Mogogoaia este de
2.621,47 ha din care in intravilan 972,58 ha (37,08% din suprafata U.A.T.), respectiv in
extravilan 1.649,42 ha (62,92% din suprafata U.A.T.).
Localitatea are acces direct atit la calea ferati cit si la reteaua de drumuri nationale precum gi
la refeaua preordageneasca de transport in comun a RA.T.B. si beneficiaza gi de proximitatea
aeroporturilor. Acest lucru face ca ea sa se inscrie pe lista localitatilor cu accesibilitate sporita,
acest aspect reprezentdnd o competentd distinctivd si un mare potential in procesul de
dezvoltare.
In 20 de ani (1994-2014) numirul total de gospodarii s-a dublat ajungind la un total de 2.637
(2.245 locuinte individuale si 392 apartamente). Se observa o tendinia de dezvoltare a
locuintelor colective (cca. de 4 ori mai multe). Din numdrul total de gospodarii, 2.635 sunt
detinute de proprietari privati iar 2 sunt in proprietatea statului.
Numarul gospodariilor este In continua crestere, tendintele de expansiune orientdndu-se spre
estul si vestul comunei. Vestul localitdtii a cunoscut o cregtere spectaculoasd a numarului de
unititi locative, in mare parte datoritd contextului natural favorabil precum proximitatea fatd
de Pddurea Motoc sau Lacul Mogosoaia. |
Comuna s-a dezvoltat in jurul Parcului si Palatului Mogosoaia, ulterior extinzandu-se de-a
lungul circulatiilor principale, fiind limitatd pana acum un deceniu de Lacul Mogosoaia ce
separa comuna de la est la vest. -
Din punct de vedere al dezvoltarii localitatii, lipsa de resurse §i a unei viziuni strategice aplicate

a creat un numadr important de disfunctionalitati:

suprafefe agricole cuprinse in intravilan;

— spatii aferente institutiilor publice dimensionate incorect sau insuficient;

— zone de locuit cu carente calitative cu influenta negativa asupra aspectului estetic si
constructiv;

— zone neconstruita cuprinse In intravilanul existent;

— Inexisten{a unor zone de protectie a monumentelor istorice i a siturilor arheologice

existente in interiorul comunei;
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— Numdrul mic al spatiilor verzi amenajate in intravilan (excluzdnd Ansamblul
Brancovenesc) si concentrarea acestora in zona centrald;

— Lipsa circulatiilor pietonale si a pistelor amenajate pentru biciclisti;

— Zond de protectie insuficient protejatd/ingrdditd a centrului de sortare a deseurilor
menajere;

— Teritoriul administrativ al localitd{ii este traversat sau cuprins de infrastructuri
majore precum drumul national DN1A, drumul judetean DJ100A, soseaua de centuri
é municipiului Bucuresti DN CB. De asemenea este in constructie autostrada de
centurd a municipiului Bucuresti (centura nr. 2). Toate acestea creeazi dificultiti din
punct de vedere al circulatiei dar si restrictii asupra terenurilor si modului de
dezvoltare al comunei Mogosoaia;

— nu este asigurat numarul necesar de locuri de parcare la institutii publice gi dotari
iar in cadrul zonelor de locuit nu sunt asigurate locuri de parcare in cadrul
terenurilor sau nu sunt utilizate ca atare, ducand la ocuparea spatiului destinat
circulatiilor si automat incomodand traficul

Pentru eliminarea acestor disfunctionalitdti, pe baza consultdrilor cu organele locale, s-au

stabilit urméatoarele prioritati:

extinderea intravilanului prin completarea cu zone de locuit, zone mixte (locuire si

‘comert) si asigurarea unor rezerve de teren, atit in interiorul comunei cat si in

zonele de extindere pentru dezvoltari pe termen lung;

— extinderea intravilanului in etape succesive, in vederea gestiondrii rationale a
resursei funciare;

— crearea unor zone de agrement organizate corespunzator;

— completarea cu zone cu destinatia de spatiu verde public;

— configurarea infrastructurii (strazi, retele edilitare, dotiri si echipamente publice,

etc.) pentru arealele cheie §i pentru zonele de extindere, In vederea asiguririi

continuitatii procesului de dezvoltare.

Implementarea principalelor obiective rezultate pe baza prioritatilor de mai sus este prevazuta
in investitia privitoare la reajustarea teritorial, investitie separati. In sprijinul si in coordonare
cu aceastd investitie este necesard realizarea conexiunii Sectorului Zero la DN1A pentru care s-

a previzut in prezentul studiu de fezabilitate exproprierea de teren necesar.
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Analiza cererii de bunuri §i servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu
si lung privind evolutia cererii, in scopul justificirii necesitiitii
obiectivului de investitii
Obiectivul investitiei " Zona de dezvoltare din comuna Mogosoaia, judetul Ilfov, etapa 1.
Actualizare 2021" este acela de a asigura infrastructura necesari pentru realizarea conexiunii
Sectorului Zero la DN1A prevazutd cu toate suprafetele necesare extinderii sistemului de
distributie al apei potabile, pentru colectarea, transportul si evacuarea apelor uzate menajere,
pentru asigurarea furnizdrii de energie electrici, de gaze naturale, de servicii de -

telecomunicatii.

Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Obiectivul principal al investitorului este acela de a realiza infrastructura necesar pentru
accesul rutier la strizile ce vor fi realizate in zona de dezvoltare si in coordonare cu noul drum
judetean ce constituie penetratie Autostrada Bucuresti - Bragov - Centura Bucuresti - DN1.
Proiectul este in concordan{d cu prevederile Strategiei de dezvoltare locald a comunei
Mogosoaia, judetul [lfov.

In cadrul prezentului studiu de fezabilitate sunt cuprinse exproprierile necesare pentru

realizarea legdturii noii zone de dezvoltare la DN1A pe portiunea de intravilan a localitatii.

INFRASTRUCTURI EDILITARE (extinderea retelei stradale, rezolvarea scurgerii apelor
pluviale, extinderea retelelor de alimentare cu apa si canalizare menajera):

In intravilan:

- in zona centrald, terenliber = 393 mp

- in zona central3, teren ocupat = 18.551 mp

TOTAL TEREN 18.944 mp
- in zona centrald, constructii grajduri = 1.478 mp
Definirea zonelor insotite sli de pretul in euro/mp pentru fiecare in parte este prezentatd

la capitolul 3.3..

3 Identificarea, propunerea si prezentarea scenariilor tehnico-economice pentru
realizarea obiectivului de investitii

Pentru stabilirea solutiilor tehnico-economice optime de realizare a investitiei, s-au analizat

urmatoarele scenarii: | |

Scenariul 1:
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Pentru acest scenariu s-a luat in considerare ipoteza includerii cheltuielilor de expropriere, -
defalcat, pentru fiecare in parte dintre studiile de fezabilitate ce vor fi intocmite pentru
investifiile propriu-zise de infrastructurd edilitard (extinderea refelei stradale, rezolvarea
scurgerii apelor pluviale, extinderea retelelor de alimentare cu api si canalizare menajera).
Scenariul 2:

Scenariul 2 presupune demararea unor proceduri de expropriere a terenurilor necesare pentru
lucrdrile propriu-zise de infrastructurd edilitard si dezvoltarea in investitii etapizate a

lucrarilor de infrastructura pe amplasamentul coridorului de expropriere.

