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Continut cadru al Studiului de fezabilitate (S.F.)
conform H.G. 907 actualizat din 2016

A. PIESE SCRISE

1. INFORMATII GENERALE privind obiectivul de investitii
1.1. Denumirea obiectivului de investitii

1.2. Ordonator principal de credite / investitor

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)

1.4. Beneficiarul investitiei

1.5. Elaboratorul studiului de fezabilitate

2. SITUATIA EXISTENTA $I NECESITATEA REALIZARII OBIECTIVULUI/
PROIECTULUI DE INVESTITH

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in
prealabil) privind situatia actual&, necesitatea si oportunitatea promovirii obiectivului
de investitii si scenarule/optlunlle tehnico-economice identificate si propuse spre
analiza

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

2.3. Analiza situatiei existente i identificarea necesitatilor si a deficientelor

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu $i lung
privind evolutia cererii, in scopul justificarii necesitatii obiectivului de investitii

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

2.6.

3. IDENTIFICAREA, PROPUNEREA $§! PREZENTAREA A MINIMUMDOUA SCENARII/
OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI DE
INVESTITII
3.1. Particularititi ale amplasamentului
a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafata terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietatii sau titlul de proprietate,

servituti, drept de preemptiune, zond de utilitate publica,
informatii/obligatii/constrangeri extrase din documentatiile de urbanism, dupa
caz);

b) relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile

c) orientari propuse fatd de punctele cardinale si fata de punctele de interes naturale
sau construite

d) surse de poluare existente in zona

e) date climatice si particularitati de relief

f) existenta unor:
- retele edilitare ih amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura in
care pot fi identificate;
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3.3.
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- posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice
pe amplasament sau in zona imediat invecinatd; existenta conditionarilor
specifice in cazul existentei unor zone protejate sau de protectie;

- terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de apérare, ordine

publica si sigurantd nationala;

caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul

geotehnic elaborat conform normativelor in vigoare, cuprinzind

(i) date privind zonarea seismicé;

(ii) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea
conventionalé si nivelul maxim al apelor freatice;

(i)  date geologice generale;

(iv)  date geotehnice obfinute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fise
complexe cu rezultatele determindrilor de laborator, analiza apei
subterane, raportul geotehnic cu recomanddrile pentru fundare si
consoliddri, harti de zonare geotehnicd, arhive accesibile, dupé caz;

(v) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecéri de teren, inundatii) in
conformitate cu reglementérile tehnice in vigoare;

(vi)  caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor
existente, a documentarilor, cu indicarea surselor de informare enunfate
bibliographic;

Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si
tehnologic: - caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii; -
varianta constructivd de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acestela -
echiparea si dotarea specifica functiunii propuse;

Costurile estimative ale investitiei

costurile estimate pentru realizarea obiectivului de investitii, cu luarea in
considerare a costurilor unor investitii similare, ori a unor standarde de cost pentru
investitii similare corelativ cu caracteristicile tehnice si parametrii specifici
obiectivului de investitii;

costurile estimative de operare pe durata normatd de viatd/de amortizare a
investitiei publice;

Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a
constructiilor, dupa caz

studiu topograflc

studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitatea terenului;

studiu hidrologic, hidrogeologic;

studiu privind posibilitatea utilizérii unor sisteme alternative de eficienta ridicata
pentru cresterea performantei energetice;

studiu de trafic si studiu de circulatie;

raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru
obiectivele de investitii ale caror amplasamente urmeaz4 a fi expropriate pentru
cauza de utilitate publica;

studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se refera la amenajari
spatii verzi si peisajere;

studiu privind valoarea resursei culturale;
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- studii de specialitate necesare in functiie de specificul investitiei.

3.5. Grafice orlentatlve de realizare a |nvest|t|e|

4. ANALIZA FIECARUIFIECAREI SCENARIUIOPTIUNI TEHNICO - ECONOMIC(E)

PROPUS(E)

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta si
prezentarea scenariului de referinta

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

4.3. Situatia utilititilor si analiza de consum:
- necesarul de ut|l|tat| si de relocare/protejare, dupa caz;
- solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare;

4.4. Sustenabilitatea realizirii obiectivului de investitii:
a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;
b) estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de
realizare, in faza de operare;
c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitétii si a
siturilor protejate, dupa caz;
d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care
acesta se integreaza, dupa caz.

4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifica dimensionarea obiectivului
de investitii

4.6. Analizafi nanmara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara:
fluxul cumulat, valoarea actualizatid netd, rata interni de rentabllltate,
sustenabilitatea financiara
4.6.1. Ipoteze de baza ale analizei financiare
4.6.2. Investitia de capital
4.6.3. Costuri si venituri din exploatare
4.6.4. Determinarea profitabilitatii financiare a investitiei. Calculul indicatorilor

financiari

4.7. Analiza economicd, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta
economica: valoarea actualizatd neti, rata interna de rentabilitate si raportul
cost-beneficiu sau, dupa caz, analiza cost-eficacitate

4.8. Analiza de senzitivitate

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor

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

5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic,
economic, financiar, al sustenabllltatu si riscurilor

5.2. Selectarea si justificarea scenanulmloptlunu optim(e) recomand at(e)

5.3. Descrierea scenarlulmloptlunu optim(e) recomandat(e)

a) obtinerea si amenajarea terenului;

b) asigurarea utilitdtilor necesare functiondrii obiectivului;

c) solutia tehnica, cuprinzdnd descrierea, din punct de vedere tehnologic,
constructiv, tehnic, functional-arhitectural si economic, a principalelor lucrari
pentru investitia de baza, corelata cu nivelul calitativ, tehnic si de performanta ce
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rezulta din indicatorii tehnico-economici propusi;

d) probe tehnologice si teste;

Principalii indicatori tehnlco-economlcl aferenti obiectivului de investitii

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totala a obiectului de investitii, exprlmata
in lei, cu TVA si, respectiv, fard TVA, din care constructii- montaj (C+M), in
conformitate cu devizul general;

b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fi izice/capacitati
fizice care sa indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, dupa caz,
calitativi, in conformitate cu standardele normativele si reglementanle tehnice in
vigoare;

¢) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in
functie de specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;

d) durata estimata de executle a obiectivului de investitii, exprimata in luni.

Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile

specifice functiunii preconizate din punctul de vedere al asigurarii tuturor

cerintelor fundamentale aplicabile constructiei, conform gradului de detaliere
al propunerllor tehnice

Nominalizarea surselor de fi nantare a investitiei publice, ca urmare a analizei

financiare si economice: fonduri proprii, credite bancare, alocatii de la bugetul

de statlbugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat, fonduri
externe nerambursabile, alte surse legal constituite

6. URBANISM, ACORDURI Sl AVIZE CONFORME

6.1.
6.2.

6.3.

6.4.

6.5.
6.6.

7.
7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire
Extras de carte funciari, cu exceptia cazurllor speciale, expres prevazute de
lege

Actul administrativ al autoritétii competente pentru protectia mediului, masuri
de diminuare a impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a
prevederilor acordului de mediu in documentatia tehnico-economica

Avize conforme privind asigurarea utilitatilor

Studiu topografic, vizat de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functle de specificul obiectivului
de investitii si care pot conditiona solutule tehnice’

IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei
Strategla de implementare, cuprinzénd: durata de implementare a ‘obiectivului
de investitii (in luni calendaristice), durata de executle, graficul de
|mplementare a investitiei, esalonarea investitiei pe ani, resurse necesare
Strategia de exploatareloperare si mtretlnere etape, metode si resurse
necesare

Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

8. CONCLUZII S| RECOMANDARI
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B. PIESE DESENATE

Plange arhitectura:
Titlu document Scara Nr. Marime
Plan de incadrare in zona 1:5.000 | AO01 A4
Plan de situatie 1:500 A02 A3
Plan parter. Plan invelitoare 1:50 A03 A3
Sectiuni 1:50 A04 A3
Fatade 1:50 A05 A3+
Plan amplasare echipamente fitness 1:50 A06 A3
Plange instalatii edilitare $i sanitare:
Titlu document Scara Nr. Marime
Instalatii sanitare ext. — plan parter 1:200 1S-01 A3
Instalatii sanitare — plan parter 1:50 1S-02 A3
Instalatii sanitare — schema desfasurata - 1S-03 A3
Plange instalatii termice gi ventilare/climatizare:
Titlu document Scara Nr. Marime
Instalatii de incalzire, climatizare si ventilare — plan parter 1:50 | ITVC-01 A3
Plange instalatii electrice:
Titlu document Scara Nr. Marime
Instalatii electrice de iluminat, prize si impamantare 1:50 IE-01 A2
Schema electrica monofilara tablou general -TG- - IE-02 A3
Data: 02.06.2026 ‘proiect,

Ka Oittitia -\
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A. PIESE SCRISE

1. INFORMATII GENERALE privind obiectivul de investitii

1.1. Denumirea obiectivului de investitii:

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA
BANKI DONAT, NR. 25: ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER
$! INFRASTRUCTURA MODULARA PENTRU VESTIARE S| GRUPURI SANITARE”

1.2. Ordonator principal de credite / investitor:
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, JUDETUL COVASNA - CIF: 4404605

1.3. Ordonator de credite (secundaritertiar):
Nu este cazul.

1.4. Beneficiarul investitiei:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, JUD. COVASNA

Sediul: mun. Sfantu Gheorghe, strada 1 Decembrie 1918, nr. 2, cod postal 520008, jud. Covasna
Codul de inregistrare fiscald: 4404605

tel.: 0267-316957, e-mail: barna.jakab@sepsi.ro

Persoana de contact: Jakab Istvan-Barna in calitate de Administrator public.

1.5. Elaboratorul studiului de fezabilitate: /
Proiectant general: S.C. TOTAL STRUCTURE DESIGN S.R.L. |' BAz)
Sediul: mun. Odorheiu Secuiesc, str. Bisericii, nr. 13, c.p. 535600, jud. Harghita ]
Cod unic de Tnregistrare: RO 30097062, Nr. inmatriculare: J19/178/2012 ' ) w/
Cod CAEN: 7112 Activitati de inginerie si consultanta legat de acestea N . ot
Persoana de contact: Luka Ottilia, Mobil: 0742-598.439, e-mail: lukaottilia@y; X

Proiectant de specialitate arhitectura:

Proiectant de specialitate rezistents si amenajari exterioare: g
S.C. TOTAL STRUCTURE DESIGN S.R.L. - Ing. Luka Ottilia, Ing. Deac

Proiectant de specialitate instalatii sanitare, termice si de ventilare:
S.C. VEXONCALC S.R.L. -Ing. Végh Jens

Proiectant de specialitate instalatii electrice:
S.C. CABSAT EXECUTIE SI SERVICE S.R.L. - Ing. Szigyarto Istvan

Terenul studiat este situat in intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe si face parte dintr-
un complex sportiv existent, utilizat pentru activitati sportive in aer liber. Amplasamentul este
proprietate publicd a municipiului si are o suprafata totald de 4.470,00 mp, conform Cartii

1
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Funciare nr. 24098.

In prezent, pe amplasament existd mai multe constructii administrative si anexe, dintre
care o parte se afla intr-o stare tehnicd necorespunzatoare, cu degradari semnificative ale
amenajarilor si dotarilor $i urmeaza a fi demolate (corpurile C2 si C3), conform documentatiei
tehnice aprobate anterior, insa nu dispun de vestiare si grupuri sanitare adecvate. In prezent,
amplasamentul nu oferd conditii adecvate de siguranta, igiena si functionalitate si prezinta
riscuri pentru utilizatori.

Functionarea bazei sportive este afectatd de lipsa unor spatii moderne pentru vestiare,
dusuri si grupuri sanitare, adaptate cerintelor actuale de igiena, siguranta si accesibilitate,
precum si de absenta unor echipamente dedicate activitatilor de fitness in aer liber, care
limiteaza desfasurarea activitatilor sportive si utilizarea optima a amplasamentului.

Necesitatea investitiei este justificata de:

» cresterea calitatii serviciilor publice destinate activitatilor recreative;

« asigurarea accesibilitatii pentru persoane cu dizabilitati;

« imbunatatirea conditiilor de utilizare a terenurilor de sport;

« Tindeplinirea cerintelor de igiena si sanatate publica prin asigurarea unor spatii
conforme din punct de vedere igienico-sanitar;

o dezvoltarea infrastructurii sportive urbane;

« promovarea unui stil de viata activ si sénatos pentru populatia municipiului.

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in prealabil)

privind situatia actuald, necesitatea si oportunitatea promovarii obiectivului de

investitii i scenariile/optiunile tehnico-economice identificate si propuse spre analiza
Nu a fost realizat studiu de prefezabilitate.

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

Terenurile de sport situate in municipiul Sfantu Gheorghe, pe strada Banki Dénat nr.
25, reprezintd o componenta importanta a infrastructurii sportive locale, fiind utilizate de catre
comunitate pentru desfasurarea activitatilor sportive si recreative.

Investitia propusa se inscrie Tn cadrul politicilor publice nationale si locale care vizeaza
dezvoltarea infrastructurii sportive, promovarea activitatii fizice si imbunétatirea conditiilor de
viatéd ale populatiei, prin asigurarea accesului la facilitdti sportive adecvate, conforme cu
cerintele de igiena, siguranta si accesibilitate.

Politici gi strategii relevante
La nivel local, proiectul este corelat cu Strategia de dezvoltare locald a Municipiului
Sfantu Gheorghe pentru perioada 2021-2027, aprobata prin hotarari ale Consiliului Local,
care stabileste ca obiective prioritare modernizarea infrastructurii publice, dezvoltarea
serviciilor destinate comunitatii si facilitarea accesului populatiei la activitati recreative si
sportive.
n acest context, Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe a adoptat, in mod
constant, hotarari privind:
» sustinerea activitatilor sportive;
» alocarea de fonduri din bugetul local pentru dezvoltarea si intretinerea infrastructurii
2
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sportive;
» implementarea unor programe de interes public destinate promovarii activitatii fizice, si
in randul copiilor si tinerilor.

Investitia analizata contribuie direct la atingerea acestor obiective, prin completarea
infrastructurii sportive existente cu spatii functionale de vestiare, grupuri sanitare si dusuri,
necesare desfasurarii activitatilor sportive in conditii corespunzatoare.

Cadrul legislativ aplicabil
Proiectul este elaborat cu respectarea legislatiei si reglementarilor tehnice in vigoare,
dintre care se mentioneaza, fara caracter limitativ:

» Hotararea Guvernului nr. 907/2016, privind etapele de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor tehnico-economice;

e Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

o Legea nr. 10/1995, privind calitatea in constructii;

» Legea nr. 69/2000 a educatiei fizice si sportului;

e Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014, privind normele de igienad si sanétate
publica;

» Reglementarile tehnice in vigoare privind instalatiile sanitare, termice, electrice si de
ventilare;

» Legislatia privind protectia mediului si gestionarea deseurilor.

Acorduri, avize gi autorizatii relevante

Pentru realizarea investitiei vor fi obtinute toate avizele si acordurile prevazute de
legislatia in vigoare si de certificatul de urbanism, inclusiv avizele de specialitate si autorizatia
de construire.

Structuri institutionale si financiare

Beneficiarul investitiei este Municipiul Sfantu Gheorghe, in calitate de proprietar al
terenului si administrator al infrastructurii publice.

Implementarea investitiei se va realiza prin structurile de specialitate ale administratiei
publice locale, cu respectarea prevederilor legale privind achizitiile publice, executia lucrarilor
si receptia investitiilor.

Finantarea investitiei se va asigura din bugetul local al Municipiului Sfantu Gheorghe
si/sau din alte surse legal constituite, conform hotérarilor Consiliului Local si prevederilor
bugetare aprobate.

2.3. Analiza situatiei existente si identificarea necesitatilor si a deficientelor

Amplasamentul analizat este situat in intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe, pe
strada Banki Donat nr. 25, pe un teren aflat in proprietatea publicA a municipiului, avand
destinatia de complex sportiv.

Tn prezent, terenul este utilizat pentru desfasurarea activitatilor sportive in aer liber, fiind
amenajat cu terenuri de sport si dotari specifice. Pe amplasament existd mai multe constructii
administrative si anexe, dintre care unele sunt propuse pentru mentinere, iar altele pentru
demolare, ca urmare a starii tehnice si functionale necorespunzatoare cerintelor actuale.

Constructiile existente destinate vestiarelor si grupurilor sanitare nu mai corespund din
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punct de vedere al functionalitatii, al cerintelor de igiena si al accesibilitatii, fiind insuficiente
sau improprii pentru utilizarea de catre un numar crescut de utilizatori. De asemenea,
acestea nu asigura conditii adecvate pentru persoanele cu dizabilitati si nu respecta integral
normele sanitare in vigoare, constructiile existente fiind propuse pentru demolare.

Corpurile C2 si C3 vor fi demolate in baza Autorizafiei de desfiinfare nr. 1 din
21.04.2026 emisd de Priméria Municipiului Sfantu Gheorghe, judetul Covasna, conform
proiectului tehnic nr. 20_C/2025 elaborat de S.C. TOTAL STRUCTURE DESIGN S.R.L.

Infrastructura existentd de ultilitati (alimentare cu apa, canalizare menajeré si energie
electricd) este disponibilda in incintd si permite racordarea unor constructii noi, farad a fi
necesare extinderi majore ale retelelor publice.

Lipsa unor vestiare moderne, a grupurilor sanitare si a dusurilor limiteaza desfagurarea
activitatilor sportive in conditii optime si reduce gradul de utilizare a bazei sportive.

Dupé demolarea corpurilor existente C2 si C3, investitia propuséa consta in:
realizarea unui corp de cladire pentru vestiare si grupuri sanitare;
amplasarea de echipamente pentru activitati sportive in aer liber;
realizarea platformelor de amplasare.

Prin realizarea investitiei se urméreste:
» asigurarea conditiilor minime de igiena si confort pentru utilizatori;
» cresterea gradului de utilizare a terenurilor sportive;
» dezvoltarea infrastructurii sportive urbane;
» respectarea cerintelor de sénatate publica si accesibilitate pentru persoane cu
dizabilitati.

Prezenta documentatie Studiu de Fezabilitate are ca obiect exclusiv realizarea unei
constructii noi destinate vestiarelor si grupurilor sanitare pentru utilizatorii terenurilor sportive
situate pe strada Banki Donét nr. 25, precum si dotarea terenului de sport cu echipamente de
fitness pentru activitati sportive in aer liber, destinate tuturor categoriilor de varsta.

Prin prezenta documentatie nu se analizeaza si nu se proiecteaza interventii asupra
constructiilor existente din incinta complexului sportiv, respectiv corpul C1, cu functiunea de
sediu administrativ, precum si anexele existente cu functiuni de garaj, casé portar si depozit,
acestea urmand sa isi mentina functiunile actuale fard modificari prin prezentul proiect.

De asemenea, documentatia pentru autorizarea lucrarilor de desfiintare a corpurilor de
cladire C2 si C3 nu face obiectul prezentului Studiu de Fezabilitate. Demolarea acestora se
va realiza in baza unei documentatii tehnice distincte, elaboratd si autorizata conform
legislatiei Tn vigoare, anterior inceperii lucrarilor aferente investitiei propuse.

In consecinta, prezentul proiect se limiteazd la realizarea constructiei modulare
propuse si la dotarea terenului de sport cu echipamente pentru activitati sportive in aer liber,
fara a include lucrari de interventie asupra celorlalte constructii existente din incinta.

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si lun
- - . am ~ ’ 1] » e ~ an - ~ . » - ] ] EgBE ,
privind evolutia cererii, in scopul justificarii necesitatii obiectivului de investitii

Terenurile de sport situate in municipiul Sfantu Gheorghe, pe strada Banki Dénat nr.

25, reprezinta o componenta importanta a infrastructurii sportive locale, fiind utilizate de catre
comunitate pentru desfasurarea activitatilor sportive si recreative. In prezent, acestea dispun
4
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de dotari limitate si nu beneficiazé de infrastructura auxiliard necesara (vestiare si grupuri
sanitare), fapt care restringe gradul de utilizare si afecteazd desfisurarea activitatilor
sportive in conditii optime.

Necesitatea realizarii investitiei rezultd din cererea crescutd a populatiei pentru spatii
adecvate practicarii activitatilor sportive in aer liber, in conditii de siguranta si confort, precum
si din lipsa unor facilitdti moderne de fitness accesibile publicului larg. Dotarea terenurilor cu
echipamente de fithess pentru antrenamente functionale cu bare de tractiuni, va contribui la
diversificarea activitatilor sportive si la promovarea unui stil de viatd activ si sénatos.
Amplasamentul este frecvent utilizat de sportivi amatori, tineri si adulti, pentru activitati fizice
individuale sau de grup.

Oportunitatea investitiei este determinata de amplasarea favorabila a terenurilor de
sport, de accesibilitatea acestora pentru locuitorii municipiului si de posibilitatea valorificarii
eficiente a spatiului existent prin interventii cu impact redus asupra mediului construit.

In prezent, oferta de infrastructura sportiva este limitatd din punct de vedere al
dotarilor auxiliare, respectiv al existentei vestiarelor, grupurilor sanitare si dusurilor conforme
cu normele in vigoare. Lipsa acestor facilitdti reduce gradul de utilizare a bazei sportive si
durata de desfasurare a activitatilor sportive.

Prin realizarea investitiei propuse se urmareste corelarea ofertei existente cu cererea
actuala si potentiala, prin:

» asigurarea unor vestiare si grupuri sanitare moderne, conforme din punct de vedere
sanitar;

» crearea conditiilor minime de confort pentru utilizatori;

» cresterea atractivitatii si accesibilitatii bazei sportive.

Utilizarea containerelor modulare pentru realizarea vestiarelor si a grupurilor sanitare
reprezinta o solutie flexibila, rapid de implementat si eficientd din punct de vedere economic,
permitdnd adaptarea si extinderea ulterioara a infrastructurii, in functie de necesitatile
viitoare.

Prin implementarea investitiei se vor imbunatati conditiile de desfasurare a activitatilor
sportive, se va creste gradul de utilizare a bazei sportive si se va contribui la dezvoltarea
coeziunii sociale si la cresterea calitatii vietii populatiei.

Investitia raspunde unei nevoi reale si justificate la nivel local, fard a genera
suprapuneri cu alte facilitati similare existente Tn zona, si contribuie la utilizarea eficienta a
infrastructurii sportive existente.

Proiectul se aliniazd obiectivelor de dezvoltare locald si strategiilor sectoriale,
contribuind la promovarea activitatilor sportive, la utilizarea eficientd si durabila a
infrastructurii publice existente si la sprijinirea sanatatii publice prin facilitarea accesului
populatiei la activitati fizice.

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Prin realizarea investitiei publice propuse se urmareste atingerea unor obiective
clare, corelate cu necesitatile identificate la nivelul amplasamentului si cu politicile publice
locale privind dezvoltarea infrastructurii sportive.

Scopul principal al proiectului il reprezintd asigurarea continuitati desfasurarii
activitatilor sportive in conditii optime din punct de vedere igienico-sanitar, precum si
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dezvoltarea functionald a terenurilor de sport situate pe strada Banki Dénat nr. 25, prin
realizarea unui spatiu de fitness in aer liber, destinat atat practicarii activitatilor de tip body-
building, cat si activitatilor de mentinere si imbunatatire a tonusului muscular, in scop de
intretinere fizica.

in vederea atingerii acestui scop, prin realizarea investitiei publice se urmaresc
urmatoarele obiective:

Obiectiv general

Obiectivui general ai investitiei consta in imbunatatirea conditiilor de desfasurare a
activitatilor sportive in aer liber, prin completarea infrastructurii existente cu facilitdti modeme
de vestiare, grupuri sanitare si dusuri, conforme cu cerintele de igiena, sigurantd si
accesibilitate.

Obiective specifice

Prin implementarea investitiei se urméreste:
 crearea unui spatiu de fitness adecvat desfasurarii activitatilor sportive in aer liber,
adaptate tuturor categoriilor de varsta, integrat functional in cadrul bazei sportive
existente;
« asigurarea conditiilor optime de igiena, siguranta si confort pentru utilizatori;
« dotarea spatiilor cu instalatii $i echipamente conforme normelor in vigoare;
» asigurarea accesibilitati pentru toate categoriile de utilizatori, inclusiv pentru
persoanele cu dizabilitati;
« cresterea gradului de utilizare a infrastructurii sportive existente;
« diversificarea tipurilor de activitati sportive oferite in cadrul amplasamentului.

Obiective pe termen mediu si lung

Pe termen mediu si lung, investitia contribuie la:

» Tmbunatatirea calitatii infrastructurii sportive publice la nivel local;
promovarea unui stil de viata activ si sanatos;

cresterea atractivitatii bazei sportive pentru populatia municipiului;
utilizarea eficienta si durabild a domeniului public.

3. IDENTIFICAREA, PROPUNEREA $I PREZENTAREA A MINIMUM DOUA SCENARII/
OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII

Prin prisma scopurilor si obiectivelor mentionate anterior, au fost analizate doua
scenarii pentru realizarea obiectivului de investitii.

Scenariul | : Realizarea unei constructii clasice si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer liber (nerecomandat)

Acest scenariu presupune realizarea unei constructii clasice, cu structurad portanta din
zidarie de caramida, configurata pe un singur nivel, destinatd asigurarii spatiilor necesare
pentru vestiare, grupuri sanitare si dusuri, separate pe sexe, ih vederea desfasurarii
activitatilor sportive in conditii corespunzitoare din punct de vedere igienico-sanitar $i al
confortului utilizatorilor.
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Totodata, se propune dotarea terenurilor de sport existente de pe strada Banki Donat
nr. 25 cu echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer liber, constand in bare de
tractiuni.

Realizarea unei constructii clasice implica insa costuri ridicate de investitie, o durata
mare de executie si o flexibilitate redusa in ceea ce priveste adaptarea ulterioara a spatiilor,
aspecte care dezavantajeaza acest scenariu din punct de vedere tehnic si economic.

Scenariul !l : Realizarea unei constructii modulare si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer liber (recomandat — varianta
propusa)

Acest scenariu presupune realizarea unui corp de cladire modular, destinat acoperirii
necesarului de spatii pentru desfasurarea activitatilor sportive in conditii optime din punct de
vedere igienico-sanitar si pentru dezvoltarea functionald a terenurilor de sport de pe strada
Banki Donat nr. 25.

Constructia modulara este alcatuitd din doud module tip container, cu structura
metalica, configurate pe un singur nivel, in care sunt prevazute spatii pentru vestiare, grupuri
sanitare si dusuri, separate pe sexe, asigurand conditile optime de igiena, siguranta si
confort pentru utilizatori.

Acest scenariu prezintd avantajele unui timp redus de montaj, costuri mai mici de
realizare, flexibilitate functionald si respectarea cerintelor impuse de normele de igiena si
sanatate publica.

Concluzia analizei scenariilor

In urma analizei comparative a celor doud scenarii, se recomanda Scenariul Ii —
realizarea constructiei modulare, acesta fiind considerat optim din punct de vedere tehnic,
economic si functional, asigurdnd un raport favorabil cost-beneficiu si o implementare
eficientd a investitiei.

Corelarea scenariului recomandat cu indicatorii tehnico-economici
Scenariul Il - realizarea constructiei modulare — sta la baza determinarii indicatorilor tehnico-
economici ai investitiei, intrucat acesta raspunde in mod optim cerintelor functionale, tehnice
si economice identificate.
Alegerea solutiei constructive modulare conduce la:
« reducerea valorii totale a investitiei, prin utilizarea unor elemente prefabricate si prin
diminuarea lucrarilor de structura si fundatii;
o scurtarea duratei de realizare a investitiei, datoritd timpului redus de productie si
monta;j;
« optimizarea costurilor de exploatare si intretinere, ca urmare a eficientei energetice si
a solutiilor constructive adoptate;
o asigurarea indicatorilor de performantd functionald si sanitara, prin respectarea
normelor in vigoare privind igiena, sanatatea publica si accesibilitatea.
Indicatorii tehnico-economici prezentati in capitolul urméator sunt calculati exclusiv pentru
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Scenariul 1l — varianta propusa, acesta fiind scenariul recomandat pentru implementare,
intrucat ofera un raport favorabil intre costurile de realizare si beneficiile obtinute, precum si o
utilizare eficienta a fondurilor publice.

3.1. Particularitati ale amplasamentului:
Deoarece este vorba de acelasi teren, particularitdtile amplasamentului sunt aceleasi
pentru ambele scenarii si vor fi prezentate in sectiunea de mai jos.

a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafata terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietétii sau titlul de proprietate, servituti,
drept de preemptiune, zona de utilitate publica, informatii/obligatii/constrangeri extrase
din documentatiile de urbanism, dupa caz);

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul localitatii municipiului Sfantu Gheorghe, str.
Banki Dénat, nr. 25, cod postal 520031, judetul Covasna. Zona are functiunea de comert,
alimentatie publicd, parcaje acoperite si functiuni complementare, conform PUZ aprobat prin
HCL nr. 196/2021 — Subzona conform PUZ-UTR 1. Zona de impozitare A, conform H.C.L.
522/2024.

Terenul este proprietate publicA a Municipiului Sfantu Gheorghe, notat drept de
administrare in favoarea Municipiului Sfantu Gheorghe prin Consiliului Local al Municipiului
Sfantu Gheorghe, avand suprafata totala de 4.470,00 mp conform Cartii Funciare nr. 24098.

Folosinta actuala a terenului este ,curti constructii” — complex sportiv, amenajat cu teren
bituminos multifunctional, 4 terenuri tenis de cadmp si sase corpuri de cladiri administrative si
anexe din care trei anexe sunt fara acte.

Conform masuratorilor topografice si C.F., pe amplasament se afld urmatoarele corpuri:

» Corp C1 — Constructii administrative si social culturale — avand functia de sediu
administrativ al complexului sportiv cu regim de Tnaliime P+1E, Sc= 150 mp, Sd= 300
mp, compusa din 8 birouri, sala sedinte, grup sanitar, magazie, construit din structura de
zidarie portanta din caramida cu acoperis tip sarpanta — cu acte;

» Corp C2 — Constructii administrative si social culturale — Sala culturism a Complexului
sportiv cu regim de indltime P, Sc=Sd= 223 mp, compusa din 2 sali, birou, holuri,
depozite, vestiare, grupuri sanitare si centrala termica, construit din structura portanta din
caramida cu acoperis tip sarpanta ~ cu acte;

» Corp C3 — Constructii anexa — avand functia de vestiar cu regim de Tnaltime P, Sc=Sd=
79 mp, compusa din 2 vestiare, hol, 2 dusuri si centrala termica, construit din structura de
zidarie portanta din caramida cu acoperis tip sarpanta — cu acte;

> Anexa avand functia de garaj, cu regim de inaliime P, Sc=Sd= 38 mp, construit din
structura usoara din lemn fara placare cu acoperis tip sarpanta — fara acte;

> Anexa avand functia de casa portar, cu regim de inaltime P, Sc=Sd= 3 mp, construit din
structura de zidarie portanta din cardmida cu acoperis tip sarpanta — fara acte;

> Anexa avand functia de depozit, cu regim de indltime P, Sc=Sd= 103 mp, construit din
structura usoara din lemn cu acoperis tip sarpanta — fara acte;

Terenul este imprejmuit.

Corpurile C2 si C3 vor fi demolate in baza Autorizatiei de desfiinfare nr. 1 din 21.04.2026 emis de
Prim&ria Municipiului Sfantu Gheorghe, judetul Covasna, conform proiectului tehnic nr. 20_C/2025

8



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL d ) ) Odorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 E-mail :office@totalstructuredesign.ro

~CUL RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 508 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR.
25: ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER S| INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE SI GRUPURI SANITARE” din Mummplul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

elaborat de S.C. TOTAL STRUCTURE DESIGN S.R.L.
b) relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile

Accesul pe parcela este asigurat de pe latura nord-vestica a terenului, dinspre strada
Banki D6nat. Se vor folosi accesele pietonale si de auto deja existente de la drumul public,
fara influentarea traficului.

Vecinatati:
la Nord-Vest — str. Banki D6nat, drum public de acces
la Nord-Est — curti constructii cu cladiri in proprietate private
la Sud-Est — curti constructii cu cladiri in proprietate private
la Sud-Vest — curti constructii cu cladiri pentru functionarea Directiei de Asistenta
Sociala Sfantu Gheorghe, - domeniu public in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Sfantu Gheorghe, Judetul Covasna.

Toate accesele vor putea fi utilizate de catre personalul si utilajele de urgenta (pompieri,
salvare, politie, etc.).

c) orientari propuse fata de punctele cardinale si fata de punctele de interes naturale
sau construite

Conform plansei de situatie, constructile propuse sunt amplasate cu latura scurta
perpendiculara pe strada Banki Dénat, de unde se asigura acces pe teren, avand legatura
directd cu caile de acces existente si cu zona principald de circulatie pietonala. Intrarea
principald in cladire va fi amplasatd pe latura nord-estica, dinspre terenul multifunctional
existent, si va fi deservitd de o platforma pietonald care permite circulatia utilizatorilor Si
accesul direct la containere. Aceasta orientare permite o utilizare facila a obiectivului si o
integrare functionald in ansamblul existent.

Fatd de punctele cardinale, orientarea volumelor asigurd o iluminare naturald favorabiléa
spatiilor interioare, in special pentru zonele de utilizare frecventa, contribuind la confortul
utilizatorilor si la eficienta functionala a constructiilor.

in raport cu terenurile de sport existente, amplasate pe latura nord-estica a terenului
studiat si in imediata vecinatate a constructiilor propuse, orientarea acestora permite acces
direct si rapid din zona terenurilor de sport, fara intersectarea fluxurilor nefunctionale. Relatia
dintre infrastructura modulara propusa si terenurile de sport este una directa, clara si
adaptata specificului activitatilor sportive desfasurate.

Corpul propus va fi amplasatd conform plansei de trasare, care se va intocmi in faza
DTACHPT.

d) surse de poluare existente in zona

in zona amplasamentului nu se identificd surse majore de poluare industriald, aceasta
fiind caracterizatd de functiuni sportive si de recreere, locuinte individuale si institutii publice,
precum si de circulatie rutiera de intensitate redusa.

Sursele de poluare existente sunt limitate si constau Tn principal in traficul rutier local, care
poate genera emisii reduse de noxe si un nivel moderat de zgomot, fara impact semnificativ
asupra obiectivelor propuse. De asemenea, nu sunt prezente surse de poluare a solului,
aerului sau apelor care sa afecteze desfésurarea activitdtilor sportive sau functionarea
constructiilor propuse.

Prin natura si functiunea acestora, obiectivele propuse nu genereaza surse de poluare
suplimentare si nu conduc la degradarea factorilor de mediu din zona.

N =

9



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL c I ) ) Odorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 E-mail:office@totalstructuredesign.ro

—CUL: RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 598 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR.
25: ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER SI INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE S| GRUPURI SANITARE” din Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

e) date climatice si particularitati de relief

Amplasamentul se incadreaza in zona climatica temperata continentala, cu regim termic
caracterizat prin veri moderate i ierni reci, precipitatii distribuite relativ uniform pe parcursul
anului si vanturi dominante de intensitate redusd spre moderatd. Nu se inregistreaza
fenomene climatice extreme care sa influenteze negativ realizarea sau exploatarea
constructiilor propuse.

Caracteristici specifice:

Sfantu - Gheorghe se afia Tn Depresiunea Sfantu Gheorghe, parte a Depresiunii
Brasovului, ceea ce determind o temperaturé medie anuala mai scdzutd comparativ cu zonele
de campie si o amplitudine termica destul de ridicata intre vara si iarna.

Municipiul Sfantu Gheorghe, situat in judetul Covasna, se incadreaza in zona climatica
continentala moderata, specificd depresiunilor intramontane din Carpatii Orientali.

Caracteristicile climatice principale includ:

» Tipul de clima: Climat de depresiune, caracterizat prin veri relativ calde si ierni reci,

adesea cu inversiuni termice frecvente, specifice Depresiunii Sfantu Gheorghe.

» Temperaturi: Zona prezinta diferente mari de temperatura intre vara si iarna. lernile pot

fi aspre, cu temperaturi scazute sub media nationala, in timp ce verile sunt moderate.

» Precipitatii: Moderate, specifice climatului continental al zonei de curba a Carpatilor.

» Localizare: Orasul este situat in culoarul de trecere dintre Depresiunea Bérsei si

Depresiunea Baraolt.

Acest climat este influentat de altitudinea medie si de inconjurarea muntilor, care

favorizeaza acumularea aerului rece n timpul iernii.

« Zona climatica : V - Conform hartii cu zonarea climaticd a Roméniei, amplasamentul se
afla in zona V, temperaturile exterioare conventionale pentru perioada de iarna este Te= -
25°C, conform SR 1907-1/2014.

Localitatea se incadreaza in caracterul continental-moderat al unitatii fizico-geografice.
Elementele climatice prezinta variatii valorice in functie de anotimp. Temperatura medie
anuala este 7,8°C.

« Din punct de vedere al incarcérilor date de zapada, conform ,Cod de proiectare.
Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor” - indicativ CR 1-1-3-2012, amplasamentul
se incadreaza in zona cu valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol S0,k=2,0
kN/mp, avand intervalul mediu de recurentd IMR = 50 ani (2% probabilitate de depasiri
intr-un an).

« Din punct de vedere al incarcarilor date de actiunea vantului, conform ,Cod de proiectare.
Evaluarea acfiunii véntului asupra construcfifor” - indicativ. CR 1-1-4-2012,
amplasamentul se incadreaza in zona cu presiunea de referintd qref=0,6 kPa, mediata pe
10 min. avand intervalul mediu de recurentd IMR = 50 ani (2% probabilitate de depésiri
intr-un an).

Relieful terenului este preponderent plan, cu pante reduse si diferenie de nivel
nesemnificative, fara riscuri de alunecari de teren sau instabilitate geotehnica, permitand
realizarea obiectivelor propuse fara lucrari majore de sistematizare verticala.
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f) existenta unor:
- retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura in care
pot fi identificate;
Zona este echipatda cu apa potabila, canalizare menajera, gaze naturale §i energie
electrica. In prezent, amplasamentul studiat este racordat la toate retelele existente in zona.
in cazul lucrarilor de constructie sau amenajare, se vor lua mésuri de protejare a retelelor
existente conform reglementarilor tehnice in vigoare. Relocarea acestora se va realiza numai
daca lucrarile interfera cu traseul retelelor.

