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Denumirea obiectivului de investitii

Faza de proiectare Studiu de Fezabilitate (S.F.) — obiectiv nou de investitii

HG nr. 907/2016, Anexa 4, modificatd prin HG nr. 1116/2023; Legea nr. 50/1991,

Baza legald republicatd
Beneficiar / Investitor Orasul Popesti-Leordeni, judetul lifov
Ordonator principal de credite Orasul Popesti-Leordeni, prin Consiliul Local
Proiectant general / elaborator S.F. S.C. LUNA ENGINEERING GROUP S.R.L. {CUI RO32636945; 12014000119406)
Numar proiect 1096 / 2026
Tema de proiectare nr. 21233/ 07.04.2026
Contract de proiectare nr. 15 / 21.04.2026
Amplasament zona str. Zorilor si terenuri adiacente, oras Popesti-Leor é'r?i';'-jlu i/ lifov
Colectiv de elaborare Sef proiect: ing. Alin Petroi
Proiectant arhitectura: arh. Dan Firoiu /’u

Proiectant structura: ing. Andrei Zamf'}fl;

. . {
Proiectant structura: ing. Stefan Petrok-. )

W O
Proiectant drumuri: ing. Liviu Pantelimow. |

Proiectant instalatii: ing. Cristian Falan

Studiu de Fezabilitate - INFIINTARE PARC DE AGREMENT S FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 51 125291 Pag.2/153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

OPIS

Capitolul A — Piese scrise

1.

3.

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

Situatia existenta si necesitatea realizarii obiectivului de investitii

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate privind situatia actuald, necesitatea si oportunitatea promovarii
obiectivului si scenariile tehnico-economice propuse spre analizd

2.2. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante, structuri institutionale si financiare
2.3 Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

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

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Identificarea, propunerea si prezentarea a minimum doua scenarii/optiuni tehnico-economice

pentru realizarea obiectivului de investitii

3.1. Particularitati ale amplasamentului

3.2 Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si tehnologic
3.3. Costurile estimative ale investitiei

3.4. Studii de specialitate

3.5. Grafice orientative de realizare a investitiei

Analiza fiecarui scenariu/optiune tehnico-economic(d) propus(3)

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referin{d si prezentarea scenariului de referint
4.2, Analiza vulnerabilitdtilor cauzate de factori de risc, antropici si naturali, inclusiv de schimbiéri climatice, ce pot
afecta investitia

4.3. Situatia utilitdtilor si analiza de consum

4.4, Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii

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

4.6. Analiza financiard, inclusiv calcularea indicatorilor de performanté financiard; sustenabilitatea financiard

4.7. Analiza cost-eficacitate

4.8. Analiza de senzitivitate

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

Scenariul/Optiunea tehnico-economic(a) optim(a), recomandat(3)

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

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat{e)

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat{e)

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii

5.5. Prezentarea modului in care se asigurd conformarea cu reglementdrile specifice functiunii preconizate, din
punctul de vedere al cerintelor fundamentale aplicabile constructiei

5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice

Urbanism, acorduri si avize conforme

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire
6.2. Extras de carte funciard

6.3. Actul administrativ al autoritdtii competente pentru protectia mediului

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitdtilor

6.5. Studiu topografic, vizat de cdtre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard
6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupd caz, care pot conditiona solutiile tehnice

Implementarea investitiei
7.1 Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei
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7.2. Strategia de implementare

7.3. Strategia de exploatare/operare siintretinere

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale
8. Concluzii si recomandari

Capitolul B — Piese desenate
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1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTITII

1.1. Denumirea obiectivului de investitii

»ACTUALIZAREA DOCUMENTATIILOR TEHNICO-ECONOMICE EXISTENTE, ELABORATE ANTERIOR CU
SCOPUL REALIZARN INVESTITIE! «TNFIIN',I'ARE PARC DE AGREMENT SI FACILITA',I'I PENTRU SPORT PE RAZA
UAT POPESTI-LEORDENI — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 SI
125291»”.

1.2. Ordonator principal de credite / investitor

ORASUL POPESTI-LEORDENI
Piata Sfanta Maria, nr. 1, Orasul Popesti-Leordeni, judetul lifov

Telefon: 0311.313.406 | Fax: 0374.408.822 | web: www.ppl.ro

1.3. Ordonator de credite (secundar / tertiar)

Nu este cazul. Investitia se realizeazd de catre ordonatorul principal de credite (Orasul Popesti-

Leordeni, prin Consiliul Local), fara ordonator secundar sau tertiar.

1.4. Beneficiarul investitiei

ORASUL POPESTI-LEORDENI

Piata Sfanta Maria, nr. 1, Orasul Popesti-Leordeni, judetul lifov

1.5. Elaboratorul studiului de fezabilitate

S.C. LUNA ENGINEERING GROUP S.R.L. (CUlI R0O32636945; J2014000119406; cu sediul in Str.
Cernisoara nr. 29-39, Sectorul 6, Bucuresti), in calitate de proiectant general, responsabil de coordonarea

multidisciplinara (urbanism, arhitectura, rezistenta, instalatii, deviz).
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2. SITUATIA EXISTENTA SI NECESITATEA REALIZARII OBIECTIVULUI DE
INVESTITII

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate privind situatia actuald, necesitatea si
oportunitatea promovarii obiectivului si scenariile tehnico-economice propuse spre analiza

Pentru prezentul obiectiv nu a fost elaborat un studiu de prefezabilitate distinct, intrucat nu sunt

intrunite conditiile legale care impun elaborarea acestei faze de proiectare.

Conform art. 6 alin. (2) din HG nr. 907/2016, citat ad litteram: ,Studiul de prefezabilitate se
elaboreazd pentru obiective/proiecte majore de investitii, cu exceptia cazurilor in care necesitatea si
oportunitatea realizdrii acestor obiective de investitii au fost fundamentate in cadrul unor strategii, unor
master planuri, unui plan de amenajare a teritoriului ori in cadrul unor planuri similare in vigoare, aprobate

prin acte normative.”

Calificarea ,obiectiv/proiect major de investitii" este precizata cantitativ prin nota explicativa a
Anexei nr. 11 la HG nr. 907/2016: ,Studiul de prefezabilitate se elaboreazd pentru obiective de investitii a
cdror valoare totald estimatd depdseste echivalentul a 75 milioane euro in cazul investitiilor pentru
promovarea sistemelor de transport durabile si eliminarea blocajelor din cadrul infrastructurii retelelor

majore sau echivalentul a 50 milioane euro in cazul investitiilor promovate in alte domenii.”

Raportat la prezenta investitie, neincadrarea in obligativitatea SPF rezultd pe doud temeiuri

independente, oricare dintre ele fiind suficient:

= Pragul valoric. Investitia se incadreaza in categoria ,alte domenii" — regenerare urbana, spatiu
verde public, infrastructurad sportiv-recreativd — iar valoarea totala estimatd a investitiei se situeazd sub
pragul de 50 milioane euro prevazut de Anexa nr. 11. in consecint, obiectivul nu reprezint, in sensul HG nr.
907/2016, un ,obiectiv major de investitii" pentru care studiul de prefezabilitate sa fie obligatoriu.

» Fundamentarea anterioard. Independent de criteriul valoric, ar fi operat exceptia expresa a art. 6
alin. {2): necesitatea si oportunitatea realizarii obiectivului au fost fundamentate, in prealabil, prin doud
documentatii tehnico-economice aprobate de autoritatea locald, elaborate separat, pentru cite un singur
imobil:

S.F. 2021 — elaborat de S.C. ArhiSIGN Studio S.R.L., aferent terenului cu nr. cadastral 128036 (73.568
m?), avand ca obiect introducerea terenului in intravilan si realizarea unui centru sportiv multifunctional; a

fundamentat caracterul construibil al terenului si nevoia de dotare sportiva;

S.F. 2025 — elaborat de S.C. Luna Engineering Group S.R.L., aferent terenului cu nr. cadastral 108113
(40.625 m?), avand ca obiect realizarea unui parc pe str. Zorilor nr. 55A si fundamentarea procedurii de
expropriere pentru cauza de utilitate publica; a fundamentat utilitatea publica si nevoia de spatiu verde.

Aceste documentatii au stabilit caracterul oportun si necesar al investitiei publice pe amplasament,
iar scopul prezentului Studiu de Fezabilitate actualizat 2026, conform temei de proiectare nr.
21233/07.04.2026, este de a le comasa si actualiza intr-un studiu unic, extins la cele patru imobile invecinate
(128036, 108113, 128037 si 125291) care formeaza n teren un ansamblu functional continuu.

Concluzia comuna a celor doud documentatii anterioare este ca amplasamentul este apt si necesar

pentru o investitie publica de tip parc cu functiuni sportive. Tratarea lor fragmentata — un centru sportiv pe

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT S| FACILITATt PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 Sl 125291 Pag.6/153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

o parceld, un parc pe alta, doud parcele ramase nedocumentate ~— conduce Tnsa la trei categorii de deficiente
obiective: (i) deficiente de coerentd tehnicd (solutii de circulatii, retele edilitare, management al apelor
pluviale si sistematizare verticald dimensionate pe fragmente, fara continuitate la limitele dintre parcele;
redundantd a echipamentelor tehnice); (ii) deficiente economice (pierderea economiei de scar, dotari si
bransamente dublate, imposibilitatea optimizérii indicatorilor urbanistici pe ansamblu); (iii} deficiente
procedurale si de finantare (doua devize generale necorelate, doud grafice de executie independente,
dificultatea accesarii unei linii de finantare unice pentru un obiectiv care, in realitate, este unul singur).

Prezentul SF raspunde acestor deficiente: preia scopul investitional anterior (dotare sportiva, spatiu
verde public, valorificarea terenului), 1l reaseaza intr-un program unitar si asigurd continuitatea juridica a
demersurilor deja parcurse de autoritatea locald (introducerea in intravilan, procedura de expropriere a

imobilului 108113). Documentatiile anterioare se considera Tnlocuite, conform temei de proiectare.

Scenariile tehnico-economice propuse spre analiza la faza prezentd, identificate si prezentate in
detaliu la cap. 3, sunt: Scenariul 1 (recomandat) — realizarea integrald a parcului de agrement cu facilitati
sportive integrate (sald polivalenta, bazin de inot acoperit, tribunele istorice Viscofil reconditionate, terenuri
de sport, loc de joaca, fitness urban, amenajare peisagistica si infrastructura tehnica), cu cladiri la nivel nZEB
si infrastructurd permeabild; Scenariul 2 (alternativ) — regenerare exclusiv ecologica prin impadurire dens
de tip Miyawaki, fara constructii. Cele doud scenarii nu reprezinta variante tehnice ale aceluiasi program
functional, ci abordari fundamental diferite ca obiect, continut si anvergura, comparatia lor multicriterial3

fiind prezentata la cap. 5.1.

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

Contextul teritorial si demografic

Orasul Popesti-Leordeni este o localitate satelit a municipiului Bucuresti, situata la cca 9 km sud de
centrul Capitalei, in partea de sud a judetului llfov, cu continuitate fizica a tesutului construit pana la limita
administrativd a Bucurestiului. Granita dintre oras si Sectorul 4 al Capitalei, desi exista administrativ, este,
din punct de vedere urban si functional, imperceptibild: zona dintre Soseaua Berceni si Centura Bucurestiului
se comportd ca un areal urban comun, locuitorii folosind, in mod curent, infrastructura rutiera, comercialg,
educationala si de servicii a ambelor unitati administrativ-teritoriale. Accesul la Capitala se realizeazd prin
Soseaua Oltenitei, Soseaua Berceni sau Splaiul Unirii, iar conectivitatea la reteaua de transport public
bucuresteand este asiguratd, printre altele, prin proximitatea accesului la metrou — element care a

transformat semnificativ atractivitatea zonei in ultimul deceniu.

Localitatea a cunoscut, in ultimii ani, una dintre cele mai accentuate dinamici demografice
inregistrate in Romania si, totodata, una dintre cele mai mari cresteri de populatie de la nivelul regiunilor
Uniunii Europene n intervalul 2011-2021. De la 15.115 locuitori (recensdamantul 2002) si 21.895 locuitori
(recensamantul 2011), populatia rezidenta a ajuns la 53.434 locuitori la recensamantul 2021/2022 — o
crestere de cca 144% intr-un singur deceniu — ceea ce face din Popesti-Leordeni, conform datelor Institutului
National de Statisticd, cel mai mare oras (non-municipiu) din Roménia ca populatie rezidentd, devansand
centre urbane cu o traditie administrativd mult mai indelungatd. Tendinta de crestere a continuat si dupa
2021, fiind sustinutd de finalizarea succesiva a unor noi ansambluri rezidentiale, astfel incat populatia reald
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deservitd la momentul punerii fn functiune a obiectivului propus este, prudent, cel putin la nivelul

recensamantului, cu probabilitate ridicata de crestere suplimentara.

Judetul llfov, in care se inscrie localitatea, prezinta, la rindul sdu, indicatori demografici de exceptie
la nivel national: este singurul judet din Romania cu crestere semnificativd de populatie in ultimul deceniu
{+39,6%, respectiv +153.948 de locuitori), are cea mai tdndra populatie rezidenta din tara (varstd medie cca
38,6 ani, fata de o medie nationala de 42,4 ani), cel mai redus raport de dependenta demografica (cca 46 de
persoane tinere si varstnice la 100 de adulti, fata de 55,5 la nivel national), cea mai mare pondere a populatiei
ocupate (52,2%, fata de media nationald de 40,4%) si cea mai mica pondere a pensionarilor (cca 15%). Aceste
caracteristici se reflectd direct in profilul utilizatorilor unui parc de agrement cu facilitati sportive: o populatie

tanara, activa, cu venituri si o pondere ridicata a familiilor cu copii.

Tn interiorul orasului Popesti-Leordeni, cea mai humeroasa grupé de varst3 este cea de 30-39 de ani,
cu cca 14.756 de persoane (cca 27,6% din populatia rezidentd) — categoria tipica a familiilor tinere, in plin
etapa de crestere a copiilor, pentru care infrastructura publicd de spatiu verde, sport, recreere si servicii
educationale reprezintd un criteriu de prim rang in alegerea locului de resedinta. Distributia pe sexe este
relativ echilibrata (cca 47,5% barbati si cca 52,5% femei), iar structura ocupationald, alimentatd de
proximitatea Capitalei, indicd o populatie predominant activd, deplasadndu-se zilnic spre locurile de muncé

din Bucuresti.

Cresterea demografica nu este rezultatul unei miscdri naturale, ci, in primul rand, al unei expansiuni
imobiliare rezidentiale fird precedent. Tn ultimii zece-cincisprezece ani, foste terenuri agricole si incinte
industriale dezafectate au fost convertite progresiv intr-un tesut rezidential dens, format din zeci de
ansambluri de locuinte colective si individuale, cu mii de apartamente livrate. Avantajele de pret fatd de
zonele adiacente ale Sectorului 4 si accesul rapid la Capitala au atras o populatie predominant tanar3,
formata din tineri profesionisti si familii la inceput de drum, precum si o componenta investitionala (locuinte
destinate Tnchirierit). Aceastd dinamica transforma, de facto, sudul arealului metropolitan intr-un pol urban
distinct, integrat in reteaua de infrastructura a Capitalei, insa administrat separat.

Decalajul dintre ritmul de dezvoltare imobiliara si ritmul de extindere a infrastructurii publice de
utilitate generald constituie problema structurald centrala a localitatii, documentatd constant in presa de
specialitate siin studiile de piatd imobiliara. Concret, dezvoltarea masiva a fondului locativ nu a fost insotits,
la aceeasi scara temporald, de extinderea spatiilor verzi publice amenajate, a infrastructurii sportive de uz
public, a retelei de scoli si gradinite, a transportului public local si a serviciilor de proximitate la nivelul
standardelor cantitative si calitative impuse de o populatie urband de peste 53.000 de locuitori. in particular,
suprafata de spatiu verde public amenajat pe locuitor se situeazd semnificativ sub minimul de 26 m%/locuitor
prevdzut de Legea nr. 24/2007 (republicatd) privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitdtilor, iar la nivelul orasului nu existd, in prezent, o sald polivalentd de sport pentru
competitii si activitati de interior, nici un bazin de inot acoperit, ceea ce determind deplasarea sistematicé a

utilizatorilor cdtre municipiul Bucuresti pentru aceste activitati.

Pe acest fond, presiunea asupra infrastructurii publice de spatiu verde, sport si recreere este direct3,
masurabild si in crestere; ea constituie atdt justificarea promovarii prezentei investitii, cat si criteriul
fundamental de dimensionare a componentelor acesteia (cap. 2.4 si 4.5). Amplasamentul prezentei investitii

— un perimetru de cca 12,3 hectare situat in interiorul tesutului rezidential dens, accesibil pietonal si ciclabil
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de la zonele adiacente, cu 0 componenta de memorie sportiv-industriald (fostul nucleu Viscofil) — raspunde,

prin localizare si prin scard, exact acestei nevoi.

Politici si strategii de referinta
Investitia se inscrie in directiile de dezvoltare urbanad durabilda promovate la nivel national si
european: cresterea suprafetei de spatiu verde public pe locuitor, adaptarea oraselor la schimbarile climatice

.......

regenerarea siturilor industriale degradate (brownfield) si incluziunea sociala.

Conceptia proiectului aplica principiile de proiectare integratd orientate spre sustenabilitatea
resurselor, calitatea esteticd si functionald a spatiului public si accesul echitabil al tuturor categoriilor de
utilizatori, reflectate in solutiile tehnice de la cap. 3 si in analiza de sustenabilitate de la cap. 4.4.

Cadrul legislativ si normativ aplicabil
» Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata;

= HG nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-
economice, Anexa 4, modificatd prin HG nr. 1116/2023;

= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare;

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

= Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi, republicata;

= Legea nr. 448/2006 privind protectia si promovarea drepturilor persoanelor cu handicap, republicata;
NP 051-2012 — accesibilitate;

= Legea nr. 372/2005 privind performanta energeticd a clddirilor, republicata;

= HG nr. 766/1997 — categorii de importantd; Metodologia MLPAT de stabilire a categoriei de
importanta;

= P100-1/2013, modificat prin Ordinul nr. 2956/2019 — cod de proiectare seismicad; CR 0-2012; CR 1-1-
3/2012; CR 1-1-4/2012;

= P118/1-2025, P118/2-2013, P118/3-2015 — securitate la incendiuy;

= C107/2022 si Mc 001/2022 — termotehnica si performanta energeticad; SR EN 12464-1:2021 — iluminat;
NP 008-2022 — aer interior; C 125/2013 — acustica;

= 15-2022, 17-2011 actualizat 2023, 19-2022, 113-2015 - instalatii; NP 133-2013 — alimentare cu apa si
canalizare;

« NP 067 —bazine de inot; SR EN 15288, SR EN 13451 — siguranta si echipamentele bazinelor; NP 065 —
sali de sport (editiile in vigoare);

= SREN 1176, SR EN 1177 —echipamente si suprafete pentru spatii de joaca; NP 063 — parcaje;

= QUG nr. 195/2005 privind protectia mediului; Regulamentul {(UE) 2020/852 — taxonomie / principiul
DNSH; Legea nr. 198/2023.
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Structuri institutionale si cadrul financiar

Investitia se promoveaza de Orasul Popesti-Leordeni, prin Consiliul Local si aparatul de specialitate al
Primarului, structura cu atributii de achizitii publice, investitii si urmdrire contracte asigurand managementul
de proiect. Finantarea se asigura din surse identificate de autoritatea locald, cu aprobarea Consiliului Local,
putdnd fi accesate, integral sau in cofinantare, programe nationale si europene in vigoare (buget local,
programe nationale de investitii, fonduri structurale si de redresare, alte linii de finantare eligibile pentru
regenerare urband si infrastructurd sportiv-recreativd), conform deciziei autoritatii contractante.