Particularititi ale amplasamentului:

Investitia se desfdgoara in partea de Nord-Est a comunei Mogosoaia. Terenul este relativ plat,

cu o pantd generala foarte redusé de la Nord la Sud.

a) Descrierea amplasamentului
Comuna Mogosoaia este situatd in partea de sud a Romaniei ficind parte din Regiunea de
Dezvoltare Bucuresti-llfov si incadrandu-se in Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti in
primul inel al aglomeratiei urbane. '
Ea este localizata strategic pe axa secundara de transport Bucuresti - Ploiesti - Brasov {ce
foloseste ca alternativd de transport. dealitatea se afld Tn vecindtatea directd cu capitala
Bucuresti, fiind amplasatz‘i in partea de nord a acesteia, zonad ce a cunoscut cea mai intensa
dezvoltare din cadrul judetului [lfov.
Legaturile rutiere in teritoriu sunt asigurate astfel:
— drumul najional DN1A asigura legdtura cu orasul Buftea si cu municipiul Bucuresti;
— soseaua de centurd a municipiului Bucuresti {DN CB) asiguri legitura cu municipiul
Bucuresti si cu toate localitdtile amplasate in jurul inelului de circulatie;

~ drumul judefean DJ100A asiguré legatura cu oragul Chitila.

b) Relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau ciii de acces posibile
Accesul la terenul propus spre expropriere se face din DN 1A Bucuresti - Targoviste, in zona
centrald a localitatii.
Zona propusad spre dezvoltare pentru care se realizeaza viitorul acces se afla pe latura de NE a

dezvoltirii existente a comunei.
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¢) Orientiiri propuse fati de punctele cardinale si fati de punctele de interes naturale sau
construite
Lucririle propuse, de extindere se vor executa pe teritoriul administrativ al comunei
Mogosoaia din judetul Ilfov. Dat fiind specificul investitiei, nu exist3 posibilitatea analizirii unor
orientdri propuse.
d) Surse de poluare existente in zona
Din datele existente si din studierea amplasamentului nu s-au identificat alte surse de poluare

in zoni cu exceptia celor antropice, datorate traficului rutier.

e) Date climatice si particularitiiti de relief
Campia Vlasiei se integreazd subfinutului climatic al Campiei Romane, districtului climatic de
padure si topoclimatului complex al Cimpiei Boianu - Vldsia, compartimentul estic.
Principalii parametri climatici au urmatoarele valori, misurafi la statia meteorologici

Bucuregsti - Baneasa (situatd la cca 25 km sud - est):

radiatia solari globali medie anuali: 123 Kcal/cm2;

- terﬁperatura medie anuald a aerului 10,50C, iar pe suprafata solului 12,00C;

- temperatura maximd absolutd 41,10C, si 62,10C pe sol;

- temperatura minima absoluta 32,20C;

- temperatura medie a lunii iulie 210C iar pe sol 26,00C;

- temperatura medie a lunii ianuarie -2,00C, iar pe sol 3-40C;

- amplitudinea medie anuala a temperaturii aerului 240C, iar pe sol 290C;

- umezeald relativi medie anuald 74 - 76%;

- nebulozitatea atmosferici medie anuala 4,5 - 5,0 zecimi;

- precipitatiile medii anuale 575,0 mm;

- cantitagile maxime de precipitatii in 24 ore: 107,7 mm.

- zilele cu strat de zidpada sunt in medie anual de cca. 45 - 55 zile, acestea avand grosimi;

medii decadale de 8 - 10 ¢m si maxime decadale absolute de cca 100 cm;

- vanturile dominante sunt cele de nord - est si sud - vest a cdror frecventa este de 22,8%);

- calmul atmosferic este de 19,5%;

- viteza medie anuala 2,9 m/s

Zilele de fnghe; totalizeazd anual 110 - 130, fiind posibile de la mijlocul lunii septembrie pana
la sfargitul lunii mai, iar cele cu bruma cca. 40 zile /an.

Din punct de vedere morfologic localitatea Mogosoaia este situatd pe Cémpia- Otopeni - Cernica

(acestea ocupd spatiul dintre valea Colentina si Valea Pasidrea). Altitudinea terenului in zond
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variazd intre 95 + 98 m.

f) Existen{a unor:
- retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare
Din punct de vedere al infrastructurii de bazi, in prezent, comuna Mogosoaia dispune de
urmitoarele utilitdti publice: refea de alimentare cu api, energie electrici, comunicatii, internet
si cablu tv, iluminat public, gaze naturale. Pe terenul ce face cbiectul investitiei nu sunt retele
ce necesitir relocare sau protejare.
- posibile interferente cu monumente istorice/de arhitecturd sau situri arheologice pe
amplaé_ament sau in zona imediat invecinati; existenta conditioniirilor specifice in cazul
existentei unor zone protejate sau de protectie
Investitia propusa nu afecteaza i nici nu interfereazad cu monumente istorice sau de arhitectura
sau cu situri arheologice. '
- terenuri care apar{in unor institutii care fac parte din sistemul de apiirare, ordine publici
si siguranti nationali
La stabilirea solutiilor tehnice s-a avut in vedere ca lucririle sa nu fie amplasate pe terenuri
care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine publica si siguranti

nationald.

g) Caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul geotehnic
elaborat conform normativelor in vigoare, cuprinzind:

Studiul geotehnic a fost realizat pe baza investigatiilor de ordin geologic si tehnic, ce au
determinat geolitologia terenului studiat, situatia apelor subterane si principalele caracteristici
fizico-mecanice ale terenului.
Din sondajele executate in zond s-au recoltat probe de pamanturi care s-au analizat in teren,
conform Normativului NP 074/2014, fructificindu-se si observatiile si analizele efectuate in
decursul timpului in zone imediat apropiate.

Conform STAS 6054-77, adancimea de inghet a perimetrului studiat este de 0,90 - 1,00 m.

i date privind zonarea seismica
Din punct de vedere seismic, valoarea de varf a acceleratiei pentru perimetrul dat este ag =
0.24g, conform Anexa 1, pentru cutremure avind mediul de recurenti IMR = 100 de ani;

valoarea perioadei de colf este Tc = 1.60s, conform Normativului P100/2013.
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ii date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea
conventionali si nivelul maxim al apelor freatice

Apele freatice, alimentate din precipitatii sau din rauri sunt diferentiate in panze de lunca i

de interfluviu. Primele se intilnesc la adancimi de 1 - 4 m, dar sub unele grinduri potfila5-6

m. nivelul lor este foarte oscilant, in functie de nivelul raurilor din care obignuit se alimenteaza.

Apele freatice de pe interfluvii se gdsesc la baza loessurilor si sunt localizate in pietrisurile de

Colentina si in nisipurile de Mostistea.

Pietrigurile de Colentina se intind intre Arges si V.glea Pasidrea fiind depuse fie peste un strat de

argild nisipoasa (uneori cu aspect loessoid) fie direct peste nisipurile de Mostistea. Stratul de

pietris ia masa de nisip are 3 - 8m grosime si inclind spre sud - est. Capacitatea de debitare este

deQ=2-51/s

Nisipurile de Mostistea cu grosimi variabile de 3 - 15 m, stau peste un orizont marnos

(complexul marnos). Ele pot asigura debite de ordinul Q=4 -61/s

Adancimea panzei Vfreatice la N de raul Colentina, pand la Pasdrea {cAmpul Otopeni - Cernica)

apare in dou3 situatii: citre vest la Valea Saulei pinza freatici este la 5 - 10m, cu exceptia a

doud zone de la Pipera la Baneasa {inclusiv Aeroportul) unde apa se afld la 10 - 15m; la sud -

est de Valea Saulei domind adancimi de 10 - 15 m, iar in zona padurii Pustnicu atinge 15 - 20m

si chiar peste 20m.