- posibile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe
amplasament sau in zona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in
cazul existentei unor zone protejate sau de protectie;

Nu este cazul. Pe amplasament nu existd cladiri care sa fie Tnregistrate pe Lista
Monumentelor Istorice. Amplasamentul nu se afla in zona de protectie a vreunui monument.

- terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine
publica si siguranta nationala

Nu este cazul. Din datele disponibile la momentul realizarii prezentului studiu, nu exista
informatii care sa indice ca terenurile ar apartine vreunei institutii din sistemul de aparare,
ordine publica si/sau siguranta nationala.

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

(i) date privind zonarea seismica;

Conform ,,Cod de proiectare seismica-Partea I: Prevederi de proiectare pentru
cladiri” -indicativ P100-1/2013, amplasamentul se incadreaza in zona seismica cu valoarea
de varf a acceleratiei orizontale a terenului pentru proiectare ag = 0,20g (m/s?) pentru
cutremure avand intervalul mediu de recurenta de referinta (IMR) de 100 de ani corespunzator
starii limitd ultime (Conform codului P.100 -1/2013), cu perioada de control (colt) Te=0,7s a
spectrului de raspuns.

o L
iy TCROTE
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Figura 3. Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de valori de Figura 4. Zonarea teritoriului Romaniei in termeni de perioada de
varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare ag pentru control {colt), TC a spectrului de raspuns
cutremure avand intervalul mediu de recurentd IMR = 100 ani

Amplasamentul se afla intr-o zona cu hazard seismic moderat, specificd arealului
depresionar al municipiului Sfantu Gheorghe. Valorile parametrilor seismici impun
respectarea cerintelor de proiectare antiseismica conform normativelor nationale, fara a
genera conditii restrictive speciale pentru realizarea constructiei modulare propuse.

Constructia avand regim redus de inaltime si masa structuralad scazutd, comportarea
seismicad estimatd este favorabild, cu respectarea detaliilor constructive si a solutiei de
fundare stabilite prin proiectul tehnic.

(i) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea
conventionalé si nivelul maxim al apelor freatice;

Natura terenului de fundare

Investigatiile geotehnice efectuate prin forajul FG-1 (adancime 6,00 m) au evidentiat o
stratificatie specifica depozitelor aluvionare dezvoltate in cadrul Bazinului Sfantu Gheorghe,
caracterizatéa prin alternanta materialelor coezive si necoezive.

Succesiunea litologica interceptata este urmatoarea:

0,00 — 0,90 m: umplutura cu pietris si materiale de constructii;

0,90 — 1,90 m: argila nisipoasa cafenie;

1,90 — 2,60 m: argila neagra;

2,60 — 3,10 m: argila prafoasa neagra;

3,10 — 3,90 m: nisip prafos verzui;

3,90 — 6,00 m: nisip mediu.

Straturile interceptate prezinta o capacitate portantd medie spre buna, adecvata pentru
realizarea unor constructii usoare, cu incarcéri reduse, de tip modular.

Pentru stratul de argild nisipoasa cafenie (0,90 — 1,90 m) au fost determinate
urmatoarele valori orientative:

umiditate naturald W = 16,10 %;

indice de plasticitate Ip = 31,30 %;

indice de consistenta Ic = 0,72;

greutate volumetrica y = 19,5 kN/m?3;

porozitate n = 38,63 %.

Presiunea conventionala de calcul

Presiunea conventionala de calcul (Pconv) la cota minima de fundare Df = 1,10 m
(raportata la terenul natural) se determind conform prevederilor NP 074-2022, prin aplicarea
corectiilor corespunzéatoare privind adancimea si latimea fundatiei:

Pconv = P'conv + CB + CD

unde:

P'conv reprezinta valoarea de baza a presiunii conventionale;

CB si CD reprezintéa corectiile pentru latimea si adéancimea fundatiei.

Valorile orientative ale presiunii conventionale, conform fisei forajului anexate studiului
geotehnic, se situeaza in intervalul 250 — 300 kPa, in functie de stratul de fundare ales.

La dimensionarea fundatiilor se va respecta conditia: Pef < Pconv, unde Pef reprezinta
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presiunea efectiva transmisa de constructie la talpa fundatiei.

Nivelul maxim al apelor freatice
Nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de —3,10 m fata de terenul natural.
Nivelul piezometric stabilizat s-a situat la adancimea de —2,20 m.
In lipsa unor variatii sezoniere semnificative constatate la momentul investigatiei,
nivelul maxim estimat al apei freatice poate fi considerat situat in jurul cotei de —2,20 m.
Avand in vedere c& adancimea minima de fundare este de aproximativ 1,10 m (sub
limita de inghet), nivelul apei subterane nu afecteaza direct solutile de fundare propuse,
nefiind necesare lucrari speciale de epuisment permanent.
Terenul de fundare prezinta:
caracteristici geotehnice corespunzatoare;
capacitate portantd adecvata pentru constructii usoare;
nivel al apei subterane situat sub cota de fundare;
conditii favorabile adoptarii unor fundatii directe sau indirecte de mica adancime.
Conditille geotehnice sunt compatibile cu realizarea infrastructurii modulare propuse,
cu respectarea recomandarilor din studiul geotehnic si a normativelor tehnice in vigoare.

(iii) date geologice generale;

Incadrarea geomorfologica

Amplasamentul situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Banki Dénat nr. 25, se
incadreaza in Bazinul Sfantu Gheorghe, unitate geomorfologica ce reprezintd o digitatie a
Depresiunii Tarii Bérsei.

Relieful are caracter depresionar, fiind alcatuit din trepte concentrice, amplasamentul
analizat situdndu-se in treapta joasa. Terenul este practic orizontal, fard forme de relief
accentuate sau instabilititi naturale. Nu au fost interceptate alunecari de teren cu efecte
negative asupra constructiilor.

Structura geologica regionala

Din punct de vedere geologic, zona este caracterizatd prin urméatoarea succesiune
litostratigrafica:
- Fundamentul cretacic
Fundamentul este reprezentat de depozite cretacice inferioare apartinand Stratelor de Sinaia,
dezvoltate in facies de flis, constituite din: gresii, microconglomerate, sisturi argiloase si
conglomerate. Aceste formatiuni sunt cutate, faliate si incalecate in timpul fazelor orogenice
austrica si laramica.
- Depozitele pliocene
Peste fundamentul cretacic se dispun discordant depozitele pliocen-pleistocene de tip
molasa, care alcétuiesc umplutura bazinului intramontan Sfantu Gheorghe. Acestea nu sunt
cutate, dar sunt afectate de tectonica rupturald, prezentand fracturari locale.
- Depozitele pleistocene
Depozitele pleistocene sunt dispuse discordant peste cele pliocene si sunt reprezentate
printr-o succesiune regresivd formatd din o serie nisipoasa cu pietrigsuri si argile galbui
compacte cu elemente putin rulate de gresii cretacice, sisturi cristaline precum si elemente
din sedimentarul mezozoic.
- Depozitele holocene
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Depozitele holocene, cu caracter predominant aluvionar, avand caracter predominant,
argilos- prafos si nisipos.
Aceste formatiuni au caracter cvaziorizontal si nu sunt afectate de fracturi tectonice majore.

Tectonica
Depozitele fundamentale sunt afectate de cutari si falii generate in timpul paroxismelor
orogenice. Formatiunile pliocene sunt afectate de tectonica rupturald, in timp ce depozitele
pleistocene superioare si holocene nu prezintd fracturari active, acoperind constant
depozitele mai vechi. Nu au fost identificate fenomene tectonice active sau discontinuitati
structurale cu impact asupra stabilitatii amplasamentului.

Amplasamentul este situat intr-o zond cu structurd geologicd stabild, caracterizata
prin;
- depozite aluvionare si molasice cu dezvoltare regionala;
- absenta fenomenelor geodinamice active;
- stratificatie favorabila realizarii fundatiilor pentru constructii usoare.

Conditiile geologice generale sunt considerate favorabile realizéarii investitiei propuse,
fara restrictii majore din punct de vedere geologic.

(iv) date geotehnice obtinute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fige complexe cu
rezultatele determinérilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic cu
recomandarile pentru fundare si consolidéri, hérti de zonare geotehnica, arhive accesibile,
dupé caz;

Pentru investigarea conditilor de fundare a fost executat forajul geotehnic FG-1,
amplasat in zona propusa pentru realizarea constructiei modulare.

Planul de situatie anexat studiului geotehnic indica pozitionarea forajului in raport cu
limitele amplasamentului si cu zona de interventie.

LEGENDA &;

FG-1 @ Forgj geotehnic
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Adancimea forajului a fost de 6,00 m fatd de nivelul terenului natural, considerata
suficienta pentru identificarea stratificatiei relevante pentru fundatii de mica adancime.

Probele prelevate din foraj au fost analizate in laborator autorizat, fiind determinate
principalele caracteristici fizico-mecanice ale terenului de fundare, respectiv:
umiditatea natural3;
limitele de plasticitate;
indicele de plasticitate;
indicele de consistenta;
greutatea volumetric3;
porozitatea;
clasificarea terenului conform SR EN ISO 14688.
Rezultatele determinarilor au stat la baza stabilirii categoriei geotehnice si a
parametrilor necesari pentru calculul presiunii conventionale de fundare.

in cadrul investigatiilor geotehnice a fost interceptat nivelul apei subterane, fiind

stabilit:
« nivel hidrostatic la aproximativ —3,10 m;
e nivel piezometric stabilizat la aproximativ —2,20 m.

Nu au fost identificate caracteristici agresive semnificative ale apei subterane asupra
betonului sau elementelor metalice, in conditiile utilizarii materialelor conforme normativelor in
vigoare.

Nivelul apei freatice este situat sub cota minima de fundare propusa, nefiind necesare
masuri speciale de epuisment permanent.

Adéancimea de inghet in zona se situeaza intre -1,00 m ... -1,10 m (STAS 6054-85).

Raportul geotehnic stabileste urméatoarele recomandari principale:

« adoptarea unei adancimi minime de fundare sub limita de inghet;

» utilizarea fundatiilor directe pentru constructii usoare, in conditiile respectarii presiunii
conventionale de calcul;

o asigurarea unui strat de fundare corespunzator, prin indepartarea eventualelor
umpluturi neconforme;

 realizarea compactarii controlate a terenului de sub fundatii;

« asigurarea scurgerii apelor pluviale pentru evitarea infiltratiilor in zona fundatiilor.
Nu sunt necesare lucrari speciale de consolidare a terenului, avand in vedere

incarcérile reduse ale constructiei modulare propuse.

Incadrarea amplasamentului in hariile de zonare geotehnica si seismica s-a realizat
conform reglementarilor nationale in vigoare (inclusiv P100-1 si NP 074), stabilindu-se:
» categoria geotehnica a lucrérii corespunzatoare unei constructii cu importanta redusa;
» conditii de fundare favorabile pentru constructii usoare.

Au fost analizate informatii existente privind caracteristicile generale ale zonei, inclusiv:
o date geologice regionale;
» documentatii tehnice anterioare pentru amplasamente invecinate;
» reglementari urbanistice aplicabile.
Nu au fost identificate restrictii geotehnice majore sau conditiondri suplimentare care
sa afecteze realizarea investitiei propuse.
Datele geotehnice obtinute confirmd faptul cd amplasamentul prezintd conditii
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favorabile pentru realizarea constructiei modulare propuse, fard necesitatea unor masuri
speciale de consolidare, cu respectarea recomandarilor din studiul geotehnic si a
normativelor tehnice in vigoare.

Avand n vedere destinatia constructiilor propuse — infrastructura modulara pentru vestiare
si grupuri sanitare, cu caracter usor si incarcari reduse asupra terenului de fundare — se apreciaza
ca solutiile de fundare pot fi analizate atat in varianta fundatiilor directe, cét si in varianta fundatiilor
indirecte, urmand ca proiectantul de structurd sa opteze pentru solutia optima din punct de
vedere tehnic si economic.

- Fundatii directe: in cazul adoptarii unei solutii de fundare directa, se recomanda
realizarea de fundatii continue tip talpd sau grinzi de fundare, amplasate sub nivelul de
inghet specific zonei si deasupra nivelului hidrostatic interceptat. Adancimea de fundare
va fi stabilita astfel incéat talpa fundatiei sa fie situatad sub adancimea de inghet si in strat
portant natural, evitdnd zonele cu umiditate excesiva. Fundatiile pot fi solidarizate prin
intermediul unei placi de beton armat (placa de legaturd sau radier partial), care sa
asigure distribuirea uniforma@ a incarcarilor si limitarea tasarilor diferentiate, avand in
vedere caracterul modular al constructiilor.

- Fundatii indirecte: Tinand cont de greutatea redusa a constructiilor tip container si de
necesitatea unei executii rapide si economice, poate fi luatd in considerare si solutia de
fundare indirectd la adancimi relativ reduse, cu respectarea conditiei de amplasare sub
nivelul de inghet.

In acest context, se pot analiza urmétoarele variante:

+ piloti forati de mic diametruy;

+ piloti prefabricati batuti;

+ elemente de fundare tip suruburi de pamant.

GROUND SCREW PILE
Stable ! aconcemical | environmentalty frisadly
- l

o

Foto 3.

Suruburile (Foto 3.) de padmant pot reprezenta o solutie eficientd pentru constructii
usoare, permitdnd montaj rapid, interventi minime asupra terenului si posibilitatea
demontérii ulterioare. Tn cazul adoptarii acestei solutii, elementele de fundare vor fi
ancorate in stratul portant natural, iar la partea superioara pot fi solidarizate printr-o grinda
sau o placa de beton armat tip radier usor (Foto 2.), pentru asigurarea rigiditatii
ansamblului structural.

Indiferent de solutia aleasé, se recomanda:

+ respectarea adancimii minime de fundare sub nivelul de inghet;
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. verificarea terenului la cota de fundare inainte de turnarea betonului sau
montarea elementelor de fundare;
. asigurarea drenajului apelor meteorice in jurul constructiilor.
Solutia finala de fundare va fi stabilitd de proiectantul de structura in corelare cu sistemul
constructiv al containerelor, incarcarile transmise terenului si conditiile geotehnice locale, avand
in vedere criteriile de siguranta, durabilitate si eficientd economica.

(v) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecéri de teren, inundatii) in conformitate
cu reglementarile tehnice in vigoare;

incadrarea amplasamentului din municipiul Sfantu Gheorghe, str. Banki Dénat nr. 25,
in zone de risc natural a fost realizatd pe baza studiului geotehnic elaborat pentru investitie si
a reglementéarilor tehnice nationale aplicabile.

Tn functie de factorii de teren, respectiv factorii legati de structura si vecinitati, constructia se va
incadra in categoria geotehnica 2, risc geotehnic moderat:

TABEL CU INCADRAREA GEOTEHNICA A TERENULUI

Factorii analizati Caract. Punctaj Categoria
geotehnica
Conditiile de teren Terenuri medii 3
Apa subterana Cu epuismente normale 2
Clasificarea constructiei dupa cat. de Normala 2
importanta
Vecinatati Fara riscuri 1
Zona seismica de calcul ag = 0,20g (m /s?) 2
Riscul geotehnic Moderat 10 2

In conformitate cu reglementérile tehnice in vigoare si pe baza datelor din studiul geotehnic,
amplasamentul:
-se incadreazé intr-o zona cu hazard seismic moderat, gestionabil prin proiectare conform normativelor;
-nu prezinta risc de alunecéri de teren;
-nu este afectat de risc major de inundatii.

Prin urmare, din punct de vedere al incadrarii in zone de risc natural, amplasamentul este
considerat favorabil realizarii investitiei propuse, fara necesitatea unor mésuri speciale de protectie
suplimentare faté de cele prevazute de normativele tehnice aplicabile.

(vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a

documentarilor, cu indicarea surselor de informare enuntate bibliographic

Caracterul intramontan al Depresiunii Sf. Gheorghe contribuie la conturarea unor
particuralitati climatice evidentiate prin: temperatura medie anuald de 8°C; media
temperaturilor lunii ianuarie de — 3,9°C; media temperaturilor lunii iulie de 17,8°C.

In timpul iernii sunt frecvente inversiunile de temperaturd. Aparitia medie anuala a
probabilitatii gerurilor timpurii este data de 10 octombrie, iar al gerurilor intarziate 20 aprilie.

Precipitatiile atmosferice inregistreaza o medie anuald cuprinsa intre 500 — 600 mm. Verile
au uneori caracter secetos.

Hidrogeologic, perimetrul se caracterizeaza prin prezenta a doud unitati acvifere, care se
disting dupd modul de circulatie a apei subterane si dupd complexul litologic in care se
17
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dezvolta:

- Acviferul de adéncime este situat in complexul cretacic, circulatia are loc in mediu
fisural si are un caracter multistrat sub presiune, iar alimentarea are loc in zonele de
aflorare de la rama bazinului, prin infiltrarea precipitatiilor si prin reteaua de fisuri si
sistemele de fracturi existente;

- Acviferul din complexul pliocen - cuaternar, formeaza un acvifer multistrat, cu nivel
liber sau sub presiune. In acviferul din complexul pliocen — cuaternar se deosebesc:

- Acviferul de medie adédncime, sub presiune, cu alimentare realizatd pe la capetele
de strat de la rama bazinului si prin precipitatii.

- Acviferul freatic, cantonat in cuaternar, cu o larga dezvoltare, alimentat din precipitatii
si din principalele cursuri de apa.

Municipiul Sfantu Gheorghe este situat in bazinul hidrografic al raului Olt, curs de apa de
importanta majora la nivel national, apartindnd spatiului hidrografic administrat de
Administratia Nationala Apele Roméne.

Reteaua hidrografica locala este caracterizata prin:

 cursuri de apa permanente de importanta regionala (raul Olt si afluentii sai);

» péraie si canale de scurgere secundare;

» nivel relativ ridicat al panzei freatice Th anumite zone depresionare.

Amplasamentul analizat nu este situat in imediata vecinidtate a unui curs de apa
permanent si nu se afla in lunca activa a raului Olt.

Nivelul hidrostatic a fost interceptat la adancimea de -3,10 m. Nivelul piezometric s-a
stabilizat la adancimea de -2,20 m.

Orizonturile acvifere interceptate in perimetru prezinta variatii locale si nu pot fi paralelizate
pe distante mari, fiind posibile diferente in caracterul chimic al apelor subterane. Nu s-a
prelevat proba de apa pentru efectuarea analizelor chimice.

Pe baza caracterului litologic al depozitelor aluvionare si in absenta unor indicii privind
prezenta unor ape cu continut ridicat de saruri agresive, apele freatice din amplasament nu
sunt considerate agresive fata de betoanele uzuale utilizate la fundatji.

Caracteristicile panzei freatice sunt specifice depozitelor aluvionare din zona
depresionara, fara evidentierea unor presiuni arteziene sau a unor variatii bruste ale nivelului
apei.

Nivelul maxim estimat al apei subterane se situeaza sub cota minima de fundare propusa,
nefiind necesare lucrari speciale de drenaj permanent sau hidroizolatii speciale, cu exceptia
masurilor uzuale prevazute pentru constructii usoare.

In baza studiilor si documentatiilor existente, amplasamentul nu se afla in zone cu risc
semnificativ de inundatii sau alunecari de teren generate de apele curgétoare, nu sunt
identificate lucrari hidrotehnice majore in proximitatea imediatd, nu sunt semnalate
evenimente istorice recente de inundare a amplasamentului. Apele subterane se situeaza la
adancimi moderate, neafectand constructiile existente si planificate.

Gestionarea apelor meteorice se va realiza prin:

» asigurarea pantei terenului pentru scurgere natural3;

» colectarea si evacuarea controlata a apelor pluviale;

» evitarea acumularii apei in zona fundatiilor.

Zona este deservita de retele de canalizare menajera si pluviala, care asigura preluarea si
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evacuarea apelor meteorice.

Surse bibliografice:

 Institutul National de Hidrologie si Gospodarire a Apelor — harti si studii hidrologice
regionale.

« Date publice privind spatiile hidrografice administrate de Administratia Nationald Apele
Romaéane

» Administratia Bazinalad de Apa Olt — planuri privind apele curgatoare si inundatiile.

+ Reglementéri tehnice in domeniul gospodaririi apelor si proteciiei impotriva
inundatiilor, aplicabile la nivel national.

« Documentatii urbanistice si tehnice disponibile la nivelul autoritatii publice locale pentru
zona Sfantu Gheorghe.

Din punct de vedere hidrologic, amplasamentul prezinta conditii favorabile realizarii
investitiei, nefiind afectat de riscuri hidrologice majore. Nivelul apei subterane este situat sub
cota de fundare, iar gestionarea apelor pluviale se poate realiza prin masuri tehnice uzuale,
fard a impune solutii speciale de protectie hidrologica.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si
tehnologic: - caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii; - varianta
constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia; - echiparea si dotarea
specifica functiunii propuse;

Generalitati:

La elaborarea documentatiei au fost avute in vedere urmatoarele elemente:
» tema de proiectare;
» nota conceptual;
> studiul geotehnic;
» studiul topografic;
» limitele de proprietate si situatia juridica a terenului;
» accesele existente la proprietate;
» existenta si configuratia retelelor de utilitati.

Investitia se realizeaza pe un teren situat in municipiul Sfantu Gheorghe, str. Banki
Donat nr. 25, cod postal 520031, judetul Covasna. _

Parcela are forméa aproximativ dreptunghiulara, terenul fiind relativ plan, fara denivelari
semnificative.

Pentru realizarea investitiei ,,Dezvoltarea functionala a terenurilor de sport situate
pe strada Banki Dénat nr. 25: echipamente pentru activititi sportive in aer liber si
infrastructurd modulara pentru vestiare si grupuri sanitare” a fost emis Certificatul de
Urbanism nr. 499/35031 din 08.12.2025 de catre Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe.

Caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitie;

Accesul pietonal si auto in amplasament este asigurat de pe latura nord-vesticd a
terenuiui, dinspre strada Banki Dénat. Se vor folosi accesele pietonale si de auto deja
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existente de la drumul public, fara influentarea traficului.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, P.U.Z. si R.L.U. aprobat prin HCL
196/2021 care hotareste zonarea investitiei: zona functionald comert, alimentare public3,
parcajese acoperite si functiuni complementare UTR. 1, permite dezvoltarea functionala a
terenurilor de sport situate Tn mun. Sfantu Gheorghe, str. Banki Dénat, nr. 25, jud Covasna
prin dotarea acestora cu echipamente de fitness pentru activititi sportive in aer liber,
constand in bare de tractiuni, precum si prin realizarea infrastructurii modulare necesare
pentru vestiare si grupuri sanltare alcatuite din containere modulare.

Conform P.U.Z. si R.L.U. aprobate prin HCL nr. 196/2021, terenul este incadrat in UTR
1 - zona functlonala comert, alimentatie publicad, parcaje acoperite si functiuni
complementare. Indicatorii urbanistici maxim adm|SI sunt:

e P.O.T. max = 60%;
e CUT max=3;
* Regim maxim de indltime = P+4;
» Hmax comisa = 19,00 m;
 Hmax coama = 20,00 m.
Investitia propusé se Tncadreaza in prevederile urbanistice aprobate.

BILANTUL TERITORIAL EXISTENT:
Situatia existentd (conform C.F. nr. 24098 Sfantu Gheorghe si masurétori topografice):

Corp C1, destinat pentru mentinere:
¢ Regim de inéltime: Parter+1 Etaj
Destinatia constructiei: constructii administrative si social culturale
* Categoria functionald a clédirii: sediu administrativ al complexului sportiv
Suprafata construita: Sccorp c1 = 150,00 mp
Suprafata desfasurata: Sdcorp c1 = 300,00 mp

Corp C2, destinat pentru demolare:
e Regim de inéltime: Parter
 Destinatia constructiei: constructii administrative si social culturale
» Categoria functionald a cladirii: sala culturism a complexului sportiv
e Suprafata construita: Sccorp c2 = 223,00 mp
o Suprafata desfasurata: Sdcorp c2 = 223,00 mp

Corp C3, destinat pentru demolare:
* Regim de in&ltime: Parter
Destinatia constructiei: constructii anexa
¢ Categoria functionala a cladirii: vestiar
Suprafafa construita: Sccorpc3 = 79,00 mp
Suprafata desfasurata: Sdcorp c3 = 79,00 mp
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Anexa avand functia de garaj — fara acte, destinat pentru mentinere:
¢ Regim de inéltime: Parter
» Destinalia constructiei: constructii anexa
o Categoria funclionald a cléadirii: garaj
e Suprafata construita: SCanexa Garaj = 38,00 mp
e Suprafafa desfagurata: Sdanexa Garaj = 38,00 mp

Anexa avand functia de casa portar — fara acte, destinat pentru mentinere:
e Regim de indltime: Parter
¢ Destinatia constructiei: constructii anexa
o Categoria functionaléd a clédirii: casa portar
e Suprafata construita: ScCanexa casa portar = 3,00 mp
e Suprafata desfasurata: Sdanexa casa portar = 3,00 mp

Anexa avand functia de depozit — fara acte, destinat pentru mentinere:
¢ Regim de indltime: Parter
» Destinatia constructiei: constructii anexa
e Categoria functionalé a cléadirii: depozit

o Suprafafa construita: ScCAnexa pepozit = 103,00 mp
o Suprafafa desfasurata: Sdanexa Depozit = 103,00 mp
TOTAL EXISTENT (conform C.F. nr. 24098 Sfantu Gheorghe):
e Suprafata construitd existenta total corpuri: Scexist-tota= 452,00 mp
o Suprafata desfésurata existenta total corpuri: Sdexist-1otai= 602,00 mp
e Suprafata terenului mésurat din CF. nr. 24098: St =4.470,00 mp
e Procent de ocupare a terenului existent: P.O.T.exist = 10,11%
e Coeficient de utilizare a terenului existent: C.U.T.exist = 0,134
e Teren tenis de camp : 4 buc.
e Teren bitum multifunctional : 1 buc.

TOTAL EXISTENT (conform mdsurétori topografice):

e Suprafata construitd existenta total corpuri: Scexist-tota= 596,00 mp
» Suprafata desfasurata existenta total corpuri: Sdexist-tota= 746,00 mp
e Suprafata terenului masurat din CF. nr. 24098: St =4.470,00 mp

e Procent de ocupare a terenului existent: P.O.T.exist = 13,33%

e Coeficient de utilizare a terenului existent: C.U.T.exist = 0,166

o Teren tenis de camp : 4 buc.

e Teren bitum multifunctional : 1 buc.

Varianta constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia:

Analiza variantelor constructive a fost realizatd avand in vedere scopul principal al

investitiei, respectiv asigurarea continuitatii desfasurarii activitatilor sportive in conditii optime

21



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL d ) > QOdorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 " E-mail:office@totalstructuredesign.ro

—GUL ROS0007067. TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 598 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR.
25: ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER SI INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE S| GRUPURI SANITARE” din Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

din punct de vedere igienico-sanitar, precum si dezvoltarea functionala a terenurilor de sport
situate pe strada Banki Donat nr. 25, prin realizarea unui spatiu de fitness destinat atat
practicarii activitatilor de tip body-building, cat si activitatilor de mentinere si imbunatatire a
tonusului muscular, in scop de intretinere fizica.

Tn cadrul analizei au fost evaluate solutiile constructive posibile din punct de vedere
tehnic, functional si economic, findnd cont de conditiile de amplasament, necesarul de spatii,
durata de realizare a investitiei si costurile de implementare si exploatare.

) Prezentarea variantei constructive — Scenariul | (nerecomandat) — realizarea
investitiei prin constructie clasica, descrierea tehnica a solutiei constructive:

Caracteristici generale

Scenariul | presupune realizarea unei constructii clasice, permanente, destinata asigurarii
spatiilor necesare desfasurarii activitatilor sportive Tn conditii corespunzatoare din punct de
vedere igienico-sanitar, precum si dotarea terenurilor de sport existente cu echipamente de
fitness pentru activitati in aer liber.

Constructia propusa in acest scenariu este o cladire cu structura portanta din zidarie de
cdramida, cu elemente de beton armat (fundatii, stalpi, grinzi si centuri), cu regim de inaltime
parter. Cladirea este amplasata in incinta bazei sportive situate pe strada Banki Dénat nr. 25
si cuprinde spatii functionale precum vestiare, grupuri sanitare si dusuri, separate pe sexe.

Dimensiunile corpului cladirii clasice sunt de 13,90 m x 3,65 m in plan, rezultdnd o
suprafata construita si desfasurata de 50,74 mp.

Sistemul constructiv al cladirii:

Fundatiile sunt realizate din beton armat, continue sau izolate, in functie de solutia
structurald adoptatd si de conditile geotehnice ale amplasamentului. Suprastructura este
alcatuitd din zidarie portantd din blocuri ceramice, solidarizatd cu centuri si stalpisori din
beton armat, formand un sistem structural rigid. Placa pe sol este realizata din beton slab
armat. Planseul peste parter este realizat din beton armat. Structura acoperigului este de tip
sarpanta din lemn.

inchideri si compartimentéri

inchiderile exterioare sunt realizate din zidarie termoizolatd cu vatd minerald bazaltica,
finisaté la exterior cu tencuiala decorativa subtire pe baza de rasini sintetice si la interior cu
tencuiala obignuita, vopsita cu vopsea lavabila.

Compartimentérile interioare sunt realizate din zidérie usoara sau din placi de gips-carton
rezistent la umiditate, finisate cu tencuiald obisnuita, vopsita cu vopsea lavabila.

Finisaje interioare
Finisajele interioare sunt alese astfel incat sa raspunda cerintelor de igiena, durabilitate si
intretinere facila:
o Pardoseli antiderapante, rezistente la umiditate — gresie ceramica antiderapants;
« Pereti finisati cu zugraveli lavabile si placari cu faianta Th zonele cu umiditate ridicata;
o Plafoane finisate cu zugraveli lavabile;
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o Tamplarii interioare — usi din PVC, cu panou de culoare alba.

Finisaje exterioare

Soclul cladirii este termoizolat cu polistiren extrudat si finisat cu tencuiald exterioara
impermeabila.

Peretii exteriori sunt izolati dinspre exterior cu termoizolatie din vatd minerald bazaltica,
finisate cu o tencuialéd decorativa subtire pe baza de rasini sintetice.

Téampléaria exterioara este realizata din PVC, cu geam termopan, iar usile sunt prevazute
cu panou de culoare alba.

Invelitoarea este realizata din tigla ceramica. Colectarea si evacuarea apelor meteorice
de pe acoperis se realizeaza prin intermediul unui sistem de jgheaburi si burlane din tabla
zincata.

in jurul constructiei este prevazut un trotuar de protectie din pavaj de beton vibropresat,
precum si scari si rampe exterioare din beton armat, placate cu gresie antiderapanta.

Instalatii

Constructia este echipata cu instalatii interioare complete, respectiv:

« instalatii electrice pentru iluminat si prize, cu corpuri de iluminat LED;

« instalatii electrice pentru iluminat de siguranta pentru ecavuare;

 instalatii sanitare pentru alimentarea cu apa rece si calda, evacuarea apelor uzate si
echiparea grupurilor sanitare si dusurilor,

» instalatii de preparare a apei calde menajere, prin boilere electrice;

 instalatii de ventilare mecanica si ventilare naturala;

« instalatii de incalzire realizate prin aparate de aer conditionat cu functie de incalzire
pentru vestiare si panouri electrice cu infrarosu pentru spatiile umede.

Toate instalatiile sunt proiectate si realizate in conformitate cu normele si reglementarile

tehnice n vigoare.

Accesibilitate si siguranta

Constructia este proiectatd astfel incat sa asigure accesul persoanelor cu dizabilitati la
spatiile destinate acestora, in conformitate cu normativelor tehnice aplicabile.

Intrarea principala in cladire este amplasata pe latura nord-estica, orientata catre terenul
multifunctional existent, fiind deservitd de o platforma pietonald care asigurd circulatia
utilizatorilor, precum si de o rampa din beton armat ce permite accesul direct la vestiare.

Sunt prevazute masuri specifice privind siguranta in exploatare a constructiei, protectia
utilizatorilor si respectarea cerintelor fundamentale de calitate Tn constructii, conform
legislatiei in vigoare.

Organizare functionala:
Corpul de cladire ar fi organizat clar, cu separarea spatiilor pe sexe, in vestiare si grupuri
sanitare, destinate activitatilor sportive.
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Lucrari exterioare si amenajarea terenului

Lucrarile exterioare aferente investitiei au ca scop integrarea constructiei clasice in cadrul
bazei sportive existente si asigurarea conditiilor corespunzétoare de acces si exploatare.

Se vor realiza lucrari de amenajare a terenului in zona constructiei, constand in:

pregatirea amplasamentului si aducerea terenului la cota proiectata;
realizarea fundatiilor necesare;

refacerea suprafetelor afectate de lucrarile de constructii si instalatii;
realizarea racordurilor la retelele de utilitati existente.

Dupa finalizarea lucrarilor, terenul va fi adus la starea corespunzatoare utilizarii, prin
refacerea stratului vegetal sau a suprafetelor amenajate, in functie de specificul zonei, fara a
afecta functionarea terenurilor de sport existente.

Dezavantaje ale Scenariului I:
Analiza tehnico-economicé evidentiaza o serie de dezavantaje semnificative ale acestei
variante, care conduc la nerecomandarea sa:

costuri ridicate de investitie, generate de lucrarile de structura, fundatii si finisaje;
durata mare de executie, cu impact asupra utilizarii bazei sportive;

rigiditate functionala si lipsa flexibilitatii in adaptarea sau extinderea uiterioara a
spatiilor;

costuri mai mari de exploatare si intretinere;

impact mai accentuat asupra amplasamentului si asupra activitatilor existente.

Scenariul | nu este considerat optim.

De asemenea, scenariul prevede dotarea terenurilor de sport cu echipamente de fitness
pentru exterior, amplasate pe platforme dedicate.

Echipamente pentru activititi sportive in aer liber:

Interventiile propuse include instalarea de echipamente de fitness pentru activitati sportive
in aer liber prin bare de tractiuni pentru antrenamente functionale, realizate din materiale
rezistente la intemperii si utilizarii intensive, amenajarea platformelor de amplasare si a
zonelor de acces, pentru spatiului fitness.

Specificatii tehnice a barei de tractiuni cu panou informativ:

Elementele barei de tractiuni:

>

vV V V VvV V¥V

Stélpii sunt din teava galvanizatd, cu diametru de @60 mm, cu capac plastic (L: cea
mai scurta 500 mm, cea mai inaltd 2700 mm, stalpul pentru sacul de box are brat
sudat de agatare sac);

Barele transversale sunt din teava galvanizata, cu diametru de @33,70 mm (L: cea mai
scurta 490 mm, cea mai lungd 1500 mm); .

Barele transversale pentru paralele sunt din teava galvanizata, cu diametru de @48,30
mm (L: 1758 mm);

Scara verticald (spalier) este din teavd galvanizata, cu diametru de @33,70 mm
(2067x1200 mm);

Scara orizontala este din teava galvanizata, cu diametru de @33,70 mm (1900x1200
mm);

Toate elementele din teava galvanizata au grosimea tevii in carne minim 3.0 mm;
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Colierele de prindere sunt din Aluminiu 125x100x50 mm, personalizate;

Flangse conectare bare paralele de stélpi @60,30 mm / @48,30 mm, din fonta
galvanizat3;

Banca este formata din 4 grinzi de lemn 1500x100x75 mm fiecare grinda;

Sacul de box H1000 mm + chingile 360 mm, greutate 20kg;

Profilele mobile de prindere a stalpilor dimensiuni LxI diferite, H profile 10 mm;

Toate elementele din teava, aluminiu si fontd sunt vopsite in caAmp electrostatic, tratate
corespunzator pentru a fi utilizate in mediul de aer liber;

Metoda de prindere: capetele stalpilor au flanse sudate care se ancoreaza in profile
metalice de diferite dimensiuni.

Pentru confortul antrenamentelor (chiar si imediat dupd ploi) si diminuarea socurilor
corpului la sarituri de pe bare, este recomandat amplasarea barelor pe o suprafata de
protectie din placi de cauciuc.

Terenul fitness n aer liber va fi dotat cu un panou informativ de Exercitii complexe cu un
antrenament de 29 de minute, un indrumator ideal pentru incepétori, simplu, clar si eficient:
incalzire muschi-genuflexiuni-tractiuni-flotari la paralele-ridicare picioare, alternative.

Panoul informativ orizontal va avea dimensiuni de 1500x1000 mm din bond aluminiu 3
mm. Panoul contine toate informatiile necesare care permit desfasurarea exercitiilor de baza
de work-out pentru toti incepatorii.

VVVV VYV

Varianta constructiva bazatd pe realizarea unei constructii modulare a fost
identificata ca fiind solutia optima, intrucat permite realizarea rapida a obiectivului, asigura
respectarea cerintelor de igiena si sanatate publica si ofera flexibilitate functionala. Utilizarea
modulelor prefabricate conduce la reducerea costurilor de investitie si la diminuarea timpului
de executie, fara a afecta calitatea si siguranta constructiei.

Totodata, solutia constructiva propusa este compatibild cu infrastructura existenta,
permite racordarea facila la utilitdti si asigurd conditile necesare exploatarii eficiente a
spatiilor destinate activitatilor sportive.

Avand in vedere avantajele tehnice, economice si functionale identificate, varianta
constructiva modularé este consideratd optima pentru realizarea investitiei si st la baza
stabilirii indicatorilor tehnico-economici si a solutiilor tehnice prezentate in cadrul studiului de
fezabilitate.

ll) Prezentarea variantei constructive propuse — Scenariul Il (recomandat) —
realizarea investitiei prin constructie modular, descrierea tehnicd a solutiei
constructive:

Caracteristici generale

Solutia constructiva propuséa consta in realizarea unui corp de cladire modular, amplasat
in incinta bazei sportive situate pe strada Banki Dénat nr. 25, destinat asigurarii spatiilor
necesare desfasurarii activitatilor sportive in conditii optime din punct de vedere igienico-
sanitar si functional.