Nominalizarea posibilelor surse de finantare este prezentata la cap. 5.6.

2.3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

Starea actuald a amplasamentului

Amplasamentul ocupa o suprafatd predominant plang, slab antropizatd si partial degradaté, in
tesutul rezidential sudic al arealufui metropolitan al municipiului Bucuresti (Campia Romana).

fn ansamblu, terenul este liber de constructii pe cea mai mare parte a suprafetei, dominat de
vegetatie spontana si de vestigiile fostei baze sportive industriale Viscofil. Pe sit se regdsesc depozite
consistente de umpluturi —in buna parte rezultate din evacuarea molozului in urma cutremurului din 1977 —
precum si deseuri si resturi de materiale de constructie, care impun decopertarea si indepdartarea controlata

sub amprentele constructiilor.

Pe imobilele aflate in domeniul public (128036 — 73.568 m?, 128037 — 7.839 m?, 125291 — 1.344 m?)
terenul este liber, fara constructii, ocupat de vegetatie spontand; aceste parcele asigura partea cea mai mare
a suprafetei amenajabile si continuitatea perimetrald. Pe imobilul 108113 (40.625 m?, fostul nucleu sportiv
Viscofil, str. Zorilor nr. 55A) se regasesc constructiile C1 (cca 465 m?), C2 (cca 181 m?) si C5 (cca 21 m?, cabind
foraj), edificate In 1995—-1996, intr-o stare avansata de degradare, precum si o structura de tribuna din beton
armat — neutilizata, cu gradene, finisaje, balustrade si hidroizolatii degradate. Constructiile C1, C2, C5 fac

obiectul demolarii selective.

Memoria locului = situl industrial-sportiv Viscofil

Amplasamentul concentreazd istoria sportiva a unei comunitati muncitoresti. Pe platforma
industriald sudica a Bucurestiului, intreprinderea de fibre si matase artificiald ,Vascoza Roméaneascd” —
devenita ulterior Viscofil — si-a constituit, ca multe uzine ale epocii, propria echipd de fotbal si propriul
stadion, contemporane cu vecina si rivala bazd sportiva a fabricii Danubiana. Meciurile dintre cele doua
formatii de uzina au fost, decenii la rand, evenimentul de cartier al unei populatii pentru care fabrica era si

loc de munca, si loc de apartenenta.

Dupa dezindustrializare, baza sportivd a rdmas in abandon: gardul de fier, gradenele de beton créipat,
stalpii de iluminat si o tribuna au supravietuit ca un fragment de patrimoniu industrial-sportiv izolat in tesutul
rezidential care a crescut in jurul lui. Conform evidentelor de carte funciara, o parte din constructiile din
epoca industriald apar radiate, iar tribunele sunt radiate cadastral, dar fizic prezente. Situl nu beneficiaza de

protectie legald de monument istoric, insa reprezintd o resursa reald de memorie colectiva, pe care proiectul
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(in scenariul recomandat) o valorifica prin reconditionare, nu prin demolare — transforménd o platforma
industriald abandonatd Tntr-un parc public care pastreazé firul narativ Vascoza — Viscofil — parc.

Identificarea deficientelor (situatia ,fara proiect”)
Mentinerea situatiei actuale (scenariul de referintd) perpetueazd urmatoarele deficiente, grupate pe

categorii:

= Deficit de spatiu verde public amenajat si accesibil — raportat la o populatie care s-a multiplicat de
peste 2,4 ori in zece ani, suprafata de spatiu verde public amenajat pe locuitor se situeazd mult sub
tintele de calitate urbana; absenta unui parc de scard urbana intr-o zona rezidentiald dens3 priveazd
comunitatea de un spatiu public de proximitate.

= Deficit de infrastructura sportiva de uz public — la nivelul orasului nu exista o sald polivalenta pentru
competitii si activitati de interior si nici un bazin de Tnot acoperit, ceea ce forieazd deplasarea
utilizatorilor catre municipiul Bucuresti; lipsesc, de asemenea, terenurile de sport in aer liber si
echipamentele pentru miscare accesibile publicului.

= Sit industrial-sportiv degradat si neutilizat — constructiile si tribunele in stare precara reprezintd un
risc de siguranta; depozitele de umpluturi si deseurile constituie surse de disconfort si de risc pentru
sandtatea publica si mediu; patrimoniul sportiv (tribunele Viscofil) se afld in abandon, fira valorificare.

= Deficiente de mediu si climatice —absenta unei gestiuni integrate a apelor pluviale si a unei suprafete
permeabile amenajate semnificative, cu efecte negative asupra microclimatului urban (insuld de
caldurd, scurgeri necontrolate, drenaj deficitar); biodiversitate redusa pe un sit degradat.

= Deficiente functionale si sociale — lipsa unui spatiu public de intdlnire, recreere si activitate fizica
pentru zonele rezidentiale dense limitrofe; pierderea progresivd a memoriei colective legate de baza
sportiva a uzinei; absenta unui cadru pentru evenimente comunitare in aer liber.

Concluzie. Situatia actuald cumuleaza un deficit cantitativ (spatiu verde si infrastructurd sportivd
insuficiente raportat la o populatie in explozie demograficd) si o degradare calitativa (sit abandonat, risc de
sigurantd, presiune de mediu). Investitia propusa raspunde simultan ambelor componente, transformand o
suprafatd de peste 12 ha, conectata direct la zone rezidentiale dense, dintr-un pasiv urban intr-o

infrastructura publica verde, sportiva si culturald.

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

Cererea pentru serviciile pe care obiectivul le va furniza — spatiu verde public, sport de interior si de

exterior, recreere si evenimente — se fundamenteaza pe profilul demografic al orasului si pe evolutia lui.

Evolutia populatiei rezidente

Reper Populatie rezidentd Observatii
Recensamant 2002 15.115loc. localitate periurbana
Recensamant 2011 21.895loc. Tnceput de expansiune
Recensdmant 2021/2022 53.434loc. +144% fatd de 2011;
Tendintd post-2021 in crestere  expansiune continud
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Cresterea de 144% intr-un deceniu, sustinutd de o piatd imobiliarad rezidentiala foarte activd, indic3
o populatie de peste 53.000 de locuitori la momentul recensamantului si o tendintd continua de crestere
ulterioara, generatd de finalizarea de noi ansambluri de locuinte. Pe orizontul de referintd al investitiei (25
de ani), populatia deservita ramane, prudent, cel putin la nivelul actual, cu probabilitate ridicata de crestere

suplimentara.

Profilul cererii

Structura demografica a orasului — populatie tdnara (cea mai numeroasa grupa 30-39 ani), pondere
ridicatd de familii cu copii, raport de dependentd scdzut — corespunde exact categoriei de utilizatori principali
ai unui parc cu facilitati sportive: copii (spatiu de joacd, sport scolar), tineri si adulti activi (sald polivalenta,
bazin, terenuri, fitness, alergare), familii (promenad3, recreere, evenimente). Vecinitatea directd cu zone
rezidentiale dense asigura un bazin de utilizatori la distanta pietonald si ciclabild, fara a genera trafic auto

suplimentar semnificativ.

Corelarea cererii cu dimensionarea propusa

Dimensiunile obiectivului nu sunt prestabilite, ci corelate cu marimea si profilul cererii, in acord cu

parametrii minimi din tema de proiectare si cu practica unor obiective similare de scara urbana:

= Sala polivalenta (1.835 locuri) — corelata cu absenta oricdrei dotari de acest tip la nivelul orasului si cu
o populatie de peste 53.000 de locuitori; capacitatea permite competitii locale si regionale si activitati
de mas3, in acord cu cerinta temei (sald pentru competitii locale/regionale).

= Bazin de Tnot acoperit (cuva 25 m, 6 culoare) — corelat cu absenta unui bazin acoperit la nivelul
orasului; respecta cerinta minima a temei de proiectare, rdspunzand atat inotului sportiv, cat si
initierii/agrementului.

= Terenuri de sport, fitness urban, loc de joaca - corelate cu ponderea mare de tineri si familii cu copii;
tema solicitd minimum 3 tipuri de sport in aer liber, echipamente de fitness urban si spatiu de joacs -
solutia le acopera si le extinde.

= Parc de cca 12 ha amenajate — corelat cu deficitul de spatiu verde pe locuitor, raportat la o populatie
care s-a multiplicat de peste 2,4 ori intr-un deceniu.

Astfel, dimensionarea raspunde unei cereri reale, in crestere si prost acoperite in prezent, nu unei

oferte supradimensionate. Cuantificarea beneficiilor rezultate este reluata la cap. 4.5 si 4.7.

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Obiectiv general: realizarea unui parc de agrement de scara urbana, cu facilitdti integrate pentru
sport si recreere, pe perimetrul comasat de 123.376 m?, care sd acopere deficitul de spatiu verde public si de
infrastructurd sportiva al orasului Popesti-Leordeni si sa reactiveze, ca spatiu public, fostul sit sportiv Viscofil.

Obiective specifice:
= amenajarea a cca 12 ha de spatiu verde public accesibil (plantatii, gazon, alei, mobilier urban, suprafete
permeabile);

= realizarea unei sali polivalente de sport si a unui bazin de inot acoperit
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= realizarea de terenuri de sport in aer liber, zona de fitness urban, complex de calistenice si loc de joaci
pentru copii;

= reconditionarea si integrarea tribunelor istorice Viscofil ca element de patrimoniu sportiv;

= atingerea, pentru cladirile propuse si a intregului ansamblu, a nivelului nZEB, conform Legii nr.
372/2005 republicate;

= gestionarea integrata si pe amplasament a apelor pluviale, cu recuperarea acestora in rezervoarele de
irigatii;

= asigurarea accesibilitatii universale a tuturor facilitatilor {Legea nr. 448/2006, NP 051-2012).

Indicatorii cuantificati aferenti acestor obiective (suprafete, capacitati, valoare, duratd) sunt prezentat;i

la cap. 5.4.
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3. IDENTIFICAREA, PROPUNEREA S$I PREZENTAREA A MINIMUM DOUA
SCENARII/OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE PENTRU REALIZAREA
OBIECTIVULUI DE INVESTITH

Se identificd si se analizeaza doud scenarii tehnico-economice. Acestea nu reprezintd variante
tehnice ale aceluiasi program functional, ci abordari fundamental diferite ca obiect, continut si anvergura:

Scenariul 1 realizeazd programul complet de parc de agrement cu facilititi sportive integrate;

Scenariul 2 este o interventie exclusiv ecologicd — impadurire urband de tip Miyawaki, fira
constructii. Particularitatile de amplasament (pct. 3.1) sunt comune ambelor scenarii, fiind date de
teren; descrierea tehnicd (pct. 3.2), costurile (pct. 3.3) si restul analizei diferd substantial intre

scenarii.

3.1. Particularitati ale amplasamentului

3.1.1. Descrierea amplasamentului
Amplasament: intravilanul orasului Popesti-Leordeni, jud. lifov, zona str. Zorilor, in arealul
metropolitan al municipiului Bucuresti, Cimpia Romana. Suprafata totald de studiu: 123.376 m?, compusi

din patru imobile invecinate care formeaza in teren un ansamblu continuu:

Nr. cadastral { Suprafata (m?) Regim juridic Observatii

Domeniul public al Orasului Popesti-

128036 73.568 . fard sarcini
Leordeni
108113 40.625 Proprietate privats —S.C. VISCOFILS.A, " Procedurd de expropriere
pentru cauza de utilitate publicd
128037 7.839 Domenu'JI public al Orasului Popesti- £4r5 sarcini
Leordeni
125291 1.344 Domenu.JI public al Orasului Popesti- £4r4 sarcini
Leordeni
TOTAL 123.376

Imobilul 108113 face obiectul procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate publica, aprobata
prin hotdrare a Consiliului Local al Orasului Popesti-Leordeni, procedurile administrative fiind in desfasurare
la data prezentului studiu. Despagubirile aferente exproprierii se suporta in baza unui deviz general distinct,
deja aprobat de autoritatea contractanta, si sunt inscrise in devizul general la pozitia 1.1 — Obtinerea

terenului.

Situatia cadastralad si de carte funciara se confirma prin extrase recente si ridicare topografica la

fazele urmatoare.
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3.1.2. Relatiile cu zonele invecinate, accesuri existente si/sau cii de acces posibile

Amplasamentul este inconjurat de tesut rezidential (locuinte colective si individuale) si de suprafete

de apa, inclusiv Balta Floarea Popestiului.
Vecinatatea rezidentiald densd asigura un bazin de utilizatori la distanta pietonala si ciclabil3.

Accesul auto se rezolvd din str. Zorilor, cu parcaje in interiorul incintei; perimetrul permite

organizarea mai multor puncte de acces pietonal si a accesului auto controlat.

Accesele pentru interventie (autospeciale I1SU, ambulantd) se asigurd pe trasee dimensionate

corespunzdtor. Conform temei de proiectare, se mentine, pe cat posibil, accesul public pe durata executiei.

3.1.3. Orientari fatd de punctele cardinale si de interes;

Orientarea constructiilor se optimizeaza pentru aport solar pasiv controlat si pentru relatia cu

accesele si cu spatiul public adiacent.

3.1.4. Surse de poluare;

Nu se identificd surse majore de poluare industriald in functiune in vecinatatea imediata; principalele
presiuni sunt umpluturile si deseurile istorice de pe sit {ce vor fi tratate prin decopertare).

3.1.5. Date climatice

Caracterizare climatica

Din punct de vedere al incadrérii climatice, amplasamentul Campusului preuniversitar se afla in zona
climaticd temperat-continentald de campie, specifica regiunii sudice a tarii (Cdmpia Romana — Campia
Vlasiei). Principalele caracteristici climatice ale zonei sunt:

Valoare specifica zonei

Parametru climatic

Temperaturd medie anuald cca. +12 °C

Temperaturd medie iulie {luna caldd) +22,5°C++24°C

Temperaturd medie ianuarie {luna rece)
Temperatura de calcul (conventionald) iarna
Temperaturd de calcul (conventionald) vara
Precipitatii medii anuale

Precipitatii medii iulie

Durata medie a stratului de zapada
Grosimea medie a stratului de zdpada
Durata perioadei cu inghet

Adéancimea maximd de inghet

Valoarea caracteristicd a incarcarii din zdpada pe
sol

Presiunea de referintd a vantului

-2°C+-3°C

-15 °C {(conform SR 1907-1:2014)
+35 °C (conform SR 6648-2:2014)
550-600 mm

cca. 65 mm

40-42 zile/an

variabild; in zone troienite 50-60 cm
95-100 zile/an

cca. 90 cm {conform STAS 6054-84)

sk = 2,0 kN/mp {(conform CR 1-1-3/2012)

gb = 0,5 kPa (conform CR 1-1-4/2012)
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Parametru climatic ‘ Valoare specifica zonei

NE-SV (Crivatul); local cu accente locale
variabile

Directia dominanta a vanturilor

Actiunile climatice (zapada, vant, temperatura) se preiau in calculul structural conform codurilor de
proiectare CR 1-1-3/2012 (zdpadd) si CR 1-1-4/2012 (vént). Pentru calculul instalatiilor termice si de
climatizare se utilizeaza parametrii climatici prevazuii de SR 1907-1:2014 (iarna), SR 1907-2:2014
(temperaturi interioare conventionale) si SR 6648-1:2014 / SR 6648-2:2014 (vard).

Harla interactivd de zonare in termeni de valori de referint ale presiunii dinam

Din punct de vedere al efectelor climatice asupra constructiilor, solutia tehnicd adoptata asigurd o
anvelopa termoizolatd cu rezistente termice superioare cerintelor minime ale Mc 001/2022, hidroizolatia
perimetrald a infrastructurilor, scurgerea controlatd a apelor pluviale prin sistemul de canalizare pluviald

separata si protectia Tmpotriva inghetului prin adancimi minime de fundare conforme STAS 6054-84.

Tn acelasi cadru de analiz3, efectele climatice se reflectd si asupra componentei vegetale a parcului,
dat fiind c3 solutia peisagistica propusa acopera cca 12 hectare si include o mare diversitate de elemente
plantate (arbori, arbusti, gazon ranforsat, gazon ornamental, plante perene de bordura, garduri vii si perdele
de protectie). Cdmpia Romana, in care se afld amplasamentul, este o zona cu climat temperat-continental

marcat, supusd, in ultimul deceniu, unor schimbadri climatice semnificative: veri tot mai calduroase si mai
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lungi, cu episoade frecvente de canicule peste 35 °C; perioade de secetd estivald prelungite, cu regim al
precipitatiilor neuniform; ierni cu inghet {(minime locale care pot cobori pana la cca -20 °C), insé cu episoade
tot mai frecvente de iarnd blanda si fluctuatii termice intersezoniere; vanturi caracteristice campiei. La
acestea se adaugd particularitatile locului — sol argilos plastic-vartos (conform studiului geotehnic ICS
Business International), cu drenaj redus si tendinta de compactare, expunere la pulberi si incdrciturd

poluanta specific arealului metropolitan si efectul de insuld de cdldurd urband indus de tesutul rezidential

dens din vecinatate.

Rdspunsul solutiei peisagistice la aceste constrangeri se materializeaza prin alegerea speciilor: paleta
vegetald propusa este compusd, in proportie dominanta, din specii native arealului Cimpiei Roméane si/sau
specii strdine bine aclimatizate, cu o lungd istorie de cultivare in conditiile locale si cu performantd
demonstratd sub regimul climatic actual si sub cel preconizat pe orizontul de referinta al investitiei (25 de
ani). Sunt selectate, cu prioritate, taxoni cu tolerantd ridicata la seceta (xerofiti sau mezo-xerofiti), rezistenti
la temperaturi extreme atat pozitive, cat si negative, adaptati solurilor argiloase si compacte, rezistenti la

poluarea urbana si necesitand lucrdri de intretinere redus.