Cét priveste amplitudinea oscilatiilor apei freatice ea atinge 4 - 7m in luncile inalte sicam 1 - 4

m sub camp.

Cele mai ridicate niveluri se inregistreaza primavara si la inceputul verii, iar cele mai scizute

toamna gi iarna.

~ Anii secetoyi i cei ploiosi impun amplitudinile cele mai mari.

Apele din stratele de Fritesti se gdsesc sub aga numitul complex argilo - marnos §i sunt divizate

in zona Bucurestiului in trei orizonturi (A, B, C) despargite prin strate argiloase. Spre nord,

stratele de Fratesti devin tot mai fine §i au o permeabilitate scazuti. Adincimea acestor strate

este de 60 - 160 m in sudul Bucurestiului si coboara la 200 - 360m in nord.

Localitatea Mogogoaia este situatd la limita nordicd a extensiunii pietrisurilor din stratele de

Frétesti pana la care pot fi exploatate debite ridicate.

Fiecare dintre orizonturile A - C au cdtre 25 - 30m grosime iar argilele dintre ele cam 20m

grosime. |

Debitele ce se obtin, prin foraje, variazd intre 3 - 10 /s (medie cca. 5,0 1/s).

Actualul front de captare (constituit din 5 foraje F1, F2, F3, F4 si F5 fiecare avind adincimea de

250 m) exploateazd apa subteran de adincime cantonatd in orizontul acvifer superior al
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stratelor de Fritesti.

iti date geologice generale

Din punct de vedere geologic unitatea mare Cimpia Vl3siei face parte din Platforma Valahj,
care impreund cu Platforma Prebalcanicd compun Platforma Moesici. Specificul structural al
Platformei Valahe il constituie, in baz3, soclul rigid format din cristalin metamorfic si roci
magmatice peste care se dispun cateva cicluri de sedimente pand la Cretacic inclusiv, acestea,
impreuni cu soclu formeaz3 fundamentul platformei cé se scufunda treptat incepand de la
Dunadre, citre zona subcarpatica.

Zona de campie prezinti unele particularititile geologice, care se reflect in relief. Aceasta se
situeazd pe fundamentul de platforma, iar in nord pe fundament de tip carpatic, cu cute diapire
ascunse sub aluviuni. De asemenea spre sud aceasti cimpie se extinde pana la estul Burnasului,
adicd acolo unde stratele de Fritesti se scufunda atit citre nord cit si spre est.

Formatiunile care éu umplut depresiunea pericarpatica sunt cele badenian - cuaternare, care
ating grosimi de cateva sute de metri in sud gi peste 2000 m in nord. Se remarca in mod deosebit
Romanianul (in nord, unde apare numai in foraje), care este grosier la limita cu Subcarpatii si
argilo - nisipos in fagia subsidentd. Urmeaza stratele de Fratesti dezvoltate, mai ales in sud
(conuri de dejectie cladite din aluviuni prebalcanice), apoi complexul marnos (cca. 100 m
grosime la Titu). Nisipurile de Mostistea (care in arealul subsident devin argiloase), peste care
se asterne discontinuu un strat de 2 - 10 m cu pietriguri, argile, nisipuri (in arealele subsidente
grosimea poate atinge si 50 m] pietrisuri de Colentina. '

La suprafatd se gdsesc loessuri, uneori argile rogcate, cu exceptia cimpiiior subsidente unde
loessurile pot fi cel mult ingropate.

iv date geotehnice obtinute

Terenul este situat pe raza comunei Mogosoaia din judetul lifov, in zona de dezvoltare.

Din investigatiile geotehnice, reprezentate prin foraje geotehnice, se poate realiza o descriere
geolitologica informativa:

1. in unele foraje, sub stratul de umplutura, s-a intilnit un strat de argilad / argila prafoasa /
argila prafoasa nisipoasa, plastic vartoasd; in cateva foraje au aparut si intercalatii de
prafuri argiloase / prafuri argiloase nisipoase, cu stratele de argile,

2. iarin alte foraje, sub umpluturi s-a intlnit un strat de nisip indesat / nisip préfos indesat.

in acest areal, stratul de nisip cu pietris apare la adincimi cuprinse intre 6.50 m si 8.00 m.
fn zona studiatd, apa a fost interceptati la adancimi de 5.00 m - 7.00 m.
incadrarea geotehnici

1. din punct de vedere al conditiilor de teren, zona de interes se incadreazi in categoria

Zona de dezvoltare din comuna Mogogsoaia. Etapa 1. Studiu de fezabilitate. Actualizare 2021 19



“terenuri medii” (punctaj 3),

2. apasubteranad nu a fost intilnitd in sondajele executate, astfel, zona studiati se incadreazi
in categoria “fard epuismente” (punctaj 1),

3. dupi categoria de importantd, viitoarele drumuri se incadreazi in categoria “normald”
(punctaj 3),

4. dupa vecindtati, se incadreaza in categoria “fird riscuri” {punctaj 1),

5. in functie de zonarea seismicad a amplasamentului, conform Normativului P100/1-2013,
terenul studiat se incadreazd in zona ag = 0.30g {punctaj 2).

{n urma punctajului final obtinut (punctaj total 10), lucrarea se incadreaz in categoria de risc

geotehnic “moderat” (categoria geotehnica 2), conform Normativului NP 074/2014.

Concluzii i recomandiri '

Terenurile portante ar putea fi reprezentate de:

- argile / argile prifoase / argile prifoase nisipoase plastic virtoase; aceste pimanturi se
incadreaza in categoria terenurilor bune de fundare, conform Normativului NP 074 /2014,

- prafuri argiloase / prafuri argiloase nisipoase plastic virtoase; aceste pidmanturi se
incadreaza n categoria terenurilor bune de fundare, conform Normativului NP 074 /2014.

Conform Normativului Ts/1-93, pdmanturile intalnite in investigatiile geotehnice executate de-

a lungul timpului, prezintd urmatoarea clasificare:

- argila / argila prafoasa / argila prafoasa nisipoasa prezintd coeziune mijlocie, este tare in
sapdtura manuala si de categoria Il pentru sdapatura mecanicd, greutatea volumicd in situ
y = 1800-1950kg/m3,

- praful argilos / praful argilos nisipos este slab coeziv, este mijlociu in sipaturd manual3
si de categoria I pentru sipitura mecanics, greutatea volumici in situ y = 1600-
1700kg/m?3,

- nisipul prafos/ slab argilos este slab coeziv, este mijlociu in sdpatura manuald, de
categoria Il in sdpitura mecanici, avind greutatea medie in situ y = 1500-1700kg/m?.

v incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecari de teren, inundatii)

Din punct de vedere seismic, valoarea de varf a acceleratiei pentru perimetrul dat este ag =

0.24g, conform Anexa 1, pentru cutremure avind mediul de recurenjd IMR = 100 de ani;

valoarea perioadei de colt este Tc = 1.60s, conform Normativului P100/2013.

vi caracteristici din punct de vedere hidrologic

Pe zona ce face cbiectul prezentului proiect nu existd cursuri de aﬁa‘i. Din punct de vedere

hidrografic zona este tributara raului Colentina.