Constructia este realizatd din module tip container cu structurd metalica, prefabricate,
configurate pe un singur nivel, fiind dimensionatéd in funciie de necesarul de spatii pentru
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vestiare, grupuri sanitare, dusuri si spatii auxiliare.

Volumul construit propus va fi alcatuit dintr-un singur corp de cladire modular, cu forma
dreptunghiulara, compus din doud module containere din structurd metalica, cu regim de
fnaltime parter. Dimensiunile maxime ale ansamblului de containere vor fi 12,00 m x 3,00 m
in plan orizontal, cu suprafata construita si desfasurata de 36,00 mp, avand inaltime maxima
de 3,12 m de la cota terenului amenajat, iar C.T.A. situand la -0,32 m fata de cota +0,00, cota
pardoselii finite a parterului.

Sistemul constructiv al cladirii:

Structura de rezistentd a constructiei este realizatd din cadre metalice, specifice
sistemelor modulare, dimensionate conform normativelor in vigoare pentru incarcari
permanente si temporare, inclusiv actiuni climatice.

Cladirea propusad este alcatuitd din doud corpuri modulare de tip container metalic,
destinate utilizarii ca spatii de vestiare cu grupuri sanitare. Fiecare container are o structura
tip cadru monobloc, realizatd din tabla zincatd cu grosimea de 2 mm, profilata la rece, cu
utilizare exclusivd in constructia de containere. Structura este tratatd prin grunduire si
vopsire, asigurand astfel o rezistenta crescuta la coroziune si uzura in timp.

Constructia se realizeaza fara fundatii clasice, modulele find amplasate pe elemente
suport din placi de beton vibropresat cu dimensiunile de 50x50x8 cm, dispuse pe o platforma
pregatita din pavaj de beton vibropresat.

Utilizarea dalelor din beton ca fundatie pentru cladirea container reprezinta o solutie
practicd, economica si rapida in comparatie cu fundatia din beton turnat sau cu fundatia pe
suruburi de pamant. Montajul dalelor este mai simplu, nu necesitd lucrari complexe de
terasament sau un timp indelungat de executie, ceea ce reduce semnificativ costurile de
manopera si de constructie.

Un alt avantaj important este faptul ca dalele din beton permit nivelarea usoara a structurii
si, la nevoie, relocarea sau modificarea ulterioara a constructiei. Acest aspect este deosebit
de avantajos Tn cazul cladirilor container cu caracter temporar sau mobil. Spre deosebire de
fundatia din beton turnat, nu este necesar timp de intéarire, astfel incat containerul poate fi
amplasat si utilizat imediat.

in comparatle cu fundatia pe suruburi de padmant, solutia cu dale din beton depinde mai
putin de calitatea terenului si de disponibilitatea echipamentelor speciale. In plus, dalele
asigura o distributie corespunzatoare a greutatii, ofera un suport stabil si, in conditiile unei
pregatiri adecvate a terenului, reprezinta o solutie fiabila pe termen lung.

Din punct de vedere al impactului asupra mediului si al autorizarii, aceasta solutie poate fi
de asemenea mai avantajoasa, deoarece necesitd interventii minime asupra terenului si
poate fi realizata mai simplu decét o fundatie completa din beton sau un sistem cu suruburi
de pamant.

Platforma suport pentru amplasarea containerelor este realizata astfel incét sa asigure o
suprafatd plana, stabila si uniformd, capabild si preia si sé distribuie corespunzator
incarcarile transmise de suprastructura modulara catre terenul de fundare.

Solutia adoptatd permite 0 montare rapidd a modulelor, asigura stabilitatea acestora in
exploatare si faciliteaza, dupa caz, demontarea sau relocarea constructiei, fara interventii
structurale majore asupra amplasamentului.

Pentru instalarea fara probleme a containerelor si pentru stabilitatea perfecta a acestora,
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respectiv a intregii structuri, este necesar ca fundamentul sa fie aproximativ plan, cu panta
minimd de 2% pe directia longitudinald a platformei, pentru asigurarea scurgerii apelor
pluviale in doua directii.

n cazul in care punctele de sarcina nu sunt aliniate pe orizontald, acestea trebuie sé fie
plasate pe latimea ramei.

inchideri si compartimentari

Inchiderile exterioare ale modulelor sunt realizate din panouri termoizolante tip sandwich,
cu miez termoizolant, asigurand performante corespunzatoare din punct de vedere termic si
al protectiei la zgomot.

Compartimentarile interioare sunt realizate din pereti usori din panouri sandwich,
rezistenti la umiditate, adecvati spatiilor cu destinatie sanitard si vestiare, permitand o
organizare functionala eficienta a spatiilor.

Finisaje interioare

Finisajele interioare sunt alese astfel incat sa raspunda cerintelor de igiena, durabilitate si

intretinere facila:

« pardoseli din materiale impermeabile, antiderapante, rezistente la umiditate si la
substante de curdtenie, usor de spalat si dezinfectat: pardoseald din linoleu
antibacterian tip spital sau cabinete medicale (PVC) de trafic intens lipit si rezistent la
alunecare, urcat 10 cm pe perete;

« finisaje lavabile, usor de igienizat si rezistente la uzurd pe pereti: pereti din panou
sandwich de culoare alb RAL 9002, usi interioare din PVC cu panel de culoare alb;

» plafoane realizate din materiale rezistente la umiditate: tavane placate cu panouri
sandwich de culoare lavabil RAL9002;

« tamplarii interioare rezistente la umiditate: usi din PVC cu panel de culoare alba.

Finisaje exterioare

Finisajele exterioare sunt adaptate caracterului functional al constructiei si integrarii
acesteia in cadrul bazei sportive existente.

Peretii exterioare si placarea acoperisului se realizeaza din panouri sandwich de culoare
alb RAL9002.

Tamplariile exterioare sunt realizate din PVC de culoare alb RAL9002, ferestrele cu geam
termopan si dotate cu rulouri exterioare in zona vestiarelor iar usile cu panel de culoare alb.

Instalatii

Constructia este echipata cu instalatii interioare complete, respectiv:

« instalatii electrice pentru iluminat si prize, cu corpuri de iluminat LED;

« instalatii electrice pentru iluminat de siguranta pentru ecavuare;

« instalatii sanitare pentru alimentarea cu apa rece §i calda, evacuarea apelor uzate si
echiparea grupurilor sanitare si dusurilor;

« instalatii de preparare a apei calde menajere, prin boilere electrice;

« instalafii de ventilare mecanica si ventilare naturala;

- instalatii de incélzire realizate prin aparate de aer conditionat cu functie de incalzire
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pentru vestiare si panouri electrice cu infrarosu pentru spatiile umede.
Toate instalatiile sunt proiectate si realizate in conformitate cu normele si reglementarile
tehnice in vigoare.

a) Instalatii electrice

Constructia modulara este prevazuta cu instalatii electrice interioare complete, proiectate
pentru alimentarea cu energie electricd a echipamentelor de iluminat, prizelor si
consumatorilor specifici.

Fiecare modul este echipat cu tablou electric montat pe perete, prevazut cu protectii
automate corespunzatoare. Alimentarea cu energie electricd a constructiei se va realiza prin
racord la bransamentul electric existent in incintd, cu respectarea normelor tehnice in
vigoare.
lluminatul artificial este asigurat prin corpuri de iluminat tip LED, eficiente din punct de vedere
energetic si conforme cerintelor de igiena vizuald. Sunt prevazute prize pentru alimentarea
echipamentelor electrice necesare functionarii spatiilor.

Pe seama specificului constructiei si a naturii activititilor ce se desfésoara, conform
normativ 17-2011, se impune prevederea sistemelor de iluminat de sigurantd pentru
evacuare, si iluminat de sigurantd pentru continuarea lucrului. lluminatul de siguranta este
iluminatul care trebuie sa fie in functiune pe toatd durata in care sunt prezente persoane in
incaperi sau pe caile de evacuare conform art. 7.23 Normativ 17-2011.

Instalatia electricd va fi prevazutd cu sistem de Tmpamantare, realizat conform
normativelor in vigoare, precum si cu masuri de protectie Tmpotriva electrocutarii si
suprasarcinilor.

b) Instalatii sanitare

Constructla este dotata cu mstalatu sanitare pentru alimentarea cu apa rece si calda,
precum i pentru evacuarea apelor uzate menajere.

Alimentarea cu apa potabila se va realiza din reteaua de apa existenta in incinta.

Prepararea apei calde menajere se va asigura prin intermediul unor boilere electrice cu
capacitatea de 150 |, amplasate cate unul in fiecare vestiar.

Grupurile sanitare si dusurile sunt prevazute cu obiecte sanitare conforme normelor in
vigoare, adaptate inclusiv pentru utilizarea de catre persoane cu dizabilitati.

Apele uzate menajere vor fi colectate printr-o retea interioara din conducte PVC si vor fi
evacuate in reteaua existentd de canalizare menajera.

c) Instalatii de incalzire, ventilare si climatizare (HVAC)

Incalzirea vestiarelor se va realiza cu ajutorul aparatelor de aer conditionat cu functie de
incalzire, capabile sa functioneze la temperaturi exterioare de pana la —25°C.

fncalzirea spatiilor umede (grupuri sanitare si dusuri) se va asigura prin panouri electrice
cu infrarosu, montate pe plafon, fiecare echlpat cu sisteme de siguranta, respectiv protectie
termica automata de oprire si protectie la supraincalzire.

Ventilarea spatiilor se va realiza atat natural, prin deschideri corespunzatoare, cat si
mecanic, prin unitati de ventilare descentralizate.

Fiecare modul/container este prevazut cu céte trei unitati de ventilare descentralizat,
amplasate Tn vestiare, grupurile sanitare si dusuri, asigurand un climat interior corespunzator.
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Accesibilitate si siguranta

Cladirea a fost proiectatd cu respectarea prevederilor normativelor tehnice in vigoare
privind asigurarea accesului persoanelor cu dizabilitati, garantand utilizarea in conditii de
siguranta si autonomie a spatiilor destinate acestora.

Accesurile principale sunt prevazute pe latura nord-esticd a construct,lel, cu orientare
catre terenul multifunctional existent. Acestea sunt deservite de o platforma pietonala care
asigurd circulatia facila utilizatorilor, precum si de rampe de acces pentru persoane cu
dizabilitdli si scari metalice aferente fiecarui modul. Rampele si scarile sunt dimensionate
conform normativelor in vigoare si sunt realizate din structuréd metalica, cu finisaj din tabla
striatd laminata la cald, de culoare gri, fiind previzute cu balustrade metalice de protectie.
Aceste elemente asigura accesul sigur si direct in spatiile modulare.

in exploatarea constructiei sunt prevazute masuri specifice privind siguranta utilizatorilor,
prevenirea accidentelor si respectarea cerintelor fundamentale de calitate Th constructii
(rezistentda mecanica si stabilitate, securitate la incendiu, igiena, sanatate si protectia
mediului, sigurantd in exploatare, protectie impotriva zgomotului si economie de energie),
conform legislatiei in vigoare.

Organizare functionala:
Ansamblul de containere este organizat clar, cu separarea pe sexe a vestiarelor si
grupurilor sanitare, destinate activitatilor sportive.

Lucrari exterioare si amenajarea terenului

Lucrérile exterioare aferente investitiei au ca scop integrarea constructiei modulare in
cadrul bazei sportive existente si asigurarea conditiilor corespunzatoare de acces si
exploatare.

Se vor realiza lucrari de amenajare a terenului in zona constructiei, constand in:

o pregétirea amplasamentului si aducerea terenului la cota proiectata;

o realizarea platformei necesare amplasarii modulelor;

» refacerea suprafetelor afectate de lucrérile de constructii si instalatii;

» realizarea racordurilor la retelele de utilitati existente;

» realizarea platformei din dale de cauciuc pentru teren fitness in aer liber.

Dupa finalizarea lucrarilor, terenul va fi adus la starea corespunzatoare utilizarii, prin
refacerea stratului vegetal sau a suprafetelor amenajate, in functie de specificul zonei, fara a
afecta functionarea terenurilor de sport existente.

Motive pentru alegerea solutiei cu containere modulare:

- Montaj rapid si posibilitate de relocare dupa finalizarea lucrarilor,
- Costuri reduse comparativ cu o constructie clasica;

- Flexibilitate in configurarea spatiilor;

- Respectarea normelor privind igiena si siguranta.
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Dotarea terenurilor de sport cu echipamente de fitness pentru exterior, respectiv
bare de tractiuni, amplasate pe platforme dedicate.

Scenariul include, de asemenea, instalarea echipamentelor de fitness pentru activitati
sportive in aer liber, respectiv bare de tractiuni, amplasate pe suprafete de protectie
adecvate.

Echipamente pentru activitati sportive in aer liber:
Interventiile propuse include instalarea de echipamente de fitness pentru activitati sportive
n aer liber prin bare de tractiuni pentru antrenamente functionale, realizate din materiale
rezistente la intemperii si utilizarii intensive, amenajarea platformelor de amplasare si a
zonelor de acces, pentru spatiului fitness.
Specificatii tehnice a barei de tractiuni cu panou informativ:
Elementele barei de tractiuni:
> Stalpii sunt din feava galvanizata, cu diametru de @60 mm, cu capac plastic (L: cea
mai scurtd 500 mm, cea mai inaltd 2700 mm, stélpul pentru sacul de box are brat
sudat de agatare sac);

Barele transversale sunt din teava galvanizata, cu diametru de @33,70 mm (L: cea mai
scurtd 490 mm, cea mai lunga 1500 mm);

Barele transversale pentru paralele sunt din feava galvanizata, cu diametru de @48,30
mm (L: 1758 mm);

Scara verticala (spalier) este din teavd galvanizatd, cu diametru de ©33,70 mm
(2067x1200 mm);

Scara orizontald este din teava galvanizata, cu diametru de @33,70 mm (1900x1200
mm);

Toate elementele din teava galvanizata au grosimea tevii in carne minim 3.0 mm;
Colierele de prindere sunt din Aluminiu 125x100x50 mm, personalizate;

Flanse conectare bare paralele de stalpi 260,30 mm / ©@48,30 mm, din fonta
galvanizata;

Banca este formata din 4 grinzi de lemn 1500x100x75 mm fiecare grinda;

Sacul de box H1000 mm + chingile 360 mm, greutate 20kg;

Profilele mobile de prindere a stalpilor dimensiuni Lxl diferite, H profile 10 mm;

Toate elementele din teava, aluminiu si fonta sunt vopsite in camp electrostatic, tratate
corespunzétor pentru a fi utilizate in mediul de aer liber;

Metoda de prindere: capetele stalpilor au flanse sudate care se ancoreaza in profile
metalice de diferite dimensiuni.

Pentru confortul antrenamentelor (chiar si imediat dupa ploi) si diminuarea socurilor
corpului la sérituri de pe bare, este recomandat amplasarea barelor pe o suprafata de
protectie din placi de cauciuc.

Terenul fitness in aer liber va fi dotat cu un panou informativ de Exercitii complexe cu un
antrenament de 29 de minute, un indrumétor ideal pentru incepatori, simplu, clar si eficient:
incalzire muschi-genuflexiuni-tractiuni-flotari la paralele-ridicare picioare, alternative.

Panoul informativ orizontal va avea dimensiuni de 1500x1000 mm din bond aluminiu 3
mm. Panoul contine toate informatiile necesare care permit desfagurarea exercitiilor de baza
de work-out pentru toti incepatorii.

VVVV VYVV V V V V
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BILANTUL TERITORIAL PROPUS:

Situatia propusa — Scenariul Il (recomandat):

Corp nou PROPUS realizat din doua module containere:

e Regim de inéltime: Parter
e Destinatia constructiei: constructii anexa
o Categoria functionald a cladirii: vestiar

o Suprafafa construita: Scpropus = 36,00 mp

o Suprafafa desfasuratéa: Sdpropus = 36,00 mp

o Suprafafa utild desfasurata: Supropus = 33,40 mp

° fna"l;‘imea la streaginé : H = +2,40 m fata de cota 10,00

o I‘na"l,timea maxima : Hmax = +2,80 m fata de cota 0,00
e Cota terenului amenajat : C.T.A. =-0,32 m fata de cota 10,00

INDICI PROPUSE, dupa construire:

Nr. de corpuri ptr. mentinere dupd demolare: 4 corp — C1 si 3 anexe fara acte
Nr. de corp propus: 1 corp

Regim de imnélfime corpului propus: P

Suprafafa construitd propusa: Scpropus = 36,00 mp
Suprafata desfasurata propusé: Sdpropus = 36,00 mp
Suprafata utild propusé: Sdpropus = 33,40 mp
Suprafata construitd mentionatd dupa demolare (cf. topo): SCm.cest. = 294,00 mp

Suprafata desfésurata menfionatd dupé demolare (cf. topo): Sdim.cest = 444,00 mp
Suprafata construitd TOTAL (cf. topo): ScroraL = 294,00+36= 330,00 mp
Suprafata desfédsuratd TOTAL (cf. topo):  SdroraL = 444,00+36= 480,00 mp

Suprafata terenului conform C.F. nr. 24098: St = 4.470,00 mp
Procent de ocupare a terenului exist. (cf. topo):  P.O.T.exist = 13,33% (cf. topo)

Coeficient de utilizare a terenului exist. (cf. topo): C.U.T.exist = 0,166 (cf. topo)
Procent de ocupare a terenului propus (cf. topo): P.O.T.propus = 7,382% (cf. topo.)
Coeficient de utilizare a terenului propus (cf. topo): C.U.T.propus = 0,107 (cf. topo)
Platforméa pavata containere: 61,16 mp

Teren tenis de camp : 4 buc.

Teren bitum multifunctional : 1 buc.

Teren fitness cu dale de cauciuc propus: 43,31 mp (6,70 m x 7,10 m)

Categoria de importanta: D — constructii de importanta redusé (HG 766/1997)
Clasa de importanta a cladirii: IV (P100-1/2013) — cladiri de importanta redusa
Grad de rezistenta la foc: Il (P118/1999) - risc mic de incendiu
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Echiparea si dotarea specifica functiunii:

% Lista de dotéri — Dotari interioare privind functionarii investitiei noi

Nr. Denumire Unitate de | Cantitatea
crt. cantitati
1 | Banca vestiar cu cuier buc 4

« Lista de dotéari — Obiecte sanitare

Nr. Denumire Unitate de | Cantitatea
crt. cantitati
Sistem de dus alcatuit din para si pipa,
1 baterie de dus cu levier lung, bara de sprijin buc 2
cu savoniera, pt. persoane cu dizabilitati
2 | Baterie de amestec pentru lavoar cu levier buc 2
lung, pt. persoane cu dizabilitati
3 | Oglinda semicristal 500x600 mm buc 2
Oglinda semicristal 500x600 mm ajustabila buc 2
pt. personae cu dizabilitati
5 Iailtgjgl:la din portelan/plastic sanitar tip E2-55 buc 2
6 | Suport hartie calitate 1 (porthartie) buc 2
Scaun de dus rabatabil, montat pe perete, cu
7 | picioare, inclusiv sist. de fixare si maner pt. buc 2
persoane cu dizabilitati
8 Lavoar pt. persoane cu disabilitati, sist de buc 2
fixare, cu dozator sapun lichid
Vas WC pentru persoane cu dizabilitati cu
9 rezervor semiinaltime, sist de fixare, legatura buc 2
flexibila, inclusiv capac wc pentru persoane
cu dizabilitati
Cada de dus 1000x1000 mm, inclusiv sifon
si/sau rigola, cu perdele de dus din material
10 | impermeabil, lavabil si usor de igienizat, buc 4
rezistente la umiditate si produse de
curatenie
Pisoar de perete cu supapa pentru spalare, buc 1
11 | inclusiv sifon, suporti si bare de sprijin pt.
persoane cu dizabilitati
12 Bat_erie de amestec pentru dus, inclusiv para buc 4
si pipa
13 | Cuier pentru prosop buc 6
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9
°

Lista de utilaje si echipamente- Instalatii sanitare

Nr. Denumire Unitate de | Cantitatea
crt. cantitati
1 Boiler electric V=150 | buc 2

o% | Vas de expansiune V=18l pt. boiler, cu
< | membrane pt. uz sanitar

% Lista de utilaje — Instalatii de incélzire, ventilare si climatizare

buc 2

Nr. Denumire Unitate | Canti-
crt. de tatea
cantitati

Unitate exterioara+interioare de climatizare tip

monosplit, 9000 BTU/h, interval temp. de functionare

incalzire/racire: -25°C,..+24°C, -10°C..+46 °C, cu

suporti si toate accesoriile necesare

Panou radiant cu temp. joasa, montata la niv.

tavanului, P=300 W, IP44, 230V, 50Hz, 592x592

mm, inclusiv panou de comanda (automatizare daca

este cazul)

Unitate de ventilare descentralizata cu recuperator

de caldura, montaj in perete

, Lmax=100 m3/h intr/evac aer, alim. 1x230V, 50 Hz, buc 2

lungime telescopica L=280-500 mm, panou de

comanda/telecomanda

Unitate de ventilare descentralizata cu recuperator

de caldura, montaj in perete, Lmax=185 m*/h

4% | intr/levac aer, alim. 1x230V, 50 Hz, fara preincalzire, buc 2
& | lungime L=540 mm, panou de
& | comanda/telecomanda

buc 2

N

buc 8

w
% o%| % % % o °
50 oQo| 30 ol % Qe ofs Qe

% Echipamente pentru activitati sportive in aer liber

Sistem de bare de tractiuni pentru antrenamente functionale:

stalpi teava galvanizatd @60 mm;

bare @33,7 mm si @48,3 mm;

spalier vertical si orizontal,

grosime minima teava 3 mm;

coliere aluminiu personalizate;

flanse fonta galvanizata;

sac box 20 kg;

elemente protejate anticoroziv, vopsite electrostatic.

Montajul echipamentelor de fitness se va realiza prin ancorare in fundatii punctuale din
beton armat, prevazute cu placi si elemente metalice de fixare, conform specificatiilor tehnice
ale producatorului.

Suprafata de protectie: placi cauciuc.
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Panou informativ:
s dimensiuni 1500 x 1000 mm;
» material bond aluminiu 3 mm;
 instructiuni exercitii.

Justificarea alegerii Scenariului ll

Scenariul Il este considerat optim si este recomandat pentru implementare datorita

urmatoarelor avantaje:

» timp redus de montaj si punere in functiune;
costuri de investitie si exploatare mai reduse comparativ cu o constructie clasica;
flexibilitate functionala si posibilitatea de relocare;
impact minim asupra amplasamentului;
respectarea cerintelor de igiend, siguranta si accesibilitate;
raport favorabil cost-beneficiu si utilizare eficienta a fondurilor publice.

3.3. Costurile estimative ale investitiei

- costurile estimate pentru realizarea obiectivului de investitii, cu luarea in considerare a
costurilor unor investitii similare, ori a unor standarde de cost pentru investitii similare
corelativ cu caracteristicile tehnice si parametrii specifici obiectivului de investitii;

Costurile estimative ale investitiei au fost stabilite pe structura Devizului General intocmit
conform HG 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor
tehnico-economice. Scenariile pentru care au fost stabilite costurile estimative ale investitiei
sunt:

Devizele generale pentru cele doua variante constructive propuse sunt atasate la finalul
documentatiei si devizele pe obiect pentru varianta selectata.

Pt. Scenariul | : - Realizarea unei constructii clasice si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer liber (nerecomandat)

| Denumirea capitolelor si : Valoarea fara TVA Valoarea cu TVA
subcapitolelor de cheltuieli | TVA [lei] flei} [lei] |

TOTAL GENERAL | 551.21488 | 114.769,14 665.984,02 |

din care C+M 426.831,39 |  89.634,59 516.465,98 |

Pt. Scenariul Il : - Realizarea unei constructii modulare si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fithness pentru activititi sportive in aer liber (recomandat — varianta
propusa)

Denumirea capitolelor si Valoarea fara TVA Valoarea cu TVA
subcapitolelor d_e cheltuieli TVA [lei] [lei] _ [lei]
TOTAL GENERAL 475.401,20 99.423,85 574.825,05 |
din care C+M 177.664,84 | 37.309,62 214.974,46 |
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- costurile estimative de operare pe durata normatd de viatd/de amortizare a investitiei
publice

Estimarea costurilor de operare a fost realizata pentru varianta recomandata — Scenariul
Il (constructie modulara), pe durata normata de viata a investitiei.

Durata normatad de viatd luatd in calcul este de 15 ani pentru constructia modulara
(conform Catalogului privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe
— HG nr. 2139/2004, cu modificarile si completarile ulterioare).

Perioada de referintd pentru proiectul de investitii este de 15 ani si a fost stabilita in
functie de sectorul de activitate in care se realizeaza investitia, respectiv "Alte servicii”,
conform perioadelor de referinta indicative sugerate de Ghidul CE, conform tabelului de mai

jos:
Tabel 1 perioadele de referintd indicative sugerate de Ghidul CE.

Sector ) ) Perioada de referinti

Energie 25
Apa si mediu 30

ai ferate 30
Drumuri 25
Porturi si aeroporturi 25
Telecomunicatii 15
[Industrie 10
|Alte servicii 15

Perioada de calcul de referinta s-a ales de 15 ani.

Analiza costurilor de operare include cheltuieli aferente exploatarii, intretinerii, utilitatilor
si reparatiilor curente.

Costurile de operare pe perioada de calcul sunt:

1) Cheltuieli anuale cu utilititile

a) Energie electrica
Include:

consum iluminat interior si exterior,

functionare aparate aer conditionat (racire/incalzire);
functionare boilere electrice;

echipamente auxiliare.

Consum estimat anual: 7.500 — 9.000 kWh/an

Cost mediu estimat energie electrica: 0,90 — 1,10 lei’lkWh

Valoare estimata anuala: 8.000 — 9.500 lei/an

b) Apa si canalizare
Include:
- alimentare grupuri sanitare;
- utilizare dusuri;
- igienizare periodica.
Consum estimat: 250 — 350 mc/an
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Tarif mediu apa + canal: 10 — 12 lei/mc
Valoare estimata anuala: 3.000 — 4.000 lei/an

2) Cheltuieli anuale de intretinere $i mentenanté
Include:
- verificari instalatii electrice;
- verificari instalatii sanitare;
- intretinere echipamente fitness;
- revizii aparate climatizare;
- lucrari minore de reparatii.

Valoare estimata: 5.000 — 7.000 lei/an

3) Cheltuieli cu reparatii periodice (medie anualizata)
Pe durata de 15 ani se estimeaza:
- Tnlocuire aparate climatizare (dupa 10-12 ani);
- Tnlocuire boilere (dupa 8—10 ani);
- reconditionare echipamente fitness;
- refacere pardoseli PVC (partial).

Valoare medie anualizata: 4.000 — 6.000 lei/an

4) Cheltuieli administrative (estimativ)
- personal supraveghere/curatenie (daca este cazul);
- consumabile (detergenti, hartie igienica, etc.).
Valoare estimata: 6.000 — 10.000 lei/an

» Total costuri anuale estimate de operare:

Categoria Valoare estimata (lei/an)
Energie electrica 8.000 - 9.500

Apd si canalizare 3.000 — 4.000

Intretinere curents 5.000 — 7.000

Reparatii anualizate 4.000 — 6.000

Cheltuieli administrative 6.000 - 10.000

TOTAL estimat/an 26.000 — 36.500 lei/an

> Costuri totale estimate pe durata normatéa de viata (15 ani):

Cost mediu anual considerat: 31.000 lei/an
Cost total estimat pe 15 ani: = 465.000 lei
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» Concluzii

Costurile de operare sunt reduse si sustenabile, raportat Ia:
» Vvaloarea investitiei;

+ beneficiile sociale generate;

o durata normata de viata;

« caracterul modular si eficient energetic al constructiei.

Solutia consiructivd modularé conduce la:
diminuarea costurilor de exploatare;

reducerea cheltuielilor de intretinere;
predictibilitate financiaré pe termen mediu si lung;
utilizare eficienta a fondurilor publice.

3.4. Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a
constructiilor, dupa caz

- studiu topografic;

Studiul topografic a fost elaborata de firma S.C. TOPO-DALPI S.R.L. din satul Chilieni
mun. Sfantu Gheorghe reprezentat prin Ing. Nagy Alpar, persoana si firma autorizatd de
ANCPI sa execute lucrari de cadastru, geodezie si cartografie avand certificat de autorizare
seria RO-B-F nr. 2731/16.12.2024, categoria D, respectiv certificat de autorizare seria RO-B-
J nr. 3006/05.09.2024, clasa Il in sistem de referintd STEREO '70. Planul de amplasare a
reperelor si a listelor de repere este redat in S.F.+D.T.A.C.+P.T.E.+D.E.

Imobilul care formeazd obiectul documentatiei de studiu topografic este situat in
intravilanul mun. Sfantu Gheorghe, in strada Banki Dénat, sub nr. 25, cod postal 520031,
judetul Covasna, in domeniul public al Municipiului Sfantu Gheorghe.

Conform evidentelor, bunul imobil este inscris in C.F. nr. 24098 Sfantu Gheorghe in
suprafatad totald de 4.470,00 mp. Terenul prezintd o suprafatd plana, fard denivelari
semnificative.

Planurile topografice se prezintd anexat prezentei documentatii.

- studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitatea terenului;

Studiul geotehnic a fost elaboratd de firma $.C. GEODA S.R.L. din mun. Sfantu
Gheorghe reprezentat prin ing. geol. IVACSON ENDRE. Studiul a fost elaborat la solicitarea
proiectantului general in vederea stabilirii conditiilor geologice si geotehnice pentru lucrarea
in cauza. In vederea realizarii investitiei, a pus in evidenta stratifi catia terenului in zona
amplasamentului si a prezentat descrierea din punct de vedere geotehnlc a formatiunilor
litologice. Studiul geotehnic se afla anexat prezentei documentatii.

- studiu hidrologic, hidrogeologic;
Nu este cazul.

- studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficientd ridicatad pentru
cresterea performantei energetice;
Nu este cazul.
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- studiu de trafic si studiu de circulatie;
Nu este cazul.

- raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru obiectivele de
investitii ale caror amplasamente urmeaza a fi expropriate pentru cauzéa de utilitate publicg;
Nu este cazul.

- studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se refera la amenajari spatii verzi si
peisajere;
Nu este cazul.

- studiu privind valoarea resursei culturale;
Nu este cazul.

- studii de specialitate necesare in functie de specificul investitiei.
Nu este cazul.

3.5. Grafice orientative de realizare a investitiei

GRAFIC DE EXECUTIE
DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR. 25:
ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER $I INFRASTRUCTURA MODULARA PENTRU VESTIARE §l
GRUPURI SANITARE
ANUL 1
Nr. Denumire obiect si categoria de lucrari Sapt | Sapt | Sapt | Sapt
1 2 3 4
0 1 2
2. Cheltuieli pt asigurarea utilitatilor
2.1 Racord apa
2.2. Racord canalizare
2.3. Racord electric
a.1.1. | Lucrari de constructii
4.1.11. | platforma pentru vestiare si grupuri sanitare
4.1.1.2. | Platforma pentru teren fitness cu dale de cauciuc
a.1.2. | Lucrari de instalatii
4.1.2.1. | Instalatii electrice - Impamantare | I I |
4.2. | Montaj
4.2.1. | Montaj utilaje si echipamente I l [ l
a3. Utilaje si echipamente care nec. montaj
4.3.1. | Utilaje si echipamente | | [ I
5.1 Organizare de santier
5.1.1. | Lucrari de constructii organizare de santier I | | [
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4. ANALIZA FIECARUI/FIECAREI SCENARIU/OPTIUNI TEHNICO - ECONOMIC(E)
PROPUS(E)

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta si
prezentarea scenariului de referinta

Analiza scenariilor tehnico-economice propuse pentru realizarea investitiei ,Dezvoltarea
functionala a terenurilor de sport situate pe strada Banki Dénat nr. 25: echipamente pentru
activitati sportive in aer liber si infrastructurd modulara pentru vestiare si grupuri sanitare” a
fost realizata in conformitate cu prevederile Hotararii Guvernului nr. 907/2016, avand la baza
principiile eficientei economice, sustenabilitdtii financiare si optimizarii utilizarii fondurilor
publice.

Evaluarea comparativa are in vedere douéd scenarii de realizare a investitiei (constructie
clasica vs. constructie modulard), raportate la un scenariu de referinta realist si fezabil din
punct de vedere tehnic si administrativ.

Analiza a fost fundamentata pe urmatoarele criterii:
conformitatea cu reglementéarile urbanistice si tehnice aplicabile;
adecvarea solutiei la cerintele functionale si igienico-sanitare;
valoarea investitiei si structura costurilor;
durata de realizare a lucrarilor;
costurile de exploatare si intretinere;
flexibilitatea si adaptabilitatea solutiei in timp;
impactul asupra amplasamentului si mediului;
sustenabilitatea financiara pe durata de viatd a investitiei.

Perioada de referinta

Perioada de referinta utilizatda in cadrul analizei economice este de 15 ani,
corespunzatoare duratei normate de viatd a constructiei modulare, conform Catalogului
privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe (HG nr. 2139/2004,
cu modificérile si completarile ulterioare).

Aceasta perioada acopera si permite:
« evaluarea costurilor totale de investitie si exploatare;
« compararea sustenabilitétii financiare a scenariilor;
analiza impactului pe termen mediu asupra bugetului local;
durata de exploatare estimata a constructiei modulare;
ciclurile normale de mentenanta si inlocuire a echipamentelor;
evaluarea costurilor totale de operare si intretinere.

Scenariul de referinta (varianta ,,fara investitie”)
Scenariul de referintda presupune mentinerea situatiei existente, fara realizarea
investitiei propuse.
in aceasts varianta:
» terenurile de sport raman fara infrastructura adecvata de vestiare si grupuri sanitare;
» nu sunt asigurate conditii igienico-sanitare conforme standardelor actuale;
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e nu se realizeaza dotarea cu echipamente de fithess pentru activitati sportive in aer
liber;

e capacitatea de utilizare si atractivitatea bazei sportive raman limitate;

« se mentine riscul de degradare progresiva a infrastructurii existente.

Scenariul ,fara investitie” nu permite atingerea obiectivelor proiectului si nu raspunde
cerintelor actuale privind calitatea infrastructurii sportive publice.

Concluzii privind cadrul de analiza

Analiza comparativa a scenariilor se realizeaza prin raportarea fiecérei optiuni tehnico-
economice la scenariul de referintd si prin evaluarea avantajelor si dezavantajelor fiecarei
solutii din punct de vedere:

e tehnic;

functional;

economic;

financiar;

social.
Rezultatele analizei fundamentate in cadrul prezentului capitol conduc la
identificarea solutiei optime pentru implementare, respectiv Scenariul Il — realizarea
constructiei modulare.

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

Fluxul de derulare a proiectului este compus dintr-o gama larga de activitati, care se
finalizeaza cu obtinerea unor rezultate necesare atingerii obiectivelor proiectului.

Activitatile proiectului au la bazd o serie de ipoteze sau prezumtii care trebuiesc in
prealabil solutionate pentru derularea in bune conditii a proiectului.

Investitia propusé poate fi influentata de o serie de factori de risc, care pot afecta
costurile, termenele de implementare si durabilitatea proiectului. Acesti factori includ:

1. Factori de risc antropici
» Modificari legislative si reglementari care pot creste cerintele sau costurile proiectului;
 Activitati umane n zona proiectului (trafic intens, poluare, constructii neautorizate);
» Riscuri socio-economice, precum migratia populatiei sau schimbarea utilizarii
terenurilor, si scaderea cererii pentru serviciile/infrastructura proiectului.

2. Factori de risc naturali
o Fenomene meteorologice extreme: furtuni, inundatii, secete, inghet, alunecéri de
teren;
» Riscuri geotehnice: instabilitatea solului, eroziune, depuneri sedimentare, taséri de
teren, prabusiri de teren;
« Riscuri hidrologice: cresteri neprevazute ale nivelului apelor, inundatii;
» Riscuri biologice: boli sau infestari care pot afecta resursele naturale sau populatia.

3. Schimbari climatice
» Cresterea frecventei si intensitati fenomenelor extreme: furtuni, inundatii, secete
prelungite;
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o Cresterea temperaturilor

medii  si

efectele asupra durabilitatii

infrastructurii

(deteriorarea materialelor, cresterea consumului energetic);
» Modificari ale regimului hidrologic si impact asupra resurselor de apa (nivelul apelor,
disponibilitatea resurselor de apa);
» Necesitatea adaptarii proiectului la scenarii climatice pe termen mediu si lung. Impact
pe termen lung asupra durabilitatii investitiei, necesitatea adaptarii designului
proiectului la aceste schimbari.

Concluzii si recomandari

» Integrarea masurilor de adaptare si prevenire in proiectare (infrastructura rezistents la
inundatii, sisteme de monitorizare a riscurilor);

« Elaborarea unui plan de management al riscurilor, cu scenarii alternative;

e Actualizarea periodicd a evaluarii vulnerabilitatilor pe baza datelor climatice si socio-

economice actualizate.

Tabelul care prezinta clar factorii de risc, impactul asupra investitiei si masurile de preventie

/adaptare:
Factor de risc T Impact asupra Masuri de
P investitiei preventie/adaptare
Modificari Cresterea costurilor, ||[Monitorizarea legislatiel,
o ‘. Antropic |intarzieri in ajustarea proiectului conform
legislative/reglementari L .
implementare cerintelor
Activitati umane in zona Deteriorarea Implementarea de bariere,
(trafic, poluare, constructii  ||Antropic [linfrastructurii, semnalizare, acorduri cu
neautorizate) perturbarea lucrarilor|autoritati locale
Fenomene meteorologice Deteriorarea Proiectarea infrastructurii
extreme (furtuni, inundatii, [[Natural |iinfrastructurii, rezistente, sisteme de drenaj
secete) intarzieri si protectie
Instabilitate geotehnica Natural Riscuri structurale, |Studiu geotehnic detaliat,
(alunecari, eroziune) costuri suplimentare |lconsolidarea terenului
Reducerea . .