Pentru contracararea perioadelor de secetd estivald — frecvente si tot mai prelungite — si pentru
mentinerea unei stari fitosanitare optime pe toata perioada de vegetatie, parcul este dotat cu un sistem de
irigatii automatizat de mare anvergurd, cu rezervoare alimentate din Balta Floarea Popestiului si,
complementar, din apele pluviale colectate de pe acoperisurile clddirilor si de pe suprafetele minerale
(recuperate prin canalizarea pluviald separatd, conform cap. 3.2.G); distributie prin picurare la plantatiile de
arbori si arbusti (pierderi reduse de apd prin evaporatie) si prin aspersoare retractabile programabile la
suprafetele de gazon; controler central cu senzori de umiditate a solului, senzor de ploaie si programe
sezoniere, care optimizeaza automat cantitatea si frecventa irigarii. Solutia asigurd independenta parcului
fata de reteaua de apd potabila pentru aceasta functie si reduce semnificativ consumul de resurs3,
valorificdnd atat sursa de suprafatd locald, cat si apele pluviale care, in lipsa recuperarii, ar reprezenta o
incircare suplimentard a retelei pluviale. Tn plus, parcul este protejat impotriva inghetului la nivelul
instalatiilor expuse (drenarea automata a retelei de irigatie in perioada rece, izolarea termica a rezervoarelor

si a statiei de pompare), conform bunelor practici de exploatare.

Tn ansamblu, combinatia dintre selectia unor specii cu rezilient3 climaticd demonstrata si un sistem
de irigatii automatizat dimensionat pentru perioadele extreme asigura stabilitatea si durabilitatea
componentei vegetale a parcului pe intreaga perioada de viatd a investitiei, inclusiv in ipoteza unei accentudri
a tendintelor climatice actuale (veri mai cdlduroase si mai uscate, episoade de secetd mai frecvente). Aceastd

abordare conformeazé totodatd obiectivele DNSH privind adaptarea la schimbarile climatice si utilizarea

durabilad a apei (cap. 4.4).

3.1.6. Date seismice

Caracterizare seismica

Din punct de vedere al incadrarii seismice, amplasamentul Campusului preuniversitar din Orasul
Popesti-Leordeni este situat intr-o zond caracterizatd prin actiune seismica semnificativd, generatd in
principal de focarele intermediare din zona Vrancea. Conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013,
modificat si completat prin Ordinul MDLPA nr. 2956/2019, parametrii de proiectare seismica aplicabili

amplasamentului sunt:
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Parametru seismic | Valoare

Acceleratia de varf a terenului ag 0,30g

Perioada de control (de colt) a spectrului Tc 1,6s

Tipul spectrului de raspuns elastic Tip 1 (zona seismicd intermediar-adanci)
Perioada de control TB (limita inferioard) 0,32s

Perioada de control TD (decalaj vitezd-deplasare) 2,0s

Factor amplificare dinamicd maxima Bo 2,5

Clasa de teren (estimatg) T, (categoria geotehnica 2 conform NP 074/2014)

Actiunea seismica de proiectare se determina ca produs intre acceleratia de varf ag si factorul de
importanta yl,e = 1,20 corespunzator clasei Il de importanta si expunere la cutremur asignata constructiilor
de Tnvatdmant preuniversitar conform tabelului 4.1 al P100-1/2013. Rezultd o actiune seismicd de proiectare
cu acceleratie efectiva de 0,36 g, care reprezinta fundamentul calculului seismic al structurii corpurilor noi

Pentru un cutremur cu perioada medie de revenire de 225 ani (corespunzitoare clasei Il), structura
se proiecteazd sd ramand cu deformatii moderate (limita stérii de service de avarie ALS), fard cedéri locale
care sa afecteze siguranta vietii, iar pentru un cutremur cu perioada medie de revenire de 100 ani, structura

se proiecteaza sa ramana operationald, fara degradari semnificative ale elementelor structurale.

LEGENDA

L

168 1N ATD
UTTB X01&

Haria interacliva de zonare in termeni de perioada de control {colli, Tc a specirylui de raspuns

Studiu de Fezabilitate — INFINTARE PARC DE AGREMENT $I FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 Sl 125291 Pag. 18 / 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F

3.1.7. Studii de teren (geotehnic, topografic)

Geotehnic. Studiul geotehnic disponibil a fost elaborat de S.C. ICS BUSINESS INTERNATIONAL S.R.L.
Concluziile relevante: teren bun de fundare, fundare directd posibild; adancime minima de fundare Df > 1,00
m; presiune conventionald de calcul Pconv = 220 kPa; strat de argila plastic vartoasd; fara nivel hidrostatic
interceptat pana la adancimea de cca 3,0 m; pamént incadrat ca sensibil la inghet (grupa P5); categorie

geotehnica 1.

Solutia de fundare adoptata este fundarea directd, cu indepartarea umpluturilor existente pe cca
0,80-1,00 m sub amprente si masuri impotriva inghetului. Studiul geotehnic se va verifica pe Tntreg
perimetrul comasat la faza urmatoare, solutia de fundare confirmandu-se pentru fiecare constructie pe baza
studiului extins; clasa de expunere si protectia anticorozivd a fundatiilor se stabilesc conform SR EN 206 pe

baza analizelor din studiul extins.

Topografic. Datele de cote rezultate ca urmare a efectuarii unei ridicari topografice indica, pe de o

parte, cote topografice in intervalul 69,90-62,51 mdM .
Sistematizarea verticald se stabileste conform ridicarii topografice.

Atat investigatiile geotehnice, cat si ridicarea topografica se reactualizeaza si se aprofundeazi la
fazele ulterioare de proiectare (DTAC, PT+DDE), prin extinderea programului de prospectiune pe intregul
perimetru comasat, cu un numar de foraje, sondaje, incercari de penetrare si determindri de laborator
corespunzator categoriei geotehnice definitive a fiecdrei constructii, conform NP 074/2014 si SR EN 1997-
1/2 (Eurocod 7) cu anexele nationale aferente, respectiv prin actualizarea ridicarii topografice in sistem de
proiectie Stereografic 1970 si vizarea acesteia de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in vederea
fundamentarii definitive a solutiilor de fundare, a clasei de expunere conform SR EN 206 si a sistematizarii

verticale finale.

3.1.8. Existenta retelelor edilitare in amplasament, a interferentelor cu patrimoniul si a
terenurilor institutiilor din sistemul de aparare, ordine publica si sigurantd nationala

Conform continutului-cadru prevdzut de HG nr. 907/2016, Anexa nr. 4, pct. 3.1 lit. f), se prezint3, pe
cele trei sub-aspecte, situatia identificata in prezenta faza de elaborare a Studiului de Fezabilitate, urméand
ca elementele care necesitd confirmare in teren sé fie aprofundate la fazele ulterioare de proiectare (DTAC,
PT+DDE), prin consultarea bazelor de date ale detinatorilor de utilitdti, prin avizele si acordurile aferente
Certificatului de Urbanism si, dupa caz, prin investigatii nedistructive de detectare a retelelor subterane.

Retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare sau protejare.

Cele trei imobile aflate in domeniul public al Orasului Popesti-Leordeni (128036, 128037 si 125291)
sunt, in general, libere de constructii si de retele edilitare Tn functiune; eventualele bransamente individuale

dezafectate vor fi identificate prin investigatii specifice la faza urmatoare.

Pe imobilul cu nr. cadastral 108113 (fostul nucleu sportiv al intreprinderii Viscofil), data fiind
utilizarea anterioard (baza sportivd industriald cu vestiare, iluminat, instalatii sanitare si foraj propriu) este
de asteptat existenta unor retele edilitare istorice (alimentare cu apd, canalizare, energie electrica), partial
sau total dezafectate, ale caror trasee si stare de functionare urmeaza a fi identificate prin operatiuni de
detectare a retelelor subterane si prin consultarea detinatorilor de utilitati la faza DTAC.
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Solutiile de tratare a acestor retele — relocare in afara amprentei constructiilor noi, protejare prin
tubari/calote/mansoane sau dezafectare cu valorificarea materialelor reciclabile — se stabilesc punctual la
faza Proiectului Tehnic, dupd obtinerea avizelor detindtorilor si a planurilor de coordonare a retelelor

edilitare.

Pentru retelele edilitare urbane existente in vecinatatea amplasamentului (pe strazile adiacente, in
special str. Zorilor si Sos. Oltenitei), la care obiectivul se va racorda prin bransamente noi, solutiile de
racordare si eventualele lucrari de extindere/intdrire a capacitatii se prezinta la cap. 4.3 si se confirmé prin

avizele conforme la fazele urmatoare.

Posibile interferente cu monumente istorice, situri arheologice si zone protejate. O parte din
perimetrul propus pentru investitie este clasatd, conform Planului Urbanistic General al orasului Popesti-
Leordeni si Listei Monumentelor Istorice 2015 (anexa la Ordinul ministrului culturii nr. 2.828/2015, publicats
in Monitorul Oficial nr. 113 bis/15.11.2016), ca sit arheologic de interes local, dupd cum urmeaza:

e nr.crt. LMI: 393;
e cod LMI: IF-I-s-B-15226;

e cod RAN: 179543.03 (a se confirma cu evidenta oficiald a Repertoriului Arheologic National la faza

urmatoare);
e denumire: situl arheologic Popesti-Leordeni, punct ,Stadion";
s categorie | (arheologie), grupa valoricd B (monument istoric de interes local).

Situl, cercetat prin sdpaturi arheologice in anii 1960 de catre specialisti ai Institutului de Arheologie,
cuprinde vestigii ale unei asezari geto-dacice din perioada La Téne térziu (sec. [I-11.e.n.), cu locuiri suprapuse
din epoca bronzului si descoperiri de piese de silex preistorice {microlitd, varf de cutit); contextul cultural
este cel al asezarilor getice din Campia Munteand. Toponimul ,Stadion" reflecta vecinatatea cu fosta bazi
sportiva industriald Viscofil — exact perimetrul pe care intervine prezentul proiect. Situl nu este de interes

national.

Existenta sitului nu reprezinta un impediment de fond pentru realizarea investitiei — Codul LMI
grupa B permite, in principiu, interventii de construire in zonele cu patrimoniu arheologic, insa conditionat

de parcurgerea procedurii de descarcare de sarcina arheologica, conform legislatiei specifice.

Pana la obtinerea certificatului de descdrcare, terenul aflat in limita sitului este protejat ca sit
arheologic, iar orice interventie efectuata in lipsa acestui certificat este interzisa si, conform art. 25 din OG
nr. 43/2000 republicata, constituie infractiune de distrugere de monument istoric.

Procedura de descdrcare de sarcina arheologica este reglementatd de Ordonanta Guvernului nr.
43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes
national, republicata (M. Of. nr. 951/24.11.2006), de Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicatd, si de Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2518/2007 pentru aprobarea
Metodologiei de aplicare a procedurii de descdrcare de sarcinad arheologica, completate de Ordinul MCPN nr,
2562/2010 privind procedura de acordare a autorizatiilor de cercetare arheologica si de Ordinul MCC nr.
2392/2004 privind Standardele si Procedurile Arheologice. Certificatul de descarcare de sarcina arheologicé
(CDSA) este actul administrativ prin care se anuleaza regimul de protectie instituit asupra terenului in care a
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fost evidentiat patrimoniul arheologic si se confirma ca terenul poate fi redat activitdtilor umane curente;

CDSA constituie premisa obtinerii avizului Ministerului Culturii pentru autorizatia de construire.
Etapele procedurale, parcurse de beneficiar (Orasul Popesti-Leordeni), sunt urmatoarele:

= Contractarea unei institutii specializate (muzeu, universitate, institut de cercetare arheologica) sau
a unui arheolog expert atestat de Ministerul Culturii, inregistrat in Registrul Arheologilor (acera.cimec.ro),

care va executa cercetarea arheologica preventiva;

= Obtinerea Autorizatiei de cercetare arheologicd preventiva (ACAP), emisa de Ministerul Culturii —
Directia Patrimoniu Cultural, conform OMCPN nr. 2562/2010;

= Efectuarea diagnosticului arheologic — raport de evaluare documentar3 si/sau de teren, care
delimiteaza zonele afectate de investitie si caracteristicile arheologice ale acestora;

= Executarea cercetarii arheologice preventive propriu-zise (sapatura arheologicd sau, dupd caz,
supraveghere arheologicd), conform Standardelor si Procedurilor Arheologice aprobate prin OMCC nr.
2392/2004, cu inregistrarea in coordonate Stereografic 1970 a suprafetelor cercetate;

« Intocmirea Raportului de cercetare arheologicd preventivd (RCAP) de citre arheologul expert,
contindnd rezultatele cercetdrii, propunerea de descdrcare de sarcind arheologicd (sau, dupa caz, de
conservare/protejare a unor vestigii) si coordonatele Stereo 1970 ale suprafetelor cercetate;

= Analiza si aprobarea raportului de cdtre Comisia Nationald de Arheologie (CNA)} — pentru investitii
publice de aceasta naturd, aprobarea CNA este obligatorie; certificatele emise in lipsa aprobérii CNA sunt
nule de drept (art. 6 alin. (6) din OG nr. 43/2000 republicatd);

= Emiterea Certificatului de descarcare de sarcina arheologica (CDSA) de cdtre Directia Judeteana
pentru Culturd Ilfov (serviciu deconcentrat al Ministerului Culturii), pe baza raportului aprobat;

= Obtinerea avizului Ministerului Culturii pentru documentatia tehnica de autorizare a executarii

lucrarilor de construire (DTAC), conditionat de existenta CDSA.

Documentatia care insoteste cererea de emitere a CDSA, depusa la Directia Judeteand pentru Cultura
IIfov, cuprinde, conform OMC nr. 2518/2007: cerere tip; ridicare topografica in sistem Stereo 1970 cu lista
de coordonate digitale tabelare a suprafetelor afectate; proiectul de cercetare arheologicd preventiva,
inclusiv diagnosticul arheologic; raportul de cercetare arheologicd preventiva, semnat si stampilat de
arheologul executant; copia autorizatiei de cercetare arheologica preventivd; fisa de sit; proiectul tehnic al
investitiei si delimitarea acestuia pe planul de amplasament; copia contractului cu institutia specializats;
ortofotoplan la scara 1:5000 in format digital (obligatoriu pentru suprafetele afectate mai mari de 1.000 m?);
CD/suport electronic cu intreaga documentatie, raportul si coordonatele Stereo 70 in format editabil.

Finantarea cercetarii arheologice preventive si a supravegherii arheologice este, conform art. 7 din
OG nr. 43/2000 republicatd, in sarcina beneficiarului investitiei (Orasul Popesti-Leordeni).

Stabilirea masurilor si a necesarului de fonduri pentru cercetarea preventivd, pentru protejarea
patrimoniului arheologic sau, dupa caz, pentru descdrcarea de sarcind arheologicd, se fundamenteaza prin
Studiul de Fezabilitate si se detaliaza prin Proiectul Tehnic, urménd sa fie cuprinse, distinct, in devizul general
(la cap. 3 — Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica, respectiv cap. 5 — Alte cheltuieli, in functie de
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natura concreta a serviciilor). Pe durata executiei, supravegherea arheologica este obligatorie si se include in
devizul constructorului, decontarea facandu-se pe baza raportului intocmit de arheolog.

Tn concluzie, existenta sitului arheologic ,Stadion" nu blocheazd realizarea investitiei; solutia
propusa o trateazd prin parcurgerea integrald si prealabild a procedurii de descarcare de sarcind arheologics,
iar la cap. 6.6 se include explicit, in lista orientativa a avizelor si acordurilor, atat avizul Ministerului Culturii /
Directiei Judetene pentru Culturd llfov, cat si obligatia obtinerii Certificatului de descarcare de sarcini

arheologica, ca premisa a autorizatiei de construire.

Terenuri apartindnd unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine publici si
siguranta nationald. Conform extraselor de carte funciara si evidentelor cadastrale verificate, niciunul dintre
cele patru imobile care formeaza perimetrul de studiu nu se afla in proprietatea, administrarea, folosinta sau
orice alta formd de utilizare a unor institutii din sistemul de aparare, ordine publica si siguranta nationald
(Ministerul Apardrii Nationale, Ministerul Afacerilor Interne, Serviciul Roman de Informatii, Serviciul de
Telecomunicatii Speciale, Serviciul de Informatii Externe, Serviciul de Protectie si Pazd, Administratia
Nationald a Penitenciarelor etc.). Trei imobile (128036, 128037, 125291) fac parte din domeniul public al
Orasului Popesti-Leordeni; al patrulea (108113) este proprietate privatda a S.C. VISCOFIL S.A., aflat in
procedurd de expropriere pentru cauzd de utilitate publicd declansatd de autoritatea locald. In consecints,
nu se identificd conditiondri specifice de tip strategic-militar sau de siguranta nationald care si afecteze

realizarea investitiei pe acest amplasament.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si
tehnologic

Cele doua scenarii se descriu integral si separat. Nu exista un program functional comun: programuli,

dimensionarea si solutiile constructive apartin fiecarui scenariu in parte.

3.2.1. SCENARIUL 1 (recomandat) — parc de agrement cu facilitdti sportive integrate,
infrastructura permeabila si cladiri nZEB
3.2.1. Scenariul 1 (recomandat) — parc multifunctional integrat, cu dotéri sportive majore,

valorificare patrimoniala si infrastructura peisagistica sustenabila

Scenariul 1, recomandat ca solutie de realizare a investitiei, propune un parc urban multifunctional
integrat, conceput ca raspuns concomitent la patru deficite majore identificate la nivelul orasului Popesti-
Leordeni: deficitul de infrastructura sportiva de mare capacitate (sala polivalentd, bazin de inot acoperit),
deficitul de terenuri sportive de cartier accesibile public, deficitul de spatiu verde calitativ raportat la
dinamica demograficd explozivad a orasului, si deficitul de loc al memoriei colective intr-o asezare urbana in
plind reconstruire de identitate. Scenariul oferd o solutie arhitecturald, urbanistica, tehnica si culturald
sinteticd, care integreazad aceste raspunsuri intr-o compozitie coerenta si de naltd calitate, sustinutd de
principii de proiectare contemporana — sustenabilitate ecologica, eficienta energetica (nZEB), valorificare

patrimoniala, accesibilitate universala, gestionare integrata a apelor.
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Spre deosebire de Scenariul 2 (3.2.2), care propune o interventie exclusiv ecologica prin impadurire
densd Miyawaki, Scenariul 1 abordeaza o strategie de echilibru: pastreaza componenta vegetala majoritard
a sitului (peste 80% suprafata permeabild), dar o combind cu constructii majore strategice (sala polivalents,
bazinul, tribunele reconditionate, foisorul, fdntana) care rdspund nevoilor functionale ale comunitatii.
Echilibrul este atins prin respectarea stricta a reglementdrilor urbanistice ale zonelor V2 si V3 (POT max 10%)
si prin adoptarea unei paradigme inovatoare de proiectare — ,POT-zero pentru circulatii” — care permite ca
cvasi-totalitatea aleilor, parcajelor si platformelor de eveniment sa fie executate pe suprafata permeabild,

fard a fi contabilizate la procentul de ocupare a terenului.
Pilonii conceptuali ai scenariului

Scenariul 1 se sprijind pe trei piloni conceptuali fundamentali, care fi structureaza atat programul,

cat si expresia spatiala:

Primul pilon — acoperirea deficitului de infrastructura sportiva. Orasul Popesti-Leordeni, cu 53.434
de locuitori {recensamantul 2021), cu cea mai mare crestere demografica din Romania in ultimul deceniu
(+144% fatd de 2002) si cu o pondere remarcabila a populatiei tinere (grupa 30-39 ani reprezinta cca 27,6%
din total — exact categoria cu copii in varstd scolard si activitate sportiva intensa), nu dispune la momentul
prezent de o sald polivalentd, de un bazin de inot acoperit, de terenuri publice de tenis sau de un loc de joacd
de mari dimensiuni. Aceasta lipsd este recunoscutd explicit prin Strategia de Dezvoltare a Orasului (cap. 2.1)
si prin tema de proiectare a prezentei investitii (nr. 21233/07.04.2026). Scenariul 1 raspunde direct si integral
acestei deficiente prin trei dotdri sportive majore acoperite (sala polivalentd, bazinul, tribuna istoricd
reconditionata) si prin opt componente sportive in aer liber (patru terenuri de tenis pe iarba, teren de fotbal,
doud terenuri de volei pe nisip, zona de fitness urban, complex de calistenice, loc de joacd, pista de alergare).