Hidrogeologia zonei se caracterizeaza prin existenga unei panze freatice superficiale care se
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gdseste in nisipurile de Mostistea. Nivelul apei se afld la addncimi cuprinse Intre 7 - 8 m de la
suprafafa terenului si este alimentata prin infiltratii de la suprafata si din raul Colentina.
-Nivelul apei prezinta oscilatii semnificative datorate precipitatiilor sezoniere §i este puternic

influentat de regimul precipitatiilor.

Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional -
arhitectural §i tehnologic

in cadrul prezentului studiu de fezabilitate sunt cuprinse exproprierile necesare pentru

culoarul intravilan necesar pentru viitoarele investitii din domeniul infrastructurii edilitare.

3.1.1 Caracteristici tehnice gi parametri specifici obiectivului de investitii

Caracteristicile si parametrii specifici care au condus la definirea si dimensionarea obiectivului
de investitie rezulta din studiul de fezabilitate pentru reajustare teritoriald, prin prezentul
studiu urmand a se obtine suprafetele de teren intravilane necesare completirii viitoarei trame

stradale cu accesul necesar dinspre DN1A.

Suprafetele de teren necesar a fi expropriate sunt ilustrate in piesele desenate si in

desfaguratorul de mai jos:

1) INFRASTRUCTURI EDILITARE (extinderea retelei stradale, rezolvarea scurgerii apelor
pluviale, extinderea refelelor de alimentare cu apa si canalizare menajerd):
In intravilan: |
- in zona central3, terenliber = 393 mp
- in zona centrald, teren ocupat = 18.551 mp
TOTAL TEREN 18.944 mp

- in zona centrald, constructii grajduri = 1.478 mp

Costurile estimative ale investitiei

Costul estimativ al investifiei s-a stabilit pentru fiecare categorie de lucrdri si obiect in parte.

Astfel, s-a Intocmit devizul general estimativ al investitiei baza metodologiei privind elaborarea
Devizului general pentru investitii si lucriri de investitie, inclusd in Hotdrarea nr. 907 din 29
noiembrie 2016 privind etapele de elaborare si confinutul-cadru al documentatiilor tehnico-

economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.
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Calculul valorii terenurilor expropriate

Pentru evaluarea preliminara a valorilor necesare achizitionirii terenurilor s-a folosit "Studiul
de piatd pentru anul 2021 privind valorile minime imobiliare in judetul Ilfov”, al Camerei
Notarilor Publici Bucuresti, realizat de G.D. Proiectare-Expertizi-Evaludri S.R.L. precum si
Raport de Evaluare Teren si constructii, situate in extravilanul si intravilanul Comunei Mogogoaia,

judetul lifov - Nita Alexandru, evaluator ANEVAR.

Pentru stabilirea prefului terenurilor din intravilan s-a realizat urmitoarea defalcare:
- Teren amplasat In zona centrald, teren liber 56,90 euro/mp si teren ocupat 39,8 'euro/mp
- Teren amplasat in zona mediana, teren liber 32,60 euro/mp

- Teren amplasat in zona periferici, teren liber 20,40 euro/mp

Pentru stabilirea pretului constructiilor din intravilan s-a realizat urmitoarea defalcare:

- Spatii industriale situate in mediul rural, grupa I de localititi, pereti structurali din zidirie
de cardmida, grajduri: 50 euro/mp. Ad

- Ajustare suplimentard pentru lipsa instalatiilor: 0,90

- Ajustare suplimentara pentru lipsa finisajelor: 0,75

Suprafetele terenurilor si constructiilor necesar de expropriat sunt prezentate in anexa Lista

imobilelor propuse spre expropriere.

EVALUAREA VALORILOR TERENURILOR DE EXPROPRIAT:
in intravilan:
- inzona centrald teren liber = 393 mp x 56,90 euro/mp = 22.361,7 euro

- Inzona centrald teren ocupat = 18.551 mp x 39,80 euro/mp = 738.329,8 euro

EVALUAREA VALORILOR CONSTRUCTIILOR DE EXPROPRIAT:
- constructii grajduri = 1.478 mp x 50 euro/mp x 0,9 x 0,75 = 49.882,5 euro

TOTAL GENERAL = 810.574 euro

Avand in vedere cursul B.N.R. din data de 17.09.2021 1leuro = 4,9473 valoarea exproprierilor
exprimata in lei este de 4.010.152,75 lei
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Pentru bornarea terenurilor dupd realizarea lucrdrilor de expropriere s-au previzut sumele

corespunzatoare in devizul general.

3.1.2 costurile estimative de operare pe durata normati de viati/de amortizare a
investitiei publice

Avénd in vedere specificul investitiei, nu se vor realiza cheltuieli de operare.

Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanti a
constructiilor
313 studiu topografic
Pentru realizarea planului de situatie cu pozitionarea si identificarea obiectelor din teren
existente s-a intocmit studiul topografic prin grija beneficiarului, lucrarea incadrindu-se in
sistem de proiectie STEREO 7.
Prelucrarea masuratorilor efectuate s-a realizat cu programe specifice, iar raportarea acestora

precum §i realizarea planului, cu programe CAD specializate.

3.14 studiu geotehnic §i/sau studii de analiza si de stabilitate a terenului

Studiul geotehnic a fost realizat pe baza investigatiilor de ordin geologo-tehnic, ce au
determinat geolitologia terenului studiat, situatia apelor subterane si principalele caracteristici
fizico-mecanice ale terenului.

Din sondajéle executate s-au recoltat probe de pamanturi care s-au analizat in teren, conform
Normativului NP 07472014, fructificindu-se §i observatiile §i analizele efectuate in decursul
_ timpului Tn zone imediat apropiate. '

Conform STAS 6054-77, adincimea de inghet a perimetrului studiat este de 0,90 - 1,00 m.

Concluzii 5i recomandarile acestuia sunt prezentate la capitolul 3.1. g) de mai sus.

3.1.5 studiu hidrologic, hidrogeologic
Studiul hidrogeologic Lucrari §i masuri privind posibilitatea de sc3dere a nivelului apei freatice
in zona localitdtii Mogosoaia, Judetul Iifov” s-a intocmit de cdtre SC IPTANA SA si a fost pus la

dispozitie de beneficiar.

3.1.6 studiu privind posibilitatea utilizirii unor sisteme alternative de eficienta
ridicatd pentru cresterea performantei energetice

Nu este aplicabil in cadrul acestei investitii.
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3.1.7 studiu de trafic si studiu de circulatie
"Studiul de trafic pentru zona Comunei Mogosoaia”, realizat de ID Project Engineering SRL a

fost pus la dispozitie de beneficiar.

3.1.8 raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru
obiectivele de investitii ale ciror amplasamente urmeazi a fi expropriate pentru
cauza de utilitate publici

Amplasamentele care urmeaza si fie expropriate pentru cauzi de utilitate publics, respectiv

trama stradala amplasatd in intravilan, constituie un teritoriu ce nu prezinti importangi

arheologica.