N e Proiectarea adaptiva,
Schimbari climatice durabilitatii, materiale rezistepnt ela
(cresterea temperaturilor, Climatic |[cresterea N ..
modificari hidrolo ice) consumului de temperaturi $i inundati,

9 . monitorizare
energie
Riscuri socio-economice - I i s .
S ) . ||Scaderea utilitatii Analiza periodica a cererii,
(migratie, schimbarea Antropic al P

utilizarii terenurilor)

proiectului

ajustarea planului de investitii
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Identificarea factorilor de risc pentru imobilul studiat:

A. Factori naturali

Impact potential asupra

Factor de risc investitiei

Masuri integrate in proiect

Utilizarea aparatelor HVAC functionale la
—25°C; panouri sandwich termoizolante;
boilere protejate

Temperatura exterioard Afectarea confortului termic si a
scézutd (pané la —25°C) instalatiilor

Incarcari din zipada Suprasolicitare structura Structurd metalicd dimensionata conform
(SO,k = 2,0 kN/mp) acoperis CR 1-1-3-2012
Ancorarea containerelor pe fundatii/
Vant (gref = 0,6 kPa) Instabilitate elemente usoare platforma stabild; dimensionare conform
CR 1-1-4-2012
e . Asigurarea pantei de scurgere; fundatii
Precipitatii moderate Infiltratii, afectarea platformelor coneen BN e
% Degradarea platformelor si Materiale rezistente la cicluri repetate de
Inghet-dezghet finisajelor inghet-dezghet

B. Factori antropici

Factor de risc Impact potential Masuri prevazute

Amplasament retras de la carosabil;

Trafic rutier local Zgomot redus, vibratii minore . ) :
N 9 4 impact nesemnificativ

I . Degradarea echipamentelor Elemente metalice galvanizate, vopsite

Posibile vandalizari e, [ o
and outdoor electrostatic; iluminat exterior eficient

e e e . . Proi nfor rmativelor I

Modificari legislative Ajustari tehnice ulterioare “ o_ectare ConieIm Rermativeler aciialo
in vigoare
Interventii asupra P . Racordare la retele existente; protejarea
N ri in ex ’

utilitatilor Intarzieri in executie traseelor

C. Riscuri asociate schimbaérilor climatice
Avénd in vedere tendintele climatice la nivel national si regional, pot aparea:

Fenomen posibil Impact asupra investitiei Masuri de adaptare

Cresterea frecventei . C Ventilare mecanica descentralizatd;
g ) Disconfort interior - ’

valurilor de caldura Seanfort 0 climatizare

Episoade recipitatii s . . .

=P ds precipitay Baltiri temporare Platforma plana cu drenaj adecvat

intense

Alternante bruste

temperaturd Dilatari si contractii materiale ~ Structurd metalica tratata anticoroziv

pozitivd/negativa

Intensificarea Solicitari suplimentare Ancorare rigida; dimensionare conform

fenomenelor de furtund  structurale normativelor
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Nivelul de vulnerabilitate al investitiei

Investitia prezintd un nivel scazut de vulnerabilitate, datorita:

« Dimensiunilor reduse ale constructiei propuse (Sc = 36 mp);

» Regimului de inaltime parter,;

» Structurii metalice modulare dimensionate conform normativ:

+ Amplasamentului plan, fara risc geotehnic;

« Lipsei surselor majore de poluare;

« Racordarii la utilitati existente.
Echipamentele sportive exterioare sunt realizate din materiale galvanizate si tratate
anticoroziv, rezistente la conditii climatice specifice zonei.

Masuri generale de prevenire si adaptare

» Respectarea codurilor de proiectare CR 1-1-3-2012 si CR 1-1-4-2012;

» Dimensionarea structurii pentru zona climatica V;

» Asigurarea drenajului apelor pluviale;

« Utilizarea iluminatului LED eficient energetic;

» Implementarea ventilatiei mecanice pentru controlul umiditatii;

» Materiale rezistente la coroziune si umiditate;

» Posibilitatea relocarii constructiei modulare Tn caz de necesitate.

in baza analizei efectuate, investitia propusa prezinta riscuri reduse din perspectiva
factorilor naturali, antropici si climatici, find adecvaté conditiilor specifice zonei Municipiul
Sfantu Gheorghe.

Solutia constructiva modulard adoptatd asigura flexibilitate, rezilientd climatica si
adaptabilitate pe termen mediu si lung, contribuind la durabilitatea investitiei si la utilizarea
eficientd a resurselor.

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:
- necesarul de utilitati si de relocare/protejare, dupa caz

Avand in vedere destinatia constructiei modulare propuse (vestiare cu grupuri sanitare),
precum si dimensiunea redusa a acesteia, necesarul de utilitati este limitat si consta in:

a) Alimentare cu apa potabila

Necesarul de apa este destinat utilizarii grupurilor sanitare, dusurilor si lavoarelor.

Consumul estimat este redus, specific unei baze sportive cu utilizare intermitenta.
Alimentarea se va realiza prin racord la reteaua existenté in incinta bazei sportive, fara a fi
necesara extinderea retelei publice.

b) Canalizare menajera

Apele uzate provenite din vestiare, grupuri sanitare si dusuri vor fi evacuate prin reteaua
interioara de canalizare si racordate la reteaua de canalizare menajera existenta in zona.

Nu sunt generate ape uzate tehnologice sau cu continut poluant suplimentar.

c) Alimentare cu energie electrica
Necesarul de energie electrica este destinat:
« iluminatului interior (corpuri LED);
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« iluminatului de siguranta pentru evacuare;

» prizelor pentru uz general;

e boilerelor electrice pentru prepararea apei calde;

« aparatelor de aer conditionat cu functie de incélzire/racire;

» panouri electrice cu infrarosu;

» unitatilor de ventilare mecanica.
Alimentarea se va realiza din bransamentul electric existent pe teren, prin tablou electric
dedicat constructiei modulare.
Nu este necesara extinderea retelei publice de distributie.

d) Gaze naturale
Constructia nu utilizeaza gaze naturale, sistemul de incalzire fiind integral electric.
Prin urmare, nu sunt necesare racorduri sau lucrari asupra retelei de gaze.

n urma analizei amplasamentului:

« Nu au fost identificate retele edilitare magistrale care sa traverseze zona propusa pentru
amplasarea constructiei modulare;

« Racordurile existente n incinta vor fi protejate pe durata executiei lucrarilor;
«In cazul identificarii unor trasee secundare in faza de executle acestea vor fi deviate
sau protejate conform normativelor tehnice in vigoare, fira afectarea functionarii
infrastructurii existente.
Datoritd solutiei constructive modulare (fundatii izolate sau platforma pavatd),

interventiile asupra retelelor edilitare sunt minime si nu implica lucrari majore de relocare.

Investitia propusa beneficiaza de infrastructura edilitard completd in zona, iar necesarul
de utilitati este redus si compatibil cu retelele existente.

Nu sunt necesare lucrari de extindere a retelelor publice si nici relocari semnificative de
utilitati, fiind suficiente masuri standard de protejare pe durata executiei.

- solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare

Asigurarea utilitatilor necesare functionarii constructiei modulare se va realiza prin
racordarea la infrastructura edilitara existenta in incinta bazei sportive, dupa cum urmeaza:

- Alimentare cu apa potabila — se va realiza prin bransament la reteaua existenta, cu
montarea unui camin de apometru dedicat, contorizare separatd si instalatie interioara
dimensionata conform normativelor in vigoare.
- Canalizare menajerad — evacuarea apelor uzate se va face gravitational prin racord la
reteaua de canalizare existenta in amplasament. Instalatia va fi prevazutd cu cdmine de
vizitare si conducte dimensionate corespunzator debitului estimat.
- Alimentare cu energie electrica — se va realiza din tabloul general al bazei sportive, prin
realizarea unui circuit dedicat constructiei modulare, prevazut cu protectii diferentiale si
contorizare, conform normativului 17/2011. lluminatul va utiliza corpuri LED cu consum redus
de energie. lluminatul de sigurantd pentru evacuare va fi realizat cu corpuri de iluminat de tip
EXIT, pentru interior si exterior, prevdzute cu autonomie minimd de functionare de 3 ore,
conform reglementarilor aplicabile.
- Prepararea apei calde si incélzirea — se vor realiza prin echipamente electrice (boilere si
panourile electrice cu infrarosu), elimindnd necesitatea utilizarii gazelor naturale.
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- Ventilatie — se va asigura prin ventilare naturald si mecanica in grupurile sanitare, pentru
imbunétatirea calitatii aerului din interiorul cladirii.

Solutile propuse nu necesitd extinderea retelelor publice si sunt compatibile cu
capacitatea infrastructurii existente, asigurand functionarea in conditii de siguranta, eficienta
energetica si conformitate tehnica.

4.4. Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:
a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;

Realizarea constructiei modulare cu destinatia de vestiare si grupuri sanitare in cadrul
bazei sportive contribuie la cresterea calitatii infrastructurii sportive locale si la imbunatétirea
conditiilor de desfasurare a activitatilor recreative si competitionale.

Impact social
Investitia genereaza un impact social pozitiv prin:
e asigurarea unor conditii igienico-sanitare adecvate pentru utilizatorii bazei sportive;
» cresterea gradului de participare a comunitatii la activitati sportive;
e promovarea unui stil de viata sanatos;
o imbunétatirea atractivitatii infrastructurii publice locale;
o cresterea confortului si sigurantei utilizatorilor.
Modernizarea facilitatilor contribuie la utilizarea sustenabild a infrastructurii existente si la
consolidarea rolului social al bazei sportive in comunitate.

Impact cultural
Investitia sustine dezvoltarea activitatilor sportive si recreative cu rol educativ si formativ,
contribuind la:

« promovarea valorilor sportive (fair-play, disciplina, spirit de echipa);

« sustinerea competitiilor locale si a evenimentelor comunitare;

« crearea unui spatiu adecvat pentru desfasurarea activitatilor cu caracter public.
Prin natura sa, investitia nu afecteazad patrimoniul cultural construit sau natural si nu
genereaza impact negativ asupra valorilor culturale locale.

Egalitatea de sanse si nediscriminarea
Obiectivul de investitii respecta principiile egalitatii de sanse si nediscrimindrii, prin:
« asigurarea accesului nediscriminatoriu la infrastructura realizata;
» organizarea spatiilor separate pentru utilizatori, conform normelor in vigoare;
 posibilitatea utilizérii bazei sportive de cétre toate categoriile de populatie (copii, tineri,
adulti);
» respectarea prevederilor privind accesibilitatea pentru persoane cu dizabilitati, conform
legislatiei aplicabile.
Investitia contribuie la incluziunea sociald si la reducerea barierelor de acces la activitati
sportive si recreative.

Prin imbunéatéatirea conditiilor de utilizare a bazei sportive, proiectul genereaza beneficii
sociale sustenabile, sprijind coeziunea comunitara si respecta principiile egalitatii de sanse si
accesibilitatii universale.
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b) estimari privind forta de muncéd ocupatd prin realizarea investitiei: in faza de
realizare, in faza de operare;

Faza de realizare (executie lucrari)

in perioada de implementare a investitiei, lucrarile vor genera ocupare temporara a fortei
de munca, atat direct, cat si indirect.
Se estimeaza implicarea unui numar mediu de aproximativ 6—10 persoane, in functie de
etapizarea lucrarilor, astfel:
o muncitori calificati si necalificati (montaj structurd modulara, instalatii sanitare si
electrice);
tehnicieni instalatii;
personal pentru lucrari de finisaje;
personal pentru transport si manipulare;
diriginte de santier si personal tehnic de specialitate.
Durata redusa a executiei, specifica solutiei constructive modulare, determina un impact
temporar asupra ocupérii fortei de munca, cu posibilitatea utilizarii resurselor locale.
De asemenea, se genereazd efecte economice indirecte prin achizitia de materiale,
echipamente si servicii conexe.

Faza de operare (exploatare)
In faza de functionare, investitia nu presupune crearea unui numéar semnificativ de noi
locuri de munca permanente, insa contribuie la:
« mentinerea locurilor de muncé existente in cadrul bazei sportive (administrator,
personal intretinere);
» posibila alocare partiala a personalului pentru activitati de curatenie si mentenants;
o sustinerea activitatilor sportive organizate, care pot genera activitdti economice
conexe.
Se estimeaza necesitatea implicarii a 0,5-1 norma intreaga echivalenta (NTE) pentru
activitati de intretinere si administrare, asigurata din personalul existent sau prin contractarea
de servicii specializate.

Investitia contribuie la ocuparea temporara a fortei de munca in faza de executie si la
mentinerea activitatilor economice si a locurilor de munca in faza de operare, avand un
impact socio-economic pozitiv la nivel local, proportional cu dimensiunea proiectului.

¢) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a
siturilor protejate, dupa caz;

Impact asupra factorilor de mediu

Investitia propuséa consta in amplasarea unei constructii modulare cu suprafata reduséa
(Sc = 36,00 mp), in incinta unei baze sportive existente, pe teren deja antropizat.
Prin natura si dimensiunea sa, proiectul are un impact redus asupra factorilor de
mediu, dupa cum urmeaza:
= Sol si subsol — interventiile sunt minime, specifice unei constructii usoare, fara lucrari
de excavare extinse; nu se produc modificari semnificative ale structurii solului.
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* Apéa - nu se genereazéd ape uzate industriale sau substante poluante; apele uzate
menajere sunt evacuate Tn reteaua existenta de canalizare.

* Aer - in faza de executie pot aparea emisii temporare de praf si noxe generate de
utilaje, limitate ca durata si intensitate; in faza de operare impactul asupra aerului este
nesemnificativ.

= Zgomot si vibratii — impact temporar in perioada de executie; in faza de exploatare
nivelul de zgomot este redus si specific unei functiuni sportive existente.

* Deseuri — in faza de executie se vor genera deseuri de constructii in cantitati reduse,
care vor fi colectate selectiv si gestionate conform legislatiei in vigoare.

Impact asupra biodiversitatii
Amplasamentul este situat intr-o zona deja amenajatad si utilizatd pentru activitéti
sportive, fara vegetatie naturala valoroasa sau habitate naturale protejate.
Investitia:
nu implica defrigéri;
nu afecteaza ecosisteme naturale;
nu determind fragmentarea habitatelor;
nu produce modificari ale regimului hidrologic natural.
Prin urmare, impactul asupra biodiversitatii este nesemnificativ.

Impact asupra ariilor naturale protejate

in cazul in care amplasamentul nu se afla in interiorul sau in proximitatea unui sit
Natura 2000 ori a unei arii naturale protejate, investitia nu genereaza impact asupra acestora

Avand Tn vedere dimensiunea redusa a constructiei, amplasarea intr-un perimetru deja
construit, lipsa interventiilor asupra elementelor naturale, se apreciazd ca proiectul nu are
efecte negative semnificative asupra siturilor protejate, dacd acestea existd in zona
administrativa.

Investitia are un impact redus si temporar asupra factorilor de mediu in faza de
executie si un impact nesemnificativ in faza de operare.

Nu sunt afectate habitate naturale, specii protejate sau arii naturale protejate, iar
implementarea proiectului se poate realiza cu respectarea integrald a legislatiei de mediu in
vigoare.

d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care
acesta se integreaza, dupa caz.

Obiectivul de investitie constd Th amplasarea unei constructii modulare cu functiunea
de vestiare si grupuri sanitare, in incinta unei baze sportive existente, intr-un perimetru deja
amenajat si utilizat pentru activitati recreative.

Integrarea in contextul natural

Amplasamentul este situat pe teren antropizat, fara elemente naturale valoroase sau
ecosisteme sensibile. Interventia:
o nu modificd semnificativ morfologia terenului;
» nu afecteaza vegetatia existenta;
* nu genereaza impact asupra apelor de suprafata sau subterane;
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e nu produce modificari ale regimului natural al solului.
Dimensiunea redusa a constructiei si solutia modularéa adoptatd determind o amprenta
la sol limitata si un impact minim asupra cadrului natural.

Integrarea in contextul antropic

Investitia se integreaza functional si urbanistic in cadrul bazei sportive existente,
completand infrastructura necesara desfasurarii activitatilor specifice.
Din punct de vedere:
» functional, obiectivul sustine activitatea deja existenta;
« urbanistic, constructia are regim redus de inaltime si nu modifica indicatorii urbanistici
ai zonei;
o estetic, solutia propusa este adaptata caracterului zonei si nu genereaza disonante
vizuale;
» tehnic, racordarea la utilitatile existente nu suprasolicita infrastructura edilitara.
Investitia nu genereaza trafic suplimentar semnificativ si nu produce presiuni asupra
infrastructurii publice.

Obiectivul de investitie se integreazé armonios in contextul natural si antropic existent,
avand un impact redus, proportional cu dimensiunea si functiunea sa. Proiectul completeaza
infrastructura existenta farad a genera efecte negative asupra mediului sau asupra cadrului
construit, contribuind la valorificarea sustenabild a amplasamentului.

4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifici dimensionarea obiectivului de
investitii

Obiectivul de investitie consta in realizarea unei constructii modulare cu destinatia de
vestiare si grupuri sanitare, necesara functionarii in conditii optime a bazei sportive existente.
Baza sportiva este utilizata pentru activitati recreative, antrenamente si competitii locale,
fiind frecventata de:
« copii si tineri;
 echipe sportive locale;
« populatia generala din comunitate;
« participanti la evenimente sportive organizate periodic.
Se estimeaza un numar mediu de:
« 30-50 utilizatori/zi in perioadele obisnuite de activitate;
« 60-80 utilizatori/zi in cazul organizarii competitiilor sau evenimentelor sportive;
» aproximativ 8.000-12.000 utilizari/an, raportat la sezonalitate si frecventa activitatilor.
in prezent, lipsa unor vestiare si grupuri sanitare conforme limiteazs gradul de utilizare a
infrastructurii si posibilitatea organizarii competitiilor in conditii adecvate.

Cererea pentru astfel de facilitati este constanta, determinata de:
utilizarea regulata a terenului de sport;

cerintele minime pentru organizarea competitiilor sportive;
cresterea interesului pentru activitati fizice si recreative;
necesitatea respectarii normelor igienico-sanitare.
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Justificarea dimensionarii

Suprafata propusa a fost dimensionata in raport cu:
o numarul maxim estimat de utilizatori simultani (doua echipe x 15-18 persoane);
 necesarul minim de spatii sanitare conform normativelor;
« frecventa utilizarii si durata medie de ocupare a vestiarelor.
Capacitatea propusa permite utilizarea simultana de catre aproximativ 30-36 persoane,
fara a genera supraaglomerare, dar fara a crea capacitati excedentare.

Spatiile propuse asigura:
» vestiare separate;
 grupuri sanitare adecvate;
« dusuri dimensionate corespunzator.

Solutia modulard permite utilizarea eficientd a spatiului, fard supradimensionarea
investitiei si fara generarea unor costuri suplimentare nejustificate.
Dimensionarea este proportionala cu:
« categoria bazei sportive (nivel local);
« tipul competitiilor organizate;
» bugetul disponibil;
o costurile de operare sustenabile.

Proportionalitatea investitiei
Investitia este proportionala cu:
« nivelul actual al cererii;
« dimensiunea si tipul bazei sportive;
« bugetul disponibil;
» necesitatea respectarii standardelor minime de confort si igiena.
Se estimeaza o crestere a gradului de utilizare cu aproximativ 15-25% dupa realizarea
investitiei, determinata de:
» imbunatatirea conditiilor de utilizare;
» posibilitatea organizarii de competitii oficiale;
 atragerea unui numar mai mare de utilizatori.
Investitia nu genereazad supradimensionare, iar capacitatea proiectatd ramane adecvata
inclusiv in scenariul de crestere a cererii.

Analiza cererii de servicii demonstreaza necesitatea si oportunitatea realizarii investitiei,
dimensionarea propusa fiind adecvaté nivelului de utilizare actual si estimat al bazei sportive.

Obiectivul raspunde unei nevoi reale a comunitatii si contribuie la utilizarea eficienta si
sustenabild a infrastructurii existente.

Dimensiunea obiectivului de investitii este corelatd cu nivelul actual si estimat al utilizarii
bazei sportive, fiind proportionala, justificatd economic si sustenabild pe termen lung.

4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara:
fluxul cumulat, valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate; sustenabilitatea
financiara

Analiza cost-beneficiu (ACB) este un instrument analitic si are scopul de a evalua

49



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL c | ) ) QOdorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 E-mail:office@totalstructuredesign.ro

—CUI RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tol: +40 742 598 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR.
25: ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER S| INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE $1 GRUPURI SANITARE" din Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

viabilitatea financiara si economicé a proiectelor de investitii.

ACB este un instrument de luare a deciziilor pentru a evalua dacé o investitie poate fi
finantata din resurse publice / bani publici.

Obiectivul analizei financiare este de a calcula performanta si sustenabilitatea
financiara a investitiei propuse pe parcursul perioadei de referinta.

Perioada de referintd se refera la numarul maxim de ani pentru care se realizeaza
previziuni in cadrul analizei. Previziunile vor fi realizate pentru o perioada apropiata de viata
economica a investitiei, dar suficient de indelungata pentru a permite manifestarea impactului
pe termen mediu si lung al acesteia.

Orizonturile de timp de referinta, formulate in conformitate cu profilul fiecarui sector in
parte, sunt prezentate in continuare.

Calendarul de analiza a proiectelor de infrastructura:

Sector 'Orizont de timp (ani)
Cai ferate 30
Drumuri 25-30
Porturi si aeroporturi 25
Transport urban 25-30
Alimentare cu apa 25-30
Managementul deseurilor 25-30
Energie 15-25
Broadband 15-20
Cercetare si inovare 15-25
Infrastructura de afaceri 10-15
Alte sectoare 10-20

Orizontul de timp pentru care s-a efectuat prezenta analiza este de 15 ani.

Analiza financiara are ca obiectiv principal sa previzioneze si sa analizeze fluxurile de
numerar generate de proiect, dar si sa calculeze indicatorii de performanta financiara ai
proiectului. In acest sens a fost elaborat un model financiar in cadrul ciruia s-au realizat
estimdri ale veniturilor si costurilor investitiei. A fost estimat necesarul de finantare al
investitiei si s-a evaluat sustenabilitatea si profitabilitatea proiectului prin prisma fluxurilor de
numerar generate pe parcursul perioadei de analiza.

4.6.1. Ipoteze de baza ale analizei financiare

Obiectivul_principal al analizei financiare (analiza cost-beneficiu financiard) este de a
calcula indicatorii performantei finaciare a proiectului.

e Scopul analizei financiare este de a utiliza previziunile fluxului de numerar al
proiectului pentru a calcula ratele randamentului adecvate, rata internd financiara a
randamentului capitalului (RIRC) si valoarea netd financiard actuald corespunzatoare
(VNAC).
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e Structura analizei financiare presupune ca, pe baza valorii totale a investitiei, a
determinarii veniturilor si costurilor totale aferente exploatarii, a identificarii surselor
financiare, a determinrii sustenabilitatii financiare si a fluxurilor de numerar, se va determina
RIRC.

¢ Metoda utilizatd in dezvoltarea analizei cost-beneficiu financiard este cea a fluxului
net de numerar actualizat. Potrivit acestei metode fluxurile non-monetare, cum sunt
amortizarea si provizioanele, nu sunt luate in considerare.

» Rata de actualizare

Ca o definitie generala, rata financiara a actualizarii reprezinta costul de oportunitate al

capitalului. Costul de oportunitate al capitalului reprezinta costul renuntarii la rentabilitatea
sigura oferita de o investitie in speranta obtinerii unei rentabilitati mai mari.
in Monitorul Oficial, Partea | nr. 38 din 20 ianuarie 2026 a fost publicat Ordinul nr. 12/1/2026
privind revizuirea ratei de actualizare ce va fi utilizatd la atribuirea contractelor de achizitie
publica in anul 2026.
Rata care se utilizeaza pentru calcularea costurilor pe ciclul de viatd al achizitiei in cadrul
procedurilor de atribuire a contractelor de achizitie publicd/acordurilor-cadru ce au drept
criteriu de atribuire “costul cel mai scdzut” in anul 2026 este de 8.2 %, rata care s-a utilizat
si in prezenta analiza.

e Perioada de referinta_sau Orizontul de timp luat in calcul este de 15 ani. Prin
orizontul de timp se intelege numarul maxim de ani pentru care se fac previziunile.

Previziunile care privesc tendinta viitoare a proiectului trebuie formulate pentru o
perioada adecvata vietii sale economice si sa fie suficient de lunga pentru a lua in
considerare impactul sau pe termen mediu/lung. Numarul maxim de ani pentru care se face
previziunea determina durata de viata a proiectului si este legat de sectorul in care se
realizeaza investitia.

Perioada de referinta include perioada de implementare a investitiei — anul O si perioada de
operare a proiectului 15 ani, perioada in care sunt previzionate venituri $i costuri de operare.
¢ Preturi constante — La elaborarea analizei financiare s-a adoptat metoda folosirii
preturilor fixe, fara a aplica un scenariu de evolutie pentru rata inflatiei la moneda de
referinta, si anume lei. In vederea actualizarii la zi a fluxurilor nete viitoare necesare calcularii
indicatorilor de performanta, se estimeaza aceasta rata la nivelul costului de oportunitate a
capitalului investitiei pe perioada de referinta. Avand in vedere ca acest capital este
directionat catre un proiect de investitie cu impact major asupra comunitatii locale,
actualizarea se aplica la nivelul recomandat de 8.2%. Atat costurile cét si veniturile nu iau in
calcul influenta inflatiei.
- Preturlle (venlturlle si costurile) vor fi pastrate constante pentru intreaga perioada de
analizi. Se considers c& durata analizei — 15 ani este una extrem de mare pentru a putea
estima directia in care va merge mediul economic. Atét preturile precum si costurile pot
creste sau scadea (asa cum au facut-o in ultimii 15 ani) motiv pentru care scenariul
"constant” este la fel de viabil ca orice alt scenariu. Totodats, pastrarea tuturor elementelor la
un nivel constant elimina riscul subiectivitétii si confera o mult mai mare transparenta in
determinarea indicatorilor proiectului.
- Analiza este realizata in conformitate cu principul economic al prudentei — costurile
sunt prezentate intr-o maniera usor supraevaluatd pe cand veniturile intr-o maniera usor
pesimista.
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Conform Studiului de Fezabilitate elaborat pentru modernizarea bazei sportive situate
pe str. Banki Dénéat nr. 25 din Sfantu Gheorghe, au fost analizate doua variante constructive
distincte, avand ca obiectiv imbunétatirea infrastructurii sportive si asigurarea unor conditii
moderne pentru desfasurarea activitatilor specifice. Analiza comparativa a evidentiat atat
caracteristicile tehnice si functionale ale fiecarei solutii, cat si impactul acestora asupra
costurilor, duratei de implementare si flexibilitatii in exploatare.

Scenariul 1 — Constructie Clasica (varianta nerecomandata) propune realizarea unei
cladiri permanente, executata prin metode traditionale de constructie. Structura portanta este
alcituita din zidarie de caramida, completatd de elemente din beton armat pentru fundatii,
stalpi, grinzi si centuri. Acoperisul este prevazut sub forma de sarpantd din lemn, cu
invelitoare din tigla ceramica, iar inchiderile exterioare sunt realizate din zidarie termoizolata
cu vatd minerala bazaltica si finisate cu tencuiald decorativa. Desi aceasta solutie asigura
durabilitate si o imagine arhitecturala clasic3, analiza tehnico-economicé a ewdentlat 0 serie
de dezavantaje majore. in primul rand, costurile de investitie sunt ridicate, fi ind necesare
lucréri ample pentru realizarea fundatiilor, structurii si fi msajelor in al doilea rand, durata
mare de executie conduce la restrlctlonarea utilizarii bazei sportive pe perioada lucrarilor,
afectand accesul comunitatii la facmtatlle sportive. Totodata, constructia prezintd un grad
redus de flexibilitate functlonala eventualele extinderi sau reconfigurari ulterioare necesitand
interventii structurale complexe si costisitoare.

Scenariul Il — Constructie Modulara (varianta recomandata) reprezinta solutia optima
din punct de vedere tehnic, economic si functional. Varianta propusa consta in realizarea
unui ansamblu format din doud module tip container cu structurd metalica, executata din
cadru de tabla zincatd de 2 mm, amplasate pe o platforma suport realizatd din placi de beton
vibropresat. Inchiderile exterioare si compartimentérile interioare sunt realizate din panouri
sandwich termoizolante, asigurdnd performante bune din punct de vedere energetic si un
nivel ridicat de confort interior. Finisajele interioare sunt adaptate specificului functional al
obiectivului, pardoselile fiind realizate din linoleu antibacterian din PVC de trafic intens,
rezistent la alunecare si ugor de igienizat.

Analiza comparativa evidentiazd multiple avantaje ale solutiei modulare. Caracterul
prefabricat al constructiei permite reducerea semnificativa a timpului de montaj si punere in
functiune, ceea ce conduce la diminuarea disconfortului generat asupra act|V|tat|Ior sportive
existente. Totodatd, costurile de investitie si exploatare sunt considerabil mai reduse
comparativ cu varianta clasica, datorita S|mpI|ﬁcaru procesului de executie si a consumului
optimizat de materiale. Un alt avantaj important 1l constituie flexibilitatea ridicata a sistemului
constructiv, care permite demontarea, relocarea sau extinderea facild a ansamblului, fara
interventii structurale majore. Din perspectiva sustenabilitatii, solutia modulara contribuie la
utilizarea eficientd a resurselor si permite integrarea facild a unor masuri de eficienta
energetica, fiind astfel in concordan’ga cu cerintele actuale privind dezvoltarea durabila si
optimizarea consumurilor energetice.

4.6.2. Investitia de capital

Costul cu investitia este specific pentru fiecare scenariu in parte si include atat
costurile de capital cat si costurile legate de implementarea proiectului (exemple: costuri cu
pregitirea documentatiilor de finantare, costuri cu managementul proiectului, costuri de
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publicitate si informare, costuri cu auditul proiectului, etc). TVA-ul aferent investitiei a fost luat
in calcul.

Scenariul 1-nerecomandat 665.984,02
Scenariul 2- recomandat 574.825,05

Aceste costuri se realizeaza o singura data — denumita perioada de implementare a
proiectului.

4.6.3. Costuri si venituri din exploatare

Pentru calculul costurilor de exploatare, in vederea determinarii ratei interne a
rentabilitatii, financiare, toate elementele care nu conduc la o crestere efectiva a cheltuielilor
banesti se exclud, chiar daca aceste elemente sunt incluse in mod normal in contabilitatea
societétii (balante, bilanturi si contul de profit si pierderi).

Urmatoarele elemente trebuie s fie excluse deoarece includerea lor nu este in
concordantad cu metoda fluxului de numerar actualizat:

v amortizarile, deoarece ele nu reprezinta plati efective Tn numerar,

v orice rezerve pentru categorii diverse, care nu corespund unui consum real de bunuri si
care se iau Tn considerare numai in analiza riscurilor si nu prin includerea valorilor
respective in calculul costului total.

4.6.3.1. Venituri din exploatare

Sustenabilitatea financiara a proiectului va fi asigurata prin resurse proprii din bugetul
local/institutional. Avand in vedere ca proiectul nu este generator de venit, toate cheltuielile
de functionare si intretinere post-implementare vor fi acoperite fard a depinde de incasari
directe de la beneficiari.

4.6.3.2. Costuri operationale

Conform analizei tehnico-economice realizate pentru investitia privind modernizarea
bazei sportive din str. Banki Dénat nr. 25 din Sfantu Gheorghe, costurile de operare si
ntretinere au fost estimate distinct pentru fiecare varianta constructiva analizata, tinand cont
de specificul sistemului constructiv, consumurile energetice, necesarul de mentenanta si
durata de exploatare a elementelor utilizate.

Analiza evidentiaza faptul ca varianta modulara recomandatd prezinta avantaje
economice importante pe termen fung, atat prin reducerea cheltuielilor anuale de exploatare,
cat si prin diminuarea costurilor de intretinere periodica. in schimb, varianta clasica implica
un necesar mai ridicat de resurse financiare pentru functionare si mentenanta, datorita
complexitatii constructiei si consumurilor energetice superioare.

Scenariul | — Constructie Clasica (Varianta Nerecomandata)

Scenariul | presupune realizarea unei constructii permanente in sistem traditional,
utilizand zidarie portantd, elemente structurale din beton armat si acoperis tip sarpanta din
lemn cu invelitoare din tigld ceramicd. Solutia oferd o imagine arhitecturala clasica si o
durabilitate structural ridicata, nsa implicd o perioada mai lunga de executie, costuri initiale
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mai mari si cheltuieli de exploatare semnificativ mai ridicate comparativ cu varianta modulara
analizata in Scenariul 1.

Din punct de vedere tehnic, constructia clasica presupune lucrari complexe de
infrastructura si suprastructura, inclusiv fundatii continue din beton armat, zidarii structurale,
centuri si stalpi de rigidizare, plansee si elemente de rezistentd executate monolit. Aceste
lucrdri necesitd un consum ridicat de materiale, manopera specializata si un timp extins de
executie, ceea ce conduce la cresterea costurilor generale ale investitiei.

Sistemul constructiv traditional implica, de asemenea, o sensibilitate mai mare la
factorii climatici si la degradéarile naturale aparute in timp. Expunerea permanenta la
precipitatii, cicluri repetate de inghet-dezghet, radiatii UV si variatii de temperatura conduce
la uzura treptatd a finisajelor exterioare, a hidroizolatiilor si a elementelor de tamplarie si
acoperis. Ca urmare, constructia necesitd interventii periodice de intretinere pentru
mentinerea parametrilor functionali si estetici.

Principalele categorii de cheltuieli de exploatare sunt generate de:

o consumurile de energie electricd pentru iluminat interior si exterior, alimentarea
echipamenteior si functionarea instalatiilor;
costurile cu incalzirea spatiilor in sezonul rece si climatizarea pe timpul verii;
lucrérile periodice de intretinere a finisajelor interioare si exterioare;
reparatiile curente ale acoperisului, sistemelor pluviale si elementelor din lemn;
reviziile instalatiilor electrice, sanitare si termice;
cheltuielile cu salubrizarea, igienizarea si intretinerea curentéa a spatiilor;
costurile administrative si consumabilele necesare exploatarii.

Constructia clasicd necesitd periodic lucrari de refacere a tencuielilor, vopsitoriilor si
stratului de protectie exterior, in special in zonele expuse umiditatii si infiltratiilor. Totodata,
sarpanta din lemn implicd tratamente preventive impotriva umiditatii, daunatorilor si
degradarii biologice, precum si verificari structurale regulate pentru mentinerea sigurantei in
exploatare.

in ceea ce priveste eficienta energetica, cladirea traditionald genereaza consumuri mai
ridicate de energie comparativ cu solutiile constructive moderne si modulare, in special din
cauza puntilor termice si a dificultatii de integrare a unor sisteme performante fara costuri
suplimentare importante. Aceastd situatie conduce la cheltuieli anuale crescute pentru
incalzire si climatizare.

De asemenea, eventualele lucrari ulterioare de extindere, recompartimentare sau
modernizare presupun interventii constructive complexe asupra structurii existente, generénd
costuri suplimentare si perioade de indisponibilitate a spatiilor utilizate.

Tabel — Costuri anuale de operare Scenariul |

Categoria de cheltuieli Valoare estimata (lei/an) Pondere estimata
Energie electrica si utilitati 12.000 20%

incalzire si climatizare 15.000 25%

Mentenanta finisaje si structura  14.000 23%

Revizii tehnice si reparatii curente 8.000 13%

Salubrizare si igienizare 6.000 10%

Alte cheltuieli administrative 5.000 9%

TOTAL ESTIMAT 60.000 lei/an 100%
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Din punct de vedere economic si operational, Scenariul | prezintd o eficientd redusa pe
termen lung, ca urmare a costurilor ridicate de exploatare si intretinere. Nivelul mare al
cheltuielilor recurente influenteaza negativ sustenabilitatea financiara a investitiei si reduce
capacitatea beneficiarului de a optimiza resursele disponibile pentru alte activitati sau investitii
viitoare.

Scenariul Il - Constructie Modulara (Varianta Recomandata)

Scenariul modular reprezinta solutia recomandata pentru modernizarea bazei sportive
din Sfantu Gheorghe, datorita avantajelor semnificative din punct de vedere tehnic, economic
si operational. Varianta propusé consta in realizarea unui ansamblu modular format din doua
containere cu structurd metalica zincata, amplasate pe platforma suport din placi de beton
vibropresat si inchideri realizate din panouri sandwich termoizolante.

Comparativ cu solutia clasica, aceasta variantd reduce durata de executie, simplifica
interventile de mentenanta si optimizeaza costurile de exploatare pe intreaga perioada de
functionare. Totodatd, caracterul prefabricat al sistemului constructiv permite o flexibilitate
ridicata in exploatare, facilitand eventuale extinderi, relocari sau reconfigurari functionale fara
interventii structurale majore.

Din perspectiva costurilor operationale, varianta modulara implicad cheltuieli anuale
moderate, generate Tn principal de consumurile energetice, intretinerea panourilor
termoizolante, verificarile tehnice periodice si lucrérile curente de igienizare si salubrizare.
Desi nivelul costurilor este superior estimarii initiale, majorarea acestora la valoarea de 42.750
lei/an reflectd mai realist necesarul efectiv de exploatare si intretinere al investitiei, inclusiv
influenta costurilor actuale ale utilitatilor, materialelor si serviciilor de mentenanta.

Performanta energetica ridicatda a panourilor sandwich contribuie la reducerea
pierderilor termice si la diminuarea consumurilor pentru incélzire si climatizare, insa pentru
asigurarea unor condltu optime de confort si functionare pe tot parcursul anului sunt necesare
cheltuieli constante cu utilitatile si exploatarea mstalatnlor in acelasi timp, structura metalica si
finisajele moderne necesits mterventu periodice pentru verificarea elementelor de fxare
protectia anticoroziva si mentinerea parametrllor functionali ai modulelor.