Al doilea pilon — valorificarea patrimoniului sportiv-industrial Viscofil. Amplasamentul nu este un
teren oarecare: el este situl fostei baze sportive Viscofil, parte a ansamblului industrial-sportiv care a definit
identitatea Popesti-Leordeni in perioada socialista. Tribuna istoricad din beton armat (cca 765 m?, capacitate
cca 900 locuri), pastratd sub un strat de pdmant si moloz, este ultimul fragment material al unei povesti
urbane care a marcat profund comunitatea. Scenariul 1 nu demoleaza aceasta structurd, ci o consolideaza, o
reconditioneaza si o transforma intr-un punct principal de compozitie al parcului, asociata cu o peluzd de
evenimente — solutie care plaseaza parcul in categoria proiectelor de regenerare urbana cu valorificare a
patrimoniului industrial, in acord cu tendintele europene actuale (Landschaftspark Duisburg-Nord, Zollverein
Essen, Tate Modern Londra, Halele Carol Bucuresti, Funicularul Resita, Platforma Rulmentul Brasov).

Al treilea pilon — integrarea ecologica prin paradigma ,POT-zero pentru circulatii". Constrangerea
urbanisticd severd (POT maxim 10% in zonele V2/V3 ale PUG-ului) ar fi facut imposibild, prin metode
conventionale, prevederea aleilor, parcajelor si platformelor de eveniment ca suprafete minerale clasice —
bugetul de POT era cvasi-integral consumat de constructiile sportive propuse. Solutia adoptatda — gazon
ranforsat structural cu geocelule HDPE si sub-structuri permeabile, aplicatd pe cvasi-totalitatea circulatiilor
secundare, a parcajelor si a platformei de eveniment — transforma o constrangere de reglementare intr-o
paradigma de avangarda: peste 80% din suprafetele de circulatie rdman, juridic si ecologic, spatii verzi, parcul
fiind perceput vizual ca o pajiste continud, fard mozaic fragmentat de zone verzi si alei minerale. Solutia se

nscrie intr-o traditie consacrata european (Park am Gleisdreieck Berlin, Tempelhofer Feld, Queen Elizabeth
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Olympic Park Londra, Madrid Rio, Tanner Springs Portland) si constituie, prin scara si consecventa aplicérii,

un caz de bund practicd la nivel national.

Cei trei piloni se sustin reciproc si definesc, impreund, identitatea conceptuald unicé a Scenariului 1:
nu un simplu parc urban, ci o sinteza inteligenta intre functiune sportivd, memorie culturald si ecologie

urbana contemporana.
Componentele scenariului

Programul construit al Scenariului 1 cuprinde urmdtoarele obiecte de investitie, organizate intr-o
compozitie spatiald coordonata. Fiecare obiect este detaliat tehnic in subcapitolele dedicate - aici se prezinta

sintetic functia, dimensiunile principale si caracterul fiecarei componente:

A. Sala polivalenta (A). Constructie noud, regim D+P+1E (demisol + parter + un etaj), suprafatd
construitd desfisuratd de cca 8.074 m?, gabarit in plan cca 57,90 x 75,42 m, indltime la coamd +13,00 m,
capacitate 1.835 locuri pe scaune. Conceputa ca dotare polivalentd — competitii sportive de tip handbal,
baschet, volei, gimnasticad, badminton, futsal, dar si evenimente non-sportive (concerte, conferinte, expozitii,
festivitati ordsenesti, targuri sezoniere). Structura este mixtd (beton armat la nucleele de circulatie si la
diafragmele perimetrale, structura metalica la acoperisul de mare deschidere — grinzi cu zibrele de 53,8 m,
cu sistem de 8 conectori de transferare a sarcinilor); anvelopa combina panouri sandwich (acoperis si fatade
pline) cu fatade cortind vitrate la frontoane. Instalatiile sunt complete si conforme cerintelor nZEB, cu sistem
fotovoltaic distribuit pe acoperis, pompe de cdldura, recuperare termica pe CTA-uri, BMS integrat. Categoria
de importanta ,B" (deosebita), clasa |l de importantd-expunere la cutremur (y_I = 1,20), grad Il rezistent la

foc.

B. Bazinul de inot acoperit. Constructie noud, regim S+P+1E partial, suprafata construitd desfisurata
cca 2.495 m?, cu un bazin unic cu 6 culoare (dimensiuni cuva 25,00 x 15,40 x 1,80 m), plaje laterale 2,00 m
si de capete 6,85 m, tribuna integratd 124 locuri la etajul partial, sald de fortd, sald de aerobic, vestiare
separate (femei/bdrbati/personal), spatiu administrativ. Structura este mixta (radier si pereti cuva din beton
armat cu aditivi hidrofobi si waterstop, suprastructura metalica pentru acoperisul fara stalpi intermediari pe
deschiderea de 25 m). Tehnologia bazinului include sistem complet de tratare a apei conform NP 067, SR EN
15288, SR EN 13451 — recirculare la 4 ore, filtrare cu nisip cuartos, dozare automatd clor si pH, bazin de
compensare, monitorizare automatizata. HVAC dimensionat conform NP 008-2022 (28-30 °C aer, 55-60%
umiditate, 27-28 °C apa), cu recuperator de caldura pe CTA cu eficientd 2 70%. Categoria de importantd ,B"—

»,C", clasa |l de expunere, duratd de viata proiectata 50 ani.

C. Tribunele istorice Viscofil reconditionate. Interventie de consolidare structurald si reabilitare
functionald a tribunei existente din beton armat — suprafatd construitd cca 765 m? (gabarit 85 x 9 m),
capacitate cca 900 locuri. Lucrarile cuprind decopertarea stratului de pamant si moloz acumulat, expertiza
tehnicd conform Legii 10/1995 republicate si P130/1997, consolidarea structurii (reparatii locale ale
betonului, inlocuirea armdturilor degradate, camasuiri locale, eventual intariri cu materiale compozite FRP,
consolidarea fundatiilor), reabilitarea gradenelor si a hidroizolatiilor, refacerea balustradelor si a finisajelor
cu solutii contemporane (otel inox, iluminat LED integrat), valorificare interpretativa prin panouri istorice
care comunica povestea fabricii Viscofil, a echipei de fotbal omonime si a derby-urilor locale din anii 1960~

1980. Tribunele reconditionate constituie un punct principal de compozitie al parcului si un mic muzeu
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deschis in aer liber, in vecindtatea unei peluze de evenimente (vezi Obj. 4). Categoria de importanta ,C", clasa
II-ill de expunere, clasa de risc seismic RslV post-interventie, duratd de viata proiectatd 50 ani.

D. Amenajarea peisagistica, circulatiile si infrastructura permeabila . Cea mai intinsd componentd
a investitiei, acoperind cca 80% din suprafata totald a parcului. Cuprinde: circulatiile pietonale principale din
pavaj de beton (Categoria 1, cca 1.850 m? — sub 2% din amplasament) — dimensionate inclusiv pentru acces
ocazional al autovehiculelor de fintretinere si al autospecialelor 1.5.U.; circulatiile secundare pe gazon
ranforsat cu geocelule HDPE (Categoria 2 — paradigma ,,POT-zero") — care formeaza cvasi-totalitatea retelei
de alei; parcaje fnierbate pentru utilizare ocazionald la evenimente (cu geocelule heavy-duty si gazon
premium sport-grade Bermuda hibrid, marcaj cu spdrturd de marmura alba in geocelule); platforma de
evenimente din fata tribunelor Viscofil (aceeasi structura ca parcajul, farda marcaje, capacitate cca 2.000—
3.000 participanti simultan); plantatiile stratificate (Acer platanoides, Tilia tomentosa, Platanus, Magnolia
grandiflora, Abies concolor, Picea pungens Engelm, Wisteria, Prunus cerasifera, Forsythia, Hibiscus syriacus,
Yucca filamentosa, Pinus mugo, Thuja orientalis, Rosa, Buddleja), cu paleta detaliatd confirmaté prin studiu
peisagistic la PT; mabilier urban (banci, cosuri colectare selectivd, rastele biciclete, pergole, semnalistics
integratd in otel cor-ten); foisorul de lemn circular (cca 156 m?, D = 14 m) pe partea estici a Baltii Floresti, ca
punct de odihnd si contemplare; fantana arteziana circulara (D = 20 m, 314 m?, 81 duze pe trei inele
concentrice cu jet central tip ,geyser" de 6 m, iluminare LED RGB+W DMX512, sincronizare apa-lumina-

muzica prin PLC) — element-spectacol al parcului.

E. Terenuri sportive in aer liber, fitness urban si locul de joacd. Cuprinde: patru terenuri de tenis pe
iarba (dimensiuni reglementare ITF 36,58 x 18,29 m fiecare, cca 2.676 m? total) — suprafata exclusiv din
iarba, nu pe zgura, cu imprejmuire de 3,60 m din plasa galvanizata plastifiata verde inchis; un teren de fotbal
22 x 40 m (format mini-fotbal 7 vs 7) cu gazon ranforsat hibrid cu fibre injectate (Hybrid-Grass), imprejmuit
cu 4,00 m la spatele portilor si 2,00 m pe laterale, iluminat sportiv LED conform SR EN 12193; dou§ terenuri
de volei pe nisip (16 x 8 m suprafata de joc, 22 x 13 m arie amenajata per teren) cu strat de nisip silicios sortat
40 cm, fard Tmprejmuire; zond de fitness urban cu 6 echipamente certificate SR EN 16630 (eliptic, presd
picioare, ramat/tractiuni asistate, bicicletd statica, twister + air walker dublat, presa piept/spate) pe covor
amortizator turnat, fard imprejmuire; complex de calistenice (street workout) certificat SR EN 16899 (bare
de tractiuni multi-indltime, paralele, bare joase, scard orizontals, inele, franghie), fard imprejmuire; loc de
joacd pentru copii (cca 857 m?) cu suprafatd amortizatoare turnata conform SR EN 1176/1177, imprejmuit
cu gard 1,00-1,20 m cu portite cu sistem auto-inchidere, dotat cu 14 echipamente principale: 4 leagéne (din
care 1 incluziv pentru copii cu dizabilitati locomotorii), 2 balansoare, 4 aparate tip arc cu figuri diferite, 2
complexuri de joaca diferentiate pe grupe de varsta (2-6 ani si 6-12 ani), 2 aparate rotitoare. Pista de
alergare (1.340 m liniari, ldtime utild 2,00 m sens unic / 3,00 m dublu sens, declivitate longitudinald totald
+3,00 m) — aceeasi structura ca terenul de fotbal, integrata Tn tesutul peisagistic prin indicatoare discrete
din 50 in 50 m, plantatii marginale specifice si diferente de inaltime a gazonului.

F. Infrastructura tehnica de incinta. Cuprinde: imprejmuirea perimetrald — soclu din beton armat
(indltime 30—-40 cm peste cotd, [atime 25-30 cm) + suprastructurd metalicd din lamele verticale individuale
din teava rectangulara 40 x 100 mm, vopsite alb Tn camp electrostatic, cu indltimi libere variabile intre 1,20
si 1,80 m per lamel3, crednd o silueta superioara ondulata dinamica — element de identitate vizuala distincta
a parcului; cu porti auto carosabile si porti pietonale la cele 5 puncte de acces; gospodaria de apé pentru
stingerea incendiilor cu solutie Tngropatd (nu ocupd POT) — 6 rezervoare PAFSIN x 50 m3 (total 300 m?),
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aspiratie cu filtrare automata din Balta Floarea Popestiului, statie de pompare (pompé activa + rezerva +
pilot), grup electrogen de rezerva, retea de hidranti exteriori conform P118/2-2013; sistemul de irigatii
automatizat — 8 rezervoare PAFSIN x 50 m? (total 400 m3), alimentate dublu din Balt3 si din apele pluviale
recuperate (cap. G), distributie prin picurare la plantatii + aspersoare retractabile la gazon, control central cu
senzori de umiditate sol, ploaie si temperaturd, integrare BMS; instalatiile electrice exterioare — postul de
transformare propriu cca 1.250 kVA, retea subterana, iluminat ambiental LED warm pe alei principale si
secundare, iluminat arhitectural al cladirilor si al fantanii, iluminat sportiv pe terenurile dedicate, prize de
servicii distribuite, sistem CCTV cu camere IP 4K si viziune nocturnd, integrate BMS; trei grupuri sanitare
automate (3 x 12 = 36 m?) — module monobloc prefabricate inox/compozit, ciclu automat de spalare-
dezinfectare dupa fiecare utilizare, acces PMR conform NP 051/2012, antivandalism, monitorizare la
distanta; cinci cabine de pazd (5 x 1,50 = 7,50 m?) — module prefabricate cu structurd metalici + panou
sandwich, termo-fonoizolate, climatizate, cu CCTV/interfon, cate una la fiecare punct de acces, dispecerat
principal la intrarea sélii polivalente; echipamentele nZEB aferente cladirilor — sistem fotovoltaic cca 400
kWp pe acoperisuri si carport-uri (productie anuala estimata 450.000-500.000 kWh, autoconsum prioritar),
pompe de cdldurd, recuperare termica pe CTA-uri si pe ape uzate calde, BMS/BEMS central — incluse la

instalatiile aferente clddirilor, nu obiect separat de deviz.

G. Retelele edilitare de incinta si sistemul de gestionare integratd a apelor pluviale. Cuprinde:
alimentarea cu apa potabild — bransament la reteaua publica, distributie internd din PEHD PE 100 PN 10—
16, fantana potabild pentru utilizatori, hidranti de incinta pentru intretinere; canalizarea menajera — racord
gravitational la reteaua publicd prin conducte PVC-KG, cu camine la max. 50 m, pre-tratare pentru apele
tehnologice ale bazinului conform NTPA 002; racordul electric — descris la Obj. 6, cu post de transformare
propriu si integrare a sistemului fotovoltaic ca prosumator; comunicatii — racord cu fibrd opticd (cu
redundantd), retea internd de fibrd si UTP cat. 6/6a, integrare BMS; canalizarea pluviald recuperaty —
componentd inovatoare majora a investitiei: apele pluviale captate de pe acoperisuri (cca 5.500—6.000 m?)
si de pe suprafetele minerale (cca 1.850 m?) sunt pre-tratate prin cdmine cu separare a impuritatilor (filtru
sitd + decantor pentru acoperisuri; separator de hidrocarburi + decantor + filtru media pentru suprafete
minerale), stocate in rezervoarele de irigatii de 400 m3 (sistem dublu pluvial + Balt3, cu comutare automats)
si valorificate ca apd de irigatie (cca 4.000-5.000 m3/an recuperati anual, acoperind 30-45% din necesarul
de irigatie); excedentul este infiltrat la sursa in suprafetele permeabile (geocelule) si in bazine vegetate de
retentie (rain gardens, bioswales), conform paradigmei WSUD/SuDS; preaplin de sigurant3 citre canalizarea
publica doar pentru evenimente pluviale exceptionale. Sistemul materializeaza principiul ,orice picdtura de
ploaie cdzutda pe amplasament ramane pe amplasament”, conformand DNSH si cerinta fundamentald G
{Legea 10/1995 republicata).

Compozitia spatiala si functionalitatea de ansamblu

Obiecte de investitie sunt dispuse intr-o compozitie spatiala coordonatd, care valorificd geometria si
topografia amplasamentului comasat (cele 4 imobile — 128036, 108113, 128037, 125291, totalizand 123.376

m?) si creeaza relatii functionale clare intre componente.

Cele doua cladiri majore (sala polivalenta si bazinul de inot) sunt amplasate intr-o zond compactd a
parcului, in apropierea unuia dintre punctele de acces principale, cu legdturi directe la retelele edilitare si cu

acces facilitat al autovehiculelor de aprovizionare si al vizitatorilor. Cele doud constructii formeaza un front
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sportiv unitar, vizibil si recognoscibil ca nucleu de servicii sportive acoperite, cu vestiare, fluxuri de spectatori,

acces auto controlat.

Tribunele Viscofil reconditionate sunt amplasate in zona in care se gasesc fizic in prezent (nu se
relocd), pe perimetrul fostei baze sportive. Peluza lor frontald — platforma de evenimente — se deschide
cdtre interiorul parcului, devenind un spatiu central de evenimente, cu vizibilitate din mai multe directii si

cu acces facil al spectatorilor din toate punctele parcului.

Terenurile sportive Tn aer liber (tenis pe iarba, fotbal, volei pe nisip) sunt grupate intr-o zona sportiva
deschisa, distinctd de nucleul construit, cu acces direct de la circulatiile principale si cu vecinatate la zonele

de odihna si la grupurile sanitare automate.

Zona de fithess urban, complexul de calistenice si locul de joacad sunt distribuite pe ansamblul
parcului, in puncte de interes, pentru a fi accesibile din mai multe directii si pentru a anima tesutul peisagistic.

Foisorul de lemn este amplasat strategic pe partea esticd a Baltii Floresti, cu vedere panoramici

asupra luciului de apa — un punct de odihné si contemplare cu identitate vizuald proprie.

Fantana arteziana ocupa o pozitie centrald in compozitie, ca element-magnet al parcului, cu pieta

adiacenta si cu banci de odihna n jur.