3.1.9 studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se referi la amenajiri
spatii verzi si peisajere
Investitia propusa nu se incadreazd in cadrul obiectivelor de investitii de amenajari spatii verzi

si peisajere.

3.1.10 studiu privind valoarea resursei culturale

Comuna Mogosoaia dispune de o mogtenire patrimoniald importantd din punct de vedere
istoric. Printre cele mai importante obiective turistice se poate mentiona Palatul Brancovenesc
si Centrul National de Cultur3, Biserica Sfiantul Nicolae situatd in incinta Palatului i declarati
monument istoric, Parcul Mogosoaia, Vila Elchingen - situata in curtea de onoare a Palatelor
Brancovenesti Mogosoaia.

Din punct de vedere al investifiei propuse, acesta nu se poate considera implementat pe sau
afectdnd o valoare (resursa) culturald, fiind amplasat in afara zonelor cu valoare cultural, spre
noua zond de dezvoltare.

Cel mult, investitia poate contribui in mod favorabil la pastrarea si protejarea valorii culturale
a zonei, printr-un management eficient al circulatiilor si echilibrarea socio-culturali a comunei.
3.1.11 studii de specialitate necesare in functie de specificul investitiei

Avand in vedere specificul investitiei, acela de expropriere, nu au fost necesare alte studii de

specialitate, in afara celor descrise anterior.

Grafice orientative de realizare a investitiei

Durata propusa de implementare a proiectului este de 12 luni.

In decursul acestei perioade se vor realiza urmitoarele activititi principale:
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¢ ldentificare proprietdi, intocmirea listei proprietarilor i a altor titulari de dreptul reale,
» Evaluare valori raportate la rezultatul identificirilor,
s Aprobarea declansirii procedurii de expropriere,

e Efectuarea procedurii de expropriere.

4 Analiza fiecarui scenariu tehnico - economic propus

Scenariile propuse pentru realizarea obiectivului de investitii sunt urmatoarele:

Scenariul 1:

Pentru acest scenariu s-a luat in considerare ipoteza includerii cheltuielilor de expropriere,
.defalcat, pentru fiecare In parte dintre studiile de fezabilitate ce vor fi intocmite pentru
investitiile propriu-zise de infrastructurd edilitard (extinderea retelei stradale, rezolvarea
scurgerii apelor pluviale, extinderea retelelor de alimentare cu api si canalizare menajeri).

Avantaje:

¢ Aparent reprezintd o derulare mai simpla a procesului de proiectare (din punct de
vedere al timpului de lucru pentru elaborarea documentatiilor, dar mai ales din cel
necesar avizdrii - mai putine studii de fezabilitate);

Dezavantaje: N

¢ Derularea procedurilor de expropriere pentru fiecare investitie in parte poate dura
foarte mult sau se poate efectiv bloca, generand decalari de termene ale lucrdrilor
de executie cu consecinte nepldcute ce pot ajunge pana la pierderea oportunitatii.

Scenariul 2:
Scenariul 2 presupune demararea unor proceduri de expropriere a terenurilor necesare pentru
lucrdrile propriu-zise de infrastructurd edilitard si dezvoltarea in investifii etapizate a
lucrarilor de infrastructura pe amplasamentul coridorului de expropriere.

Avantaje:

e Eliminarea din cadrul studiilor de fezabilitate intocmite pentru lucrdrile propriu-
zise de infrastructuri edilitari a procedurilor de expropriere care pot dura foarte
mult generdnd decaldri de termene ale lucrdrilor de executie cu consecinte
neplicute ce pot ajunge pani la pierderea finangirii. '

¢ Odatd aprobate studiile de fezabilitate pentru obiectivele propriu-zise de
infrastructura edilitard se poate trece direct la procedurile pentru intocmirea
proiectelor tehnice si pentru executie, cu incepere imediatﬁ a lucrarilor odata ce
acestea sunt finalizate, fdrd a mai agtepta finalizarea exproprierilor.

Dezavantaje:
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e Reprezintd o derulare mai complicatid a procesului de proiectare (din punct de
vedere al timpului de lucru pentru elaborarea documentatiilor, dar mai ales din cel
necesar avizdrii - mai multe studii de fezabilitate).

¢ Din punct de vedere al schimbarilor regimului proprietitii presupune alocarea
sumelor necesare exproprierii pentru toate suprafetele.

in conformitate cu analiza multicriteriald prezentatd la capitolul 2.1.1,, scenariul propus este

scenariul 2.

Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de
referinta §i prezentarea scenariului de referingi

Cadrul de analizii se poate considera o structuri care include utilizarea unui ansamblu de
cunogtinte, tehnici practice si concepte demonstrate, cu scopul de a descoperi si de a analiza
cerinjele investitiei, astfel, ansamblul se poate alcitui din urmitoarele elemente:

» Instrumente;

» Tehnicile utilizate;

¢« (Comunicare;

« Planul de management al cerintelor;

o Activititile analizei;

» Procesul de analiza
Din punct de vedere al activitafilor analizei, dintre cele mai importante se pot identifica
urmitoarele: investigarea, analiza, comunicarea, documentarea si evaluarea. Totodat, din
experienta proiectelor anterioare, s-a definit cadrul specific al proiectului iar cerintele
beneficiarului au fost transpuse in solutii tehnice care si le satisfaci.
Perioada de referinta considerati pentru realizarea investitiei de 12 luni.

Scenariul de referinta ce urmeazi a fi implementat este scenariu 2, prezentat anterior.

Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de risc, antropici si
naturali, inclusiv de schimbiri climatice, ce pot afecta investitia

Din punct de vedere al factorilor de risc care pot afecta investitia §i aparitia unor vulnerabilititi

datorate factorilor antropici si naturali nu se identificd elemente cu potential remarcabil.
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Situatia utilitatilor si analiza de consum

Din punct de vedere al infrastructurii de bazi, in prezent, comuna Mogosoaia dispune de
urmdtoarele utilitigi publice: retea de alimentare cu ap3, canalizarea apelor menajere,
canalizarea apelor pluviale, energie electrici, comunicatii, internet si cablu tv, iluminat public.

Avand in vedere specificul ihvesti;iei, acest capitol nu este aplicabil.

4.1.1 necesarul de utilitdti si de relocare/protejare, dupa caz

Implementarea proiectului nu necesitd utilititi si nici relociri de retele.

4.1.2 solutii pentru asigurarea utilititilor necesare

Avind in vedere specificul investitiei, acest capitol nu este aplicabil.

Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii

Obiectivul de investitie propus, prin natura sa, reprezinta o investitie care, in primul rdnd are
un impact pozitiv asupra mediului administrativ, social, economic si natural, fiind o conditie
esentiala gi capitald pentru dezvoltarea comunei.

Astfel, realizarea obiectivului de investitii va stabili un echilibru intre cresterea economica si
protectia mediului i, fiind o investitie socio-economici, nu este cazul aplicarii unui prag de
sustenabilitate, investitia fiind motor al dezvoltirii sociale si economice.

a. impactul social si cultural, egalitatea de sanse

Din punct de vedere al egalitdtii de sanse, Uniunea Europeana si Consiliul Europei promoveaza
ca drepturi fundamentale nediscriminarea si egalitatea de sanse pentru toti, astfel, dreptul la
egalitate reprezinti dreptul fundamental al fiinfelor umane de a fi egale in demnitate, de a fi
tratate cu respect si de a participa in conditii de egalitate la orice aspect al vietii economice,
sociale, politice, culturale sau civile.