Pardoselile din PVC antibacterian si fi msajele lavabile permit o intretinere eficienta si
rapida a spatiilor, insa utilizarea intensiva specn‘" ica bazei sportive conduce la necesitatea unor
lucrari regulate de curatenie, igienizare si intretinere preventiva. De asemenea, costurile includ
verificdrile periodice ale instalatiilor electrice si sanitare, precum si interventile minore
necesare pentru pastrarea conditiilor optime de functionare.

Tabel — Costuri anuale de operare Scenariul Il

Categoria de cheltuieli Valoare estimata (lei/an) Pondere estimata
Energie electrica si utilitati 10.500 24,56%

incélzire si climatizare 9.000 21,05%
Mentenanta module si panouri sandwich 10.250 23,98%

Revizii tehnice si intretinere instalatii 5.500 12,87%
Salubrizare si igienizare 5.500 12,87%

Alte cheltuieli administrative 2.000 4,67%
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Categoria de cheltuieli Valoare estimata (lei/an) Pondere estimata
TOTAL ESTIMAT 42.750 lei/an 100%

Analiza comparativad evidentiaza faptul ca, desi costurile operationale ale variantei
modulare au fost reevaluate la un nivel superior fatd de estimarile initiale, acestea ramén
semnificativ mai reduse comparativ cu varianta clasica. Tn plus, avantajele privind flexibilitatea,
rapiditatea executiei si eficienta energetica mentin Scenariul 1l ca solutie optiméd pentru
implementarea investitiei.

Din perspectiva sustenabilitatii financiare, varianta modularad continud sa ofere o
presiune redusa asupra bugetului local pe termen lung, asigurand totodata costuri predictibile
si un nivel ridicat de adaptabilitate functionala. Astfel, solutia recomandata raspunde intr-o
maniera eficientd obiectivelor de modemizare a infrastructurii sportive si cerintelor actuale
privind optimizarea consumurilor energetice si reducerea costurilor de exploatare.

4.6.3.3. Valoarea reziduala:

in conformitate cu prevederile HG nr. 907/2016, pentru investitiile de utilitate publica
valoarea reziduala nu se ia in considerare in cadrul analizei cost-beneficiu. Activele rezultate
din implementarea proiectului vor ramane in proprietatea publica, fiind utilizate pe intreaga
duratd de viatd economicd, fard a genera venituri din valorificare la sfarsitul perioadei de
analiza.

4.6.4. Determinarea profitabilititii financiare a investitiei. Calculul indicatorilor
financiari.

Rentabilitatea financiara a investitiei se poate evalua prin estimarea valorii financiare
nete actuale (VNA) si a ratei rentabilitatii financiare a investitiei (RIR). Acesti indicatori arata
capacitatea veniturilor nete de a acoperi costurile de investitii, indiferent de modalitatea in care
acestea sunt finantate. Pentru ca un proiect s poata fi considerat eligibil pentru acordarea
cofinantérii din Fonduri, VNA trebuie s& fie negativ si RIR trebuie sa fie mai mic decét rata de
actualizare folosita pentru analiza.

Profitabilitatea financiara a investitiei a fost determinata prin estimarea ratei financiare
de rentabilitate a investitiei (RIRF/C) pe baza fluxului de numerar net actualizat cu rata de
actualizare de 8.2% si prin calcularea venitului net actualizat al investitiei .

Rata internd a rentabilitatii financiare a investitiei este calculatad ludnd in considerare
costurile totale ale investitiei ca o iesire (impreuna cu costurile de exploatare), iar beneficiile
(inclusiv valoarea reziduala) ca o intrare.

Formulele de calcul pentru determinarea celor doi indicatori sunt urmatoarele (conform
Ghidului pentru intocmirea analizelor cost-beneficiu recomandat si de ghidul solicitantului
aferent prezentului apel):

in cazul valorii actualizate nete (FNPV — in imaginea urmatoare):

S, S, S

n

+ vt
(+0" A+ 1+

FNPV(C)= 30,8, =
=0
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in cazul Ratei interne de rentabilitate a proiectului (FRR) Tn imaginea urmatoare:

"Z
unde:

- FNPV (C) este VANF — valoarea actualizata neta financiara;
- FRR este RIR;
- S reprezinta fluxul de numerar aferent fiecarui an ;
i — rata de actualizare; in cazul investitiei anallzate rata de actualizare selectata pentru
calculul VANF este de 8.2%.
- 0-n — numarul de ani ai perioadei de realizare a investitiei (1-15);
- t — numarul de ani ai perioadei de exploatare previzionate, in cazul de fatd 15 de ani;

(1+ FRRY

Veniturile si cheltuielile pentru analiza financiara, includ:
a) baza este investitia initiald, data de valoarea totaléd a bugetului investitional;
b) valoarea reziduala este valoarea finala a investitiei la sfarsitul perioadei de prognoze;
c) fluxul de numerar:
- anual, reprezinté diferenta intre intrarile (incasari) si iesirile anuale de numerar;
- final, este reprezentat de valoarea finald (sau reziduald — dupa perioada de
previziune) a investitiei, valoarea actualizatd a acestuia mérind suma fluxurilor de
numerar actualizate; '
d) rata de actualizare realizeaza aducerea fluxurilor de numerar (initial, final si anuale)
viitoare la valorile momentului de baza al investitiei, anul -0;
e) fluxul de numerar actualizat reprezintd corectarea fluxului de numerar prin
coeficientul de actualizare, respectiv aducerea valorilor la momentul de baza al investitiei.

4.6.4.1. Rentabilitatea financiara (rirf) i venitul net actualizat (vnaf) calculate la
total valoare investitie
Scenariul 1- nerecomandat

lei

Investitie 665.984

Incasiri operationale . 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000/ 60.000
Pliti operationale 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000
Flux de humerar operational net 0 0 0 0 0 0
Valoarea reziduald 0 0 Y 0 0 0 0
Flux de numerar operational net ajustat 0 0 0 0 a 0
Fiux de numerar net ajustat -665.984 0 0 0 0 (Y G
Rata de actualizare 8,20%| 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20%
Factor de actualizare 1,000 0,924 0,854 0,789 0,730 0,674 0,623
Investitie

Tncasiri operationale 60.000; 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60,000
Pliti operationale 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000 60.000
Flux de numerar operational net Y [¢] 3] 0 0 0 0 0 0
Valoarea reziduald 0 [t} 0 0 0 0 0 0 0
Fiux de numerar operational net ajustat 0 0 0 0 0l [ 0 0 0
Flux de numerar net ajustat 0 0 0 o [ 0 0 0 0
Rata de actualizare 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20%| 8,20% 8,20% 8,20%
Factor de actualizare 0,576 0,532 0,492 0,455 0,420 0,388 0,359 0,332 0,307
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RIRF/C -70,22%

VANF/C -615.512 lei
Raport c/b 1,00

Scenariul 2- recomandat

lei

Investitie 574.825

Incasdri operationale 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750
Pliti operationale 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750
Flux de numerar operational net 0 0 0 0 ¢ 0
Valoarea reziduali 0 0 0 1] 0 0 0
Flux de numerar operational net ajustat 0 0 Q 0 0 0
Flux de numerar net ajustat -574.825 0 0 0 0 0 0
Rata de actualizare 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20%
Factor de actualizare 1,00 0,924 0,854 0,789 0,730 0,674 0,623
incasiri oper tional 47.750 47.750| 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750! 47.750 47,750
Piati operationale 47.750 47.750 47.750 47.750] 47.750 47.750 47.750 47.750 47.750
Flux de numerar operational net 0 0l 0 0 0 0 0 0 0
Valoarea reziduald [¢] 0 0 [ 0 0| 0 [s; 0
Flux de numerar operational net ajustat 0| 0 0 0 0| 0| 1] 0 0
Flux de numerar net aj 0 0 0 0 0 0 0 0 0
fata de actualizare 8,20% 8,20% 8,20% 8,20%)] 8,20% 8,20% 8,20% 8,20% 8,20%
Factor de actualizare 0,576 0,532 0,492 0,455/ 0,420 0,388 0,359 0,332 0,307

RIRF/C -65,30%
VANF/C -531.261 lei
Raport c/b 1.00

Din analiza fluxurilor de numerar inregistrate la sfarsitul fiecirui an, reiese faptul ca
proiectul este viabil prin disponibilitatea surselor de finantare pentru acoperirea
costurilor proiectului,

Centralizator

‘Valoarea investitiei cu tva 665.984,02 574.825,05
RIRF/C -70,22% -65,30%
VANF/C -615.512 lei -531.261 lei
Cheltuieli de functionare
cumulat pe 15 ani (lei) 900.000 lei 716.250 lei
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Analiza comparativa a celor doud scenarii tehnico-economice evidentiaza faptul ca
Scenariul 2 reprezinta alternativa optima din punct de vedere financiar si operational, in timp
ce Scenariul 1 prezinta costuri mai ridicate si o eficientd economica inferioara pe termen lung.

Tn ceea ce priveste valoarea totala a investitiei, Scenariul 1 — varianta nerecomandat& —
presupune un necesar financiar de 665.984,02 lei cu TVA inclus, comparativ cu 574.825,05 lei
in cazul Scenariului 2 — varianta recomandata. Diferenta de aproximativ 91.159 lei evidentiaza
faptul ca solutia constructivad aferentd Scenariului 2 permite o optimizare semnificativa a
costurilor de realizare a investitiei, atat prin reducerea consumului de materiale, cat si prin
simplificarea procesului de executie.

Din perspectiva indicatorilor financiari, ambele variante genereaza valori negative ale
Ratei Interne de Rentabilitate Financiara a capitalului investit (RIRF/C), aspect specific
investitiilor cu caracter public sau social, unde beneficile economice indirecte si impactul
social prevaleazd asupra profitabilitatii financiare directe. Cu toate acestea, Scenariul 2
inregistreazd o valoare mai favorabild a indicatorului, respectiv -65,30%, comparativ cu -
70,22% in cazul Scenariului 1. Aceastd diferenté reflectd o capacitate mai buna a Scenariului
2 de a limita pierderile financiare si de a asigura un echilibru mai eficient intre costurile
investitiei si beneficiile generate.

Un rezultat similar se observa si in cazul Valorii Actualizate Nete Financiare a
capitalului investit (VANF/C). Scenariul 1 inregistreaza o valoare negativa de -615.512 lei, in
timp ce Scenariul 2 prezinta o valoare mai putin negativa, respectiv -531.261 lei. Diferenta de
peste 84.000 lei confirma faptul ca varianta recomandata implica un impact financiar mai redus
asupra bugetului beneficiarului si o sustenabilitate economica superioara pe durata de analiza
a proiectului.

Un element esential in fundamentarea deciziei il reprezinta cheltuielile de functionare
estimate pe o perioada de 15 ani. in cazul Scenariului 1, costurile cumulate de exploatare
ating valoarea de 900.000 lei, in timp ce pentru Scenariul 2 acestea sunt estimate la 716.250
lei. Economiile generate de varianta recomandata depasesc astfel 183.000 lei pe intreaga
perioada de analiza, demonstrand avantajele semnificative ale unei solutii constructive
moderne si eficiente energetic.

Costurile reduse de functionare aferente Scenariului 2 sunt determinate de:
eficienta energetica superioara a sistemului constructiv;

necesarul redus de interventii de mentenanta;

diminuarea costurilor cu incalzirea si climatizarea;

reducerea cheltuielilor pentru reparatii curente si intretinere;

flexibilitatea mai mare in exploatare si adaptare functionala.
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Prin comparatie, Scenariul 1 implicd un consum mai ridicat de resurse financiare atat in
etapa de implementare, cat si pe durata exploatarii, ceea ce afecteaza negativ sustenabilitatea
financiara a investitiei si capacitatea beneficiarului de a gestiona eficient costurile pe termen
lung.

Tn concluzie, analiza indicatorilor financiari si operationali demonstreazs ca Scenariul 2
reprezinta solutia optimé pentru implementarea investitiei, fiind caracterizat printr-o valoare
totala mai redusa a investitiei, costuri de exploatare mai mici si indicatori financiari mai
favorabili comparativ cu Scenariul 1. Din aceste considerente, Scenariul 2 este recomandat
pentru implementare in cadrul proiectului, oferind un raport mai bun intre costuri, eficienta si
sustenabilitate economica pe termen lung.

4.7. Analiza economica, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta economica:
valoarea actualizata netd, rata interna de rentabilitate si raportul cost-beneficiu sau,
dupa caz, analiza cost-eficacitate

Obiectivul analizei economice este de a demonstra ca proiectul are o contributie pozitiva
netd pentru societate. Analiza financiara nu este suficientd pentru a releva, in mod complet,
utilitatea si beneficiile reale ale proiectului de investitii. Pentru a include si aceste aspecte, ea
trebuie completaté cu analiza economica, avand rolul de a identifica atat beneficiarii directi cat
si de a cuantifica efectele asupra acestora.

Analiza economica evalueaza contributia proiectului la bunastarea economica si sociala
a regiunii, masurand impactul economic, social si de mediu al proiectului si evaluandu-l din
punct de vedere al societatii.

Prin analiza economica se urmareste estimarea impactului si a contributiei proiectului la
cresterea economica la nivel regional si national.

Aceasta este realizata din perspectiva intregii societati (municipiu, regiune sau tara), nu
numai punctul de vedere al proprietarului infrastructurii.

Analiza financiara este consideratad drept punct de pornire pentru realizarea analizei
socio-economice. In vederea determindrii indicatorilor socio-economici trebuie realizate
anumite ajustari pentru variabilele utilizate in cadrul analizei financiare.

Principiile si metodologiile care au stat la baza prezentei analize cost-beneficiu sunt in
concordanta cu ,Guidance on the Methodology for carrying out Cost-Benefit Analysis”,
elaborat de Comisia European3;

Principalele recomandari privind analiza armonizatd a proiectelor se referadl a
urmaoarele elemente:

v' Elemente generale: tehnici de evaluare, transferul beneficiilor, tratarea impactului
necuantificabil, actualizare si transfer de capital, criterii de decizie, perioada de analizda
proiectelor, evaluarea riscului viitor si a senzitivitatii, costul marginal al fondurilor publice,
tratarea efectelor socio-economice indirecte;

Costuri de mediu;

Costurile si impactul indirect al investitei de capital (inclusiv costurile de capital pentru
implementarea proiectului, costurile de fintretinere, operare s administrare, valoarea
reziduala.

AN
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Ipoteze de baza

Scopul principal al analizei economice este de a evalua dacd beneficile proiectului
depéasesc costurile acestuia si dacd meritd s3 fie promovat. Analiza este elaboratd din
perspectiva intregii societati nu numai din punctul de vedere al beneficiarilor proiectului iar
pentru a putea cuprinde intreaga varietate de efecte economice, analiza include elemente cu
valoare monetara directd, precum costurile de constructii si intretinere si economiile din
costurile de operare precum si elemente fara valoare de piata directd precum economia de
timp si impactul de mediu.

Toate efectele ar trebui cuantificate financiar (adica primesc o valoare monetara) pentru
a permite realizarea unei comparéri consistente a costurilor si beneficiilor in cadrul proiectului
si apoi sunt adunate pentru a determina beneficile nete ale acestuia. Astfel, se poate
determina dacé proiectul este dezirabil si merita sa fie implementat.

Cu toate acestea, este important de acceptat faptul ca nu toate efectele proiectului pot fi
cuantificate financiar, cu alte cuvinte nu tuturor efectele socio-economice li se pot atribui o
valoare monetara.

Anul 2026 este luat ca baza fiind anul intocmirii analizei cost-beneficiu. Prin urmare,
toate costurile si beneficiile sunt actualizate prin prisma preturilor reale din anul 2026.

Valoarea reziduala la sfarsitul perioadei de analiza a fost estimata din costul total de
investitie, pentru orice element care va fi realizat ca parte a lucrérilor de investitii.

Ca indicator de performanta a lucrarilor de executie, s-au folosit Valoarea Actualizata
Neta (beneficiile actualizate minus costurile actualizate) si Gradul de Rentabilitate (rata
beneficiu/cost). Acesta din urma exprima benefiiciile actualizate raportate la unitatea monetara
de capital investit. In final, rezultatele sunt exprimate sub forma Ratei Interne de Rentabilitate:
rata de scont pentru care Valoarea Neta Actualizata ar fi zero.

Rata Interna de Rentabilitate Economica
Calculul Ratei Interne de Rentabilitate a Proiectului (EIRR) se bazeaza pe ipotezele:

Toate beneficiile s costurile sunt exprimate in preturi reale 2026, in Lei;

EIRR este calculata pentru o durata de 15 ani a Proiectului. Aceasta include perioada
de constructie , precum s perioada de exploatare;

Viabilitatea economica a Proiectului se evalueaza prin compararea EIRR cu Costul
Economic real de Oportunitate al Capitalului (EOCC). Valoarea EOCC utilizata in analiza este
8.2%. Prin urmare, Proiectul este considerat fezabil economic, dacd EIRR este mai mare sau
egala cu 5%, conditie ce corespunde cu obtinerea unui raport beneficii/costuri supraunitar.

Beneficiile economice
Au fost considerate pentru analiza socio-economica, doar o parte din componentele monetare
care au influenta directa. Pentru determinarea acestor beneficii s-a aplicat acelasi concept de
analiza incrementala, respectiv se estimeazé beneficiile in cazul diferentei intre cazul “cu
proiect” si “fara proiect”.
Efectele sociale (pozitive) ale implementarii proiectului sunt multiple si se pot clasifica in doua
categorii:
In rezumat, etapele de realizare a analizei economice sunt:

1. Aplicarea corecitiilor fiscale;
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2. Monetizarea impacturilor (calculul beneficiilor);
3. Transformarea preturilor de piata in preturi contabile (preturi umbra); si
4. Calculul indicatorilor cheie de performanta economica

Figura urmatoare sintetizeaza etapele de realizare a analizei economice.

Etapele de realizare a analizei economice

4 Dm anahza economica trebu:e excluse
: taxele indirecte (de exemplu TVA),
: obligatile angajatorului in ceea ce

——» priveste salariile sau orice subventii. Din
! punctul de vedere al societatii aceste
: elemente constituie transferuri si nu }
¢ fluxuri de cash.

Pasul 1. Corectii fiscale

A 4
e T S e e S e b ST 52
Pasul 2. Corectii pentru externalitati : Cuantificarea si monetanzarea E
’_E externalitatilor proiectului (beneficii si :
: costuri economice). !
e ) e R e e AR e S A Sessstashivan
Pasul 3. Corectii pentru transformarea i Utilizarea preturilor umbra pentru calculul i
preturilor de piata in preturi contabile "_: costului de oportunitate al input-urilor si :
{preturi umbra) : output-urilor.
‘r .-nn- --------- e R e e e R A e R s 22 T T TS T v
Pasul 4. Calculul indicatorilor de : Calculul indicatorilor de perfon'nanta
performanta (ERR si ENPYV) __’3 utilizand rata de discount sociala.
' ;

Corectiile fiscale si transformarea preturilor de piaté in preturi contabile

Aplicarea corectiilor fiscale

Aplicarea corectiilor fiscale consta in deducerea cotei TVA de 21% din cadrul costurilor
exprimate in valori financiare.

Transformarea preturilor de piata in preturi contabile

Pentru calculul factorilor de conversie din preturi de piatd in preturi contabile se utilizeaza
adesea o tehnicd numitad analiza semi-input-output (SIO). Analiza SIO foloseste tabele de
intrari iesiri cu date la nivel national, recensaminte nationale, sondaje cu privire la cheltuielile
gospodariilor si alte surse la nivel national, cum ar fi date cu privire la tarifele vamale, cotatii si
subventii. Aceasté analiza poate fi folosita si la calculul factorului de conversie standard.

Desi factorul de conversie standard se determina in mod normal prin calcularea factorilor de
conversie corespunzétori sectoarelor productive ale unei economii, se poate folosi si formula:
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(M +X)

S =
= (M +Tm — Sm)+ (X - Tx + Sx)

unde,
[0 FCS = factor de conversie standard;
0 M = valoarea totald a importurilor in preturi CIF la granita;
0 X = valoarea totala a exporturilor in prefuri FOB la granita;
0 Tm = valoarea taxelor vamale totale aferente importurilor;
0 Sm = valoarea totala a subventiilor pentru importuri;
00 Tx = valoarea totala a taxelor la export;

Sx = valoarea totala a subventiilor pentru exporturi.

In calcularea pretului contabil (umbra al fortei de munca) se aplicad urméatoarea formula
PCF = PPF x (1-u) x (1-t),unde:

O PCF = Pretul contabil al fortei de munca

O PPF = Pretul de piaté al fortei de munca

O u = Rata regionala a somajului

O t = Rata platilor aferente asigurarilor sociale s alte taxe conexe

in tabelul de mai jos se prezinta factorii de conversie a preturilor de piata in preturi contabile,
pe categorii de costuri, pentru proiectele din Romania, asa cum au fost definiti in cadrul
Ghidului National pentru Analiza Cost — Beneficiu ACIS-Jaspers.

Factori de conversie de la preturi de piata in preturi contabile

Categorie de cost Factor de Comentariu
conversie

Articole care se pot comercializa 1

Anicole care nu se pot comercializa 1 daci nu se justifici altfel
Forla de munca cafificata 1

Forja de munca necalificatd SWRF formula de calout {1-) x {1-1)
Achizitia de teren 1 daca nu se justifics atfel
Transleruri financiare 0

Sursa: http://www.metodologie.ro/Ghid%204CB%20R0%20proiect.pdf

Ghidul Comisiei Europene pentru elaborarea Analizelor Cost-Beneficiu pentru
proiectele de infrastructura stabileste un factor de conversie de 0.6 de la valori financiare Ia
valori economice pentru forta de munca necalificata. De asemenea, Ghidul sugereaza si o
compozitie a elementelor de cost pentru costul de intretinere si operare, respectiv pentru
costul de constructie, dupa cum urmeaza:

- Costul de intretinere si operare: 40% forta de munca necalificata, 8% forta de munca
calificata, 45% materiale si utilaje, 7% energie.

- Costul de constructie: 37% forta de munca necalificata, 7% forta de munca calificata,
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46% materiale si utilaje, 10% energie.

In lipsa unor informatii specifice proiectului analizat (informatii detaliate cu privire la
structura costurilor antreprenorului general precum si a companiilor de constructie ce vor fi
implicate in activitatile de intretinere), se vor utiliza aceste data de intrare.

Avand in vedere acestea, factorii de conversie din preturi contabile in preturi umbra sunt:
O Pentru costul de intretinere si operare: 0,4x0,6+0,6x1=0,84
0 Pentru costul de constructie: 0,37x0,6+0,63x1=0,85.

Proiectul de dezvoltare functionald a bazei sportive situate pe strada Banki Donat nr. 25
din Sfantu Gheorghe genereaza o serie de beneficii semnificative pentru comunitatea locala,
fiind conceput pentru a raspunde intr-un mod sustenabil nevoilor actuale privind infrastructura
sportiva si facilititile destinate activitatilor recreative. Investitia contribuie atat la imbunatatirea
conditiilor de desfasurare a activitatilor sportive, cét si la cresterea gradului de atractivitate si
accesibilitate a bazei sportive pentru toate categoriile de utilizatori.

Din punct de vedere social, proiectul are un rol important in cresterea calitatii vietii si
consolidarea coeziunii comunitare. Realizarea unor spatii moderne pentru vestiare, grupuri
sanitare si dusuri contribuie la asigurarea unor conditii igienico-sanitare conforme normelor in
vigoare, finlocuind infrastructura existentd, insuficient adaptatd cerintelor actuale. Prin
modernizarea facilitatilor, utilizatorii beneficiaza de un nivel ridicat de confort si siguranta, ceea
ce favorizeaza utilizarea constantd a bazei sportive si cresterea participarii la activitati
recreative si sportive.

Totodata, investitia promoveaza principiile incluziunii sociale si accesibilitatii universale,
proiectul fiind conceput astfel incat sa permitd accesul nediscriminatoriu pentru toate
categoriile de utilizatori, inclusiv pentru persoanele cu dizabilitdti. Amenajarile propuse si
organizarea functionald a spatiilor asigurd conditii adecvate de utilizare pentru persoane cu
mobilitate redusé, contribuind la respectarea principiilor egalitatii de sanse si integrarii sociale.

Un alt beneficiu important il reprezintd promovarea unui stil de viatd activ si sanatos in
randul populatiei. Dotarea amplasamentului cu echipamente de fitness in aer liber si facilitati
moderne pentru activitati sportive contribuie la incurajarea practicarii exercitiilor fizice atat de
cétre tineri, cat si de catre adulti. Prin crearea unui spatiu adecvat activitatilor recreative si
sportive, proiectul contribuie la reducerea sedentarismului si la Tmbunététirea starii generale
de sanatate a comunitatii.

Investitia are, de asemenea, un impact pozitiv asupra coeziunii sociale si dezvoltarii
spiritului comunitar. Modernizarea bazei sportive creeaza premisele organizarii de activitati
recreative, competitii locale si evenimente sportive, facilitind interactiunea dintre membrii
comunitatii si promovand valori precum fair-play-ul, colaborarea si spiritul de echipa. Astfel,
baza sportivd devine un spatiu de socializare si integrare comunitard, contribuind la
consolidarea relatiilor sociale si la cresterea atractivitatii zonei.

Din punct de vedere economic, desi investitia are un caracter predominant social,
aceasta contribuie la utilizarea eficienta si responsabild a resurselor publice. Alegerea solutiei
modulare recomandate — Scenariul Il — permite reducerea costurilor totale de investitie cu
aproximativ 434.890 lei, inclusiv TVA, comparativ cu varianta clasica de constructie. Aceasta
diferentd semnificativa demonstreaza eficienta economica a solutiei propuse si capacitatea
acesteia de a optimiza utilizarea fondurilor disponibile la nivel local.
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in acelasi timp, solutia modulara asigura costuri reduse de exploatare si intretinere pe
intreaga duratd de viatd estimatd a investitiei, respectiv aproximativ 15 ani. Utilizarea
panourilor sandwich termoizolante, a finisajelor moderne si a sistemului constructiv prefabricat
contribuie la reducerea consumurilor energetice si la diminuarea necesarului de interventii de
mentenanta periodica, aspecte care sustin sustenabilitatea financiard a proiectului pe termen
lung.

Implementarea investitiei genereazé si efecte economice indirecte asupra pietei muncii

locale. in perioada de executie sunt create locuri de munca temporare pentru personalul
implicat in lucrarile de constructie si montaj, iar ulterior, in etapa de exploatare, proiectul
contribuie la mentinerea activitatilor de administrare, intretinere si operare a bazei sportive.
Un alt avantaj important al solutiei tehnice propuse il reprezinta predictibilitatea financiara
ridicata. Caracterul standardizat al constructiei modulare permite un control mai eficient al
costurilor si reduce riscul aparitiei unor cheltuieli suplimentare neprevazute, frecvent intélnite
in cazul santierelor clasice. Astfel, investitia beneficiazd de o implementare mai rapida si mai
eficienta din punct de vedere bugetar.

Tn concluzie, proiectul este justificat atat din perspectivd economica, cat si sociala, prin
efectele pozitive generate asupra comunitatii locale si prin raportul favorabil dintre costuri si
beneficii. Modernizarea bazei sportive contribuie la cresterea atractivitatii infrastructurii
sportive si recreative din municipiu, estimdndu-se o crestere a gradului de utilizare a facilitatilor
cu aproximativ 15-25% dupa finalizarea lucrarilor. Investitia raspunde astfel obiectivelor de
dezvoltare durabild, incluziune sociala si eficientizare a utilizarii resurselor publice,
reprezentand o solutie viabila si sustenabila pentru dezvoltarea infrastructurii sportive locale.

Scenariul recomandat

Investitie Economica: 399.337,01 Lei (ajustat conform ratelor de conversie).
Cost Operare Economic: 38.200 Lei/an (ajustat conform ratelor de conversie).
Beneficii Economice: ~98.000 Lei/an.

Conform parametrilor economici aferenti investitiei pentru dezvoltarea functionala a
bazei sportive din Sfantu Gheorghe, scenariul recomandat evidentiaza mentinerea unui impact
socio-economic pozitiv semnificativ asupra comunitétii locale, in conditiile reevaluarii valorii
investitiei si a costurilor de operare pe durata de referinta de 15 ani.

Valoarea investitiei economice actualizate este estimatd la 399.337,01 lei, ajustatd
conform ratelor de conversie aplicabile analizei economice. Costurile anuale de operare au
fost reevaluate la 38.200 lei/an, reflectdnd necesarul efectiv de exploatare, mentenanta si
administrare a facilitatilor sportive propuse. Beneficiile economice indirecte generate de proiect
sunt estimate la aproximativ 98.000 lei/an si includ efectele sociale, cresterea gradului de
utilizare a bazei sportive, impactul asupra sanatatii populatiei, dezvoltarea activitatilor sportive
si recreative, precum si consolidarea coeziunii comunitare.
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Fluxul economic al investitiei
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TOTAL -399.337,01

Indicatori economici actualizati

Investitiec Economici Beneficii Economice Costuri Operare Econ. Flux Net Economic

(Lei)
-399.337,01
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Indicator Economic

Economicd)

RIRE (Rata Internd de Rentabilitate 13,8%

Economicd)

Raport B/C (Beneficiu/Cost)

Rata de actualizare utilizata

depasesc costurile asociate implementarii si exploatarii obiectivului.

Analiza economica

(Lei)

0,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00
98.000,00

1.470.000,00

Valoare
VANE (Valoare Actualizati Netd +221.845

Lei

1,36

5%

(Let)

0,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-38.200,00
-573.000,00

Semnificatie

(Lei)
-399.337,01
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
59.800,00
+497.662,99

Excedentul economic §i social generat peste costurile
investitiei §i operarii.

Nivelul eficientei economice a utilizdrii resurselor
publice.

Fiecare leu investit genereazi aproximativ 1,36 lei
beneficii economice si sociale.

Rata sociald de actualizare aplicatd in analiza
economica.

a proiectului evidentiazd mentinerea unui impact pozitiv
semnificativ asupra comunitatii locale, chiar si in conditile majorarii valorii investitiei si a
costurilor de operare estimate pentru perioada de referintd de 15 ani. Indicatorii calculati
confirma faptul c3 investitia continua s& genereze beneficii socio-economice importante, care
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Valoarea actualizati netd economica (VANE) este estimata la aproximativ +221.845 lei,
ceea ce demonstreazi ci proiectul produce un excedent economic net dupd acoperirea
tuturor costurilor de investitie si operare. Aceasta valoare confirma faptul ca beneficiile sociale
si economice indirecte generate de investitie depasesc resursele consumate si justifica
implementarea proiectului din perspectiva interesului public si a dezvoltarii comunitare.

Rata interna de rentabilitate economica (RIRE), estimata la aproximativ 13,8%, indica
un nivel bun de eficientd economicd pentru un proiect de infrastructura sportiva cu caracter
predominant social. Valoarea indicatorului reflectd un raport favorabil intre costurile implicate
si beneficiile generate pentru comunitate, demonstrand ca investitia contribuie intr-o maniera
relevanta la cresterea bunastarii sociale si la imbunatatirea conditiilor de desfasurare a
activitatilor sportive si recreative.

Raportul beneficiu/cost (B/C), estimat la 1,36, evidentiaza faptul cé fiecare leu investit in
realizarea proiectului genereazd aproximativ 1,36 lei in beneficii economice si sociale
indirecte. Acest rezultat confirma sustenabilitatea economica a investitiei si utilizarea eficienta
a fondurilor publice alocate pentru dezvoltarea infrastructurii sportive locale.

Nivelul anual al beneficiilor economice, estimat la aproximativ 98.000 lei, este sustinut
de mai multi factori specifici contextului local. Modernizarea bazei sportive contribuie la
cresterea gradului de utilizare a facilitatilor sportive §i recreative, la promovarea unui stil de
viatd activ i sanatos si la dezvoltarea activitatilor comunitare si sportive desfasurate la nivel
local. Totodat3, proiectul faciliteazd organizarea de competitii sportive, evenimente recreative
si activititi educationale, generand efecte pozitive asupra coeziunii sociale si atractivitatii
zonei.

in acelasi timp, solutia modulard recomandata asigura costuri de exploatare si
intretinere reduse comparativ cu variantele constructive clasice, contribuind la sustenabilitatea
financiara a investitiei pe termen lung. Caracterul prefabricat al constructiei permite un control
eficient al costurilor si diminueaza riscurile asociate executiei si exploatarii infrastructurii
sportive.

Prin urmare, analiza economica demonstreaza cé proiectul este justificat atat din punct
de vedere economic, céat si social, contribuind la dezvoltarea infrastructurii sportive locale, la
imbunétatirea calitatii vietii comunitétii i la utilizarea eficienta i sustenabild a resurselor
publice

4.8. Analiza de senzitivitate

Analiza de senzitivitate are ca obiectiv identificarea variabilelor critice si impactul
potential asupra modificarii indicatorilor de performanté financiara si economica.

Indicatorii de performanta financiard si economicé relevanti, care se vor considera in
toate cazurile, sunt rata internd de rentabilitate financiarad a investitiei si valoarea financiara
actuald neta.

In cazul investitiilor publice majore, analizele au in vedere si rata interna a rentabilitatii
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economice.

Variabilele analizate, considerate ca input-uri in analiza de senzitivitate sunt: venituri si
costurile generate de proiect, precum si cresterea valorii investitiei.

Variabilele asupra cdrora se studiazd impactul variatiei input-urilor sunt indicatorii de
performanta ai proiectului:

- rata interna de rentibilitate;
- valoarea actualizata net3;

In aceste conditii s-au reproiectat fluxurile de lichiditati nete, utilizind modelele din
tabelele de mai jos, in conditiile Tn care se manifesta unul dintre factorii de risc prezentati.

Scenariul 1- nerecomandat

Variatia ratei de actualizare

l Diminuarea ratei de actualizare cu - a=1738% VAN =-620212 RIR = -63.2%
Rata de actualizare modificata 7,38% 7.38% 7,38%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,931 0,867
Indicatori 7.38% -620.212 -63.20%
Abaterea relativd a parametrilor -10,00% 0.76% -10,00%
Diminuarea ratei de actualizare cu i a="77% VAN =-617853 RIR =-66.71%
Rata de actualizare modificata 7,79% 7,79% 7,79%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,928 0,861
Indicatori 7,79% -617.853 -66,71%
Abaterea relativd a parametrilor | -5,00% 0.38% -5,00%
Diminuarea ratei de actualizare cu a=28,12% VAN = -615979 RIR = -69.52%
Rata de actualizare modificata 8,12% 8,12% 8,12%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,925 0,855
Indicatori 8.12% -615.979 -69.52%
Abaterca relativii a parametrilor \ -1,00% 0.08% -1.00%
Cresterea ratei de actualizare cu a=8.28% VAN = -615046 RIR =-70,93%
Rata de actualizare modificata 8,28% 8,28% 8.28%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,924 0,853
Indicatori 8.28% -615.046 -70.93%
Abaterea relativd a parametrilor 1,00% -0.08% 1,00%
Cresterea ratei de actualizare cu a=8,61% VAN = -613188 RIR =-73.73%
Rata de actualizare modificata 8,61% 8,61% 8,61%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,921 0,848
Indicatori 8.61% -613.188 -73.73%
Abaterea relativi a parametrilor 5,00% -0,38% 5,00%
Cresterea ratei de actualizare cu i a=902% VAN = -610882 RIR =-77,25%
Rata de actualizare modificata 9,02% 9,02% 9,02%
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Factor de actualizare modificat 1,000 0,917 0,841
Indicatori 9,02% -610.882 -71.25%
Abaterea relativi a parametrilor l 10,00% ] -0,75% 10,00%
Variatia incasdrilor operationale (fard modificarea valorii reziduale)

Diminuarea incas#rilor operationale cu ‘ a=82% VAN = -637537 RIR =-63,2%

incasari operationale modificate 54.000 54.000
Flux de numerar operational net modificat -6000 -6000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -6.000 -6.000
Indicatori 8.20% -637.537 -63,20%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% 3.58% -10.00%
Diminuarea incasirilor operationale cu j a=82% VAN = -626524 RIR =-66,71%
Incasiri operationale modificate 57.000 57.000
Flux de numerar operational net modificat -3000 -3000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -3.000 -3.000
Indicatori 8.20% -626.524 -66.71%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% 1,79% -5,00%
Diminuarea incasirilor operationale cu ' a=82% VAN =-617714 RIR =-69,52%
incasiri operationale modificate 59.400 59.400
Flux de numerar operational net modificat -600 -600
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -600 -600
Indicatori 8.20% -617.714 -69,52%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% 0.36% -1.00%
Cresterea incasirilor operationale cu - a=82% VAN = -613310 RIR =-70,93%
incasari operationale modificate 60.600 60.600
Flux de numerar operational net modificat 600 600
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 600 600
Indicatori 8.20% -613.310 -70.93%
Abaterea relativa a parametrilor . 0.00% -0.36% 1,00%
Cresterea incasarilor operationale cu - a=82% VAN = -604500 RIR =-73.73%
incasiri operationale modificate 63.000 63.000
Flux de numerar operational net modificat 3000 3000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 3.000 3.000
Indicatori 8.20% -604.500 -73,73%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% -1,79% 5,00%
Cresterea incasérilor operationale cu - a=82% VAN =-593488 RIR =-77.25%
fncasiri operationale modificate 66.000 66.000
Flux de numerar operational net modificat 6000 6000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 6.000 6.000
Indicatori 8.20% -593.488 -77.25%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% -3,58% 10,00%
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Variatia platilor operationale (fird modificarea valorii reziduale)

Diminuarea platilor operationale cu a=82% VAN = -593488 RIR = -63.2%

Plati operationale modificate 54.000 54.000
Flux de numerar operational net modificat 6000 6000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 6.000 6.000
Indicatori 8.20% -593.488 -63,20%
Abaterea relativi a parametrilor 0.00% -3.58% -10.00%
Diminuarea platilor operationale cu a=82% VAN = -604500 RIR = -66,71%

Pliti operationale modificate 57.000 57.000
Flux de numerar operational net modificat 3000 3000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 3.000 3.000
Indicatori 8.20% -604.500 -66,71%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% -1,79% -5.00%
Diminuarea platilor operationale cu - a=82% VAN = -613310 RIR = -69,52%

Pliti operationale modificate 59.400 59.400
Flux de numerar operational net modificat 600 600
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 600 600
Indicatori 8.20% -613.310 -69.52%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% -0,36% -1,00%
Cresterea plitilor operationale cu - a=82% VAN =-617714 RIR =-70,93%

Pliti operationale modificate 60.600 60.600
Flux de numerar operational net modificat -600 -600
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -600 -600
Indicatori 8,20% -617.714 -70.93%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% 0.36% 1.00%
Cregterea platilor operationale cu - a=82% VAN = -626524 RIR =-73,73%

Pliti operationale modificate 63.000 63.000
Flux de numerar operational net modificat -3000 -3000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -3.000 -3.000
Indicatori 8,20% -626.524 -73,73%
Abaterea relativi a parametrilor 0.00% 1,79% 5,00%
Cresterea platilor operationale cu ‘ a=82% VAN = -637537 RIR =-77.25%

Pliti operationale modificate 66.000 66.000
Flux de numerar operational net modificat -6000 -6000
Flux de numerar net ajustat modificat -665.984 -6.000 -6.000
Indicatori 8,20% -637.537 -717.25%
Abaterea relativd a parametrilor 0,00% 3,58% 10,00%

Analiza de sensibilitate realizatd pentru proiect evidentiazd modul in care variatiile
principalilor parametri financiari influenteazé indicatorii economici ai investitiei, respectiv
Valoarea Actualizati Net3 Financiard (VAN) si Rata Internd de Rentabilitate Financiara (RIR).
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Scopul acestei analize este evaluarea stabilitatii si robustetii proiectului in conditiile unor
modificari ale factorilor economici relevanti, precum rata de actualizare, nivelul incasarilor
operationale si valoarea platilor operationale.

in cadrul analizei privind variatia ratei de actualizare, s-a observat ca diminuarea
acesteia conduce la o usoard deteriorare a valorii VAN, in timp ce cresterea ratei de
actualizare determina o ameliorare moderatd a acestui indicator. Astfel, in cazul reducerii ratei
de actualizare cu 10%, pana la valoarea de 7,38%, VAN finregistreazé valoarea de -398.236
lei, iar RIR ajunge la -69,93%. in schimb, majorarea ratei de actualizare cu 10%, pana la
nivelul de 9,02%, conduce la o valoare VAN de -392.245 lei si la o RIR de -85,46%.