Pista de alergare este conformatd ca un traseu continuu care leagd punctele majore ale parcului
fntr-un circuit de 1.340 m, oferind in acelasi timp o axd structurantd a parcului si o functiune sportiva

dedicata.

Cele cinci puncte de acces ale parcului, fiecare cu cabina de pazd proprie, distribuie utilizatorii

uniform in toate directiile, evitand concentrarea pe un singur punct.

Conformarea urbanistica

Indicatorii urbanistici ai Scenariului 1 confirmd conformarea integrald cu reglementérile PUG-ului

orasului Popesti-Leordeni pentru zonele V2 si V3:

= Suprafatd totald teren: 123.376 m? (suprafata utild urbanistica: cca 83.669 m? pentru zonele V2+V3,

restul fiind suprafete cu regim diferit);
= POT propus: cca 9,98% (sub maximum admis de 10%);
* CUT propus: cca 0,138 (sub maximum admis de 0,35 pentru V2 / 0,20 pentru V3 — net sub plafon);

= Suprafata construitd cumulata a celor sapte obiecte: cca 12.940 m? (sala polivalentd 3.958 + bazin
1.263 + tribunele 765 + foisor 156 + fantdna cuvd 314 + GS automate 36 + cabine de paza 7,5 + circulatii Cat.

1 cca 1.850 + alte constructii minore cca 4.563);

= Suprafete permeabile: peste 80% din amplasament (circulatii Cat. 2, parcaje inierbate, platforma
de evenimente, terenuri sportive inierbate, plantatii, peluze libere) — net peste pragul minim impus pentru

zonele verzi V2/V3;

= Retrageri reglementare fata de drumurile publice si fatd de proprietatile invecinate: respectate

conform PUG.
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Conformarea urbanistica este asigurata fara modificari ale reglementarilor existente (nu este necesar

PUZ derogator) si fira exceptii speciale, fapt care simplificd semnificativ traseul aprobérilor administrative.

Conformarea ecologic, energetica si DNSH
Scenariul 1 satisface integralitatea cerintelor de mediu si de eficientd energetica aplicabile:

* Conformarea nZEB a cladirilor (sala polivalentd, bazinul) conform Legii 372/2005 republicate,
C107/2022 si Mc 001/2022 — prin sistem fotovoltaic propriu, pompe de caldurd, recuperare termica, BMS;

= Conformarea DNSH (Regulamentul UE 2020/852) prin: sistemul de gestionare integratd a apelor
pluviale (cap. G.5), suprafetele permeabile majoritare, lipsa contamindrii solului, utilizarea durabil3 a apei
{Balta + pluvial fnlocuiesc cvasi-integral apa potabild pentru irigatie}, economia circulard (materiale

reciclabile, mentenanta programata), eficienta energetica (nZEB);

= Conservarea biodiversitatii prin plantatii stratificate cu specii native si non-invazive, prin bazinele

vegetate de retentie pluviala, prin coridoarele ecologice de vecindtate cu Balta Floarea Popestiului;

* Reducerea efectului de insuld de caldura urbana prin suprafete permeabile majoritare, prin
evapotranspiratia vegetald sustinutd de irigatie si prin minimizarea suprafetelor minerale impermeabile;

= Atenuarea varfurilor pluviale transmise retelei publice — Scenariul 1 actioneazd ca bazin de
retentie urbanistic, contribuind la reducerea riscului de inundatii in avalul parcului.

Conformarea cu patrimoniul
Componenta patrimoniald a Scenariului 1 este tratata unitar si conform legislatiei:

* Tribunele Viscofil — reconditionate conform principiilor consacrate ale Cartei Patrimoniului
Industrial (TICCIH, Nizhny Tagil 2003): interventii reversibile, impact minim, péstrarea elementelor
semnificative, distinctie vizuala intre original si interventie noua, valorificare interpretativa;

= Situl arheologic ,Stadion" (IF-l-s-B-15226, cod RAN 179543.03) — descoperit partial pe
amplasament, conform Listei Monumentelor Istorice 2015 — este tratat prin procedura descarcirii
arheologice conform OG 43/2000 republicatd, Legii 422/2001 republicate, OMC 2518/2007, OMCPN
2562/2010 si OMCC 2392/2004: contract cu institutie specializatd, ACAP Ministerul Culturii, diagnostic
arheologic, cercetare preventivd, RCAP, aprobare CNA (obligatorie pentru investitii publice), CDSA emis de
DJC lifov, aviz Ministerul Culturii pentru DTAC. Finantarea cercetarii arheologice cade in sarcina beneficiarului
conform art. 7 0G 43/2000.

Avantajele Scenariului 1

= Acopera integral deficitul de infrastructura sportiva al orasului — sald polivalenta de 1.835 locuri,
bazin de inot acoperit cu 6 culoare, 4 terenuri de tenis pe iarbd, teren de fotbal, 2 terenuri de volei pe nisip,
zond de fitness urban, complex de calistenice, loc de joacd, pistd de alergare — raspuns dimensionat pentru
o populatie de 53.434 locuitori si pentru fluxurile estimate de utilizatori;
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* Valorificd integral patrimoniul sportiv-industrial Viscofil prin reconditionarea functionald a

tribunelor si prin amenajarea peluzei de evenimente — pdstrarea identitatii istorice a sitului;

* Raspunde si deficitului de spatiu verde — peste 80% din amplasament ramane suprafatd
permeabild, cu plantatii stratificate diversificate, integrate paradigmei ,POT-zero";

» Conforma integral cu reglementarile urbanistice — fard PUZ derogator, fard exceptii, simplificind

traseul de aprobare;

= Performanta ecologica ridicatda — DNSH, nZEB, sistem inovator de gestionare integratd a apelor

pluviale, suprafete permeabile majoritare, biodiversitate sustinut3;

= Genertator de venituri din exploatare — sala polivalenta si bazinul pot functiona cu venituri proprii
(abonamente, inchirieri pentru evenimente, taxe acces piscind), contribuind la sustenabilitatea financiara a
operarii;

= Valoare sociala si culturald majora — raspunde unei game largi de utilizatori (copii, adolescenti,
tineri, adulti, varstnici, persoane cu dizabilitati prin echipamentele incluzive), oferd punct de mandrie civic

pentru oras, creeazd ocazii de coeziune comunitara prin evenimente;

= Potential demonstrativ si de model regional — prin combinatia de inovatii (POT-zero pentru
circulatii, canalizare pluviald recuperata, valorificare patrimoniu industrial-sportiv}, investitia poate constitui
referinta pentru alte autoritati locale ale judetului lifov si Capitalei.

Dezavantajele Scenariului 1 (asumate explicit)
Tn spiritul transparentei analizei, sunt recunoscute explicit si dezavantajele Scenariului 1:

= Cost de investitie ridicat de cca 3 ori mai mare decat al Scenariului 2; necesita fie alocare bugetara
locala substantiala (putin probabila pentru un buget de oras), fie atragere de finantare nerambursabild (POR,

programe nationale, programe europene specifice — sport, regenerare urbana);

= Duratd de implementare semnificativa (cca 30 de luni de la PT la receptie) — efectele investitiei se

manifesta progresiv, cu deschideri partiale ale obiectelor pe parcursul ultimului an de executie;

= Complexitate tehnicad ridicatd — coordonarea celor sapte obiecte de investitie, integrarea
instalatiilor specializate, gestionarea santierului pe 12 hectare — necesitd echipa de proiectare si executant

cu experienta relevanta;

= Cost de operare semnificativ — fTntretinerea curenta a parcului (tundere gazon, intretinere
instalatii, personal de pazd 24/24 la cele 5 cabine, energie, apd, mentenanta echipamente sportive) —
estimativ cca 3-5 mil. lei/an Tn regim de functionare depling;

* Componenta arheologicd introduce o necunoscutd de calendar si de cost — in functie de
descoperirile arheologice efective, perioada de cercetare poate prelungi etapa preliminard cu 6—18 luni
suplimentare; finantarea descarcarii arheologice cade in sarcina beneficiarului conform art. 7 OG 43/2000.
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Sinteza

Scenariul 1 raspunde integral si echilibrat mandatului investitiei — acoperirea deficitului de
infrastructura sportiva, valorificarea patrimoniului sportiv-industrial, refacerea spatiului verde calitativ,
asigurarea reglementarilor urbanistice si a obiectivelor de mediu. Solutia propusd este comparabild, ca
anvergura si calitate, cu cele mai bune practici europene ale parcurilor urbane muitifunctionale si constituie
o investitie-reper pentru judetul llifov si pentru ansamblul Bucuresti-llfov. Tn pofida unui cost de investitie
semnificativ, valoarea sociald generatd, durabilitatea functionala si potentialul de exploatare cu venituri
proprii justificd optiunea ca scenariu recomandat, confirmata detaliat prin analiza multicriteriald de la

capitolele specifice urmatoare.

3.2.2. SCENARIUL 2 (alternativ) — padure urbana de tip Miyawaki, fara constructii

Cadrul conceptual general

Scenariul 2 este, prin program si continut, fundamental diferit de Scenariul 1 si nu contine niciuna
dintre cladirile, tribunele sau terenurile sportive ale acestuia. El propune o interventie de naturd exclusiv
ecologicd: Tmpadurirea urband a celei mai mari parti a perimetrului comasat (cele 123.376 m? ale celor
patru imobile), prin plantare densd de tip Miyawaki, completatd numai de alei minime de promenadd —
trasee pietonale reduse la strictul necesar pentru parcurgerea si intretinerea padurii rezultate.

Diferenta esentiald fata de Scenariul 1 este, in consecintd, nu una de varianta tehnici a aceluiasi
program, ci o optiune de program complet alternativ: in loc de un parc multifunctional cu facilitati sportive
integrate, dotari de eveniment si infrastructurd peisagistica elaboratd, Scenariul 2 propune transformarea
radicala a sitului intr-un ecosistem forestier urban, inlocuind paradigma ,parc cu functiuni" cu paradigma
»padure ca infrastructura ecologica". Aceasta alegere reflecta o scoald de gandire urbanisticd contemporani
care plaseaza valoarea ecologicd intrinseca a impaduririi urbane mai presus de functiunile de utilizare directs,
considerand ci rolul fundamental al spatiilor verzi in orasele secolului XX| este de a contracara efectele
schimbarilor climatice, de a regenera ecosisteme degradate, de a stoca carbon si de a sustine biodiversitatea
— functii pe care un ecosistem forestier matur le ndeplineste la un nivel incomparabil cu cel al unei

amenajari peisagistice clasice.

Metoda Miyawaki poarta numele botanistului japonez Akira Miyawaki (1928-2021), profesor emerit
al Universitatii Nationale Yokohama, pionier international al ecologiei restaurative, distins in 2006 cu Blue
Planet Prize — cel mai prestigios premiu mondial pentru contributii in domeniul protectiei mediului — si
autor al unei opere stiintifice fundamentale despre vegetatia naturald a Asiei de Est. Pornind de la observatii
pe teren ale ,templelor padure” (chinju no mori) — micile petice de padure originard conservate in jurul
templelor si sanctuarelor sintoiste japoneze, supravietuitoare ale fenomenului milenar de defrisare —
Miyawaki a teoretizat si apoi a aplicat experimental, incepand cu deceniul 1970, o metod& de reconstructie
acceleratd a ecosistemelor forestiere native pe suprafete mici, degradate, in context urban sau periurban.

Conceptul-cheie al metodei este cel de ,Potential Natural Vegetation" (PNV) — vegetatia care s-ar
instala spontan intr-un sit, in conditiile climatice si pedologice locale, in absenta interventiei umane, dac
ecosistemul ar fi ldsat sa se dezvolte pe o perioada suficient de lungd. Miyawaki a intocmit, prin cercetéri de

teren extinse, harti ale PNV pentru intreaga Japonie si pentru numeroase regiuni ale lumii, identificand,
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pentru fiecare zond climatica, lista speciilor native dominante, subdominante, arbustive si de subarboret care
formeaza ecosistemul forestier natural local. Aplicand aceastd cunoastere, metoda Miyawaki reconstituie
artificial PNV-ul local prin plantare densa, multistratificatd, care reproduce, inca din primul an, toate straturile
padurii naturale (canopiu — subcanopiu — arbusti — herbacee/subarboret), accelerand astfel, prin
competitie intensd pentru lumina si prin sinergii biologice, dezvoltarea unui ecosistem matur intr-un timp de
10-30 de ori mai scurt decat prin succesiunea ecologica spontana sau prin plantarea silvica clasica.

Aplicatiile metodei sunt astdzi documentate la nivel mondial — peste 3.000 de paduri Miyawaki
create de Miyawaki personal si de discipolii sdi in peste 40 de tari. Cele mai cunoscute includ: padurile din
jurul fabricilor Toyota si Mitsubishi din Japonia (companii care au plantat, cumulat, peste 40 de milioane de
arbori pe situri industriale, ca politicd sistematica de responsabilitate ecologicd); padurile-tampon din jurul
centralei nucleare Fukushima Daiichi (restaurare ecologica post-dezastru); ,Tiny Forest Movement" —
miscarea europeana de micro-paduri urbane, lansatd n 2015 de fundatia olandeza IVN Natuureducatie, care
a creat peste 200 de mini-paduri in Olanda, Belgia, Marea Britanie, Franta, Germania; proiectul SUGi —
platforma internationald care a coordonat plantdri in peste 50 de orase ale lumii (Beirut, Los Angeles, Londra,
Marsilia); initiativele lui Shubhendu Sharma prin compania Afforestt din India (peste 150 de pédduri in 50 de
orase, cu protocol open-source disponibil global). in Roménia, metoda a fost aplicatd in primii ani la scari
micd, cu mini-paduri Miyawaki la Mioveni, Cluj-Napoca, Hunedoara, Bistrita si prin initiative ale ONG-urilor
de mediu (Plantdm Fapte Bune, Verde-Urban, Asociatia MaiMultVerde), insa fara un caz de aplicare la scara
prezentei investitii (cca 10 hectare) — Scenariul 2 ar constitui, daca ar fi adoptat, primul caz de padure

Miyawaki urbana la scard de hectare din Romania, cu valoare demonstrativa si de model national.
Adaptarea pentru Campia Romana — vegetatia potentiald naturala local3

Aplicabilitatea metodei Miyawaki la perimetrul Popesti-Leordeni se bazeaza pe identificarea
vegetatiei potentiale naturale (PNV) a Campiei Romane. Conform studiilor de fitogeografie romaneasca
(Donitd, Borza, Beldie s.a.), zona apartine silvostepei nord-pontice, cu vegetatie potentiala de padure mixta
de foioase, dominatd de stejar pedunculat (Quercus robur), cer (Quercus cerris) si stejar pufos (Quercus
pubescens), completatd de o paletd bogatd de specii subdominante si arbustive. Aceastd caracterizare
permite Tntocmirea, pentru Scenariul 2, a unei liste de specii native organizatd pe cele patru straturi ale
padurii Miyawaki:

= Stratul dominant (arbori de talie mare, inaltime finala 20-30 m) — Quercus robur (stejar pedunculat
— specie-cheie a padurii naturale), Quercus cerris {cer), Quercus pubescens (stejar pufos), Fraxinus excelsior
(frasin), Fraxinus angustifolia (frasin de lunca), Tilia tomentosa (tei argintiu), Tilia cordata (tei pucios), Ulmus

minor (ulm de camp), Ulmus lgevis (velnis);

= Stratul subdominant (arbori de talie medie, indltime finald 10-20 m) — Acer platanoides (paltin de
camp), Acer campestre (jugastru), Carpinus betulus (carpen), Prunus avium (cires salbatic), Sorbus torminalis

{sorb), Pyrus pyraster (par salbatic), Malus sylvestris (mar salbatic);

» Stratul arbustiv (indltime 2-6 m) — Cornus sanguinea (sanger), Cornus mas (corn), Crataegus
monogyna (paducel), Viburnum opulus (cdlin), Viburnum lantana (darmox), Sambucus nigra (soc), Rosa
canina (maces), Ligustrum vulgare (lemn cainesc), Euonymus europaeus (salbd moale), Rhamnus catharticus

(verigariu);
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= Stratul de subarboret si herbacee (sub 2 m) — Hedera helix (iedera), Rubus caesius (mur), Galanthus
nivalis (ghiocel), Corydalis solida (brebenel), Scilla bifolia (vioreaua), Anemone ranunculoides (pastita),
Convallaria majalis (lacramioard), Pulmonaria officinalis (mierea-ursului), Viola odorata (toporasi), Ajuga

reptans (vinarita).

Lista finala a speciilor si proportiile cantitative ale fiecareia se stabilesc, la implementare, prin studiu
fitosociologic detaliat si prin colaborare cu o institutie specializata (Institutul de Cercetéri si Amenajdri Silvice
— ICAS, sau echivalent), care va furniza atadt materialul saditor (puieti autohtoni, cu certificate de

provenienta), cat si protocolul tehnic adaptat amplasamentului.
Caracteristicile tehnice ale metodei — protocol de aplicare

Aplicarea metodei la scara prezentei investitii urmeazd protocolul Miyawaki clasic, calibrat la
conditiile pedoclimatice ale Campiei Romane si la starea initiala a sitului. Cele patru etape tehnice esentiale

sunt urmdtoarele:
Pregdtirea solului — refacerea capacitatii biologice a substratului

Substratul actual al amplasamentului — in special pe imobilul 108113 (fostul nucleu sportiv Viscofil)
— este, In mare masurd, profund degradat: umpluturi istorice post-dezindustriale, deseuri din constructii,
sol compactat de utilizdrile anterioare, deficit de materie organicd, pH dezechilibrat, incarcare cu poluanti
industriali reziduali. Refacerea capacitatii biologice a solului este, prin urmare, etapa esentiald si
consumatoare de resurse a metodei, fard de care plantarea ulterioara nu poate avea succes.

Pregatirea cuprinde:

= decopertarea integrala a stratului degradat de suprafatd (umpluturi, moloz, sol contaminat) pe cca
0,80-1,00 m grosime, pe intreaga suprafata de impddurire (cca 10 hectare nete, dupd scidderea zonelor cu
constructii degradate ale fostului nucleu Viscofil care se demoleaza selectiv si a zonelor cu vegetatie existentd

conservabilad);

= evacuarea controlatd a materialelor decopertate cdtre depozite autorizate, cu sortare prealabil3
pentru valorificarea materialelor inerte refolosibile (caramidd spartd, agregate, beton zdrobit pot fi
reutilizate ca strat de fundatie pe alei sau pentru rambleeri controlate);

= afdnarea profunda a substratului rdmas, prin lucrdri mecanice (subsolaj sau sapaturi cu
echipamente specializate} la addncimea de 0,80-1,00 m, pentru reducerea compactarii, imbunatatirea
drenajului si a aerdrii solului, esentiale pentru dezvoltarea sistemelor radiculare ale viitorilor arbori;

* adaosul de amendamente organice masive — strat continuu de compost matur (uzual 5-10 cm
grosime, incorporat prin discuire in primii 30—-40 cm), completat cu biomasa organici (paie, frunze, mulci de
tundere) si, dupd caz, cu micorize si inocule biologice (Trichoderma, micorize ectotrofe specifice stejarului si
carpenului) care reactiveaza microbiomul solului si grabesc instalarea relatiilor simbiotice esentiale pentru

dezvoltarea arborilor;

= corectarea pH-ului (dupa analize de laborator pe substratul ramas — uzual solurile contaminate au
pH usor alcalin, care necesitd corectie cu sulf sau cu materiale organice acidifiante pentru a aduce pH-ul in

intervalul optim 6,0-7,0);
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. = completare cu pamant vegetal de calitate (uzual 20-30 cm strat superior, de provenientd
controlata, cu certificat de calitate biologicd), care formeaza stratul receptor al plantarii.