Avidnd in vedere prevederile legislative in vigoare, investitia propusa respecti toate politicile si
practicile prin care sd nu se realizeze nicio deosebire, excludere, restrictie sau preferinta,
indiferent de: rasd, nationalitate, etnie, limb3, religie, categorie sociald, convingeri, gen,
orientare sexuald, varstd, handicap, boald, apartenentd la o categorie defavorizati, precum si
orice alt criteriu care are ca scop sau efect restringerea, inliturarea recunoasterii, folosintei
sau exercitdrii, in conditii de egalitate, a drepturilor omului si a libertdtilor fundamentale sau a
drepturilor recunoscute de lege, in domeniul politic, economic, social si cultural sau in orice alte

domenii ale vietii publice.
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~ b. estimdri privind forta de munci ocupati prin realizarea investifiei: in faza de realizare, in
faza de operare
numdr de locuri de muncd create in faza de executie
Implementarea prezentului studiu de fezabilitate nu creeazii noi locuri de munci in executie,
insa viitoarele investitii ce vor fi posibile datoriti implementirii acestuia vor crea numeroase
locuri de munci.
numdr de locuri de muncd create in faza de operare
Implementarea prezentului studiu de fezabilitate nu creeazi noi locuri de munci, Insi3
viitoarele investitii ce vor fi posibile datoritd implementirii acestuia vor crea numeroase locuri
de munca.
¢. impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversititii si a siturilor
protejate | |
Impactul asupra biodiversitatii este minimal, amplasamentul avind in prezent scop agricol si
fiind puternic influentat de activititile antropice. In zond nu sunt amplasate situri protejate.
d. impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural §i antropic in care acesta se
integreaza
Impactul asupra ‘contextului natural este minimal, amplasamentul avdnd in prezent scop

agricol i fiind puternic influentat de activititile antropice. In zond nu sunt amplasate situri

protejate.

Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifici dimensionarea
obiectivului de investitii
in contextul aplicabil, dimensionarea obiectivului de investitii nu se poate aplica unei cereri de
bunuri §i servicii ci a fost dimensionat urmérind criteriile de dezvoltare urbanistice prezentate

la capitolul 2.

Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta
financiara: fluxul cumulat, valoarea actualizata netd, rata interni de
rentabilitate; sustenabilitatea financiari

Pentru evaluarea preliminara a valorilor necesare achizitiondrii terenurilor s-a folosit "Studiul
de piatd pentru anul 2021 privind valorile minime imobiliare in judetul lifov”, al Camerei
Notarilor Publici Bucuregti, realizat de G.D. Proiectare-Expertizi-Evaludri S.R.L., precum si
Raporf de Evaluare Teren gi constructii, situate fn extravilanul si intravilanul Comunei Mogosoaia,

judetul Ifov - Nigi Alexandru, evaluator ANEVAR.
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In specificul acestei investitii nu se pot aplica analize financiare si nici calcula indicatori de
performantad financiard, scopul acesteia nefiind unul economic. Aditional, investitia nu

inregistreaza venituri directe sau indirecte cuantificabile.

Analiza economici, inclusiv calcularea indicatorilor de performanti
economica: valoarea actualizata neti, rata interna de rentabilitate si
raportul cost-beneficiu sau, dupi caz, analiza cost-eficacitate

In cazul obiectivelor de investitii a ciror valoare totald estimati nu depidseste pragul pentru
care documentatia tehnico- economici se aprob3d prin hotirire a Guvernului, potrivit
prevederilor Legii nr. 500/2002 privind finantele publice, cu modificirile si completirile
ulterioara, nu se elaboreazi analiza economici. in ceea ce priveste analiza cost-eficacitate,
scopul prezentei investitii nu este unul economic sau comercial, reperele cost-eficacitate fiind
generate din cadrul reglementat al legislatiei privind exproprierea pentru o cauzi de interes

public.

Analiza de sensitivitate

Scopul prezentei investitii nefiind unul economic sau comercial, costurile fiind generate din
cadrul reglementat al legislatiei privind exproprierea pentru o cauzi de interes public, analiza

de sensitivitate nu este aplicabila.

Analiza de riscuri, mdsuri de prevenire/diminuare a riscurilor

Urmatoarele tipuri de riscuri pot aparea in perioada de implementare a proiectului:
A. financiare: subevaluarea sau supraevaluarea costurilor;
B. tehnice: nerealizarea obiec'tivului in parametrii prescrisi in documentatia tehnica;
C. organizationale si institutionale: nefunct{ionarea optima a echipei de implementare
proiect; .
D. legale: nerespectarea obligatiilor contractuale si modificiri legislative care pot'afecta
implementarea proiectului; |

E. Politice: riscul de tara, evenimente externe majore

Riscuri si flexibilitate
Variatia costului investitiei in sensul unei reduceri va conduce la obtinerea unor indicatori mai
buni decét in cazul ipotezei de calcul de bazi si obtinerea mai rapidi a avantajelor socio -

economice.
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Nerealizarea investifiei in parametrii tehnici prescrisi va duce la intirzierea realizirii
proiectului, ceea ce va avea repercusiuni negative.
Nefinantarea cheltuielilor asumate prin proiect nu este un risc major, deoarece proiectul este
considerat ca fiind prioritar de citre comunitatea locala.
Masurile administrative ale beneficiarului se refera la minimizarea riscurilor si cuprind:

- descrierea riscurilor ce pot avea impact asupra realizirii proiectului;

- efectuarea analizei de risc si a impactului in cazul fiecdrui tip de risc;

- elaborarea madsurilor pentru identificarea, reducerea si conducerea realizirii

proiectului prin monitorizarea i controlul riscurilor care pot aparea in derularea

proiectului.

5 Scenariul tehnico-economic optim, recomandat
‘Din analiza celor patru scenarii, se poate constata cd selectarea scenariului 2 este justificatd din
punct de vedere tehnico-economic, atit pe termen scurt, cat si pe termen mediu si lung si in

special reduce riscurile de implementare.

Comparatia scenariilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic,
financiar, al sustenabilitdtii si riscurilor

Pentru cele doua scenarii s-au considerat 6 criterii de evaluare, dupd cum urmeaza:

1. costul investitiilor (notat C1 cu factorul de ponderare 1 = 0,20);

2. costuri pentru functionarea sistemului (notat C2 cu factorul de ponderare = 0,10);

3. aspecte introduse de tehnologia utilizatd, materialele folosite, disponibilitatea pe piatd a
acestora, in conditiile respectirii criteriilor de performanta cerute (notat C3 cu factorul de
ponderare = 0,30);

4. durata estimata (notat C4 cu factorul de ponderare = 0,20);

-condifii de legalitate (notat C5 cu factorul de ponderare = 0,10);

6. riscurile investitionale (notat C6 cu factorul de ponderare = 0,10).
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In tabelul urmator se prezintd matricea multicriteriald folositi in evaluarea alternativei optime.