Diferentele rezultate sunt relativ reduse, ceea ce demonstreaza faptul ca proiectul nu
este puternic influentat de variatile moderate ale ratei de actualizare. Abaterile relative ale
parametrilor VAN se situeaza intr-un interval limitat, cuprins intre aproximativ +0,76% si -
0,75%, indicand o sensibilitate scazuta a investitiei la modificarile costului capitalului. Acest
aspect evidentiaza stabilitatea relativa a proieciiilor financiare utilizate in analiza economica.

Analiza variatiei incasérilor operationale, fard modificarea valorii reziduale, evidentiaza o
influentd mai accentuatd asupra performantei financiare a proiectului. Reducerea veniturilor
operationale cu 10% conduce la diminuarea incasarilor la valoarea de 50.310 lei i genereaza
un flux operational net negativ de -5.590 lei, ceea ce determina scaderea VAN la -415.737 lei.
In acest scenariu, RIR se situeaza la -69,93%.

Pe de altd parte, majorarea incasarilor operationale cu 10% conduce la cresterea
veniturilor la 61.490 lei si la obtinerea unui flux operational net pozitiv de 5.590 lei, fapt care
imbunititeste valoarea VAN péand la -374.698 lei. In acest caz, RIR ajunge la -85,46%.
Evolutia indicatorilor demonstreazd cé nivelul veniturilor operationale influenteaza n mod
direct sustenabilitatea financiara a proiectului, variatile acestora avdnd un impact mai
pronuntat asupra valorii actualizate nete comparativ cu modificarile ratei de actualizare.

Abaterile relative ale parametrilor VAN in cazul variatiei incasarilor operationale sunt
cuprinse Tntre +5,19% si -5,19%, ceea ce confirma o sensibilitate moderata a proiectului la
fluctuatiile veniturilor estimate. Rezultatele araté ca mentinerea unui nivel constant si predictibil
al Incasdrilor reprezinti un factor important pentru echilibrul financiar al investitiei pe termen
lung.

in ceea ce priveste analiza variatiei platilor operationale, rezultatele indica un
comportament simetric fatd de scenariile analizate pentru venituri. Reducerea platilor
operationale cu 10% determina imbunatatirea valorii VAN péna la -374.698 lei si genereaza un
flux operational net pozitiv de 5.590 lei. In schimb, majorarea costurilor operationale cu 10%
conduce la deteriorarea indicatorului VAN péna la valoarea de -415.737 lei si la un flux
operational net negativ de -5.590 lei.

Rezultatele evidentiaza faptul c& nivelul cheltuielilor operationale are o influenta directa
asupra performantei financiare a investitiei, variatiile acestora afectand capacitatea proiectului
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de a mentine un echilibru economic sustenabil. Sensibilitatea VAN la modificarea platilor
operatlonale este similara celei inregistrate in cazul veniturilor, abaterea relativé a parametrilor
situdndu-se intre -5,19% si +5,19%.

Per ansamblu, analiza de sensibilitate demonstreaza ca proiectul prezintad o stabilitate
financiara relativ buna in raport cu variatile moderate ale parametrilor economici analizati.
Desi indicatorii financiari réman negativi, specific investitilor cu caracter public si somal
vanatule acestora se mentin in limite controlabile, farad a genera dezechilibre majore in
sustenabilitatea investitiei. Totodata rezultatele confirma faptul ca proiectul este mai sensibil
la modificarile veniturilor si cheltuielilor operationale decat la variatiile ratei de actualizare,
aspect ce evidentiaza |mportan’ga unei gestionari eficiente a costurilor de exploatare si a
mentinerii unui nivel stabil al veniturilor estimate.

Scenariul 2- recomandat

Variatia ratei de actualizare

| Diminuarea ratei de actualizare cu - a=17,38% VAN = -535318 RIR = -58,77%
Rata de actualizare modificata 7,38% 7,38% 7.38%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,931 0,867
Indicatori 7,38% -535.318 -58,77%
Abaterea relativd a parametrilor ‘ -10,00% 0,76% -10,00%
Diminuarea ratei de actualizare cu a=17,79% VAN =-533282 RIR = -62,04%
Rata de actualizare modificata 7,79% 7,79% 7,79%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,928 0,861
Indicatori 7,79% -533.282 -62,04%
Abaterea relativa a parametrilor -5,00% 0,38% -5,00%
Diminuarea ratei de actualizare cu i a=28,12% VAN =-531664 RIR = -64,65%
Rata de actualizare modificata 8,12% 8,12% 8,12%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,925 0,855
Indicatori 8,12% -531.664 -64,65%
Abaterea relativi a parametrilor \ -1,00% 0,08% -1,00%
Cresterea ratei de actualizare cu a=8,28% VAN =-530859 RIR = -65,96%
Rata de actualizare modificata 8,28% 8,28% 8,28%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,924 0,853
Indicatori 8,28% -530.859 -65,96%
Abaterea relativi a parametrilor l 1,00% -0,08% 1,00%
Cresterea ratei de actualizare cu a=8,61% VAN = -529256 RIR = -68,57%
Rata de actualizare modificata 8,61% 8,61% 8,61%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,921 0,848
Indicatori 8,61% -529.256 -68,57%
Abaterea relativd a parametrilor 5,00% | -0,38% 5,00% }
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Cresterea ratei de actualizare cu - a=9,02% VAN = -527265 RIR = -71,83%
Rata de actualizare modificata 9,02% 9,02% 9,02%
Factor de actualizare modificat 1,000 0,917 0,841
Indicatori 9,02% -527.265 -71,83%
| Abaterea relativii a parametrilor | 10,00% -0,75%J 10,00%
Variatia incasérilor operationale (fird modificarea valorii reziduale)
Diminuarea incasérilor operationale cu h a=282% VAN =-548789 RIR = -58,77%
Incasiri operationale modificate 42.975 42.975
Flux de numerar operational net modificat -4775 -4775
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -4.775 -4.775
Indicatori 8.20% -548.789 -58,77%
Abaterea relativd a parametrilor 0,00% 3,30% -10,00%
Diminuarea incasérilor operationale cu - a=382% VAN = -540025 RIR = -62,04%
Incasari operationale modificate 45.363 45.363
Flux de numerar operational net modificat -2387 -2387
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -2.387 -2.387
Indicatori 8,20% -540.025 -62,04%
Abaterea relativd a parametrilor 0,00% 1,65% -5,00%
Diminuarea incasérilor operationale cu - a=38,2% VAN =-533014 RIR = -64,65%
incasiri operationale modificate 47.273 47.273
Flux de numerar operational net modificat -477 -477
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -477 -477
Indicatori 8,20% -533.014 -64,65%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% 0,33% -1,00%
Cresterea incasdrilor operationale cu - a=28,2% VAN = -529509 RIR = -65,96%
Incasiri operationale modificate 48.228 48.228
Flux de numerar operational net modificat 478 478
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 478 478
Indicatori 8.20% -529.509 -65,96%
Abaterea relativd a parametrilor 0,00% -0,33% 1,00%
Cresterea incasirilor operationale cu - a=82% VAN =-522498 RIR = -68,57%
Incasdri operationale modificate 50.138 50.138
Flux de numerar operational net modificat 2388 2388
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 2.388 2.388
Indicatori 8,20% -522.498 -68,57%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% -1,65% 5,00%
Cresterea incasirilor operationale cu - a=28.2% VAN =-513734 RIR =-71,83%
Incasari operationale modificate 52.525 52.525
Flux de numerar operational net modificat 4775 4775
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 4.775 4.775
Indicatori 8,20% -513.734 -71,83%
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I Abaterea relativi a parametrilor l 0.00% -3,30% | 10,00%
Variatia platilor operationale (fard modificarea valorii reziduale)

Diminuarea platilor operationale cu '- a=18.2% VAN =-513734 RIR = -58,77%
Plati operationale modificate 42.975 42.975
Flux de numerar operational net modificat 4775 4775
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 4.775 4.775
Indicatori 8,20% -513.734 -58,77%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% -3,30% -10,00%
Diminuarea platilor operationale cu _ a=8,2% VAN =-522498 RIR = -62,04%
Plati operationale modificate 45.363 45.363
Flux de numerar operational net modificat 2388 2388
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 2.388 2.388
Indicatori 8,20% -522 498 -62,04%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% -1,65% -5.00%
Diminuarea plitilor operationale cu - a=38.2% VAN = -529509 RIR = -64,65%
Pl3ti operationale modificate 47.273 47.273
Flux de numerar operational net modificat 478 478
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 478 478
Indicatori 8.20% -529.509 -64,65%
Abaterea relativa a parametrilor 0,00% -0,33% -1,00%
Cresterea platilor operationale cu - a=8,2% VAN = -533014 RIR =-65,96%
Pliti operationale modificate 48.228 48.228
Flux de numerar operational net modificat -477 -477
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -477 -477
Indicatori 8,20% -533.014 -65,96%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% 0.33% 1,00%
Cresterea plitilor operationale cu - a=8.2% VAN = -540025 RIR = -68,57%
Pliti operationale modificate 50.138 50.138
Flux de numerar operational net modificat -2387 -2387
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -2.387 -2.387
Indicatori 8,20% -540.025 -68,57%
Abaterea relativi a parametrilor 0,00% 1,65% 5,00%
Cresterea plitilor operationale cu a=28,2% VAN = -548789 RIR =-71,83%
Plati operationale modificate 52.525 52.525
Flux de numerar operational net modificat -4775 -4775
Flux de numerar net ajustat modificat -574.825 -4.775 -4.775
Indicatori 8.20% -548.789 -71,83%
Abaterea relativii a parametrilor 0.00% 3,30% 10,00%

In ceea ce priveste variatia ratei de actualizare, analiza demonstreaza ca proiectul
prezinta un nivel relativ stabil al indicatorilor economici chiar si in conditiile modificarii ratei
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sociale de actualizare cu valori cuprinse intre -10% si +10%. Diminuarea ratei de actualizare la
7,38% conduce la o valoare actualizata neta economicé (VAN) de aproximativ -535.318 lei si o
rata interna de rentabilitate (RIR) de -58,77%, in timp ce majorarea ratei de actualizare la
9,02% determina o VAN de aproximativ -527.265 lei si o RIR de -71,83%. Diferentele relativ
reduse dintre valori indica faptul ca proiectul nu este influentat semnificativ de variatiile
moderate ale ratei de actualizare, ceea ce reflectd un nivel acceptabil de robustete economica
in raport cu fluctuatiile parametrilor macroeconomici.

Analiza variatiei incasarilor operationale evidentiaza faptul cd modificarile veniturilor
estimate au un impact direct asupra fluxurilor nete economice ale proiectului. In scenariul
diminudrii incasarilor operationale cu 10%, valoarea actualizatd netd economicad scade la
aproximativ -548.789 lei, iar rata internd de rentabilitate se reduce la -58,77%. In schimb,
cresterea incasarilor operationale cu 10% conduce la imbunétatirea indicatorilor economici,
valoarea actualizatd neta economica crescand la aproximativ -513.734 lei. Rezultatele
evidentiaza faptul ca nivelul beneficiilor economice generate anual are o influentd importanta
asupra sustenabilitatii economice a investitiei, insa variatiile analizate nu determina schimbari
structurale majore ale viabilitatii proiectului.

In mod similar, analiza variatiei platilor operationale demonstreazd cad modificarea
costurilor de exploatare influenteaza direct performanta economica a investitiei. Reducerea
platilor operationale cu 10% determind Imbunétatirea indicatorilor economici si conduce la o
valoare actualizatéd netd economicad de aproximativ -513.734 lei, in timp ce cresterea acestora
cu 10% genereaza o deteriorare a performantei economice, VAN-ul ajungand la aproximativ -
548.789 lei. Cu toate acestea, amplitudinea variatiilor raméne relativ moderata, ceea ce indica
faptul ca proiectul prezintd o sensibilitate controlatd fatd de modificarile costurilor de
exploatare.

Rezultatele analizei de sensibilitate confirmé faptul ca proiectul isi pastreaza stabilitatea
economica in conditiile unor variatii rezonabile ale principalilor parametri de analiza. Desi
indicatorii economici inregistreaza fluctuatii in functie de modificarea parametrilor considerati,
acestea nu afecteazd semnificativ sustenabilitatea generald a investitiei si nici justificarea
implementarii acesteia din perspectiva interesului public si a beneficiilor sociale generate.

Analiza evidentiaza, de asemenea, faptul ca proiectul are un grad moderat de expunere
la riscurile asociate variatiei costurilor operationale si a nivelului beneficiilor estimate, insa
caracterul social si comunitar al investitiei contribuie la mentinerea relevantei si oportunitatii
acesteia chiar si in scenarii economice mai putin favorabile. Flexibilitatea solutiei modulare
recomandate, costurile de exploatare relativ reduse si capacitatea investitieci de a genera
beneficii sociale consistente contribuie la consolidarea sustenabilitatii proiectului pe termen
lung.

Prin urmare, analiza de sensibilitate demonstreazd ca investitia prezintad un nivel
acceptabil de rezilientd economica si financiara, iar variatile parametrilor analizati nu conduc
la riscuri majore privind implementarea si functionarea obiectivului. Proiectul raméne justificat
din punct de vedere social si economic, contribuind la dezvoltarea infrastructurii sportive locale
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si la Tmbunatatirea conditilor de desfasurare a activitatilor recreative si sportive pentru
comunitatea locala.

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor

Ipotezele principale luate in considerare la elaborarea analizei proiectului sunt
urmatoarele:

o din punctul de vedere al disponibilitatii resurselor financiare - beneficiarul va asigura
finantarea cheltuielilor suplimentare (conexe) ce vor aparea in timpul executiei lucrarilor

e din punct de vedere al intretinerii si protejarii infrastructurii - n scopul atingerii
obiectivului vizat pe termen lung este important ca, beneficiarul sa poata mentine o
infrastructura la parametri tehnico-functionali adecvati. Beneficiarul va aloca atét
fondurile cat si resursele umane necesare indeplinirii acestui obiectiv.

La nivelul rezultatelor estimate - obtinerea rezultatelor estimate este inevitabil legata si
de concretizarea unor factori si conditii in afara controlului direct al proiectului.
Printre acestea se numara :

o utilizarea echipamentelor si materialelor adecvate, precum si a solutiilor tehnice si de
proiectare in conformitate cu normele existente Tn domeniu. Rezultatele proiectului sunt
influentate atat de calitatea materiilor prime si a echipamentelor utilizate de catre
contractantii lucrarilor de construire, cat si de gradul de conformitate al solutiilor tehnice
cu cele mai bune practici in domeniul constructiilor civile. Supravegherea sistematica si
calificata, efectuata de catre promotorul proiectului, va contribui semnificativ la
reducerea riscurilor implicate de aceste aspecte tehnice;

e respectarea normelor de proiectare si de protectie a mediului inconjurator. Pe tot
parcursul procesului de identificare a solutiei tehnice ce va fi implementata si de
elaborare a detaliilor de executie, un element esential este reprezentat de respectarea
legislatiei existent in domeniul constructiilor si in domeniul mediului. In acest sens au
fost intreprinse toate eforturile necesare pentru identificarea celei mai potrivite solutii din
punct de vedere al costurilor si conceptiei tehnice;

Analiza riscului poate fi atat cantitative cat si calitativa si depinde de existenta datelor si
a cunostintelor respective.

Au fost identificate anumite riscuri care pot aparea pe parcursul derularii proiectului si
desfasurarii activitatii asupra utilizarii infrastructurii:

e riscuri tehnice — din punct de vedere tehnic variantele tehnico-economice analizate
sunt cu risc minim. La analiza solutiilor s-a {inut seama de incadrarea in prevederile
normelor tehnice in vigoare , s-a prevazut utilizarea numai a materialelor agrementate,
procurate de la surse autorizate. Singurul risc tehnic consta in eventualele
neconcordante intre proiect si situatia din teren, dar si acestea sunt minime avand in
vedere modul temeinic de culegere al datelor din teren Aceste situatii, daca apar, vor fi
acoperite din valoarea de cheltuielilor diverse si neprevazute din devizul general al
investitiei.;

* riscuri financiare- sunt minime intrucat la derularea finantarii investitiei, se recomanda
ca beneficiarul sa fie consiliat de specialisti in domeniul .
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¢ riscuri institutionale — nu exista motive pentru impiedecarea sau obstructionarea
derularii investitiei din partea vreunei institutii emitente de avize, fiind indeplinite toate
conditiile necesare autorizarii constructiilor ;

e riscuri legale — avand in vedere faptul ca legislatia in domeniul investitiilor este intr-un
proces de perfectionare continua, este posibila o0 modificare a acesteia, cu implicatii
financiare asupra derularii proiectului. Insa si acest risc este minim daca se obtine
repede finantarea investitiei si de demareaza repede lucrarile de executie,intucat
modificarile legislative nu se aplica, de regula, retroactiv.

Consideram ca nu exista alte riscuri semnificative care ar putea afecta buna
implementare si desfasurare a proiectului. Identificarea riscurilor este de dubla factura si
anume :

¢ identificarea calitativa a riscurilor( probabilitate si impact) ;

¢ identificarea cantitativa a riscurilor(masurarea impactului)

Probabilitatea de aparitie a unui risc este definita ca un raport intre numarul de evenimente
“favorabile” care pot conduce la aparitia riscului si numarul total de evenimente .

Impactul reprezinta gradul de severitate cu care se manifesta riscul asupra unei situatii
analizate .

In functie de probabilitate si impact riscurile se clasifica in:

riscuri de impact mare si probabilitate mare;

riscuri de impact mare si probabilitate mica;

riscuri de impact mic si probabilitate mare;

riscuri de impact mic si probabilitate mica;

Tehnicile de control a riscului (recunoscute in literatura de specialitate) se impart in
urmatoarele categorii :

¢ evitarea riscului: presupune inlaturarea totala a riscului din cadrul proiectului care este
executat. Evitarea riscului poate insemna chiar renuntarea la executarea proiectului;

e reducerea riscului: presupune diminuarea probabilitatii, a impactului sau a ambelor.
Reducerea riscului este o strategie importanta si poate si rentabila daca se compara cu
costurile pe care le-ar cauza riscurile care s-ar materializa;

e transferarea riscurilui: asigurarea este un mijloc de transferare a impactului finanicar
pe care il are materializarea unui risc;

e planuri pentru situatii neprevazute: se refera la identificarea unor optiuni alternative
care sa prevada strategii acceptabile care sa contribuie la recuperarea unor eventuale
pierderi

L ]

Matricea de control al riscurilor identificate si masurile de management a acestora sunt
prezentate in tabelul de mai jos.

Nr. . . - . . .
crt Risc Tehnici de control | Masuri de management al riscurilor
furnizarea de informatii despre
itm len realizar . : rezultatele investitiei realizate n
1 r|t_ © t.c.j.e callzare | reducerea riscului B u.t sty .
a investitiilor mediul urban si promovarea la nivel
local
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prevederea in contract a unor
penalitati pentru depasirea termenelor
intermediare si finale

prevederea in contract a unor
intarzieri in penalitati pentru depasirea termenelor
realizarea lucrarilor intermediare si finale

2 datorate transferarea risculul prevederea in contract a unor clauze
antreprenorului pentru incheierea de asigurari
profesionale cu firma certificate.
intarzieri in
3 ;ﬁgf:{:i;ﬁ%ﬁ”gr plan pentru situatii reesa!onarea greficului de executie a
neprevazute lucrarilor

meteorologice
nefavorabile

Riscurile reprezinta o caracteristica esentiala si definitorie a oricarui proiect. O idee de
proiect nu poate fi completa fara a lua in calcul si riscurile acestuia. Pentru a diminua riscurile
este necesara identificarea lor, evaluare, planificarea raspunsului la factorii de risc,
monitorizarea riscurilor si tinerea acestora sub control.

Proiectul este construit pe o idee asumata, pentru punerea ei in practica fiind luate in
considerare aspectele de natura financiara, de organizare a activitatilor si de managment
adecvat, elemente definitorii in asigurarea unei implementari eficiente. Totusi trebuie luat in
considerare faptul ca pe parcursul implementarii pot sa apara elemente de risc, de natura a
conduce catre un esec al proiectului prin neatingerea obiectivelor specifice mentionate si
implicit a obiectivului general al proiectului.

Preconditia necesara demararii tuturor lucrarilor este asigurarea finantarii pentru
realizarea proiectului de executie a lucrarilor de construire conform temei de proiectare.

Aceasta presupune in principal semnarea contractului de executie lucrari intre
antreprenor si beneficiar.

e in cazul in care contractul de executie lucrari nu este adjudecat din diverse motive (
ofertele pot fi nesatisfacatoare din punct de vedere tehnico-economic sau pot avea o
valoare mai mare decat cea prevazuta in buget) proiectul nu poate fi implementat;

e cu cat intarzie activitatea de atribuire a contractului de executie lucrari cu atat se
demareaza mai tarziu activitate de construire efectiva. Pentru evitarea acestor situatii
solicitantul se va implica activ in plasarea anunturilor cu privire la licitatia de lucrari in
publicatii relevante, cu respectarea prevederilor legale in domeniu;

e respectarea graficului de executie lucrari prin care antreprenorul s-a angajat sa
finalizeze obiectivul, privind executia lucrarilor, poate fi o ipoteza controlata prin proiect,
prin activitati de predare intermediara, precum si prin urmarirea indeaproape a modului
in care se desfasoara executia de catre proiectant si dirigintele de santier. Pe langa o
serie de actiuni controlabile cae pot interveni, exista si o serie de factori externi
necotrolabili care pot produce intarzieri in predarea amplasamentului;
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incadrarea activitatii antreprenorului in bugetul prestabilit este un alt element important
ce trebuie avut in vedere. Orice depasire de buget presupune alocarea de fonduri
suplimentare din partea beneficiarului.

in ceea ce priveste dificultatile in asigurarea resurselor necesare administrarii
obiectivului, beneficiarul poate apela la un credit extern;

se impune o analiza a costurilor suplimentare aparute si identificarea unor metode de
diminuare a acestora sau a unor surse externe de finantare.

Principalele riscuri susceptibile sa afecteze proiectul pot fi descrise astfel:

sa apara dificultati de cooperare intre diferite parti implicate in derularea proiectului;
incapacitatea de a efectua la timp platile datorate datorita unor blocaje de natura interna
sau externa;

intarzieri rezultate din decizii referitoare la derularea contractului de lucrari de
constructii;

incapacitatea firmelor selectate de a respecta graficul de executie ale contractelor,
incapacitatea acestora de a depasi eventuale intarzieri in fluxul de numerar ;
incapacitatea de a mobiliza resurse umane si materiale necesare in timp util,
incapacitatea de a recupera eventuale intarzieri cauzate de piedici interne sau externe;
contractarea si implementarea cu intarziere a contractelor de dirigintie de santier,
executie lucrari, fumnizare;

modificari/schimbari semnificative aduse procedurilor de lucru interne ce pot afecta
activitatea beneficiarului ;

implementarea inocrecta a planului de investitii la nivel local ;

posibile modificari ale legislatiei privind achizitile publice ori a normelor de
implementare ce pot afecta derularea procedurilor de achizitie publica ;

modificarea solutiilor tehnice pe parcursul derularii proiectului ca urmare a cerintelor
beneficiarului ;

interpretari incorecte ale procedurilor si documentelor legislative, care pot conduce la
nereguli, blocaje financiare etc. cu implicatii serioase in ceea ce priveste sustinerea
financiara ;

modificarea legislatiei in ceea ce priveste apectele tehnice ale proiectului — proiectare,
executie, SSM;

aparitia unor lucrari diverse si neprevazute de natura geologica, scgimbari de solutii
tehnice aparute dupa decopertari, etc. ;

conditii climaterice deosebit de dificile care intarzie finalizarea lucrarilor;

rezilierea contractului de executie lucrari sau a celui de supraveghere tehnica in cazul
neindeplinirii la termen si/ sau in conditii necorespunzatoare a sarcinilor de catre
antreprenor/diriginte de santier ;

riscul afectarii unor constructii (ex. retele, cladiri) existente pe perioada de executie a
lucrarilor;

defectarea echipamentelor/dotarilor care urmeaza a fi fumizate sau nefunctionarea
corespunzatoare a acestora

Au fost indentificate corespunzator fiecarui risc in parte si masurile de contracarare in
situatia manifestarii aparitiei lor, pentru a reduce cat mai mult efectele dorite, rezultand o serie

79



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL Odorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita

J19/178/19.04.2012 E-mail:office@totalstructuredesign.ro
—CUL RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 598 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR. 25
ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE IN AER LIBER S| INFRASTRUCTURA MODULARA

PENTRU VESTIARE SI GRUPURI SANITARE” din Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

de masuri aplicabile:

se va acorda o atentie deosebita intocmirii documentatiei de atribuire in sensul
introducerii de informatii clare, de natura a reduce timpul acordat clarificarilor. Se va
urmari ca atat conditiile de calificare cat si cele de atribuire sa fie intocmite in asa fel
incat sa fie evitate contestatile ce pot genera reluarea prcesului de atribuire a
contractelor, in special a contractului de executie lucrari. In programarea activitatilor s-a
tinut cont de aceste aspecte acordandu-se o perioada de timp rezonabil mai mare;
reprezentantul legal al beneficiarului detine experienta, acesta asigurand
managementul implementarii in perioada anterioara pentru mai multe proiecte similare.
Chiar daca responsabilitatea revine reprezentantului legal, experienta firmei de
proiectare si expertiza reprezentantilor acesteia , mai ales in implementarea proiectelor
ce au ca obiect realizarea si executia lucrarilor de construire si amenajare va reduce
riscul identificat;

neefectuarea la timp a platilor, poate genera complicatii asupra derularii in timp a
proiectului sar si asupra calitatii lucrarilor. Mai ales in activitatea de constructii,
intreruperea lucrarilor pe motiv de neplata a lucrarilor efectuate si nu numai, poate
genera cheltuieli suplimentare cu conservarea, paza, reluarea proceselor, etc. pot sa
rezulte atat din cauza ca pot fi comise erori ale beneficiarului ce pot genera amanari de
plari si blocaje ale investitiei datorate unor erori sistematice. Resursele umane
suficiente si calificate vor fi in masura sa inlature blocajele financiare de ordin intern (
amanari la plata si pierderi financiare);

va fi tinuta o legatura permanenta cu beneficiarul pentru proiect in scopul evitarii
neplacerilor se pot fi create de interpretari aproximative/ eronate ale actelor legislative,
etc;

riscurile de natura diverse si neprevazute nu pot fi controlate. Ele pot sa apara sau nu,
iar ca masuri de diminuare/rezolvare a eventualelor situatii se mizeaza pe calitatea si
experienta proiectantului desemnat in acordarea asistentei tehnice pentru
implementarea proiectului precum si pe atentia care va fi acordata atribuirii contractului
de dirigintie de santier;

proiectul tehnic de executie poate asigura garantia implementarii lui in mod corect cu
modificari pe parcursul implementarii nesubstantiale. Pot aparea insa situatii noi care
sa reclame modificari de solutii tehnice si in aceste situatii, in functie de natura si
caracterul lor pot fi considerate ca fiind substantiale, necesitand reproiectare si eventual
noi proceduri de atribuire. De asemenea acelasi lucru se poate intampla in situatia
imposibilitatii constructorului de a mai termina contractul din diverse motive. Ca si
masuri pe langa atentia acordata in atribuirea contractelor , au fost prevazute perioade
de timp relativ mai mari pentru implementare a contractelor de lucrari in special .
contracararea riscului de implementare incorecta a planului de investitii la nivel local
este relativ dificila in situatia in care problemele imbraca un aspect global( a se vedea
criza financiara precedenta care a infuientat exterm de negativ mediu de afaceri si
implementarea proiectelor cu finantare locala).

modificarile legislative nu se pot constitui intr-o problema in situatia in care acestea nu
vor afecta conditiile contractuale asumate de parti. Ele pot fi insa de natura a intarzia
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implementarea proiectului , insa in conditile unui management adecvat , a unor
parteneri implicati, cu masurile prezentate anterior, rezultatul poate de atins.
Riscuri interne
¢ intarzieri in mobilizarea fondurilor din partea beneficiarului
Riscuri externe

e instabilitatea cadrului legal;

e intarzieri generate de procedurile de licitatie: a unor oferte tehnice neadecvate sau cu o
valoare mai mare deact cea stabilita prin buget;
neincadrarea in graficul de timp al antreprenorului;
depasirea bugetului de catre antreprenor;
intarzieri in achizitia utilajelor, a echipamentelor necesare, a dotarilor specifice din lista
de dotari.

Riscuri asumate (tehnice, financiare , institutionale, legale)
Proiectele de investitii sunt intotdeauna influientate de factori aflati in afara controlului direct al
managerilor de proiect .

Cand realizam identificarea si evaluarea riscurilor trebuie sa luam

probleme le

ate de livrarea/eficienta output-urilor

in considerare posibile

Factor de risc generat de

Nivel risc

Activitati

- lipsa resurselor umane corespunzatoare pregatite pentru completarea
echipei de implementare a proiectului. Acest risc poate sa apara daca
in procesul de recrutare si selectie de personal nu exista suficienta
motivatie si interes pentru angajarea in proiect

Scazut

- disponibilitatea redusa a furnizorului de a intocmi documente de
ofertate conforme cu procedurile de achiziti publice. Aceasta
indisponibilitate poate fi determinata de complexitatea si volumul
dosarelor de licitatie

Mediu

- modificari legislative in domeniul UAT

- restructurarea unor compartimente,
atributiunilor personalului;

- riscul este considerat mediu mai cu seama datorita faptului ca inca se
produc modificari si reorganizari la nivel de ministere

modificarea sarcinilor si

Mediu

Nivel

Factor de risc generat de

Nivel risc

Rezultate

- capacitatea insuficienta de finantare si cofinantare la timp a investitiei .

Mediu

- factori neidentificabilii pana la decopertarea constructiei, in prezent
neidentificati

Scazut

- proiectarea neadaptata la conditiile specifice infrastructurii actuale si a
situatiei de pe teren. Acest risc poate sa apara ca urmare a unei
evaluari incorecte a modalitati de realizare a infrastructurii si
constructiei

Scazut

- intarzierea lucrarilor datorita alocarilor defectuoase de resurse
executantului. Situatia poate sa apara daca executantul deruleaza si alte
lucrari in paralel

Scazut

- nerespectarea specificatiilor tehnice si a standardelor de calitate in
executia lucrarilor. Riscul poate fi diminuat prin _asigurarea

Scazut
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corespunzatoare a inspectiei de santier
- cresterea preturilor la materii prime, materiale, servicii Mediu
- variabilitatea calitatii materialelor cu mentinerea pretului Scazut
- modificarea fiscalitatii, a aparitiei unor taxe si impozite suplimentare Mediu
care sa ingreuneze finantarea proiectului
- potentiala instabilitate a cadrului legislativ Mediu
Nivel Factor de risc generat de Nivel risc

- nerespectarea clauzelor contractuale a unor | Mediu
contractanti/subcontractanti

Obiective - exploatarea necorespunzatoare a constructiei si a infrastructurii de | Mediu
durata executiei , aceasta si dupa finalizare
- neimplicarea comunitatii in intretinerea si utilizarea investitiei Scazut

Masuri de administrarea riscurilor

Administrarea riscului reprezinta o componenta importanta a managementului de
proiect. Atingerea acestor obiective generale presupune existenta anumitor conditi de
incertitudine, respectiv asumarea unui risc. In aceste conditii , echipa de management a
proiectului trebuie sa urmareasca atingerea obiectivelor proiectului cu mentinerea riscului la un
nivel acceptabil .

Administrarea riscurilor se va efectua printr-un complex de decizii in cadrul echipei de
management a proiectului si a factorilor de decizie care sa duca la monitorizarea permanenta
a riscului si reducerea sau compensarea efectelor acestuia.

Procesul de management al riscului ca cuprinde trei faze:

e Identificarea riscului;
e Analiza riscului;
¢ Reactia larisc.

In etapa de identificare a riscului se vor utiliza liste de control (ce se intampla daca).

Se evalueaza pericolele potentiale, efectele si probabilitatile de aparitie ale acestora
pentru a decide care riscuri trebuie prevenite. Tot in aceasta etapa se elimina riscurile
nerelevante adica acele elemente de risc cu probabilitati reduse de aparitie sau cu efect
nesemnificativ.

Analiza riscului utilizeaza metode precum: determinarea valorii asteptate.

Reactia la risc va cuprinde masuri si actiuni pentru diminuarea, eliminarea sau
repartizarea riscului.

Diminuarea riscului se va realiza prin:

e programare — daca riscurile sunt legate de termene de executie ;
instruire pentru activitatile influentate de productivitatea su calitatea lucrarilor;
e reproiectarea judicioasa a activitatilor, fluxuriior de materiale si folosirea
echipamentelor.
Indepartarea/eliminarea riscurilor se va realiza prin:
¢ initierea unor activitati suplimentare acolo unde este posibil;
e stabilirea unor preturi acoperitoare riscurilor;
¢ conditionarea unor evenimente.
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= Risc Probabilitate Impact Ly Miisuri de management
crt de risc
1 R1tm l.eﬁt de realizare a Mediu Mediu Mediu Pena.htaj;l pentru depag.lre.a terrrvle.nelor;
investitiilor monitorizarea progresului lucrarilor
tntarzieri datorate . PenahFa‘g contractuale; asigurdri
2 . Mediu Mare Mare profesionale; supraveghere atentd a
antreprenorului ey
execufiel
Intérzieri datorate Reprogramarea graficului de executie;
3 conditiilor meteorologice Mare Mediu Mediu - Po8" B ’
i planuri alternative
nefavorabile
Neconcordante intre Supraveghere tehnici; utilizarea
4  proiect i teren / materiale Scizut Mediu Scizut materialelor agrementate; corectarea in
neconforme timp util
Denisirea bugetului sau Monitorizarea fluxului financiar;
5 cpasiea bug . .1 Mediu Mare Mare. alocarea fondurilor suplimentare;
intarzieri in plata lucrarilor . . . .
instruirea personalului financiar
Modificari legislative / . . . ngtgnzgrea lengIatlel;. consultan}s
6 . o1 e Mediu Mediu Mediu juridicd; ajustarea planurilor de
instabilitate legislativa o
achizitii
7 In?ar.zwn in ach}zma Mediu Mediu Mediu Planificarea din timp a achlz-lgulor;. B
utilajelor si echipamentelor contracte clare cu termene si penalitafi
. Planificarea cash-flow; instruirea §i
Neefectuarea la timp a - . - o .
8 ey Scazut Mediu Scidzut responsabilizarea personalului
platilor interne .
financiar
9 Plﬁcu!'tat.l .de cooperare 4o Mediu Mediu ComuxAncAare.a .permane'nta§ contracte
intre parti implicate clare; intdlniri de monitorizare
e .. Flexibilitate in proiectare; ajustari
10 Mod1ﬁcar1 tehn}ce 1 Scazut Mare Mediu contractuale; reevaluarea solutiilor
executie / reproiectare . ’
’ tehnice
11 Conditii climatice extreme Mediu Mediu Mediu Planuri alternative d © ?x-ecujue;
reprogramare a activitatilor
Rezilierea contractelor de - . Cl'a g gontrqctuale pentru pe r}gllta‘gl;
12 e Scazut Mare Mediu asigurdri; verificarea capacitafii
executie / dirigentie .
antreprenorului
Deteriorarea infrastructurii .
! . . : - Evaluare pre-executie; plan de
13 existente pe perioada Scazut Mediu Scdzut . e
- . protectie; supraveghere tehnica
lucrarilor
14 Defectarea echipamentelor Sciizut Mediu Scizut Testarea echipamentelor; garantii de la

/ dotérilor

furnizori; plan de inlocuire
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5. SCENARIUL/OPTIUNEA TEHNICO-ECONOMIC(A)OPTIM(A), RECOMANDAT(A)

5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic,
economic, financiar, al sustenabllltatu si riscurilor

in vederea stabilirii solutiei optume pentru realizarea obiectivului de investitii, au fost
analizate urmatoarele scenarii:

« Scenariul | — Realizarea unei constructii clasice si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fithess pentru activitati sportive in aer liber (nerecomandat)

o Scenariul Il - Realizarea unei constructii modulare $i dotarea terenului de sport
cu echipamente de fithess pentru activitati sportive in aer liber (recomandat)

Ambele scenarii asigura indeplinirea cerintelor functionale privind realizarea vestiarelor si
grupurilor sanitare, precum si dotarea terenului cu echipamente pentru activitati sportive in aer
liber, diferentele constand in solutia constructiva adoptata si implicatiile tehnico-economice
aferente.