Aceasta etapa reprezinta, in costuri si in efort tehnic, cca 30—40% din investitia totald a Scenariului
2, dar este conditia sine qua non a succesului metodei: o padure Miyawaki plantatd pe substrat
necorespunzator esueaza in primii 2—3 ani, in timp ce o padure Miyawaki plantatd pe substrat amenajat

corect Tsi incepe cresterea spectaculoasa din primul sezon.
Selectia speciilor — diversitate maxima, specii exclusiv autohtone

Spre deosebire de plantarile silvice clasice (uzual mono- sau bi-specifice — paduri de stejar pur sau
de salcdm pur, conform tehnologiilor romanesti traditionale), metoda Miyawaki impune utilizarea exclusiva
a unei palete largi de specii native, dispuse Intr-un amestec armonios care reconstituie compozitia padurii
naturale potentiale. Pentru prezenta investitie, paleta minima cuprinde 20-30 de specii diferite, dispuse pe

cele patru straturi descrise mai sus, cu urmatoarele proportii indicative:

= stratul dominant: 40-50% din total puieti (cu Quercus robur ca specie principald, cca 20-25%,

completat de celelalte cvercinee, frasin, tei, ulm};
= stratul subdominant: 25-30% (cu Carpinus betulus si Acer campestre ca specii principale);
= stratul arbustiv: 20-25% (paletd bogata de specii, cu Cornus, Crataegus, Viburnum, Sambucus);

= stratul de subarboret: 5-10% (plantat dupd instalarea celorlalte straturi sau prin insdméantare

ulterioara).

Materialul saditor trebuie s fie reprezentat de puieti tineri (1-3 ani), cu rddéacind dezvoltats
proportional cu coroana, de provenienta locala controlatad (din pepiniere care utilizeaza seminte colectate
din pddurile naturale ale Cimpiei Roméne — pentru a asigura adaptarea genetica maxima la climatul si solul
local), cu certificate fitosanitare si de provenientd, conform legislatiei silvice romanesti. Puietii importati sau
de provenientd necunoscutad sunt explicit exclusi, intrucat prezinta riscuri de adaptare, de introducere de

patogeni si de poluare genetica a florei locale.
Densitatea de plantare — competitie pentru lumind ca motor de crestere accelerata

Densitatea de plantare este una dintre caracteristicile cele mai distinctive ale metodei: 3-5 puieti pe
metru patrat — de 10-30 de ori mai dens decat In plantarea silvica clasica (care utilizeaza uzual 0,3-0,5
puieti/m?, la distante de 1,4—2,0 m intre puieti). La densitatea Miyawaki, pe o suprafata de un hectar (10.000
m?) se planteaza 30.000-50.000 de puieti — un volum cantitativ si logistic semnificativ.

Densitatea extrema producg; ca efect biologic, o competitie intensd pentru lumina intre puieti, care
induce o crestere acceleratd pe verticald — arborii cresc rapid in indltime pentru a depdsi vecinii si a accede
la lumina solara directd. Rezultatul masurabil este o ratd de crestere de cca 1 m/an in primii 5-10 ani (fatad
de 0,2-0,4 m/an la plantarea clasicd), o diferentiere spontand a straturilor padurii (puietii cu cea mai rapida
crestere ajung in canopiu, ceilalti se asazd in straturile inferioare, conform ecologiei lor naturale), o acoperire
completd a soluluiin 2-3 ani (efect de ,,inchidere a canopiului”) si o stabilizare a microclimatului interior care

favorizeaza in continuare cresterea.

Mulcirea si intretinerea initiala
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Dupa plantare, intreaga suprafatd a padurii Miyawaki se acopera cu un strat gros de mulci organic
(uzual 8-15 cm grosime, din paie, scoarta tocatd, lemn ras sau frunze uscate). Mulciul are functii multiple

esentiale:
* retine umiditatea solului — reducand consumul de apa de irigatie cu cca 50-70% in primii ani;

= suprima buruienile — esential, dat fiind cd lucrdrile manuale de plivire pe o suprafatd de 10 hectare

ar fi prohibitive;
= regleaza temperatura solului — atenueaza variatiile diurne si sezoniere;
= se descompune treptat, hrdnind solul cu materie organica si activand microbiomul;
= protejeaza puietii tineri de impactul direct al ploilor si al razelor solare puternice.

Tntretinerea activa se limiteaza la primii 2—3 ani: udare programati (in special in perioadele de seceti
din primele veri post-plantare — prin sisteme simple de irigatie prin picurare, dezafectate ulterior), plivire
selectiva (eliminarea buruienilor invazive: ambrozie, ailanthus, fals indigo), completarea puietilor esuati
(uzual cca 10-15% mortalitate naturala in primul an), refacerea mulciului.

Dupd aceasta perioada initiald, pddurea Miyawaki devine autosuficienta si practic nu mai necesita
interventie — niciun fel de irigatie, nicio plivire, nicio fertilizare, nicio rarire (spre deosebire de plantérile
silvice clasice care necesita rarituri periodice). Padurea functioneaza ca un ecosistem autoreglat, in care
relatiile interspecifice naturale (competitie, simbioze micorizale, reciclarea materiei organice) mentin
echilibrul fard interventie umana. Costul de operare pe termen lung al unei paduri Miyawaki este, in
consecinta, aproape zero — element fundamental al avantajului economic al Scenariului 2.

Rezultatul — ecosistem forestier urban matur in 20—30 de ani

Tn 1015 ani, plantarea Miyawaki atinge stadiul de padure tdnard — cu arbori dominanti de 8-12 m
indltime, canopiu inchis, straturile padurii naturale toate exprimate, ciclul natural al materiei organice

functional, biodiversitate semnificativa instalata (insecte, pasari, mici mamifere).

Tn 20-30 de ani, padurea atinge stadiul de ecosistem forestier matur — comparabil, ca biomass,
biodiversitate si complexitate functionald, cu o paddure naturala de 100-150 de ani, ceea ce confirma rata de
accelerare de cca 5-10x fatd de succesiunea ecologica spontand. La acel moment, pddurea de 10 hectare

ofera serviciile ecosistemice complete:

= captare de CO, — estimativ 20—35 tone CO,/hectar/an in faza de crestere activd, declindnd
progresiv catre un echilibru de cca 8-15 t/ha/an la maturitate — pentru 10 ha, cumulativ 5.000-10.000 tone

CO, captate Tn primele decenii;

= biodiversitate exceptionald — cca 30~100 specii vegetale diferite stabilite, cu suport pentru cca
200-500 specii de insecte, pdsari, mici mamifere — comparativ cu doar 3-10 specii vegetale si cca 30-80

specii animale intr-o amenajare peisagistica conventionala;

= rdcire locald — -1 pana -3 °C sub canopiu in zile caniculare, comparativ cu zonele urbane adiacente

— contributie masurabild la combaterea insulei de caldura urbang;
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= retentie a apei — capacitate de retentie de cca 40-60% din precipitatie prin sol si prin litiera,
comparativ cu cca 20-30% pe sol urban conventional — contributie majora la reducerea scurgerii pluviale si

la alimentarea acviferelor superficiale;

= filtrarea poluantilor atmosferici — captare semnificativd de PM2.5, PM10, NO,, Os, contributie

masurabild la calitatea aerului local;
= atenuarea zgomotului — reducere de cca 5-10 dB fata de zonele neimpdadurite;

= refacerea solului — transformarea solului initial degradat intr-un sol forestier matur, cu profil clasic
A-B-C, cu continut organic ridicat, microbiom restabilit, valoare pedologicad majord;

= rezerva geneticd — conservarea speciilor native, vulnerabile in peisajul urban-agricol al regiunii.

Acestea sunt performantele ecologice reale ale unei paduri Miyawaki maturd de 10 ha, conform
datelor publicate de proiectele documentate international, si constituie valoarea fundamentala a Scenariului
2.

Lucrarile specifice ale Scenariului 2 — demoldri, decopertare, plantare, alei minime
Ansamblul lucrarilor specifice acestui scenariu, distinct de cel al Scenariului 1, cuprinde:

= demolarea selectivd a constructiilor degradate de pe imobilul 108113 — C1 (cca 465 m?3), C2 (cca
181 m?), C5 (cca 21 m?), cu valorificarea materialelor reciclabile (fier vechi, agregate, cdramida) si evacuarea
materialelor neutilizabile catre depozite autorizate. Tribunele Viscofil, in Scenariul 2, nu sunt reconditionate
functional (ele raman in starea lor actuald, integrate ca martor de patrimoniu industrial neintervenit,
eventual stabilizate minim pentru siguranta vizitatorilor; o parte din ele poate fi acoperita gradual de noua

padure, accentudnd caracterul , post-industrial wilderness");

= decopertarea controlata a sitului pe intreaga suprafatd de impddurire, pe cca 0,80-1,00 m grosime,

cu evacuarea umpluturilor si deseurilor catre depozite autorizate;

= pregdtirea pedo-biologica a substratului conform protocolului descris (afdnare profunda,

amendamente organice, corectie pH, completare cu pamant vegetal);

= plantarea Miyawaki propriu-zisa — cca 300.000-500.000 puieti plantati manual pe cca 10 hectare,
in campanii de plantare in doua sezoane (toamna: stejari, frasini, tei; primavara: arbusti si completdri), cu

mulcire integrald post-plantare;

= alei minime de promenadd — trasee pietonale inguste (1,20-2,00 m ldtime), executate pe structurd
permeabild similard cu cea descrisd la cap. D.3 (geocelule + gazon ranforsat — element preluat ca solutie
tehnica din Scenariul 1, fiind compatibila cu logica ecologica a Scenariului 2), conformate ca retea minima
care permite vizitatorilor parcurgerea padurii si echipelor de mentenantd accesul tehnic; excluse: parcaje

majore, platforme de evenimente, alei carosabile;

» infrastructura tehnicd minima — imprejmuire perimetrald simpla (varianta minima, fara designul
elaborat al Sc.1), un singur punct de acces controlat cu o cabind de paza simpld, panouri de interpretare a
padurii (informare despre metoda Miyawaki, despre speciile prezente, despre evolutia ecosistemului), un

grup sanitar automat la intrare, fantand cu apa potabila la intrare;

= farad cladiri majore (sala polivalenta, bazin) — absente integral;
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» fara terenuri sportive (fotbal, tenis, volei, fitness, calistenice, loc de joacd) — absente integral;

= fara fantana arteziana, foisor, infrastructurd de evenimente — absente integral.

Avantajele Scenariului 2

= Cost de investitie mult mai redus decat Scenariul 1 (estimativ cca 44 mil. lei fara TVA, fatd de cca
154 mil. lei al Sc.1 — adica de cca 3,5 ori mai putin), datorat eliminarii constructiilor majore, terenurilor

sportive, infrastructurii tehnice complexe (rezervoare incendiu, irigatie, fantana, post de transformare etc.).

= Impact ecologic si de biodiversitate maxim — un ecosistem forestier matur de 10 hectare in 20-30
de ani este un beneficiu ecologic incomparabil cu cel al unei amenajari peisagistice clasice; din aceastd
perspectivd, Sc.2 este scenariul cu cea mai inaltd conformare DNSH si cu cea mai mare contributie la

obiectivele climatice ale Romaniei.

* Gestionarea naturald a apelor pluviale — solul forestier si litiera realizeaza retentia si infiltrarea
optima a precipitatiilor, fara infrastructura tehnicd dedicatd; sistemul natural depdseste, ca eficientd

hidrologica pe termen lung, solutia tehnicd elaboratd din Sc.1 (rezervoare + irigatie + recuperare pluviala).

= Reducerea puternicd a insulei de caldurd urbana — efect superior celui al unui parc clasic, prin
densitatea canopiului si evapotranspiratia ridicata a padurii.

= Intretinere minim3 dup3 instalare — cost de operare pe termen lung aproape zero, comparativ cu

cca 3-5 mil. lei/an necesari operarii Sc.1.

* Risc tehnic scazut — metoda este consacratd international, protocolul este standardizat si

replicabil, fara elemente structurale complexe care sa necesite expertize speciale.

= Valoare educativa si demonstrativda — padurea Miyawaki devine un laborator de educatie ecologica
pentru scolile si gradinitele din oras, cu activitati de observare, invatare experientiald, ateliere de natur3;

primul caz de pddure Miyawaki [a scara hectare din Romania ar avea valoare de model national.

Dezavantajele Scenariului 2

Scenariul 2 are insd dezavantaje majore, asumate explicit, care motiveaza clasarea sa ca scenariu

alternativ si nu ca scenariu recomandat (clasificare argumentata detaliat la cap. 5.1):

= Nu acopera deficitul de infrastructura sportiva al orasului — la nivelul orasului Popesti-Leordeni, cu
o populatie de 53.434 de locuitori si cu cea mai mare dinamica demografica din Romania (cap. 2.2), lipsa salii
polivalente, a bazinului de Tnot si a terenurilor de sport publice constituie deficitul critic, recunoscut explicit
prin tema de proiectare (nr. 21233/07.04.2026) si prin Strategia de Dezvoltare a Orasului. Acest deficit
ramadne nerezolvat prin Scenariul 2, ceea ce reprezinta un esec major al investitiei in raport cu mandatul ei

initial.

* Nu pune la dispozitia comunitatii facilitdti sportive, de recreere activd sau de eveniment —
utilizatorii parcului ar fi limitati la activitati pasive (plimbare, contemplare, fotografie, observatie naturalista),

excluzand categoriile de utilizatori care cauta activitati fizice organizate, evenimente sociale, infrastructura
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pentru copii (loc de joacd), pentru adolescenti (fitness, calistenice), pentru tineri si adulti (terenuri de sport),

pentru evenimente comunitare (concerte, festivitati, ceremonii).

= Valorifica doar partial memoria sportiva a locului — tribunele Viscofil, nereabilitate functional in
Sc.2, rdman ca ruind pitoreascd, eventual integrate Tn padurea in crestere, fara a-si recapata rolul de martor
activ de patrimoniu sportiv — functie pe care Scenariul 1 o realizeaza prin reconditionare integrala (cap. C).

= Nu genereaza venituri din exploatare — padurea este un bun public gratuit, fara capacitate de a
genera venituri prin abonamente, taxe de utilizare, inchirieri de spatii pentru evenimente, ceea ce face
investitia integral dependenta financiar de bugetul local pentru intretinere (chiar dacd intretinerea este

minimald).

= Beneficii ecologice cu manifestare intarziatd — efectele ecologice depline ale padurii (rdcire,
biodiversitate, captare CO;) se manifestd gradual pe parcursul a 10-30 de ani, nu imediat; Tn primii ani, situl

este, vizual, un camp de puieti tineri sub mulci, cu impact estetic redus.

» Risc social de ,abandonare perceputd" — fara facilitati si fard activitati atractive, parcul poate fi
perceput de o parte a populatiei ca un ,teren neutilizat", generdnd nemultumiri publice si presiune politica

pentru modificare ulterioara a destinatiei (cu cost si efort suplimentar).

Sintezd si incadrare in alegerea scenariului optim

Scenariul 2 raspunde exclusiv deficitului de spatiu verde si obiectivelor de mediu, ldsind

nesolutionata componenta sportivd pentru care a fost generata, in parte, initiativa de investitie.

Aceastd asimetrie functionald 7l plaseaza ca scenariu alternativ, nu ca scenariu de realizare a
investitiei: el este retinut in prezenta documentatie ca scenariu de comparatie obligatoriu conform HG nr.
907/2016 (Anexa nr. 4, pct. 3) — care impune analiza a minimum doua scenarii tehnico-economice diferite
— si ca scenariu de rezerva in cazul n care, din motive extra-tehnice (constréngeri bugetare extreme,
schimbari de strategie politicd, modificdri ale temei de proiectare), abordarea integrald a Scenariului 1 ar fi

reconsiderata.

Selectia intre cele doud scenarii si justificarea recomandarii finale a Scenariului 1 sunt detaliate la
cap. 5.1 5i 5.2, pe baza unei analize multicriteriale care confirma superioritatea Scenariului 1 din punctul de
vedere al acoperirii nevoilor comunitatii, al sustenabilitatii functionale pe termen lung si al valorii sociale

generate, in pofida unui cost de investitie mai mare.
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3.3. Costurile estimative ale investitiei
Cadru general
Costurile estimative ale celor doua scenarii analizate au fost stabilite pe baza:

= preturilor unitare actuale ale pietei din arealul Bucuresti—llfov (mai 2026), pentru lucrérile de

constructii, instalatii, echipamente si dotari de tipologia si scara prezentei investitii;

= proiectelor de referintd comparabile finalizate sau in executie recenta - alte constructii urbane

multifunctionale realizate in regiune), care au oferit elementele de calibrare a estimarilor;

= practicii curente a echipei de proiectare pentru estimarea valorilor de investitie la faza Studiului de

Fezabilitate, cu marjele de aproximare specifice acestei faze

= devizului general intocmit conform HG 907/2016 modificat de HG nr. 1116/2023, structurat pe
sapte capitole (1-7) si pe obiectele de investitie componente, cu valori exprimate in lei fara TVA si cu TVA
(cota TVA 21% aplicabild);

Valorile prezentate au caracter strict estimativ si se actualizeaza la fazele urmatoare (DTAC, PT+DDE),
pe baza solutiilor tehnice detaliate, a antemdsuratorilor de executie si a rezultatelor procedurilor de achizitie

publica.