Criterii
Economic | Tehnic Timp | Legalitate | Riscuri
Cc1 c2 c3 | C4 c5 C6
Pondere 0,2 0,1 0,3 0,2 0,1 0,1
51 7 8 9 5 9 7
S2 8 9 9 8 10 10
S1= 7,5 | puncte
Punctai total
S2= 8,8 puncte

Pentru fiecare criteriu a fost folositd o scalad intre 1 si 10 (unde 10 inseamna Indeplinirea
completa a criteriului}.

Se poate constata ca selectarea ciii de aplicare prevazute in scenariul 2 este justificata din punct
de vedere tehnico-economic, atat pe termen scurt, cit si pe termen mediu si lung si in special
reduce riscurile de implementare. |

Astfel, scenariul recomandat de elaborator este Scenariul 2. Alegerea scenariului pentru
realizarea obiectivului propus este sustinutd de cerintele de realizare a unei infrastructuri

moderne si unitare de costurile investitionale si in special de riscul cel mai scazut.

Selectarea gi justificarea scenariului optim recomandat

- Alegerea scenariului 2 pentru realizarea obiectivului propus este sustinutd de cerintele de
realizare a unei ihfrastructuri moderne §i unitare.
Scenariul recomandat prezintd urmatoarele avantaje:

- Costurile cele mai rezonabile, atit financiare cat si de timp;

- Repartizarea riscurilor ce permite gestionarea mai eficient3;

- Eliminarea din cadrul studiilor de fezabilitate intocmite pentru lucrarile propriu-zise de
infrastructura edilitard a procedurilor de expropriere care pot dura foarte mult
generdnd decaldri de termene ale lucrdrilor de executie cu consecinte neplicute ce pot
ajunge pdnd la pierderea finantarii.

- (Odatda aprobate studiile de fezabilitate pentru obiectivele propriu-zise de

infrastructurd edilitard se poate trece direct la procedurile pentru intocmirea

Zona de dezvoltare din comuna Mogosoaia. Etapa 1. Studiu de fezabilitate. Actualizare 2021 31



proiectelor tehnice §i pentru executie, cu incepere imediati a lucririlor odati ce acestea

sunt finalizate, fira a mai astepta finalizarea exproprierilor.

Descrierea scenariului optim recomandat

in urma analizei efectuate, scenariul optim recomandat este scenariul 2, ipoteza intocmirii
unui studiu de fezabilitate separat pentru procedurile de expropriere a terenurilor necesare
pentru lucrarile propriu-zise de infrastructuri edilitard ce urmeazi a fi cuprinse in viitoarele

studii de fezabilitate.

a) Obtinerea si amenajarea terenului
in conformitate cu prevederile capitolului 3.2.1 suprafetele de teren necesare investitiei au
rezultat dintr-o multitudine de studii si analize tehnice si urbanistice.

Distributia pe folosinte a acestei suprafete este prezentatd in continuare:

18.944
44

1. | INFRASTRUCTURA EDILITARA, total din care:

- intravilan zona centrali 18.9

b] asigurarea uuiitanlor necesare ﬁinﬁﬁdnﬁrin 6Biectiwlui
Avand in vedere specificul investitiei, de extindere a intravilanului pe teren in prezent fara
dezvoltdri urbanistice si fara utilitdti, acest capitol nu este aplicabil.

c) solutia tehnici, cuprinzind descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv,
tehnic, functional-arhitectural si economic, a principalelor lucriri pentru investitia de
bazd, corelati cu nivelul calitativ, tehnic §i de performanti ce rezulta din indicatorii
tehnico-economici propusi

Prezenta investi{ie nu prevede lucriri, ci creeazi premisele legale demararii procedurii de
expropriere. Suprafefele necesare au rezultat in urma trasarii tramei stradale din punct de
vedere urbanistic, din punct de vedere rutier, prin analizarea concluziilor studiilor de
fezabilitate pentru realizarea drumurilor §i strizilor in zona de dezvoltare, din punct de vedere
al asigurdrii utilitafilor prin respectarea prevederilor studiilor privitoare la apa pluvialj, apele
menajere, alimentarea cu apd, urmdrindu-se si studiile privitoare la apele freatice si
infrastructura de irigatii.si desecare.

d) probe tehnologice si teste

Nu s-au prevazut probe tehnologice sau teste.
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Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de
investitii
a) indicatori maximali
Indicatorii maximali sunt reprezentati de valoarea totali a obiectului de investitii, exprimati in
lei, cu TVA gi respectiv, fara TVA, in conformitate cu devizul general,
Pentru lucrdrile prevazute valoarea de investitie este de 4.820,131,03 lei, inclusiv 19% TVA.
b) indicatori minimali
Indicatorii minimali dar nu inferiori reglementirilor in vigoare sau indicatori de performanti
sunt reprezentati de elementele fizice/capacititi fizice care indic3 atingerea obiectivelor de
investitii §i dupa caz, calitativi, in conformitate cu standardele, normativele §i reglementérile
tehnice in vigoare. Indicatorul minimal necesar realizdrii investitiei este constituit din
suprafata necesard de expropriat, respectiv 18.944 mp teren, inclusiv constructiile existente pe
acesta.
¢) indicatori financiari socioeconomici, de impact, de rezultat/operare
Prin realizarea investitiei se doregte atingerea urmatoarelor ;ihte:

1. Implementarea obiectivelor privind extinderea teritoriului intravilan stabilite prin
"Strategia locald de dezvoltare”

2. impulsionarea dezvoltdrii prin asigurarea suprafetelor de teren necesare, pregitirea
unor conditii atractive pentru investitii in sectoare cheie: locuire, comert si servicii,
turism;

3. consolidarea rolului administratiei locale in cadrul procesului de dezvoltare ruralj, prin
valorificarea optima a resurselor publice si prin asigurarea controlabilititii evolutiei
comunei tn urmétorii 10-15 ani;

4. asigurarea conditiilor unei dezvoltiri durabile, conservarea posibilititilor de evolutie a
comunei pentru generatiile viitoare.

5. modernizarea strazilor existente din intravilanul existent care s asigure accesul la noua
extindere a intravilanului; _

6. asigurarea unei legaturi facile intre trupurile componente ale comunei, prin realizarea
unor supratraversari/subtraversari ale drumurilor, c3ilor ferate i lacului;

7. reconfigurarea intersectiilor generatoare de probleme de trafic.

8. reabilitarea gi asigurarea calititii locuirii in zonele construite;

9. asigurarea necesarului de suprafete pentru locuinte noi, cu prioritate in zonele din

vecindtatea unor elemente naturale cu potential de agrement;
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10. asigurarea dotdrii adiacente locuirii in zonele In care acestea nu sunt constituite,
11. asigurarea conform legislatiei in vigoare a necesarului de spatii verzi raportat la
numadrul de locuitori.
12. incurajarea dezvoltdrii serviciilor §i turismului prin crearea facilititilor conexe acestui
domeniu. _
d) durata estimati de executie a obiectivului de investitii, exprimati in luni.

Durata de realizare a proiectului este de 12 luni.

Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementirile
specifice functiunii preconizate din punctul de vedere al asigurarii
tuturor cerintelor fundamentale aplicabile constructiei, conform
gradului de detaliere al propunerilor tehnice

Din punct de vedere al cerintelor fundamentale aplicabile constructiei, acestea sunt pe de o
parte cele stabilite prin legislatia cu privire la asigurarea calititii in constructii: A - rezistent si
stabilitate; B - sigﬁran;é in exploatare; C - siguranti la foc; D - igiena, sinitatea camenilor,
refacerea §i protectia mediului; E - izolatia termicd, hidrofugé si economia de energie si F -
protectia impotriva zgomotului.