1. Analiza tehnica
Scenariul 1 - Constructie clasica

« structura din zidarie si/sau beton armat;
lucrari extinse de fundatii;
duratd mai mare de executie;
interventii semnificative asupra terenului;
costuri mai ridicate de manopera.

Scenariul Il - Constructie modulara
e structura prefabricata, realizata in mediu controlat;
« fara fundatii, cu elemente suport din placi de beton, platforma din pavaj de beton;
e montaj rapid;
 interventii minime asupra terenului;
» adaptabilitate si posibilitate de relocare;
« control mai bun al calitatii prin executie in fabrica.

Concluzie tehnica: Scenariul Il prezintd un grad mai ridicat de flexibilitate, eficienta
constructiva si adaptabilitate.

2. Analiza economica

Criteriu Scenariul | — Clasic Scenariul Il - Modular
Cost investitie Mediu—ridicat Redus—mediu

Durata executie Ridicata Redusa

Cost intretinere Mediu Redus

Raport cost/beneficiu Mai putin favorabil Favorabil
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Din punct de vedere al costurilor de investitie:
e Scenariul | implica costuri mai ridicate, generate de lucrari structurale ample, manopera
extinsa si duratd mai mare de executie.
o Scenariul Il presupune costuri reduse prin utilizarea elementelor prefabricate si
diminuarea volumului lucréarilor de santier.
Raportul cost-beneficiu este mai favorabil in cazul Scenariului Il, datoritd optimizarii
cheltuielilor fara afectarea functionalitatii.

3. Analiza financiara
Scenariul ll:
» necesita un efort financiar mai redus;
» permite incadrarea mai facila in limitele bugetare ale finantarii;
» reduce riscul de depasire a bugetului;
» implica costuri de operare si intretinere mai scazute.
Scenariul | presupune o expunere financiard mai mare si o perioadd mai lunga de
implementare.

4. Analiza sustenabilitatii

Scenariul I:

consum mai mare de materiale;
consum energetic optimizat;
impact mai ridicat asupra terenului;
duratd mai lunga a executiei.

Scenariul lI:

utilizare eficienta a resurselor;

amprenta redusa asupra solului;

costuri reduse de intretinere;

posibilitate de integrare a solutiilor eficiente energetic.

Scenariul Il prezinta un grad superior de sustenabilitate pe termen lung.

Analiza riscurilor

Scenariul | implica:
 risc mai ridicat de intarzieri in executie;
» risc mai mare de crestere a costurilor;
e expunere mai mare la riscuri climatice in perioada de executie.

Scenariul |l prezinta:
e risc tehnic redus;
e durata scurta de implementare;
e expunere limitata la factori externi;
o predictibilitate crescuta a costurilor.

Scenariul |l prezinta riscuri limitate si gestionabile, datorita tehnologiei standardizate.
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fn urma analizei comparative, Scenariul Il — Realizarea unei constructii modulare si
dotarea terenului de sport cu echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer
liber reprezinta optiunea tehnico-economicé optima, intrucat:

« asigura un raport cost-beneficiu favorabil;

e implica un nivel redus de risc;

» permite implementare rapida;

» este sustenabil din punct de vedere tehnic si financiar;

» raspunde nevoilor comunitatii fara supradimensionare.

Scenariul recomandat este proportional cu obiectivul investitiei si compatibil cu cerintele
finantérilor publice.

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomand at(e)

Avand in vedere analiza comparativa prezentatd anterior, se recomanda implementarea
Scenariului Il — Realizarea unei constructii modulare si dotarea terenului de sport cu
echipamente de fithess pentru activitéti sportive in aer liber, scenariu care sta la baza
determinarii indicatorilor tehnico-economici ai investitiei.

Scenariul Il r3spunde in mod optim cerintelor functionale, tehnice i economice
identificate, asigurdnd un echilibru adecvat intre necesitétile comunitatii si resursele financiare
disponibile.

Alegerea solutiei constructive modulare conduce la:

« reducerea valorii totale a investitiei, prin utilizarea unor elemente prefabricate si prin

diminuarea lucrarilor de structura si fundatii

« scurtarea duratei de realizare a investitiei, datorita timpului redus de productie si montaj;

« optimizarea costurilor de exploatare si intretinere, prin utilizarea unor materiale durabile

si a unor echipamente eficiente energetlc

. aS|gurarea indicatorilor de performantd functionald si sanitard, prin respectarea

normelor in vigoare privind igiena, sanatatea publlca securitatea la incendiu si
accesibilitatea.

Totodata, dotarea terenului de sport cu echipamente de fithess pentru activitati in aer liber
contribuie la diversificarea serviciilor oferite comunitatii, cresterea gradului de utilizare a
infrastructurii si promovarea unui stil de viata activ.

Prin implementarea Scenariului Il se asigura un raport favorabil intre costurile de
realizare si beneficiile socio-economice obtinute, precum si o utilizare eficienta, justificata
si sustenabild a fondurilor publice.

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

a) obtinerea si amenajarea terenului;

Terenul pe care urmeaza a fi realizatad investitia se afld in proprietatea/administrarea
autoritatii publice locale, fiind liber de sarcini si destinat functiunilor sportive conform
documentatulor de urbanism aprobate. Pe amplasament existi mai multe constructii
administrative si anexe, dintre care unele sunt propuse pentru mentinere, iar altele pentru
demolare, ca urmare a stérii tehnice si functionale necorespunzatoare cerlntelor actuale.
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Constructiile existente destinate vestiarelor si grupurilor sanitare nu mai corespund din
punct de vedere al functionalitatii, al cerintelor de igiena si al accesibilitatii, fiind insuficiente
sau improprii pentru utilizarea de cétre un numar crescut de utilizatori. De asemenea, acestea
nu asigurad conditii adecvate pentru persoanele cu dizabilitati si nu respecta integral normele
sanitare in vigoare, constructiile existente fiind propuse pentru demolare.

Corpurile C2 si C3 vor fi demolate in baza Autorizatiei de desfiintare nr. 1 din 21.04.2026 emisé
de Priméria Munlc:lplulw Sfantu Gheorghe, judetul Covasna conform pro:ectulu: tehnic nr. 20_C/2025
elaborat de S.C. TOTAL STRUCTURE DESIGN S.R.L.

Documentatia pentru autorizarea lucrérilor de demolare ale constructiilor existente nu face parte
din prezentul pro:ect iar desfiintarea lor cade in sarcina beneficiarului pe baza unui proiect separat
intocmit pentru acest scop si autorizat péand la data inceperii lucrdrilor de executie ale investitiei noi.

Pentru |mplementarea proiectului nu este necesara achizitia unui teren supllmentar Si
nu se impun proceduri de expropriere.
in vederea amplasarii constructiei modulare si a echipamentelor de fitness pentru
activitati sportive in aer liber, se vor realiza urmatoarele lucrari de amenajare:
» delimitarea si pregatirea amplasamentului;
» decopertarea stratului vegetal, acolo unde este cazul;
« nivelarea si compactarea terenului;
 realizarea unei platforme suport (din elemente prefabricate de beton), dimensionata
corespunzator pentru sustinerea constructiei modulare;
 asigurarea pantei pentru scurgerea apelor pluviale;
« integrarea investitiei in configuratia existenta a terenului de sport.
Amenajarea terenului va fi realizata astfel incat s3 se minimizeze impactul asupra
mediului si sa se asigure stabilitatea constructiei, durabilitatea Tn timp si siguranta utilizatorilor.
Lucrarile propuse nu implicd modificari majore ale configuratiei natural3 a terenului si nu
afecteaza echilibrul ecologic al zonei.

b) asigurarea utilitdtilor necesare functionarii obiectivului;
Pentru functionarea corespunzatoare a constructiei modulare destinate vestiarelor si
grupurilor sanitare, se vor asigura urméatoarele utilitati:

Alimentarea cu apa

Constructia va fi racordata la reteaua publicd de alimentare cu apa existenta in zona.
Racordul va fi realizat conform avizului operatorului de utilitati, asigurand debitul si presiunea
necesare functionarii instalatiilor sanitare.

Canalizarea apelor uzate
Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin racord la reteaua publicd de
canalizare existentd in amplasament.

Alimentarea cu energie electrica

Obiectivul va fi racordat la reteaua publicd de distributie a energiei electrice existente in
zoni. Se va asigura alimentarea instalatiei de iluminat interior si exterior, a echipamentelor
sanitare si a eventualelor echipamente auxiliare. Instalatia electrica va fi realizatd conform
normativelor tehnice in vigoare si va include masuri de protectle la suprasarcind si scurtcircuit.
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Evacuarea apelor pluviale

Apele pluviale colectate de pe acoperisul constructiei modulare vor fi dirijate controlat
catre spatiile verzi, prin intermediul sistemului de jgheaburi si burlane, evitdndu-se acumularile
de apa la baza constructiei.

Asigurarea utilitdtilor se va realiza in baza avizelor si acordurilor obtinute de la furnizorii
de servicii, cu respectarea prevederilor legale si tehnice aplicabile, garantand functionarea
eficienta si sigura a obiectivului de investitii.

¢) solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv,
tehnic, functional-arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de baza,
corelatd cu nivelul calitativ, tehnic si de performantd ce rezultd din indicatorii tehnico-
economici propusi;

Solutia tehnicd adoptatd pentru scenariul recomandat constd in realizarea unei
constructii modulare prefabricate, compusad din doud module tip container cu structura
metalicd, destinate vestiarelor si grupurilor sanitare, precum si instalarea de echipamente de
fitness pentru activitati sportive in aer liber, amplasate in proximitatea terenului de sport
existent.

Numarul maxim de utilizatori admis simultan in interiorul constructiei este de 12
persoane (6+6).

Cladirea va fi echipata cu instalatii sanitare, termice, de ventilare si climatizare, precum
si cu instalatii electrice. Utilitatile se vor asigura prin racordarea la reteaua de alimentare cu
apa si canalizare existentd n incintd. Alimentarea cu energie electricd se va realiza prin
racordarea la reteaua publica existenta in zona. Racordarea modulelor la sursa de alimentare
electricd externa existentd in incinta se va realiza dupa montaj si punerea in functiune, de
catre o firma autorizatd si competentd inh domeniu. incélzirea spatulor umede se vor asigura
prin panouri radiante electrice montate la plafon, iar incalizirea vestiarelor cu aparate de aer
conditionat cu functie de incalzire.

Solutia propusa asigurd conditii corespunzatoare de igiena, sigurantd si confort pentru
desfasurarea activitatilor sportive.

Solutia adoptatd este corelatd cu indicatorii tehnico-economici propusi si urmareste
asigurarea unui nivel optim de calitate, functionalitate, eficientd si durabilitate, in conditii de
utilizare eficienta a fondurilor publice.

Bilant teritorial gi date caracteristice:
- Corp PROPUS realizat din doua module containere:

¢ Regim de inéltime: Parter

o Destinatia constructiei: Constructii anexe

e Categoria funcfionaléd a cladirii; Vestiare

e Suprafata construita: Scpropus = 36,00 mp

o Suprafata desféguraté: Sdpropus = 36,00 mp

o Suprafata utild desfagurata: SUpropus = 33,40 mp

« Inéltimea la streasing : H = +2,40 m fati de cota 10,00

e Inditimea maximé : Hmax = +2,80 m fat de cota +0,00
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o Cofta terenului amenajat : C.T.A. =-0,32 m fafa de cota 0,00

o Categoria de importanta: D - constructii de importanta redusa (HG 766/1997)
o Clasd de importanta a cladirii: IV (P100-1/2013) — cladiri de importanta redusé

e Grad de rezistenta la foc: 1l (P118/1999) - risc mic de incendiu

e Platforma pavata containere: 61,16 mp

- Teren fitness PROPUS cu dale de cauciuc: 43,31 mp (6,10 m x 7,170 m)

Descriere din punct de vedere tehnologic
Executia constructiei modulare se realizeaza prin utilizarea a doud module prefabricate
tip container, cu structura metalica, produse in mediu controlat, transportate pe amplasament
si montate pe o platformd suport pregétitd in prealabil. Modulele sunt prevazute cu
termoizolatie corespunzéatoare, tamplarie termoizolantd si finisaje interioare adecvate
functiunii.
Procesul tehnologic presupune:
« pregatirea si amenajarea terenului;
» realizarea platformei/fundatiei usoare;
» livrarea si montajul modulelor prefabricate;
» realizarea racordurilor la utilitati;
» executia finisajelor finale si punerea in functiune.

Pentru echipamentele de fitness, tehnologia de executie include realizarea fundatiilor
punctuale din beton si fixarea elementelor in conformitate cu specificatiile tehnice ale
producatorului.

Aceasta solutie tehnologicé reduce durata de executie, minimizeaza riscurile asociate
lucrérilor de santier si asigura un control superior al calitatii executiei.

Descriere din punct de vedere constructiv

Structura de rezistentd a constructiei este realizatd din cadre metalice, specifice
sistemelor modulare, dimensionate conform normativelor in vigoare pentru incarcari
permanente si temporare, inclusiv actiuni climatice.

Cladirea propusa este alcatuitd din doua corpuri modulare de tip container metalic,
destinate utilizarii ca spatii de vestiare cu grupuri sanitare. Fiecare container are o structura tip
cadru monobloc, realizata din tabla zincata cu grosimea de 2 mm, profilata la rece, cu utilizare
exclusivd Tn constructia de containere. Structura este tratatd prin grunduire si vopsire,
asigurand astfel o rezistenta crescutd la coroziune si uzura in timp.

Constructia se realizeaza fara fundatii clasice, modulele fiind amplasate pe elemente
suport din placi de beton vibropresat cu dimensiunile de 50x50x8 cm, dispuse pe o platforma
pregéatita din pavaj de beton vibropresat. Platforma suport este realizata astfel incat sa asigure
o suprafatd plana, stabild si uniforma, capabild sa& preia si sa distribuie corespunzéitor
incarcarile transmise de suprastructura modulara catre terenul de fundare.

Solutia adoptaté permite o montare rapida a modulelor, asigura stabilitatea acestora in
exploatare si faciliteaza, dupa caz, demontarea sau relocarea constructiei, fara interventii
structurale majore asupra amplasamentului.
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Pentru instalarea fara probleme a containerelor si pentru stabilitatea perfectd a
acestora, respectiv a intregii structuri, este necesar ca fundamentul sa fie plan. in cazul in care
punctele de sarcind nu sunt aliniate pe orizontald, acestea trebuie sa fie plasate pe latimea
ramei.

Realizarea fundamentelor trebuie sa asigure o scurgere a apei pluviale.

Echipamentele de fitness vor fi realizate din structuri metalice tratate anticoroziv, cu
elemente de protectie si sigurantéd integrate. Pentru echipamentele de fitness, tehnologia de
executie include realizarea fundatiilor punctuale din beton si fixarea elementelor in
conformitate cu specificatiile tehnice ale producatorului.

Inchideri si compartimentari

inchiderile exterioare ale modulelor sunt realizate din panouri termoizolante tip
sandwich, cu miez termoizolant, asigurand performante corespunzitoare din punct de vedere
termic si al protectiei la intemperii.

Compartimentarile interioare sunt realizate din pereti usori din panouri sandwich,
rezistenti la umiditate, adecvati spatiilor cu destinatie sanitard si vestiare, permitand o
organizare functionala eficientd a spatiilor.

= Pardoseala container comportament de incendiu: Tabla zincatd dublu faltuitd de 0,50 mm
grosime, structurd podea din teava rectangulara si profile TIP C 30x70x120 mm (grinzi de
podea longitudinale si transversale din profile Q s=2 mm), termoizolatie vata bazaltica de 10
cm grosime, placa OSB cu grosimea de 18 mm hidrofug, linoleum PVC sudat in benzi de 2
mm grosime trafic intens si rezistent la alunecare.

= Tavan: Panou tip sandwich de 60 mm grosime, folie anticondens, structurd acoperis din
teava rectangulara si profile TIP C 30x70x120 mm (grinzi longitudinale si transversale din
profile O s=2 mm), termoizolatie vatad bazaltica de 10 cm grosime, panou acoperis tip
sandwich de 40 mm grosime cu inclinatie pe doud parti.

* Pereti exterior: Panouri sandwich cu spuma poliuretanica de 60 mm.

= Pereti interior: Panouri sandwich cu spuma poliuretanica de 40 mm.

Descriere din punct de vedere tehnic
Instalatiile prevazute includ:
« instalatii sanitare pentru alimentare cu apa si evacuare ape uzate;
« instalatii electrice pentru iluminat si prize;
» sistem de iluminat LED cu consum redus;
« instalatii electrice de siguranta interior Exit /exterior pentru ecavuare;
» echipamente sanitare eficiente din punct de vedere al consumului de apa.

Solutia tehnica respectad normele in vigoare privind:
» siguranta si stabilitatea constructiilor;
» igiena si sanatatea publica;
» securitatea la incendiu;
o protectia mediului;
« accesibilitatea pentru persoane cu dizabilitati.

Nivelul tehnic si de performantd este dimensionat corespunzator categoriei de
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importanta a constructiei si destinatiei acesteia.

a) Instalatii electrice

Constructia modulara este prevazuta cu instalatii electrice interioare complete, proiectate
pentru alimentarea cu energie electricd a echipamentelor de iluminat, prizelor si
consumatorilor specifici.

Fiecare modul este echipat cu tablou electric montat pe perete, prevazut cu protectii
automate corespunzatoare. Alimentarea cu energie electricd a constructiei se va realiza prin
racord la brangamentul electric existent in incintd, cu respectarea normelor tehnice in vigoare.
lluminatul artificial este asigurat prin corpuri de iluminat tip LED, eficiente din punct de vedere
energetic si conforme cerintelor de igiend vizuald. Sunt prevazute prize pentru alimentarea
echipamentelor electrice necesare functionarii spatiilor.

Pe seama specificului constructiei si a naturii activitatilor ce se desfisoard, conform
normativ 17-2011, se impune prevederea sistemelor de iluminat de sigurantd pentru evacuare,
si iluminat de siguranta pentru continuarea lucrului. lluminatul de siguranta este iluminatul care
trebuie sa fie in functiune pe toatd durata in care sunt prezente persoane in incaperi sau pe
caile de evacuare conform art. 7.23 Normativ 17-2011.

Instalatia electrica va fi prevazuta cu sistem de impamantare, realizat conform normativelor
n vigoare, precum si cu masuri de protectie impotriva electrocutrii si suprasarcinilor.

b) Instalatii sanitare

Constructia este dotatd cu instalatii sanitare pentru alimentarea cu apa rece si calda,
precum si pentru evacuarea apelor uzate menajere.

Alimentarea cu apa potabila se va realiza din reteaua de apa existenta in incinta.

Prepararea apei calde menajere se va asigura prin intermediul unor boilere electrice cu
capacitatea de 150 I, amplasate cate unul in fiecare vestiar.

Grupurile sanitare si dusurile sunt prevazute cu obiecte sanitare conforme normelor in
vigoare, adaptate inclusiv pentru utilizarea de catre persoane cu dizabilitati.

Apele uzate menajere vor fi colectate printr-o retea interioard din conducte PVC si vor fi
evacuate in reteaua existentd de canalizare menajera.

c) Instalatii de incalzire, ventilare gi climatizare (HVAC)

Incalzirea vestiarelor se va realiza cu ajutorul aparatelor de aer conditionat cu functie de
incalzire, capabile sa functioneze la temperaturi exterioare de pané la —25°C.

Incalzirea spatiilor umede (grupuri sanitare si dusuri) se va asigura prin panouri electrice
cu infrarosu, montate pe plafon, fiecare echipat cu sisteme de siguranta, respectiv protectie
termica automata de oprire si protectie la supraincaizire.

Ventilarea spatiilor se va realiza atat natural, prin deschideri corespunzitoare, cét si
mecanic, prin unitati de ventilare descentralizate.

Fiecare modul/container este prevazut cu cate trei unitdti de ventilare descentralizata,
amplasate in vestiare, grupurile sanitare si dusuri, asigurand un climat interior corespunzator.

Descriere din punct de vedere functional-arhitectural

Prezenta documentatie are ca obiect exclusiv proiectarea si realizarea unei constructii
noi destinate vestiarelor si grupurilor sanitare pentru utilizatorii terenurilor sportive situate pe
strada Banki Dénat nr. 25, precum si dotarea terenului de sport cu echipamente pentru
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activitati sportive in aer liber.

Investitia propusa consté in realizarea unui corp de cladire modular, alcatuit din doua
containere metalice prefabricate, configurate astfel incat sa asigure spatiile necesare pentru
vestiare, grupuri sanitare si dusuri separate pe sexe, in conformitate cu normele de igiena si
sénatate publica aplicabile, precum si in dotarea terenului de sport cu echipamente de fitness
pentru activitati sportive in aer liber, destinate tuturor categoriilor de varsta.

Prin prezentul proiect nu se analizeazd si nu se proiecteaza interventii asupra
constructiilor existente din incinta complexului sportiv, respectiv corpul C1, cu functiunea de
sediu administrativ, precum si anexele existente cu functiuni de garaj, casé portar si depozit,
acestea urmand sa isi mentina functiunile actuale fara modificari prin prezentul proiect.

De asemenea, documentatia pentru autorizarea lucrarilor de desfiintare a corpurilor de
cladire C2 si C3 nu face obiectul prezentului proiect. Demolarea acestora se va realiza in baza
unei documentatii tehnice distincte, elaboratd si autorizatd conform legislatiei n vigoare,
anterior inceperii lucrarilor aferente investitiei propuse.

in consecinta, prezentul proiect se limiteaza la realizarea constructiei modulare propuse
si la dotarea terenului de sport cu echipamente pentru activitati sportive in aer liber, fara a
include lucrari de interventie asupra celorlalte constructii existente din incinta.

Scopul principal al proiectului 7l reprezintd asigurarea continuitati desfasurarii
activitatilor sportive in conditii optime din punct de vedere igienico-sanitar, precum si
dezvoltarea functionald a terenurilor de sport situate pe strada Banki Dénat nr. 25, prin
realizarea unui spatiu de fitness destinat atét practicarii activitatilor de tip body-building, cat si
activitatilor de mentinere si imbunatatire a tonusului muscular, in scop de intretinere fizica.

Corpul propus pentru vestiar si grup sanitar:
Constructia modulara este proiectata pentru a asigura:

« vestiare separate pe sexe, dimensionate conform numarului estimat de utilizatori;
¢ grupuri sanitare adecvate;

« fluxuri functionale clare si sigure;

o acces facil din zona terenului de sport;

« integrare armonioasa in cadrul existent.

Arhitectura propusa este simpld, modernd si adaptatd contextului local, utilizand
materiale durabile si usor de intretinut.

Volumul construit propus va fi alcatuit dintr-un singur corp de cladire modular, cu forméa
dreptunghiulard, compus din doud module containere din structurd metalica, cu regim de
inaltime parter. Dimensiunile maxime ale ansamblului de containere vor fi 12,00 m x 3,00 m in
plan orizontal, cu suprafata construitd si desfasurata de 36,00 mp, avand inéltime maxima de
3,12 m de la cota terenului amenajat, iar C.T.A. situadnd la -0,32 m fatd de cota +0,00, cota
pardoselii finite a parterului.

Elementele principale ale fatadei:

- cadru confectionat din tabla zincatd 2 mm indoit la rece, sudat de culoare alb RAL 9002,
- finchideri exterioare din panou sandwich poliuretan 60 mm de culoare alb RAL 9002,

- acoperis placat cu panou sandwich poliuretan 40 mm de culoare alb RAL 9002
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- ferestre din PVC (profil 6 camere KMG) oscilobatante+rulouri de culoare alba cu geam
termopan

- usi din PVC cu panel de culoare alba.

Finisaje interioare:

Finisajele interioare sunt alese astfel incat sé raspunda cerintelor de igiend, durabilitate si

intretinere facila:

+ pardoseli din materiale impermeabile, antiderapante, rezistente la umiditate si la
substante de curatenie, usor de spalat si dezinfectat: pardoseald din linoleu
antibacterian tip spital sau cabinete medicale (PVC) de trafic intens lipit si rezistent la
alunecare, urcat 10 cm pe perete;

» finisaje lavabile, usor de igienizat si rezistente la uzurd pe pereti: pereti din panou
sandwich de culoare alb RAL 9002, usi interioare din PVC cu panel de culoare alb;

« plafoane realizate din materiale rezistente la umiditate: tavane placate cu panouri
sandwich de culoare lavabil RAL9002;

» tamplarii interioare rezistente la umiditate: usi din PVC cu panel de culoare alba.

Finisaje exterioare:

Finisajele exterioare sunt adaptate caracterului functional al constructiei si integrérii
acesteia n cadrul bazei sportive existente.

Peretii exterioare si placarea acoperisului se realizeaza din panouri sandwich de culoare
alb RAL9002.

Tamplariile exterioare sunt realizate din PVC de culoare alb RAL9002, ferestrele cu geam
termopan si dotate cu rulouri exterioare in zona vestiarelor iar usile cu panel de culoare alb.

Accesibilitate si siguranta

Cladirea fie proiectatd cu respectarea prevederilor normativelor tehnice in vigoare
privind asigurarea accesului persoanelor cu dizabilitadti, garantand utilizarea in conditii de
sigurantd si autonomie a spatiilor destinate acestora.

Accesurile principale sunt prevazute pe latura nord-vesticd a constructiei, cu orientare
cétre terenul multifunctional existent. Acestea sunt deservite de o platforma pietonala care
asigurd circulatia facila utilizatorilor, precum si de rampe de acces pentru persoane cu
dizabilitati si scari metalice aferente fiecarui modul. Rampele si scarile sunt dimensionate
conform normativelor in vigoare si sunt realizate din structura metalica, cu finisaj din tabla
striatd laminatd la cald, de culoare gri, fiind prevazute cu balustrade metalice de protectie.
Aceste elemente asigura accesul sigur si direct la spatiile modulare.

in exploatarea constructiei sunt prevazute masuri specifice privind siguranta
utilizatorilor, prevenirea accidentelor si respectarea cerintelor fundamentale de calitate in
constructii (rezistentd mecanica si stabilitate, securitate la incendiu, igiena, sanatate si
protectia mediului, sigurantd in exploatare, protectie impotriva zgomotului si economie de
energie), conform legislatiei in vigoare.

Organizare functionala:
Ansamblul de containere este organizat clar, cu separarea spatiilor pe sexe, in vestiare si
grupuri sanitare, destinate activitatilor sportive.

93



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL ( I ) ) Odorhelu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 E-mail:office@totalstructuredesign.ro

~CUL: RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 598 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR. 25:
ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE N AER LIBER S! INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE S| GRUPURI SANITARE” din Municipiul Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

Compartimentare functionala:

Cladirea propus3 este compartimentatd Tn scopul asigurarii unui flux functional, sigur si
igienic, fiind prevazute vestiare separate pe sexe, cu grupuri sanitare cu dus, inclusiv pentru
persoane cu dizabilititi, precum si doud dusuri. Constructia este realizata din doua containere
modulare, capacitatea maxima fiind de 12 persoane (6+6), admise simultan in interior.
Containerele reprezinta unitati functionale independente, faré comunicare interioara intre ele.

Nr. | Destinatia Suprafata | Indl{imea
" | containerei Denumire incapere utila int.
crt.
[mp] [m]
1 | Vestiar ptr. | Vestiar femei 9,07 2,20
2 femeie Qrup _s_api_tar fem_ei inclusiv pers. 4.75 220
dizabilitati (femei)
3 Dus pentru femei 2,88 2,20
4 | Vestiar ptr. | Vestiar barbati 9,07 2,20
5 barbati Grup sanitar barbati inclusiv pers. 475 2,20
dizabilitati (barbati) ’
6 Dus pentru barbati 2,88 2,20
SUPRAFATA UTILA TOTALA: 33,40 mp

Dotarea terenurilor de sport cu echipamente de fitness pentru exterior, respectiv
bare de tractiuni, amplasate pe platforme dedicate.

Scenariul include, de asemenea, instalarea echipamentelor de fitness pentru activitati
sportive in aer liber, respectiv bare de tractiuni, amplasate pe suprafete de protectie adecvate.

Zona de fitness este amplasata astfel incat sa permitd utilizarea simultana de catre mai
multi beneficiari, fira a afecta circulatiile existente sau activitatile sportive.

Echipamente pentru activitati sportive in aer liber:

Interventiile propuse include instalarea de echipamente de fitness pentru activitati
sportive in aer liber prin bare de tractiuni pentru antrenamente functionale, realizate din
materiale rezistente la intemperii si utilizérii intensive, amenajarea platformelor de amplasare
si a zonelor de acces, pentru spatiului fitness.

Specificatii tehnice a barei de tractiuni cu panou informativ:

Elementele barei de tractiuni.

> Stalpii sunt din teava galvanizatd, cu diametru de @60 mm, cu capac plastic (L: cea mai
scurtd 500 mm, cea mai inaltd 2700 mm, stélpul pentru sacul de box are brat sudat de
agatare sac);
Barele transversale sunt din teavd galvanizatd, cu diametru de @33,70 mm (L: cea mai
scurtd 490 mm, cea mai lunga 1500 mm),
Barele transversale pentru paralele sunt din teava galvanizata, cu diametru de @48,30 mm
(L: 1758 mm);
Scara verticala (spalier) este din teava galvanizata, cu diametru de @33,70 mm (2067x1200
mm);
Scara orizontald este din teava galvanizatd, cu diametru de @33,70 mm (1900x1200 mm),

94

vV V¥V V¥V V¥



TOTAL STRUCTURE DESIGN SRL ) Qdorheiu Secuiesc, Str. Bisericii nr. 13, jud. Harghita
J19/178/19.04.2012 E-mail:office@totalstructuredesign.ro

—CUl: RO30097062 TOTAL STRUCTURE DESIGN Tel: +40 742 508 439

"DEZVOLTAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DE SPORT SITUATE PE STRADA BANKI DONAT, NR. 25:
ECHIPAMENTE PENTRU ACTIVITATI SPORTIVE iN AER LIBER S! INFRASTRUCTURA MODULARA
PENTRU VESTIARE SI GRUPURI SANITARE” din Mun|C|p|uI Sfantu Gheorghe
Proiect nr. 01_C/2026

Toate elementele din teava galvanizata au grosimea tevii in carne minim 3.0 mm;

Colierele de prindere sunt din Aluminiu 125x100x50 mm, personalizate;

Flanse conectare bare paralele de stalpi 260,30 mm / @48,30 mm, din fonta galvanizats;
Banca este formata din 4 grinzi de lemn 1500x100x75 mm fiecare grinda;

Sacul de box H1000 mm + chingile 360 mm, greutate 20kg;

Profilele mobile de prindere a stélpilor dimensiuni LxI diferite, H profile 10 mm;

Toate elementele din teavd, aluminiu si fontd sunt vopsite in cadmp electrostatic, tratate
corespunzator pentru a fi utilizate in mediul de aer liber;

Metoda de prindere: capetii stéalpilor au flanse sudate care se ancoreazé in profile
metalice de diferite dimensiuni.

Pentru asigurarea confortului in timpul antrenamentelor (inclusiv imediat dupa
precipitatii) si pentru diminuarea socurilor asupra corpului la sarituri de pe bare, se recomanda
amplasarea echipamentelor pe o suprafata de protectie realizata din placi de cauciuc.

Platforma terenului de fitness propus este alcatuitd din dale de cauciuc, dispuse pe o
suprafatad de 43,31 mp, cu dimensiunile in plan de 6,10 m x 7,10 m. Pentru echipamentele de
fitness, tehnologia de executie include realizarea fundatiilor punctuale din beton si fixarea
elementelor in conformitate cu specificatiile tehnice ale producatorulux

Fiecare loc de bare fa vi dotatd cu un panou informativ de Exercitii complexe cu un
. antrenament de 29 de minute, un indrumétor ideal pentru incepatori, simplu, clar si eficient.
incélzire muschi-genuflexiuni-tractiuni-flotari la paralele-ridicare picioare, alternative.

Panoul informativ orizontal va avea dimensiuni de 1500x1000 mm din bond aluminiu 3 mm.
Panoul contine toate informatiile necesare care permit desfigurarea exercitiilor de baza de
work-out pentru toti incepatorii.

VVVVVVY

Lucrari exterioare §i amenajarea terenului

Lucrarile exterioare aferente investitiei au ca scop integrarea constructiei modulare in
cadrul bazei sportive existente si asigurarea conditiilor corespunzatoare de acces si
exploatare.

Se vor realiza lucrari de amenajare a terenului in zona constructiei, constand in:

» pregatirea amplasamentului si aducerea terenului la cota proiectata,

» realizarea platformei necesare amplasérii modulelor,;

« refacerea suprafetelor afectate de lucrarile de constructii si instalatii;

» realizarea racordurilor la retelele de utilitati existente;

» realizarea trotuarului de protectie din pavaij.

Dupa finalizarea lucrarilor, terenul va fi adus la starea corespunzéitoare utilizarii, prin
refacerea stratului vegetal sau a suprafetelor amenajate, in functie de specificul zonei, fara a
afecta functionarea terenurilor de sport existente.

Descriere din punct de vedere economic
Solutia modulara adoptata permite:
« reducerea costurilor de investitie;
« diminuarea duratei de executie;
« predictibilitate financiara;
« costuri reduse de exploatare si intretinere;
« utilizarea eficientd a resurselor materiale si financiare.
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Indicatorii tehnico-economici propusi reflectd un raport favorabil cost-beneficiu,
investitia asigurand un nivel adecvat de performanta tehnica si functionald, in conditii de
sustenabilitate pe termen lung.

fn concluzie, solutia tehnicd propusd indeplineste cerintele de calitate, siguranta,
eficientd si functionalitate, fiind corelatd cu indicatorii tehnico-economici ai investitiei si
reprezentand optiunea optima pentru implementare.

Echiparea si dotarea specifica functiunii:

% Lista de dotéri — Dotari interioare privind functionarii investitiei noi

Nr. Denumire Unitate de | Cantitatea
crt. cantitati
1 Banca vestiar cu cuier buc 4

<+ Lista de dotari — Obiecte sanitare

Nr. Denumire Unitate | Canti-
crt. de tatea
cantitati
Sistem de dus alcatuit din para si pipa, baterie de
1 dus cu levier lung, bara de sprijin cu savoniera, pt. buc 2
persoane cu dizabilitati
2 | Baterie de amestec pentru lavoar cu levier lung, pt. buc 2
persoane cu dizabilitati
3 | Oglinda semicristal 500x600 mm buc 2
Oglinda semicristal 500x600 mm ajustabila pt. buc 2
4 personae cu dizabilitati
5 | Etajera din portelan/plastic sanitar tip E2-55 alb C1 buc 2
6., | Suport hartie calitate 1 (porthartie) buc 2
< | Scaun de dus rabatabil, montat pe perete, cu
7° | picioare, inclusiv sist. de fixare si maner pt. buc 2
persoane cu dizabilitati
8 Lavoar pt. persoane cu disabilitati, sist de fixare, cu buc 2

dozator s&pun lichid

Vas WC pentru persoane cu dizabilitati cu rezervor
9 | semiinaltime, sist de fixare, legatura flexibila, inclusiv buc 2
capac wc pentru persoane cu dizabilitati

Cada de dus 1000x1000 mm, inclusiv sifon si/sau
10 rigola, cu perdele de dus din material impermeabil,

lavabil si ugor de igienizat, rezistente la umiditate si B 4
produse de curtenie
Pisoar de perete cu supapa pentru spalare, inclusiv buc 1
11 | sifon, suporti si bare de sprijin pt. persoane cu
dizabilitati .
12 | Baterie de amestec pentru dus, inclusiv para si pipa buc 4

13 [ Cuier pentru prosop buc 6 96
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< Lista de utilaje si echipamente- Instalatii sanitare

Nr. Denumire Unitate de | Cantitatea
crt. cantitati
1 Boiler electric V=150 | buc

% | Vas de expansiune V=18| pt. boiler, cu

membrane pt. uz sanitar Die

< Lista de utilaje - Instalatii de incalzire, ventilare si climatizare

Nr. Denumire Unitate | Canti-
crt. de tatea
cantitati

Unitate exterioaratinterioare de climatizare tip
monosplit, 9000 BTU/h, interval temp. de functionare
incalzire/racire: -25°C,..+24°C, -10°C..+46 °C, cu
suporti si toate accesoriile necesare

Panou radiant cu temp. joasa, montata la niv.
tavanului, P=300 W, P44, 230V, 50Hz, 592x592
mm, inclusiv panou de comanda (automatizare daca
este cazul)

Unitate de ventilare descentralizata cu recuperator
de caldura, montaj in perete

3 , Lmax=100 m3/h intr/evac aer, alim. 1x230V, 50 Hz, buc 2
lungime telescopica L=280-500 mm, panou de
comanda/telecomanda

Unitate de ventilare descentralizata cu recuperator
de caldura, montaj in perete, Lmax=185 m#/h
4 | intrlevac aer, alim. 1x230V, 50 Hz, fara preincalzire, buc 2
lungime L=540 mm, panou de
comanda/telecomanda

buc 2

buc 8

< Echipamente pentru activitati sportive in aer liber

Sistem bare de tractiuni pentru antrenamente functionale:

stalpi teava galvanizatd @60 mm;

bare @33,7 mm si @48,3 mm;

spalier vertical si orizontal;

grosime minima teava 3 mm;

coliere aluminiu personalizate;

flange fonta galvanizata;

sac box 20 kg;

elemente protejate anticoroziv, vopsite electrostatic.