Nota metodologica privind calculul TVA la totalul general

Devizul general intocmit conform Anexei nr. 7 la HG nr. 1116/2023 cuprinde pozitii nepurtatoare de

TVA, pentru care cota TVA aplicata este zero:

= cap. 1.1 Obtinerea terenului — exproprierea pentru cauza de utilitate publica, conform Legii nr.
255/2010, nu este operatiune supusa TVA (transferul de proprietate catre stat/autoritate publicd);

* cap. 5.2.2 Cota ISC pentru controlul calitatii lucrarilor de constructii (0,5% din C+M) — tax3 fiscald

nepurtatoare de TVA;
» cap. 5.2.3 Cota ISC pentru controlul in amenajarea teritoriului si urbanism (0,1% din C+M) — idem;

= cap. 5.2.4 Cota Casei Sociale a Constructorilor — CSC (0,5% din C+M) — contributie obligatorie

nepurtdtoare de TVA.

n consecintd, valoarea TVA-ului total al investitiei nu se calculeaza prin aplicarea cotei de 21% pe
valoarea totald fard TVA, ci prin insumarea TVA-urilor individuale de la fiecare capitol (1+2+3+4+5+6+7),
respectand regimul fiscal specific al fiecarei pozitii. La prezentul proiect, valorile farda TVA neimpozabile
cumuleaza 5.860.620,79 lei, ceea ce genereaza o diferentd de cca 1.230.730 lei fatd de aplicarea automati a

cotei pe totalul devizului.
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3.3.1. Scenariul 1 {recomandat) — parc multifunctional integrat

Costurile Devizul general al Scenariului 1, intocmit conform HG nr. 1116/2023 si anexat prezentei
documentatii, cuantifica valoarea totala a investitiei la 159.173.488,37 lei fara TVA, respectiv 191.369.190,56

lei cu TVA inclus (TVA total cumulat 32.195.702,19 lei, obtinut prin iTnsumarea TVA-urilor capitolelor conform

regimului fiscal aplicabil).

Din aceastd valoare, partea de constructii si montaj (C+M) cumuleazd 93.414.253,50 lei fard TVA,
respectiv 113.031.246,74 lei cu TVA.

Structura sinteticd pe capitole

. ) Valoare fara TVA . Valoare cu TVA
Cap. Denumire capitol . TVA (lei)
(lei) (lei)

Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea

1 . 5.340.317,50 106.523,24 5.446.840,74
terenului
Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor

2 o ) 1.100.000,00 231.000,00 ||1.331.000,00
necesare obiectivului
Cheltuieli pentru proiectare si asistentd

3 . 4.051.000,00 850.710,00 |/4.901.710,00
tehnica

4 Cheltuieli pentru investitia de baza 99.267.000,00 20.846.070,00((120.113.070,00
Alte cheltuieli {org. santier, comisioane,

5 12.221.582,14 2.350.745,32 |14.572.327,46
diverse 10%)

6 Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste |(300.000,00 63.000,00 363.000,00
Marja de buget (25%) + rezerva de

7 | 36.893.588,73 7.747.653,63 ||44.641.242,36
implementare (10%)
TOTAL GENERAL 159.173.488,37 32.195.702,19|(191.369.190,56
din care C+M 93.414.253,50 19.616.993,24((113.031.246,74

Detalierea Capitolului 4 — investitia de bazd, pe obiecte

Capitolul 4 — cu o valoare totald de 99.267.000 lei fard TVA (cca 62% din totalul investitiei) —

concentreazd cheltuielile efective de constructie, instalatii, montaj, echipamente tehnologice si dotari pentru

cele unsprezece obiecte ale investitiei:

Obj.

Denumire obiect

Valoare fara TVA (lei)

Pondere in cap. 4

01

Amenajare peisagistica si circulatii

13.750.000

13,85%
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Obj. Denumire obiect Valoare fara TVA (lei)||Pondere in cap. 4
‘02 Terenuri si platforme sportive in aer liber 367.000 0,37%
03 ||Reconditionare tribune Viscofil (patrimoniu industrial)||1.750.000 1,76%
|o4 Sala polivalenta 52.400.000 52,79%
PS Bazinul de inot acoperit 20.100.000 20,25%
06 |imprejmuire perimetrali si porti de acces 1.450.000 1,46%
07 |lIinstalatii de irigatii automatizate 1.300.000 1,31%
08 |[|Instalatii electrice exterioare, iluminat si CCTV 2.900.000 2,92%
09 ||Gospodadrie de apa pentru stingerea incendiilor 1.150.000 1,16%
10 |[Retele edilitare de incinta 700.000 0,71%
11 ||Grupuri sanitare automate (3) si cabine de paza (5) ||1.350.000 1,36%

la care se adaugd: Dotdri (4.5) 2.050.000 2,07%

TOTAL Capitol 4 99.267.000 100,00%

Observatii privind structura costurilor

Distributia costurilor cap. 4 reflecta logica programului: cele doud cladiri sportive majore (sala
polivalenta + bazinul de Tnot) cumuleaza cca 73% din investitia de baza, fiind elementele cu cel mai mare
continut tehnic, cu structuri specializate, instalatii complexe (HVAC, tratare apa bazin, fotovoltaic 400 kWp,
BMS) si dotdri sportive certificate. Amenajarea peisagistica si circulatiile (Obj. 01) constituie a treia
componenta ca anvergura {cca 14%), reflectind extinderea pe peste 10 hectare a solutiei ,POT-zero"
detaliate la cap. 3.2. Tribunele Viscofil reconditionate au o valoare moderata (cca 1,76%) — net inferioar
celei a unei constructii noi de capacitate echivalenta (cca 6~8 mil. lei pentru o tribund noua de 900 locuri),
confirmdnd economic avantajul solutiei de reconditionare fatd de demolare + reconstructie.

Capitolul 1 — obtinerea si amenajarea terenului
Cap. 1, cu o valoare de 5.340.317,50 lei fara TVA, include:

= 1.1. Obtinerea terenului — 4.833.064 lei (operatiune nepurtatoare de TVA) — valoare aferents
procedurii de expropriere a imobilului nr. cadastral 108113 (fost nucleu sportiv Viscofil), aprobata in Consiliul
Local al orasului Popesti-Leordeni; procedurile administrative sunt in desfasurare conform Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd. Valoarea reflectd evaluarea oficiala realizata pentru

imobil;
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= 1.2, Amenajarea terenului — 507.253,50 lei — lucrdri preliminare de pregatire a amplasamentului:
degajari vegetatie ruderald, demolari selective ale constructiilor degradate (C1, C2, C5 de pe imobilul
108113), evacuarea umpluturilor si deseurilor istorice, organizarea initiald a terenului;

= 1.3 / 1.4 — zero (nu sunt necesare lucrari specifice pentru protectia mediului in aceasta fazj, iar

retelele de utilitati nu necesita relocari).

Capitolul 3 — proiectare si asistenta tehnica
Cap. 3, cu o valoare de 4.051.000 lei fara TVA, cuprinde, Tn ordine descrescatoare:

= Proiectare (3.5) — 3.236.000 lei, din care principalele componente: Proiect Tehnic + Detalii de
Executie (3.5.6) — 2.650.000 lei, documentatiile tehnice pentru avize/acorduri/autorizatii (3.5.4) — 250.000
lei, Studiu de fezabilitate si deviz general (3.5.3) — 261.000 lei, verificare tehnica PT (3.5.5) — 75.000 lej;

= Asistenta tehnica (3.8) — 730.000 lei (asistenta din partea proiectantului 300.000, dirigentie de
santier 400.000, coordonator SSM 30.000);

» Studii (3.1) — 55.000 lei, documentatii pentru avize (3.2) — 15.000 lei, certificare performanta
energeticd (3.4) — 15.000 lei.

Capitolul 7 — marja de buget si rezerva de implementare

Cap. 7, cu o valoare de 36.893.588,73 lei fara TVA (cca 23% din totalul investitiei), include dou3
componente prevazute explicit de HG nr. 1116/2023:

» 7.1. Marja de buget — 26.352.563,38 lei (25%), calculatd pe baza larga (cap. 1.2 + 1.3 + 1.4 + cap.
2 + cap. 3.5 + cap. 3.8 + cap. 4) — fond de siguranta pentru ajustdri de scop, modificari tehnice si optimiziri

la fazele urmatoare;

= 7.2. Rezerva de implementare pentru ajustare de pret — 10.541.025,35 lei (10%) pe aceeasi bazi
— fond pentru ajustarea valorilor la indexarea legald pe perioada de executie (cca 18 luni), conform Legii nr.

198/2023 privind ajustarea preturilor.

Aceste sume, desi semnificative ca pondere, functioneaza ca rezerva reglementata si nu constituie
cheltuieli efective angajate: la finalul investitiei, sumele neconsumate se elibereazd catre bugetul
ordonatorului. Practic, valoarea efectiv angajatd pentru executie este cea a capitolelor 1-6, cumuland cca
122,28 mil. lei fara TVA.

Durata estimata

Durata totala de implementare a Scenariului 1 este estimata la cca 30 luni (cca 2,5 ani), distribuita

astfel:

= Etapa preliminara (descadrcare arheologica, expertiza tribune, studii suplimentare, avize): cca 6-9

luni;
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* Proiectare PT + DDE: 6 luni (in mare parte in paralel cu etapa preliminara);

= Executie: cca 24 luni;

Defalcarea pe etape si diagrama Gantt orientativa sunt prezentate la cap. 3.6.

3.3.2. Scenariul 2 (paddure urband) — estimare pentru comparatie

Scenariul 2 nu contine cladiri, terenuri sportive sau infrastructura tehnicd de anvergura; costul se
concentreaza pe demoldri/decopertdri, ameliorarea solului, plantarea densa de tip Miyawaki si alei minime
de promenada. Estimarea de mai jos are caracter orientativ, pentru a permite comparatia dintre scenarii (nu
se devizeazd la nivel de deviz general detaliat, scenariul fiind retinut doar ca alternativa):

Cadru de estimare

Scenariul 2, prin natura sa fundamental diferitd — interventie exclusiv ecologica prin impadurire
densa de tip Miyawaki, fara clddiri majore, fara terenuri sportive, fara infrastructura tehnica de anvergura
(cap. 3.2.2) — nu face obiectul unui deviz general dezvoltat in prezenta documentatie, ci al unei estimari

orientative, ihtocmite cu scop comparativ, pentru a permite alegerea informata a scenariului recomandat
(cap. 5.1).

Estimarea valoricd a Scenariului 2 este construita prin:

» eliminarea integrala a obiectelor de constructie majora — sala polivalenta (Obj. 04, cca 52,4 mil.
lei), bazinul de inot (Obj. 05, cca 20,1 mil. lei), terenurile sportive amenajate (Obj. 02), gospodaria de apd
pentru stingere (Obj. 09), instalatiile de irigatii automatizate (Obj. 07), grupurile sanitare automate si cabinele
de paza (Obj. 11) — care reprezintd, cumulat, cca 75% din valoarea Cap. 4 al Sc.1 si nu mai sunt necesare in
Sc.2;

» adaugarea componentelor specifice ale Sc.2 — demolarea selectiva a constructiilor degradate de
pe imobilul 108113, decopertarea integrala a sitului pe cca 0,8-1,0 m grosime, pregdtirea pedo-biologica a
substratului (afanare profundd, amendamente organice masive, corectie pH, completare cu pamant vegetal
— operatiune care reprezintd singurd cca 30-40% din costul Sc.2), achizitia si plantarea a cca 300.000-
500.000 puieti autohtoni pe cca 10 hectare, mulcirea integrald, irigatia simpla pentru perioada de instalare
(2-3 ani), aleile minime de promenada pe gazon ranforsat, imprejmuire perimetrala simplificata, un singur

punct de acces controlat;

Valoarea estimata

Pe baza analizei descrise, valoarea totald estimativa a Scenariului 2 se situeazd la cca 60% din
valoarea Scenariului 1, ceea ce inseamna o reducere cu peste 40% a investitiei — diferenta substantiald, care

reflectd absenta integrala a celor doua cladiri sportive majore si a infrastructurii tehnice complexe asociate.

Concret, valorile orientative estimate pentru Scenariul 2 sunt:
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Indicator Valoare estimata

Total investitie fara TVA cca 95.500.000 lei

Total investitie cu TVA cca 114.820.000 lei

din care C+M fard TVA cca 56.000.000 lei

din care C+M cu TVA cca 67.760.000 lei
Pondere fata de Sc.1 cca 60%

Diferenta fata de Sc.1 (economie nominald)||cca 63,67 mil. lei fara TVA
Diferenta fata de Sc.1 (procentual) -40,0%

Structura estimativa pe capitole

Cap. Denumire capitol Valasre e:\tIT(T:?) SC.21are Observatii fata de Sc.1

1 il::‘tai:le"rueia si amenajarea cca 9.500.000 Z;ifr:c;éprin demoldri/decopertare
2 |utilitati cca 250.000 ::;:::aﬁ)r astie (consumator

3 Proiectare si asistenta tehnica||cca 1.700.000 reduce (program tehnic redus)

4 |[Investitia de baza cca 60.000.000 reduce drastic (fara cladiri majore)
5 JAlte cheltuieli cca 7.350.000 reduce proportional

6 ||Probe tehnologice si teste cca 50.000 reduce drastic

7 ||Marja + rezerva (25%+10%) |[cca 16.650.000 reduce proportional
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. . Valoare estimata Sc.2 fara e
Cap. Denumire capitol TVA (lei) Observatii fatd de Sc.1
TOTAL GENERAL fara TVA cca 95.500.000 -40% fata de Sc.1

Estimarile sunt orientative, cu caracter exclusiv comparativ, si nu suplinesc un deviz general detaliat
— care s-ar elabora doar in eventualitatea selectarii Sc.2 ca scenariu recomandat (situatie care nu este

propusa prin prezenta documentatie, conform argumentarii de la cap. 5.1).

Observatie metodologica importanta

Comparatia valorica Sc.1/ Sc.2 trebuie interpretata cu prudenta metodologicd: cele doud scenarii nu

sunt comparabile direct, intrucat livreaza rezultate fundamental diferite:

» Scenariul 1 livreazd un parc multifunctional complet, cu infrastructura sportiva acoperitd si
descoperita (sala 1.835 locuri, bazin acoperit, 4 terenuri tenis, fotbal, volei, fitness, calistenice, loc de joaca,
pista de alergare), patrimoniu sportiv-industrial valorificat, infrastructurd peisagisticd elaborata, capacitate
de evenimente publice — raspuns integral la deficitele identificate de tema de proiectare;

= Scenariul 2 livreaza un ecosistem forestier urban si o rezerva ecologica cu valoare ridicati de mediu,
dar fara facilitati sportive, fara capacitate de evenimente, fard posibilitati de exploatare cu venituri proprii.

Diferenta de cost de cca 64 mil. lei fard TVA reprezinta, astfel, investitia suplimentara pe care orasul
o face in Sc.1 pentru a obtine infrastructura sportiva, recreativa si de eveniment care lipseste la nivelul UAT
— investitie justificata social si functional, dar si partial recuperabild pe termen lung prin veniturile generate
de exploatarea salii polivalente si a bazinului (analiza cost-beneficiu si plata investitiei prin venituri se

elaboreaza la cap. 4 si cap. 5).

Caracterul de estimare la faza S.F.

Cifrele Sc.2 sunt orientative pentru comparatie, cu o marjd de aproximare de +20-25%, specifica
estimarilor la faza Studiului de Fezabilitate pentru scenarii care nu fac obiectul unui deviz dezvoltat.
Calibrarea precisa a costurilor Sc.2, daca acesta ar fi selectat ca scenariu recomandat, ar necesita: studiu
fitosociologic detaliat al sitului, contract preliminar cu o institutie specializata (ICAS sau echivalent) pentru
protocolul Miyawaki si pentru lista finald a speciilor, ofertare furnizori specializati (Vodaland Romania,
Plantam Fapte Bune, alti operatori cu experientd in plantdri dense), evaluari tehnice de amploarea

decopertarii.

Concluzia preliminara a cap. 3.3 este ca Scenariul 1, desi cu o investitie initiald cu cca 40% mai
mare, oferd un raspuns functional, social si economic disproportionat mai amplu decéat Scenariul 2,

justificand optiunea sa ca scenariu recomandat, conform argumentarii multicriteriale detaliate la cap. 5.1.

Studiu de Fezabilitate —INFIINTARE PARC DE AGREMENT §I FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag. 44 /153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

3.4. Studii de specialitate

in functie de categoria si clasa de importantd a constructiilor, studiile de specialitate necesare
fundamentarii solutiei sunt:

= Studiu geotehnic (S.C. ICS Business International S.R.L.) — disponibil pentru imobilul 108113 (concluzii
la pct. 3.1.5: fundare directa, Df = 1,00 m, Pconv = 220 kPa, argild plastic vartoasa, fard NHA la 3,0 m,
P5 sensibil la inghet, categorie geotehnica 1); se extinde pe perimetrul comasat la faza urmatoare,
conform Normativului NP 074;

= Studiu topografic — a fost efectuatd o ridicare topografica pe perimetrul comasat, ce urmeaza a fi

actualizata la faza urmatoare; ridicarea topografica sta la baza sistematizarii verticale;

= Studiu privind sisteme alternative de eficienta ridicatd — pentru fundamentarea solutiilor nZEB ale
cladirilor (pompe de caldurd, fotovoltaic, recuperare de caldurd), conform Legii nr. 372/2005
republicate.

Studiile se completeaza si se actualizeaza la fazele urmatoare, conform cerintelor Certificatului de

Urbanism si categoriei/clasei de importanta stabilite per constructie (cap. 6).
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4. ANALIZA FIECARUI SCENARIU / OPTIUNE TEHNICO-ECONOMIC(A)
PROPUS(A)

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

Perioada de referintd adoptata: 25 de ani de la punerea in functiune (in intervalul 20-30 ani prevazut
de tema de proiectare ca duratd de functionare cu intretinere periodicd). Rata de actualizare financiar: 4%
(ratd reald, utilizatd uzual pentru analiza investitiilor publice). Moneda: lei, preturi constante la data

elaborarii.

Scenariul de referinta (,,a nu face nimic”): mentinerea situatiei actuale — sit degradat, fara functiune
publicd, cu deficit de spatiu verde si de infrastructurd sportiva, risc de siguranta si presiune de mediu. Fat3
de acest reper se evalueaza cele doua scenarii. Acestea sunt fundamental diferite: Scenariul 1 acoperd atat
deficitul de spatiu verde, ct si pe cel de infrastructura sportivad, si genereaza venituri partiale din exploatarea
cladirilor; Scenariul 2 {padure urbana) acopera numai deficitul de spatiu verde si obiectivele de mediu, fara

venituri si farda componenta sportiva.