Astfel, cerintele fundamentale aplicabile constructiei, se vor aplica investitiilor ulterioare

deruldrii procedurii de expropriere, prin prezentul proiect nu se prevad lucrdri de construire.

Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a
analizei financiare si economice

Sursele de finantare se vor constitui in conformitate cu legislatia in vigoare. Acestea pot consta

din fonduri proprii, credite bancare, fonduri speciale sau alte surse legal constituite.

6 Urbanism, acorduri §i avize conforme

Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de
construire

Certificatul de urbanism pentru investitie va fi ob{inut ca parte a procedurii de expropriere.

Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres
prevazute de lege

Pentru terenurile care fac obiectul exproprierii se va demara procedura specifica.
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Actul administrativ al autoriti{ii competente pentru protectia
mediului, misuri de diminuare a impactului, misuri de compensare,
modalitatea de integrare a prevederilor acordului de mediu in
documentatia tehnico-economica

Deoarece nu se desfigoara activitifi de constructii si instalatii, nu este cazul obtinerii acestui

act administrativ.

Avize conforme privind asigurarea utilitigilor

Deoarece nu se desfagoara activitdti de constructii i instalatii, nu este cazul obtinerii acestui

act administrativ.

Studiu topografic, vizat de citre Oficiul de Cadastru gi Publicitate
Imobiliara ‘

Pentru realizarea planului de situatie cu pozitionarea si identificarea obiectelor din teren
existente s-a intocmit studiul topografic prin grija beneficiarului, lucrarea incadrandu-se in
sistem de proiectie STEREO 70.

Prelucrarea masuriatorilor efectuate s-a realizat cu programe specifice, iar raportarea acestora

precum si realizarea planului, cu programe CAD specializate.

Avize, acorduri si studii specifice, dupd caz, in functie de specificul
obiectivului de investi{ii si care pot condifiona solutiile tehnice

fn urma promovirii investitiei si dupi finalizarea procedurii se vor constitui elementele
necesare identificdrii unor eventuale avize sifsau studii specifice Tn conformitate cu

documentele de informare prevazute de lege.

7 Implementarea investitiei

Informatii despre entitatea responsabilad cu implementarea investitiei

Entitatea responsabild cu implementarea proiectului este Comuna Mogosoaia ca autoritate
publicd locald ce are ca responsabilitate atributii in domeniul organizirii teritoriului si
dezvoltarii.
Strategia de implementare, cuprinzind: durata de implementare a
obiectivului de investitii (in luni calendaristice), durata de executie,

graficul de implementare a investitiei, esalonarea investitiei pe ani,
resurse necesare

Durata de implementare a investitiei este de 12 luni.
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Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si
resurse necesare

Deoarece nu se prevad lucrari de constructii sau instalatii nu sunt aplicabile eventuale masuri

de operare si intretinere.

Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si
institutionale

Pentru asigurarea capacitdtii manageriale si institutionale de implementare a proiectului, se

recomanda stabilirea unui responsabil de investitie, in cadrul organizatoric actual al Primariei.

8 Concluzii si recomandari

In concluzie, prin realizarea proiectului se creeazi premisele unei dezvoltiri organice a
comunei Mogosoaia. Fard crearea cdilor de acces pentru extinderea intravilanului in conditii
adaptate cerintelor prezente privitoare a urbanism si dezvoltarea teritoriului, in cadrul actual
al organizdrii teritoriului nu este posibild dezvoltarea organica a teritoriului. Sistemul de
drumuri actual din zona de dezvoltare, specific zonelor de exploatatii agricole, distributia si
forma proprietatilor actuale fac imposibila dezvoltarea judicioasa fara aplicarea masurii de

expropriere a tramei stradale pentru acces.

Recomandari privind etapele ulterioare

Prin implementarea obiectivului "Zona de dezvoltare din comuna Mogosoaia, judetul Ilfov,
etapa 1” Comuna Mogosoaia continua un proces complex de modernizare si dezvoltare a
infrastructurii. Acest proces se va desfasura si dupa finalizarea prezentei investitii.

Ca urmare este imperios necesara continuarea masurilor similare pentru asigurarea conditiilor
pentru indeplinirea scopului general strategic: realizarea unei infrastructuri moderne si

atractive, la nivelul secolului XXI.

Intocmit,

in numele colectivului de elaborare
g/__’

»/ A
e

ing. Mihail-Nicolae Tandsescu

ing. Nicglag Stefan Mucica
; O~
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Anexa 1. Deviz general
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Anexa 2. Solicitare actualizare

Zona de dezvoltare din comuna Mogogoaia. Etapa 1. Studiun de fezabilitate
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COMUNA — e

MOG OS OAIA Comuna Mogosoaia Tek 021.35L66.92
E Sos. Bucuresti-Targoviste 138 Fax: 021.351.66.95
ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA Judetul lifov, Roménia, 077135 primaria@mogosoaia.ro

TG/$

Nr. 25736/17.09.2021 %@:

’ 4
&05

ADRESA

Catre: SC SIRIUS PROIECTARE STUDII SRL, Aleea Parva nr. 10, bl.
D23, sc., C, et. P, ap. 22, Sector 6, Bucuresti

Avand in vedere prevederile Hotarérilor de Consiliu Local nr.
59/2021 privind aprobarea documentatiei topo cadastrala — documentatie
tehnica pentru reconfigurarea parcelelor in vederea dezvoltarii urbanistice a
terenurilor agricole prin schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic
cu modificarea geometriei, pozitionarii si a suprafetei parcelelor, de
pregatire a terenului in Sectorul Zero, Comuna Mogosoaia, Judet Ilfov si
60/2021 pentru aprobarea Regulamentului privind reconfigurarea
parcelelor in vederea dezvoltarii urbanistice a terenurilor agricole prin
schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic cu‘ modificarea
geometriei, pozitionarii i a suprafetei parcelelor, de pregitire a terenului in
Sectorul Zero, Comuna Mogosoaia, Judet Ilfov, va rugam sa actualizati
Studiul de fezabilitate “Zona de dezvoltare din Comuna Mogosoaia, Judetul
lifov, Etapa 17, doar pentru imobilele aflate in intravilan.

VICEPRIMAR, COMPA&TIMENT UL
Roxana Cristina CHIHAI DEZVOLTARE SHINVESTITII,

Y ) ( —'[M Roxana rxftp}vu&




Anexa 3. Lista imobilelor propuse spre expropriere

IMOBILE PROPRIETATE PRIVATA AFECTATE
U.A.T. MOGOSOAIA, JUD. ILFOV

‘ Suprafata de Suprafata de
Nr. Numar Numar Categoria Extravilan / | Suprafata totala | expropriat expropriat
crt cadastral/ carte de folosinta Intravilan teren (mp) teren constructii (mp) /
" | Nr. topo funciara P P
| ~ (mp) (ml)
0 6 8 9 10 11 12 13
1 60250 60250 curti Intravilan 126.453,00 393,00
constructii T '
curti . 60250-C3 698mp
2 60250 60250 constructii Intravilan ' 126.453,00 18.551,00 60250-C12 780mp

. Zona de dezvoltare din comuna Mogosoaia. Etapa 1. Studiu de fezabilitate
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