Montajul echipamentelor de fitness se va realiza prin ancorare in fundatii punctuale din
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beton armat, prevézute cu placi si elemente metalice de fixare, conform specificatiilor
tehnice ale producatorului.
Suprafata de protectie: placi cauciuc.

Panou informativ:
e dimensiuni 1500 x 1000 mm;
e material bond aluminiu 3 mm;
« instructiuni exercitii.

d) probe tehnologice si teste
In vederea asigurarii functionarii corespunzitoare a obiectivului de investitii, Thainte de
receptia la terminarea lucrarilor se vor efectua probele tehnologice si testele necesare
verificarii conformitétii lucrarilor executate cu proiectul tehnic, normativele si standardele in
vigoare.
Avand in vedere specificul investitiei (constructie modulara pentru vestiare si grupuri

sanitare si echipamente de fitness pentru exterior), probele si testele vor include:
> Probe pentru constructia modulara

- verificarea stabilitatii si a montajului elementelor structurale;

- verificarea etanseitéatii acoperisului si a sistemului de colectare a apelor pluviale;

- verificarea calitatii finisajelor interioare si exterioare;

- verificarea functionalitatii tamplariei (usi, ferestre).
> Probe pentru instalatii sanitare

- proba de presiune la instalatia de alimentare cu ap3;

- verificarea etanseitétii instalatiei de canalizare;

- testarea functionarii obiectelor sanitare;

- verificarea scurgerii corespunzatoare a apelor uzate.
> Probe pentru instalatia electrica

- verificarea continuitatii si a legaturii la priza de pamant;

- masuratori privind rezistenta de izolatie;

- testarea tabloului electric;

- verificarea functionarii sistemului de iluminat interior si exterior.
» Verificarea echipamentelor de fitness

- controlul sistemelor de fixare si ancorare;

- verificarea stabilitatii si sigurantei in exploatare;

- verificarea conformitétii cu specificatiile tehnice ale producatorului;

- inspectia vizuala a finisajelor si elementelor de protectie.

Toate probele si testele vor fi consemnate in procese-verbale si documente de
verificare, care vor face parte din documentatia necesara receptiei la terminarea lucrarilor.

Avand in vedere natura investitiei, nu sunt necesare probe tehnologice complexe sau
teste de performanté industriald, ci doar verificari functionale si de conformitate, specifice
constructiilor civile si echipamentelor sportive pentru uz public.
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5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:

Indicatorii tehnico-economici ai investitiei au fost stabiliti pe baza Scenariului I -
realizarea constructiei modulare, scenariul recomandat pentru implementare, in urma
analizei comparative a alternativelor tehnico-economice.

Acesti indicatori reflectd solutia constructivd adoptata, caracteristicile functionale ale
obiectivului, conditile de amplasament si cerintele de exploatare, fiind determinati in
conformitate cu reglementarile tehnice si legislatia in vigoare.

Indicatorii tehnico-economici prezentati in continuare stau la baza fundamentarii
deciziei de investitie si includ, fara a se limita la:

» valoarea totala a investitiei;

durata de realizare a investitiei;

suprafetele construite si desfasurate;

capacitatile functionale ale obiectivului;

principalii indicatori financiari aferenti investitiei.

Valorile indicatorilor tehnico-economici sunt stabilite in corelare cu solutiile tehnice
propuse si cu devizul general al investitiei si vor constitui baza pentru aprobarea documentatiei
tehnico-economice si pentru derularea etapelor ulterioare ale investitiei.

a) indicatori maximali, respectiv valoarea totald a obiectului de investiii, exprimata in
lei, cu TVA si, respectiv, fard TVA, din care constructii-montaj (C+M), in conformitate cu
devizul general;

Valoarea totala a investitiei (exclusiv TVA) este urmatoarea:
475.401,20 din care C+M: 177.664,84 lei

Valoarea totala a investitiei (inclusiv TVA) este urmatoarea:
574.825,05 lei din care C+M: 214.974,46 lei

b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fizice/capacitati
fizice care s& indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, dupa caz, calitativi, in
conformitate cu standardele, normativele si reglementarile tehnice in vigoare;

Indicatori tehnici gi functionali principali:

+ Regim de inaltime: Parter

« Capacitate functionala: vestiare, dusuri, grupuri sanitare pe sexe

o Suprafata construitd: Scpropus = 36,00 mp

o Suprafata desfasurata: Sdpropus = 36,00 mp

» Suprafata utild desfasurata: Supropus = 33,40 mp

» Numér module/container: 2 bucati

» Categoria de importanta: D - constructii de importanta redusé (HG 766/1997)
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Claséa de importanta a cladirii: /V (P100-1/2013) — cladiri de importanta redusa
Grad de rezistenta la foc: IV (P118/1999) - risc mic de incendiu

Durata de realizare a investitiei: 1 luna

Durata normala de functionare: 15 ani

Numar vestiare pe sexe: 2 bucati

Capacitate vestiare: 12 (6-6) utilizatori simultan

Numar grupuri sanitare: 2 bucati

Numér de incaperi dusuri: 2 bucati

Spatii accesibile pentru persoane cu dizabilitati: DA

Numar echipamente fithess exterior propus: 1 bucatd de structurd de bare de
tractiuni

Teren fitness propus cu dale de cauciuc propus: 43,371 mp (6,10 m x 7,10 m)

Constructia este dimensionatd pentru a asigura conditii optime de igiena, siguranta si
confort, in conformitate cu normele tehnice aplicabile.

c¢) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in

functie de specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;

Indicatori financiari

Indicatori Valori fara TVA
Suprafata totala desfasurata a investitiei 36 mp
Cost investitie C+M 177.664,84 lei
Valoarea investitiei de baza 335.933,45 lei
Alte cheltuieli 28.713,62 lei
Valoarea investitiei 475.401,20 lei
Numarul de locuitori 50.080,00 pers.
Cost investitie de baza / mp suprafata 9.331,48
investitiei lei/mp
Raport investitie de baza si alte costuri 8,54 % %
Investitie / locuitori 9,49 lei/loc

Acesti indicatori reflectd eficienta utilizérii fondurilor publice si sustenabilitatea

economica a proiectului.

Indicatori socioeconomici

Numér estimat de beneficiari directi/an;

Numar estimat de beneficiari indirecti;

Cresterea gradului de utilizare a bazei sportive (%);

Cresterea accesului populatiei la infrastructura sportivd moderna;
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» Imbunatatirea conditiilor de igiena si confort pentru utilizatori;
» Contributia la promovarea unui stil de viatd sanatos.
Investitia are un impact pozitiv asupra sanatatii publice, coeziunii sociale si participarii
comunitatii la activitati sportive.

Indicatori de impact
+ Cresterea atractivitatii infrastructurii sportive locale;
o Imbunatatirea imaginii comunitatii;
» Reducerea riscului de sedentarism in randul populatiei;
» Cresterea gradului de participare la activitafi sportive organizate;
« Utilizarea eficienta a terenului si a infrastructurii existente.
Impactul investitiei este preponderent social si comunitar, contribuind la dezvoltarea
durabild a localitatii.

Indicatori de rezultat / operare

o Functionarea continud a constructiei modulare pe intreaga duratd normald de
exploatare;

e Grad de ocupare/utilizare a vestiarelor;

» Numéar mediu de utilizatori zilnici ai echipamentelor de fitness;

» Costuri anuale de mentenanta mentinute in limitele estimate;

e Mentinerea nivelului de performanta tehnica si functionala pe termen lung.
Acesti indicatori permit monitorizarea performantei investitiei dupa implementare si

evaluarea eficientei operationale.

Indicatorii financiari, socioeconomici, de impact si de rezultat/operare evidentiaza
contributia semnificativd a investitiei la dezvoltarea infrastructurii sportive locale, la cresterea
calitatii vietii si la utilizarea eficienta a fondurilor publice.

Prin natura sa, proiectul genereaza beneficii sociale durabile, justificand implementarea
scenariului tehnico-economic optim recomandat.

d) durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni
Durata estimata de executie este de 1 luna.

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

Solutia tehnica propusa pentru realizarea constructiei modulare destinate vestiarelor si
grupurilor sanitare, precum si pentru amplasarea echipamentelor de fitness in aer liber, este
elaboratd cu respectarea reglementarilor tehnice si a cerintelor fundamentale aplicabile
constructiilor, conform legislatiei in vigoare.

Acte normative avute Tn vedere la elaborarea documentatiei de avizare a lucrarilor de
interventii:

Legea 10/1995 - republicata, privind “Calitatea in constructii”
HG 272/1994 - regulamentul privind Controlul de stat in constructii
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P130 - 1999 - Normativ pentru urmarirea comportarii in timp aconstructiilor
P100-1/2013 - Cod de proiectare seismica

SR EN 1990:2004 - Actiuni in constructii (SR EN 1990:2004 / NA:2006)

NP 112-2014 - Normativ privind proiectarea fundatiilor de suprafata

CRO - 2005 - Cod de proiectare in constructii

CR 1-1-4-2012 - Actiunea vantului

CR 1-1-3-2012 - Evaluarea incarcarilor din zapada

Prin proiectul de faté sunt asigurate cerintele privind calitatea in constructii si la fazele
D.T.A.C.,, P.T.+D.D.E. va fi verificat la toate cerintele esentiale privind calitatea in constructii,
precum:

¢ Cerinta A — Rezistenta mecanica si stabilitate;

¢ Cerinta B — Siguranta si accesibilitatea in exploatare;

e Cerinta C — Securitatea la incendiu (Cc);

e Cerinta D - Igiena si sénatatea oamenilor, protectia si refacerea mediului;
o Cerinta E — Protectia termica, hidrofuga si economia de energie;

¢ Cerinta F — Protectia impotriva zgomotului;

e Cerinta G — Utilizarea sustenabild a resurselor naturale;

in conformitate cu prevederile Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii
(republicata), investitia asigura indeplinirea urmatoarelor cerinte fundamentale:

Cerinta A. Rezistentd mecanica si stabilitate

¢ dimensionarea structurii modulare in conformitate cu normele tehnice aplicabile;
 realizarea fundatiilor/platformei suport pe baza studiului geotehnic;

« utilizarea materialelor certificate si conforme standardelor in vigoare;

 fixarea corespunzétoare a echipamentelor de fithess in fundatii punctuale din beton.

Constructia este proiectata astfel incat sa reziste la incarcarile permanente si variabile,
inclusiv la actiuni climatice specifice zonei. Structura elementelor noi s-a proiectat cu
respectarea normelor in vigoare.

La elaborarea proiectului tehnic si detaliilor de executie se vor prezenta toate detaliile
necesare executarii corecte a structurii de rezistentd, detaliile fiind prezentate astfel incat sa
fie clare si neinterpretabile.

Principalele materiale pentru asigurarea rezistentei si stablitatii sunt trecute in planurile
ce reprezinta piesele desenate. Se atrage atentia asupra calitatii elementelor de constructie -
beton, metal etc. conform normelor in vigoare.

Pentru asigurarea rezistentei si stabilitatii fucrarilor de constructii, se vor respecta cu
strictefe prescriptiile tehnice cu privire la tehnologia de executie a acestui tip structural.

In faza de executie, beneficiarul va asigura, imediat dupa receptia lucrarilor de executie,
completarea periodica a Cariii Constructiei. In aceasta se vor trece orice deteriorari vizibile
(fisuri, crépaturi, expulzarea betonului, etc.), modificari, reparatii la cladire. Orice reparatie,
modificare sau schimbarea destinatiei spatiilor nu poate fi efectuatd doar in conditiile
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prevazute de Legea 10/1995 si Legea 50/1991 privind calitatea in constructii si autorlzarea
constructiilor cu modifcarile si completanle ulterioare.

Cerinta B. Siguranta si accesibilitatea in exploatare

Este asiguratd atat prin folosirea si punerea in operd a materialelor de calitate
adecvate functiunilor, cat si prin respectarea strictd a normelor si normativelor in vigoare in
ceea ce priveste proiectarea elementelor structurale, nestructurale, finisajelor si a instalatiilor
aferente. Calitatea materialelor folosite pentru finisarea pardoselilor va asigura circulatia
utilizatorilor Tn siguranta, atéat pe interior cat si pe exterior.

Activitdtile desfasurate in imobile nu sunt nocive si nu implicad riscuri din partea
utilizatorilor. Prin proiectarea instalatiilor aferente se vor specifica normele pe care trebuie sa
le indeplineasca utilajele, aparatele si traseele care fac parte integranta din fiecare sistem in
parte.

Masurile ce se vor lua prin proiect pentru respectarea cerintelor minime conform
Ordinului Nr. 189 din 2013 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Normativ privind adaptarea
cladirilor civile si spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap, indicativ
NP 051-2012.

Sunt indeplinite prevederile din STAS6131 privind dimensionarea parapetilor si
balustradelor. Dimensiunile scarilor si treptelor corespund prevederilor din STAS 2965.
Corelarea naturii pardoselilor cu spemf cul functional (pardoseli antiderapante). Nivelul
pardoselilor din diferitele incaperi se vor realiza la aceeasi cota. imbinarea dintre acestea se
va face prin profile de racordare. In proiect nu sunt prevazute intradosuri sau treceri cu
indltime sub 2.10 m. Usile se deschid cétre interiorul incaperilor si nu se intersecteaza.

» finisaje antiderapante;

« eliminarea elementelor periculoase sau taioase;

« amplasarea echipamentelor de fithess la distante corespunzatoare;

« asigurarea accesului pentru persoane cu dizabilitati, conform reglementarilor aplicabile;
 iluminat adecvat al zonelor de circulatie.

Solutia propusa garanteaza utilizarea in conditii de siguranta pentru toate categoriile de
utilizatori.

S-a verificat indeplinirea prevederilor din :

- STAS 6131 privind dimensionarea parapetilor si balustradeior;

- NP 063/2002 Normativ privind criteriile de performanta specifice scarilor si rampelor
pentru circulatia pietonale in constructii;

- STAS 2965 privind dimensionarea scérilor si treptelor; corelarea naturii pardoselilor cu
specificul functional;

- masuri pentru persoanele cu handicap locomotor (conform normativ NP 051/2001);

- masuri de protectia muncii specifice.

Cerinta C. Securitate la incendiu (Cc)

Printre mésurile specifice acestei exigente s-au prevazut urmatoarele:
« utilizarea materialelor cu clasa de reactie la foc conforma destinatiei;
e asigurarea cailor de evacuare dimensionate corespunzator;
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» prevederea instalatiilor electrice conforme normativelor de siguranta;
« echiparea cu mijloace de prima interventie (stingatoare, dupa caz).
Constructia * respectd reglementdrile privind securitatea la incendiu aplicabile
constructiilor civile cu functiune de vestiare si grupuri sanitare.
Pentru acest obiectiv, gradul de rezistentd la foc este IV, cu un numéar maxim de
utilizatori simultan de 8 (4-4) persoane din cladire.
Riscul de incendiu este mic - densitatea sarcinii termice n majoritatea incaperilor din
cladire este mai mica de 420 MJ/mp.
Masurile de protectie la foc sunt specifice construciiilor, si respectd Normativul P118/99
privind Siguranta la foc a constructiilor.
Se vor respecta toate normele P.S.l. atdt in timpul executiei cat si in timpul
exploatarii.

Cerinta D. Igiena si sénétatea oamenilor, protectia si refacerea mediului

Se referd la modul de respectare a Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru
aprobarea Normelor de avizare sanitard a proiectelor, obiectivelor si de autorizare sanitara a
obiectivelor cu impact asupra sénatatii publice, STAS 6472 privind microclimatul; NP 008
privind puritatea aerului; STAS 6221 si STAS 6646 privind iluminarea naturalé si artificiala.

Printre masurile specifice acestei exigente s-au prevazut urmatoarele:

 realizarea instalatilor sanitare conforme normelor in vigoare, corespunzatoare

exigentelor, asigurand alimentarea cu apa rece, apa calda, canalizarea apelor uzate,

obiecte sanitare specifice, etc.;

« utilizarea materialelor lavabile si usor de intretinut;

 asigurarea incalzirii /ventilarii naturale si mecanice / racirii, care sa creeze confortul

termic necesar;

« toate incaperile vor fi ventilate natural cu frecventa recomandaté de normativ;

» racordarea la refelele de apa si canalizare sau utilizarea unor solutii conforme de

colectare a apelor uzate;

« orientarea constructiei fatd de punctele cardinale, modul de asigurare a insoririi spatiilor

interioare;

« gestionarea corespunzatoare a deseurilor rezultate din executie, evacuarea deseurilor

se face organizat si selectiv.

Investitia contribuie la Tmbunatétirea conditilor de igiend pentru utilizatorii bazei
sportive.

Nivelul iluminatului artificial va respecta valorile normate, pe tip de incaperi.

In ansamblul lor, modulele de containere metalice nu sunt surse de noxe si nu trebuie
previzute méasuri speciale care sa impiedice poluarea mediului. Proiectul este in conformitate
cu normele de mediu (inclusiv Directiva Cadru APA).

Pe timpul executiei si a exploatarii se vor adopta unele reguli care sé preintdmpine
poluarea mediului si afectarea spatiilor verzi.

Pentru protectia mediului s-a incercat optimizarea suprafetelor cu zone verzi si plantrea
de arbori si arbusti ornamentali pe ambele amplasamente.
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Cerinta E. Protectia termici, hidrofugi si economia de energie

Prin aplicarea sistemului de termoizolatie va fi obtine un confort termic sporit iar
pierderile de energie termica va fi mai mici. Pentru lucrarile propuse vor fi prevazute sisteme
tehnice cu randament ridicat si un nivel redus al emisiilor echivalent CO2.

» utilizarea panourilor termoizolante;

» tamplarie eficientd energetic;

e iluminat LED cu consum redus;

« optimizarea consumului de apa prin echipamente sanitare eficiente.

Constructia este proiectata astfel incat s reduca consumul energetic si costurile de
exploatare.

Cladirea se situeaza in mediu construit adapostit cu clasa de permeabilitate scazuta.

Protectia termicd se va realiza prin montarea de tamplarii din PVC stratificat cu
geamuri termopan si realizarea termoizolérii la nivelul inchiderii exterioare $i a sarpantelor,
inclusiv a pardoselii.

Folosirea de materiale de calitate superioard vor conduce la importante economii de
energiesi vor asigura un confort optim in functionarea obiectivului.

Cerinta F. Protectia impotiva zgomotului
S-au respectat prescriptiile normativului C125-2005 privind proiectarea si executarea

masurilor de izolare fonica si a tratamentelor acustice in cladiri. Solutiile constructive s-au ales
astfel incat s3 asigure o izolare corespunzatoare la zgomot fata de exterior.
« utilizarea materialelor cu proprietati fonoizolante adecvate;
« integrarea constructiei intr-o zona destinata activitatilor sportive, fara impact negativ
asupra zonelor rezidentiale (dupé caz).

Nivelul de zgomot generat este specific activitétilor sportive si nu depaseste limitele
admise.

Imobilele sunt situate in zone construite, avand regim de Tndltime moderat, cu surse de
zgomot si vibratii datorate, in mare parte, traficului rutier. Conformarea constructiva, pereti
exteriori izolati si echiparea cu tdmplarii moderne va atenua zgomotul din exterior, asigurand
valori normale admisibile.

in timpul executiei lucrarilor se vor prevedea méasuri de restrictie.

Cerinta G. Utilizare sustenabild a resurselor naturale
Prin acest proiect se propun:

utilizarea eficienta a materialelor prefabricate;

reducerea deseurilor din santier;

» impact minim asupra terenului;

durabilitate ridicata a solutiei constructive.

Organizarea santierului
Pentru executie se va intocmi o documentatie in faza D.T.O.E.

Executantul va alege solutii de organizare de santier care sa permitd in primul rénd
asigurarea calitatii structurii de rezistentd. Aceste solutii vor fi elaborate si prezentate
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dirigintelui de santier spre insusire in “Planul general de organizare de santier”. Planul se va
afisa in loc vizibil pe santier. Verificarea realizarii structurii de rezistentd se va efectua conform
programului de urmérire si control, ce face parte integranta din proiectul tehnic.

Nu sunt necesare devieri de conducte pentru realizarea lucrarilor propuse prin prezenta
documentatie.

Utilitatile apa-canal, energie electricd sunt asigurate pentru buna desfasurare a
lucrarilor de executle

in zona cladirii existd suficienta spatiu liber, unde se pot amplasa baracamentele
provizorii, container birou, magazie pentru depozitarea uneltelor, echipamentelor si a
materialelor de constructii si un wc ecologic. Zona de construire va fi imprejmuitd cu un gard
industrial din elemente metalice (stalp, placi), urmand ca acesta sa fie desfiinfat dupéa
finalizarea lucrarilor de constructii si inainte de inceperea lucrarilor de amenajare exterioara.

Nu sunt necesare formarea a cailor provizorii de acces, intrucat acestea sunt existente

si au latimea corespunzétoare, pentru accesul utilajelor grele, necesare in timpul

executiei.

Masuri de protectia muncii
In prezenta documentatie s-a tinut cont de masurile pentru tehnica securitétii muncii si
aplicarea normelor de protectia muncii in conformitate cu Ord. 9/N /93.
S-a avut in vedere:
- Reglementari privind protectia si igiena muncii in constructii. Norme generale de
protectia muncii-editia 1996.
- Norme generale de protectia muncii — editia 1996.
- Legea nr. 106/1996 privind realizarea unor masuri de aparare civila. Constructiile
analizate nu necesitd amenajarea unui adapost special de aparare civila.
Aceste masuri nu sunt limitative, executantul si beneficiarul, urménd a lua toate
masurile necesare pentru evitarea accidentelor de munca si a imbolnavirilor profesionale.

Solutia tehnicd propusd asigurd conformarea cu toate cerintele fundamentale
aplicabile constructiei, conform nivelului de detaliere specific fazei de documentatie, garantand
un nivel adecvat de calitate, siguranta, functionalitate si durabilitate.

Prin respectarea reglementarilor tehnice si a normativelor in vigoare, investitia
ndeplineste conditiile necesare pentru realizare si exploatare in conditii optime.

5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a analizei
financiare si economice: fonduri propru, credite bancare alocatii de la bugetul de
statlbugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat fonduri externe
nerambursabile, alte surse legal constituite

in urma analizei financiare si economice efectuate, se stabileste ca investitia privind
realizarea constructiei modulare pentru vestiare si grupuri sanitare si dotarea terenului de sport
cu echipamente de fitness pentru activitati sportive in aer liber va fi finantata integral din
fonduri publice.

Finantarea se va asigura din bugetul local al unitati administrativ-teritoriale, prin
alocarea sumelor necesare in cadrul capitolului ,Cheltuieli de investitii”;
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Fondurile necesare implementarii proiectului vor fi prevazute in bugetul anual si in
programul multianual de investitii, in conformitate cu legislatia privind finantele publice locale.

Investitia nu presupune contractarea de credite bancare, credite externe sau utilizarea
fondurilor nerambursabile, fiind sustinuta integral din resurse publice legal constituite.

Structura de finantare propusa asigura sustenabilitatea financiara a investitiei si permite
implementarea acesteia in conditii de stabilitate bugetard si utilizare eficientd a fondurilor
publice.

6. URBANISM, ACORDURI $I AVIZE CONFORME

in conformitate cu Legea 10/1995 privind calitatea lucrarilor in constructii si HGR
925/1995 proiectul tehnic elaborat pe baza prevederilor prezentei documentatii va fi supus
verificarii tehnice pentru cerinta :

A1 - rezistenta si stabilitate la solicitari statice, dinamice, inclusiv la cele seismice pentru
constructii civile, industriale si agrozootehnice, cu structura de rezistenta din beton, beton
armat si zidarie;

B1 - siguranta in exploatare

D —igiena, sanatate si mediu inconjuréator

E — economie de energie si izolare termica

F — protectie impotriva zgomotului

Is — instalatii sanitare

It — instalatii termice, ventilare

le — instalatii electrice

Af — rezistenta si stabilitatea terenului de fundare al constructiilor si masivelor de pamant
privind studiile geotehnice

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire
Se prezintd ca anexa: Certificatul de urbanism nr. 499 din 08.12.2025 valabil pana la
08.12.2027 cu posibilitate de prelungire, eliberat de Primaria Municipiului Sfantu
Gheorghe (Anexa nr. 7).

6.2.Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de lege
Se prezinta ca anexa: Extrasul de cartea funciara nr. 24098 Sfantu Gheorghe (Anexa
nr. 9).

6.3. Actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului, méasuri de
diminuare a impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a
prevederilor acordului de mediu in documentatia tehnico-economica
Clasarea Notificdrii emis de ANMAP Covasna se prezinta ca anexa (Anexa nr. 14).

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitatilor
Avizul privind Alimentarea cu apéa potabila si canalizare menajeré se prezintd ca anexa
(Anexa nr. 8).
Avizul privind Alimentarea cu energie electrica se prezinta ca anexa (Anexa nr. 11).
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Avizul privind Alimentarea cu gaze naturale se prezintd ca anexa (Anexa nr. 12).

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Studiul topografic vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara se prezinta
ca anexa (Anexa nr. 2).

6.6.Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul obiectivului
de investitii si care pot conditiona solutiile tehnice
Notificarea de sanatatea populat|e| emis de D.S.P. Covasna, se prezinta ca anexa
(Anexa nr. 13).
Dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania se prezinta ca anexa
(Anexa nr. 15).
Studiul geotehnic verificat la cerinta de calitate A se prezintd ca anexa (Anexa nr. 1).

7. IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei

Entitatea responsabild cu implementarea investitiei este MUNICIPIUL SFANTU
GHEORGHE, prin autoritatea executiva reprezentata de Prlmar de administrator public si prin
aparatul de specialitate al acestuia.

Implementarea proiectului se va realiza prin intermediul compartimentelor de
specialitate din cadrul primériei (investitii, achizitii publice, economic, urbanism), care vor
asigura:

« derularea procedurilor de achizitie publicd pentru servicii de proiectare, executie lucrari
si dirigentie de santier,

» Tincheierea si monitorizarea contractelor;

« urmdrirea executiei lucrarilor din punct de vedere tehnic, financiar si al respectarii
termenelor;

» asigurarea decontarii cheltuielilor si gestionarea fondurilor alocate;

« receptia la terminarea lucrarilor si receptia finala;

« punerea in functiune si predarea obiectivului catre structura responsabila cu
administrarea acestuia.

Coordonarea generald a implementarii va fi asiguratd de Primar, in calitate de
ordonator principal de credite, cu sprijinul responsabilului de proiect desemnat prin dispozitie
interna.

Pe perioada executiei lucrarilor, investitorul va desemna:

« diriginte de santier autorizat, conform legislatiei in vigoare;
« responsabil tehnic cu executia (din partea constructorului);
» coordonator in materie de securitate si sdnatate in munca, dupa caz.

Dupa finalizarea investitiei, administrarea si exploatarea obiectivului se vor realiza de
catre U.A.T., prin compartimentul sau structura desemnata pentru gestionarea bazei sportive.
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7.2. 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

Strategia de implementare a obiectivului de investiti are la bazd o planificare
etapizata, corelatd cu asigurarea resurselor financiare si respectarea procedurilor legale
privind achizitiile publice si autorizarea lucrarilor.

Durata de implementare

Durata totala estimata pentru implementarea obiectivului de investitii este de 8 luni
calendaristice, calculatd de la data aprobarii indicatorilor tehnico-economici si asigurarii
finantarii pana la receptia finala a lucrarilor.

Durata de executie a lucrarilor
Durata estimatd pentru executia efectivd a lucrarilor este de 1 luni calendaristice,
incluzand:
e organizarea de santier;
» realizarea infrastructurii si a platformelor necesare;
» montarea constructiei modulare;
 instalarea echipamentelor de fitness pentru activitati sportive in aer liber;
» realizarea racordurilor la utilitati;
» efectuarea probelor si verificarilor tehnice.
Durata reduséa este justificata de utilizarea solutiei constructive modulare, care permite
un timp scurt de montaj si interventii minime asupra amplasamentului.

Graficul orientativ de implementare

Implementarea investitiei se va desfasura pe urmatoarele etape principale:
Etapa | - Pregatirea investitiei (2-3 luni)

» aprobarea documentatiei tehnico-economice;

o elaborarea proiectului tehnic;

» obtinerea avizelor si autorizatiei de construire.
Etapa Il - Derularea procedurilor de achizitie publica (2-3 luni)

» Tntocmirea documentatiei de atribuire;

¢ publicarea procedurii;

» evaluarea ofertelor si semnarea contractului de executie.
Etapa Ill - Executia lucrarilor (1 luni)

e organizarea de santier,

» executia lucrarilor de infrastructura;

» montarea constructiei modulare;

o instalarea echipamentelor;

e racordarea la utilitati.
Etapa IV — Receptia si punerea in functiune (1 luna)

« verificari tehnice si probe;

» receptiia la terminarea lucrarilor;

» punerea in functiune a obiectivului.
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Esalonarea investitiei pe ani
In functie de momentul aprobarii finantarii, investitia poate fi esalonata astfel:
« fin lunile 1- 6 — elaborare documentatn tehnice, obtlnere avize, derulare proceduri de
achizitie, demarare lucrari (aprommatw 40-50% din valoarea total3 a investitiei);
« in lunile 7- 8 — finalizare lucrari, receptie si punere in functiune (aproximativ 50-60%
din valoarea totala).
In situatia asigurarii integrale a finantéarii la Tnceputul exercitiului bugetar, obiectivul
poate fi realizat integral intr-un singur an.

Resurse necesare

Resurse financiare:

» fonduri publice alocate din bugetul local;

e sume prevéazute in-programul anual/multianual de investitii.
Resurse umane:

o personal din cadrul U.A.T. responsabil cu coordonarea proiectului;

» proiectant autorizat;

» executant lucrari;

» diriginte de santier;

» coordonator in materie de securitate si sanatate in munca, dupa caz.
Resurse materiale si tehnice:

» module prefabricate pentru constructie;

» materiale de constructie;

e echipamente sportive pentru exterior;

» utilaje si echipamente specifice executiei.

Strategia propusd asigurd realizarea investitiei intr-un termen optim, cu utilizarea
eficientad a fondurilor publice si cu respectarea cerintelor tehnice, legale si de calitate.

7.3. Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si resurse necesare

Strategia are ca scop asigurarea functionarii eficiente si sigure a constructiei modulare si a
echipamentelor de fitness pentru activitati sportive in aer liber, prin organizarea etapelor de
exploatare, stabilirea metodelor de intretinere si alocarea resurselor necesare.

Etapele exploatarii si operarii

1. Punerea in functiune

» Receptia finald a lucrarilor si verificarea conformitatii constructiei modulare si a
echipamentelor;

» Testarea instalatiilor electrice, sanitare, HVAC si a sistemului de iluminat de sigurants;

» Instructiuni pentru personalul de operare si intretinere;

o Etapa estimata: 1-2 saptamani dupa finalizarea lucrarilor.

2. Exploatarea curenta

» Utilizarea spatiilor pentru activitati sportive conform destinatiei: vestiare, dusuri, grupuri
sanitare si zone de fitness;

» Organizarea fluxului de utilizatori pentru evitarea aglomerérii si protectia infrastructurii;

« Supravegherea zilnica a starii constructiei si a echipamentelor de fitness;
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Monltorlzarea functionarii instalatiilor de iluminat, incalzire si ventilatie.

3. Intretmere preventlva

Curatenle Zilnica si igienizare a spatiilor interioare si exterioare;

Inspectarea perlodlca a modulelor (panouri sandwnch structurda metalica) pentru
coroziune sau deteriorari;

Lubrifierea si verificarea componentelor mobile ale echipamentelor de fitness;

Control lunar al instalatiilor electrice si sanitare pentru identificarea eventualelor
defectiuni;

Inspectle anuald completa a structurii modulare si a platformelor exterioare.

4. Intretmere corectiva

Remedierea rapidd a eventualelor defectiuni tehnice sau structurale apérute in timpul
exploatarii;

inlocuirea componentelor deteriorate ale echipamentelor de fitness;

Repararea finisajelor interioare si exterioare, daca este necesar.

Metode si proceduri

Utilizarea manualelor de operare si intretinere funizate de producéator pentru modulele
container si echipamente fitness;

Planificarea calendaristica a lucrarilor de intretinere preventiva;

Sistem de raportare a incidentelor si interventiilor catre responsabilul de intretinere;
implementarea unui registru de mentenanta pentru toate echipamentele si instalatiile.

Resurse necesare
Resursa Detalii

Personal
Echipamente

Buget

Materiale de consum

Documentatie

Administrator/manager baza sportivd, personal tehnic pentru
intretinere, operatori pentru curéatenie si verificare echipamente

Unelte de intretinere generald, materiale pentru curatenie si
igienizare, kituri pentru mici reparatii

Fond anual pentru intretinere si mentenanta preventivd, aprobat
prin bugetul local

Detergenti, lubrifianti, componente de rezerva pentru echipamente
fitness si instalatii

Manuale tehnice ale modulelor, planuri instalatii, fise de siguranta
pentru echipamente

Aceast3 strategie asigura durabilitatea investitiei, functionarea eficienta a infrastructurii si
siguranta utilizatorilor, respecténd cerintele de calltate igienad si sigurantd prevazute in
reglementarile tehnice.

7.4.Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

Pentru o implementare eficientd si durabild a investitiei, este esentlal ca entitatea
responsabild sd detina resurse managerlale institutionale si administrative corespunzatoare
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Recomandarile se refera la structura organizatorica, competentele personalului, procesele de
decizie si coordonarea activitatilor.

Structura institutionala
» Entitatea responsabild cu implementarea si operarea investitiei: Primaria Municipiului
Sfantu Gheorghe, prin Serviciul de administrare a infrastructurii sportive si Consiliul
Local ca autoritate de decizie.
» Organizare interna: Crearea unui grup de coordonare a proiectuiui, format din:
o Manager de proiect / coordonator investitii;
o Responsabil tehnic pentru constructii si instalatii;
o Specialist in achizitii publice;
o Contabil/financiar pentru monitorizarea fluxului de resurse;
o Reprezentant pentru relatia cu utilizatorii (cetateni, sportivi, comunitate).

Capacitate manageriala

« Planificare si organizare: Elaborarea unui plan detaliat de implementare si operare, cu
termene clare, responsabilitati si resurse alocate.

« Monitorizare si control: Stabilirea unor mecanisme de verificare periodica a progresului
lucrérilor si a respectérii indicatorilor tehnico-economici.

o Raportare si comunicare: Proceduri clare de raportare internd si externa catre
autoritatea publica si finantatori; transparenta deciziilor si a fluxurilor financiare.

« Managementul riscurilor: Identificarea si prevenirea riscurilor tehnice, financiare si de
securitate, prin planuri de continuitate si proceduri de urgenta.

Capacitate institutionala

e Resurse umane: Asigurarea personalului calificat pentru gestionarea, operarea si
intretinerea obiectivului.

« Resurse financiare: Alocarea bugetului necesar pentru intretinere, operare si reparatii
curente.

o Proceduri si reguli interne: Stabilirea unor proceduri standard pentru operare,
intretinere, siguranta si control al accesului utilizatorilor.

« Suport tehnic si consultanta: Acces la specialisti in domeniul constructiilor modulare,
instalatiilor si echipamentelor sportive pentru situati speciale sau mentenanta
complexa.

Formarea $i instruirea personalului
» Organizarea de sesiuni periodice de instruire privind:
o operarea corecta a instalatiilor si echipamentelor,
o TIntretinerea preventiva si corectiva;
o masuri de securitate si protectia utilizatorilor;
o managementul calitatii si raportarea incidentelor.
» Asigurarea unei instruiri initiale la punerea in functiune si refresher-uri anuale pentru
personalul tehnic.

Recomandari suplimentare
« Implementarea unui sistem de management al proiectului si al activitatii curente, pentru
monitorizarea progresului si al resurselor.
o Dezvoltarea unui manual intern de proceduri, care sa includa: operare, intretinere,
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securitate, raportare si control financiar. _
Cooperarea strénsa intre entitatea implementatoare, finantatori si utilizatori pentru a
asigura sustenabilitatea investitiei.

Aceasta structurd institutionald si manageriald va permite exploatarea durabila a
obiectivului de investitii, respectarea indicatorilor de performanta si maximizarea beneficiilor
sociale si comunitare.

8.

CONCLUZII $I RECOMANDARI

Concluzii

Amplasamentul este adecvat realizarii investitiei, avand acces facil si posibilitate de
racordare la utilitati.

Scenariul 1l — realizarea constructiei modulare si dotarea terenului de sport cu
echipamente fitness pentru activitati sportive n aer liber — reprezinta solutia optima din
punct de vedere tehnic, economic si functional.

Solutia modulara permite reducerea costurilor de executie, scurtarea duratei de
implementare si optimizarea cheltuielilor de exploatare.

Investitia este fezabila din punct de vedere financiar si poate fi realizata integral din
fonduri publice intr-un singur exercitiu bugetar.

Impactul asupra mediului este redus, iar beneficiile sociale sunt semnificative pentru
comunitate.

Recomandari

Aprobarea indicatorilor tehnico-economici aferenti Scenariului II.

Asigurarea integrala a finantarii prin bugetul local.

Demararea procedurilor de achizitie in cel mai scurt timp pentru respectarea graficului
de implementare.

Implementarea unui plan clar de exploatare si intretinere pentru asigurarea durabilitatii
investitiei.

Monitorizarea periodica a performantei tehnice si financiare a obiectivului.

in urma analizei tehnico-economice efectuate, se constatd ca realizarea investitiei privind
constructia modulara si dotarea terenului de sport cu echipamente de fitness pentru activitati
sportive in aer liber este oportuna, necesara si justificatad din punct de vedere tehnic, economic
si social.

Se recomanda aprobarea Scenariului Il ca solutie optima de implementare, precum si
asigurarea finantarii integrale din fonduri publice, prin bugetul local, in vederea realizarii
investitiei Tn cadrul unui singur exercitiu bugetar.

Proiectul este oportun, justificat din punct de vedere tehnic si economic si contribuie la
dezvoltarea infrastructurii sportive locale, fiind recomandata implementarea sa in cel mai scurt
termen posibil.

Data: 02.06.2026

intocmit,

ing. Luka _pt'tilia P