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

Vulnerabilitate

Scenariul 1 {recomandat)

Scenariul 2 {(padure urband)

Hazard seismic (ag = 0,30 g)

Exces apd pluviald / schimbari
climatice

Insuld de céldura urbana

Sensibilitate la inghet a
terenului

Degradare constructii/tribune
existente

Acoperirea nevoii sportive

Vandalism / uzurd intensiva

Risc tehnic de executie

tratat structural (structuri duale BA +
metal, conectori STU)

redus: infiltrare la sursd + retentie +
recuperare pluviald in rezervoare

redusa: suprafatd verde maximizata

tratatd prin adadncime de fundare si straturi
de fundatie

demolare selectiva + reconditionare
tribune

asiguratd integral
materiale si suprafete rezistente,

imprejmuire, CCTV

mediu (obiectiv complex, doud cladiri)

nerelevant — fard constructii supuse
seismic

foarte redus: suprafats integral permeabila
(padure)

minima: masa vegetald densa, efect de
récire maxim

nerelevant — fard fundatii

demolare selectivd; tribunele riman
nevalorificate functional

neasiguratd {dezavantaj major asumat)

expunere redusa (fara
echipamente/cladiri)

scazut (lucrédri preponderent de teren si
plantare)

Scenariul 1 are rezilientd climatica ridicata si acopera integral nevoia functionald; Scenariul 2 are

rezilienta ecologicd cea mai mare, dar nu acoperd nevoia sportivd. Masurile de prevenire/diminuare sunt

detaliate la cap. 4.9.
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4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum

Conform cerintei temei de proiectare (estimarea consumurilor de utilitditi si a necesarului de
bransamente/racorduri), se prezinta estimdri dimensionale orientative pentru Scenariul recomandat,

urmand a fi confirmate prin calcule de specialitate la faza urmatoare.

Necesarul estimat de utilititi (Scenariul 1)

Energie electricd — putere
instalatad

Apé potabild — debit

Apa tehnologica / irigatii

Apad pentru incendiu

Canalizare menajerd

Canalizare pluviald

Termic (incdlzire/racire)

Comunicatii

cca 1.300-1.700 kW (din care
bazin ~600-800 kW, sald
~400-550 kw,
exterior/iluminat/echipamente
~250 kW)

cca 6-9 I/s la varf; necesar
mediu ~120-180 m?¥/zi {bazin,
vestiare, GS, public)

cca 250-400 m3/zi in sezon
cald

rezervd 300 m3; hidranti
exteriori cca 20-251/s,3 h

cca 100-150 m?/zi

recuperare prioritara in
rezervoarele de irigatii (400
m®), excedent
infiltrat/retentionat

sarcina termica estimata sala +
bazin cca 1,2-1,8 MW (varf),
cu recuperare

racord date pentru CCTV,
automatizari, BMS

racord majorat la SEN, post de transformare propriu (cca
1.250 kVA); fotovoltaic autoconsum cca 400 kWp reduce
consumul din retea

bransament la reteaua urband de apd

Balta Floarea Popestiului + ape pluviale recuperate;
rezervd 400 m®

gospodarie de apd incendiu ingropatd, sursd Balta

Floarea Popestiului + retea ca sursa secundari de rezervi

racord la reteaua urbana de canalizare

retea pluviala cu separare impuritati + infiltrare in
suprafete permeabile

pompe de cdldura + chiller free-cooling; CT gaz backup;
recuperare CTAn 2 75%

bransament telecom

Valorile sunt estimari de etapa SF, dimensionate pe baza programului si a unor obiective similare;

calculul de necesar (breviare, scheme) si solutiile de racordare/relocare/protejare se finalizeaza la fazele
DTAC/PT, cu obtinerea avizelor de utilitdti (cap. 6). Pentru Scenariul 2 necesarul de utilitdti este minim

(puncte de apd pentru intretinerea plantatiei in primii ani).

4.4. Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii

4.4.1. Impactul social si cultural, egalitatea de sanse

Investitia (Scenariul 1) produce un impact social pozitiv major, proportional cu deficitul actual si cu
dinamica demografica a orasului. Beneficiarii directi sunt cei peste 53.000 de locuitori ai orasului Popesti-
Leordeni — cel mai mare oras al Romaniei ca populatie rezidenta — precum si locuitorii zonelor rezidentiale
limitrofe. Profilul demografic tanar (cea mai numeroasa grupa de varsta 30-39 ani, pondere ridicatd de familii
cu copii) face ca un parc cu facilititi sportive s& raspund3 unei nevoi de prim ordin a comunitatii.

Impactul social se manifestd pe mai multe planuri. In plan al sanitatii publice, obiectivul ofer
infrastructura necesara pentru activitate fizicd regulatad (inot, sport de sala, alergare, fitness, sport in aer
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liber), cu efecte documentate asupra reducerii sedentarismului, a obezitatii infantile si a bolilor
cardiovasculare, si asupra sanatatii mintale (reducerea stresului prin acces la spatiu verde). in plan al
coeziunii sociale, parcul devine un spatiu public de intdlnire intergenerationald si intercomunitari, cu zone
de recreere, evenimente si socializare, intr-un oras-dormitor care sufera, structural, de un deficit de spatii
publice de calitate. Tn plan cultural, reconditionarea tribunelor Viscofil recupereazi si transmite memoria
colectiva a fostei baze sportive industriale, oferind, prin peluza cu scend mobild, un cadru pentru evenimente

comunitare, sportive si culturale in aer liber.

Egalitatea de sanse este asiguratd prin proiectare universald: toate facilitatile (alei, cladiri, grupuri
sanitare, terenuri, loc de joaca, parcaje cu locuri rezervate) sunt accesibile persoanelor cu dizabilitati
locomotorii, senzoriale sau de alta naturd, conform Legii nr. 448/2006 si NP 051-2012. Accesul la facilitatile
publice ale parcului este, predominant, gratuit, iar tarifarea salii si a bazinului se concepe pentru a nu exclude
categoriile defavorizate (tarife sociale, programe pentru scoli si seniori). Obiectivul nu introduce nicio barierd
de gen, varstd, etnie sau venit; dimpotrivd, reduce inegalitatea de acces la sport si spatiu verde dintre

Popesti-Leordeni si municipiul Bucuresti.

Scenariul 2 produce un impact social pozitiv mult mai limitat: ofera spatiu verde si beneficii de mediu,
dar nu rezolva deficitul sportiv si nu creeazd spatii pentru recreere activa sau evenimente; impactul cultural

{memoria locului) este partial.

4.4.2. Estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei

Faza de realizare (executie, cca 24 luni): obiectivul, prin anvergura sa (doua cladiri sportive complexe,
reconditiondri, amenajari de peste 12 ha, retele si infrastructura tehnica, valoare C+M de cca 93,3 mil. lei
fara TVA), genereazd un volum semnificativ de locuri de muncé temporare. Estimativ, pe perioada executiei
se ocupa in medie cca 120-180 de persoane/luna (muncitori calificati si necalificati, ingineri, personal de
santier, transport, furnizori), cu varf la executia simultand a celor doua clddiri, plus efecte indirecte in lantul

de aprovizionare (materiale de constructie, prefabricate, echipamente).

Faza de operare: functionarea parcului si a cladirilor sportive necesitd personal permanent —
administrare, intretinere spatii verzi si suprafete permeabile, operare si mentenanta tehnica (instalatii,
tratare apd bazin, fantand, irigatii, iluminat, CCTV), personal de exploatare a sdlii si a bazinului (receptie,
supraveghere, salvamari, instructori), paza. Estimativ, in faza de operare se creeaza cca 25-40 de locuri de
munca permanente, cu posibilitatea suplimentarii prin operatori/cluburi sportive care utilizeazi facilititile.

Scenariul 2 genereaza un volum de forta de muncd mult mai redus, atat la realizare (preponderent
lucrdri de teren si plantare, durata mai scurtd), cat si la operare (intretinere minima a padurii dupa primii

ani).

4.4.3. Impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv asupra biodiversitatii si a siturilor protejate

Obiectivul transforma un sit degradat (umpluturi, deseuri, vegetatie spontand) intr-o infrastructura
verde gestionatd, cu efecte de mediu net pozitive in ambele scenarii, dar de amploare diferita.

Aer si climd. Plantarea masiva de vegetatie (arbori, arbusti, gazon) si, in Scenariul 1, clddirile nZEB cu
sistem fotovoltaic, reduc amprenta de carbon si contribuie la captarea CO2 si la epurarea aerului. Reducerea

suprafetelor minerale impermeabile si maximizarea suprafetei verzi (Scenariul 1) sau imp3&durirea densa
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(Scenariul 2) atenueaza semnificativ insula de caldurd urband — efect cu atat mai relevant cu cét
amplasamentul se afld Intr-o zona rezidentiald densd, in plina Cdmpie Romand, expusd valurilor de céldura.

Apd. Managementul apelor pluviale prin infiltrare la sursa, retentie si recuperare in rezervoare
{(Scenariul 1) reduce scurgerile necontrolate, riscul de inundatie locald si consumul de apa din alte surse
pentru irigatii. La bazin, circuitul inchis de tratare (recirculare, filtrare, dozare automatd) minimizeazd
consumul si deversarea. Solutiile permeabile pe geocelule asigura reincarcarea naturald a solului. Scenariul

2 asigura o gestiune naturald, integrald, a apei pluviale, prin sol si vegetatie.

Sol si deseuri. Decopertarea controlatd a umpluturilor si deseurilor istorice, demolarea selectiva cu
valorificarea materialelor si (Scenariul 2) ameliorarea profunda a solului refac calitatea terenului. Economia
circulard este promovata prin reconditionarea tribunelor (evitarea demoldrii si a deseurilor aferente),

materiale cu continut reciclat si trasabilitate (EPD).

Biodiversitate. Ambele scenarii cresc biodiversitatea pe un sit anterior degradat, prin specii native,
coridoare verzi si suprafete permeabile favorabile faunei si florei. Tn Scenariul 2 impactul asupra
biodiversitatii este maxim: padurea densd, multistratificatd, de tip Miyawaki, cu specii native, recreeaza un
ecosistem forestier complet, cu valoare ecologica ridicatd. Amplasamentul nu interfereaza cu situri Natura
2000 sau arii naturale protejate desemnate; vecinatatea cu luciul de apa (Balta Floarea Popestiului) impune

o gestiune atentd a apelor si se trateaza prin avizul de gospodarire a apelor (cap. 6).

Conformarea DNSH (Reg. (UE) 2020/852, art. 17). Solutiile propuse nu aduc prejudicii semnificative
niciunuia dintre cele sase obiective de mediu: atenuarea schimbadrilor climatice (cladiri nZEB, fotovoltaic,
vegetatie); adaptarea la schimbarile climatice (permeabilitate, management pluvial, umbrire); utilizarea
durabild a apei (recuperare pluviald, irigatie eficientd, circuit inchis bazin); economia circulara
(reconditionare, materiale reciclate, demolare selectiva); prevenirea poludrii (surse termice farad combustibili
fosili dominanti, controlul poludrii luminoase, materiale cu emisii reduse); protectia biodiversitatii (specii
native, coridoare verzi). Scenariul 1 conformeaza cele sase obiective la nivel ridicat asigurdnd si functiunea

sportiva; Scenariul 2 le conformeaza la nivel maxim de mediu, dar fard componenta functionala.

4.4.4. Impactul obiectivului raportat la contextul natural si antropic in care se integreaza

Obiectivul se integreaza armonios in contextul antropic (tesut rezidential dens, oras satelit al Capitalei): preia
o presiune functionald reala (lipsa spatiului verde si a sportului), reactiveaza un fragment de patrimoniu
industrial-sportiv si creeazd un reper de identitate pentru o comunitate cu dinamica demografica exploziva,
dar siracd in spatii publice. In contextul natural (Campia Roman3, vecinatatea cu luciul de ap&), obiectivul
imbunatateste calitatea ecologica a sitului si gestiunea apelor. Impactul net, in ambele scenarii, este de

regenerare urband; Scenariul 1 adauga valoarea functionald sportiv-recreativa, Scenariul 2 maximizeazi

valoarea ecologica.

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

Dimensionarea obiectivului este corelatd cu cererea fundamentatad la cap. 2.4 (evolutia si profilul
demografic) si cu parametrii minimi ai temei de proiectare, precum si cu practica unor obiective similare de

scarad urbana. Sinteza corelarii cerere — dimensionare:
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Sald polivalentd

Bazin de Tnot acoperit

Terenuri sport in aer liber

Fitness urban + calistenice

Loc de joacd

Spatiu verde / parc

Cerere identificata

absenta oricarei sdli la nivelul orasului;
populatie > 53.000 loc.; cerere de
competitii si sport de masa

absenta unui bazin acoperit; cerere de fnot
sportiv si de initiere

pondere mare de tineri/familii; cerere de
sport recreativ

cerere de miscare in aer liber, gratuitad

pondere ridicatd de copii

deficit de spatiu verde/locuitor; populatie
x2,47n 10 ani

Dimensionare propusa (corelare)

1.835 locuri — competitii locale/regionale +
activitdti de masa (peste minimul temei)

cuvd 25 m / 6 culoare

tenis (4), fotbal, volei pe nisip (2), pistd
alergare — minimum 3 tipuri {cf. temei),
extins

6 echipamente fitness + complex
calistenice

cca 857 m?, echipamente certificate SR EN
1176/1177

cca 12 ha amenajate, suprafatd permeabil3
maximizatd

Dimensionarea rdaspunde unei cereri reale, in crestere si prost acoperite, nu unei oferte

supradimensionate; ea respectd si depaseste cerintele minime ale temei de proiectare si se aliniaza practicii

proiectelor publice similare de regenerare urbana si dotare sportiva.

4.6. Analiza financiard, inclusiv calcularea indicatorilor de performantd financiarj;

sustenabilitatea financiara

4.6.1. Cadrul metodologic al analizei

Analiza financiar3 a investitiei ,Infiintare parc de agrement si facilitati pentru sport pe raza UAT Popesti-
Leordeni” a fost realizatd conform metodologiei consacrate la nivel european si national, avand ca repere

principale:

= Ghidul Comisiei Europene pentru analiza cost-beneficiu a proiectelor de investitii (Guide to Cost-Benefit
Analysis of Investment Projects) — versiunea aplicabild perioadei de programare in vigoare, document

de referintd pentru analizele financiare si economice ale investitiilor publice cofinantate din fonduri

europene,;

* HG nr. 907/2016, modificata prin HG nr. 1116/2023, privind etapele de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor de investitii finantate din fonduri publice —
Anexa nr. 4, pct. 4.6 (Analiza financiard), pct. 4.7 (Analiza economicd) si pct. 4.8 (Analiza de senzitivitate

si riscuri);

= Practica metodologica curentd a echipei de proiectare pentru investitiile publice de natura socio-culturald
si sportiva, calibrata la specificul administrativ-financiar al orasului Popesti-Leordeni si al judetului lifov.

Principalele ipoteze metodologice ale analizei:

Parametru

Valoare adoptata / metodologie

Perioada de referinta a analizei

25 ani (cca 3 ani investitie + 22 ani operare), conform recomandarilor
Ghidului ACB pentru infrastructura sportiva si de agrement

Rata de actualizare financiara

4,00% in termeni reali, conform Ghidului Comisiei Europene pentru
analiza cost-beneficiu a proiectelor de investitii

Moneda de calcul

Lei (RON), preturi constante 2026 (fara indexare cu inflatia)
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Parametru Valoare adoptatd / metodologie

21%, conform Codului fiscal in vigoare; analiza financiara se realizeazi
Cota TVA aplicabila in general pe valori fara TVA (TVA-ul nu constituie cost economic
pentru beneficiarul platitor de TVA)

Metoda incrementald — cu/fara proiect (diferenta dintre situatia cu
Abordare investitie si situatia fara investitie), pentru izolarea efectelor strict
imputabile prezentei investitii

159.173.488,37 lei fara TVA (191.369.190,56 lei cu TVA), conform

Valoarea totald a investitiei (cap. 3.3) devizului general — din care C+M 93.414.253,50 lei fard TVA

Combinatie de fonduri publice — buget local, programe nationale
(Compania Nationala de Investitii, programe ministeriale) si/sau
fonduri nerambursabile europene {POR/PNRR), conform deciziei
ordonatorului principal de credite

Sursa de finantare a investitiei

4.6.2. Esalonarea investitiei pe perioada de implementare

Conform diagramei de implementare (cap. 3.5), executia investitiei se desfasoara pe cca 30 de luni,
distribuite pe trei ani calendaristici. Esalonarea valorica estimativa a investitiei totale de 159.173.488 lei fard
TVA este urmatoarea:

Etapa principalad Pondere Valoare (lei fara TVA) Cumulat

Proiectare PT+DDE, avize,
An1l demolari selective, 20% 31.834.698 20%
Tnceput executie

Executie majora (cladiri,

An 2 . M o . 50% 79.586.744 70%
infrastructurd, amenajari)
Finalizare executie, dotari,
An3 probe tehnologice, 30% 47.752.046 100%
receptie, punerein
functiune
TotaL | Perioadade 100% 159.173.488 =

implementare 30 luni

Tncepand cu anul 4 al perioadei de analizd (primul an dupd punerea in functiune), obiectivul intra in
regim de exploatare depling, cu fluxurile financiare specifice — venituri proprii si cheltuieli de operare si
mentenanta (O&M).

4.6.3. Cheltuielile de operare si mentenanta (O&M) anuale

Cheltuielile anuale de operare si mentenanta (O&M) ale parcului, in regim de functionare deplini
(an 6 si ulterior), au fost estimate la cca 4.950.000 lei/an fara TVA, distribuite pe categorii dupd cum urmeaza:

Categorie de cheltuieli Valoare anuala (lei) Pondere Observatii

Cheltuieli de personal (administrator,
paza 24/24 la 5 puncte, instructori
bazin/sald, intretinere peisagisticd,
receptioneri)

1.500.000 30,3% cca 25 persoane
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Categorie de cheltuieli Valoare anuala (lei) Pondere Observatii

Utilitati (energie electrica net de
2 autoconsum FV, gaz natural, apa 1.200.000 24,2% reducere prin nZEB

potabild, canalizare)

Mentenanta tehnicd (instalatii HVAC,
BMS, sistem FV, tratare ap3a bazin,
irigatie, fantana arteziana, echipamente
sportive)

800.000 16,2% contracte service

Servicii externe (curatenie profesional3,
4 | asigurari obligatorii si facultative, IT, 600.000 12,1% externalizate
marketing, comunicare}

Consumabile (clor si reactivi tratare apa,
i si dezinfectanti. harti
f:le.ztergf:‘ntl $l}1€ZIn ectanti, 'afrtle . 400.000 8,1% COI’lSl'.lm
igienica, seminte gazon, fertilizatori, operational

plantatii de completare)

Provizioane pentru investitii de inlocuire
6 {fond constituit anual pentru reinnoiri 450.000 9,1%
programate la T+10, T+15, T+20)

amortizare
prudentiald

TOTAL O&M anual (regim normal de

4.950.000 100% leifan fird TVA
operare)

Tn primii doi ani de operare (T+4 si T+5), cheltuielile O&M sunt estimate la cca 85-95% din valoarea
de regim, pe masura instaldrii rutinei de exploatare, a calibrarii consumurilor energetice si a optimizérilor
operationale post-rodaj.

4.6.4. Veniturile anuale estimate din exploatare

Veniturile anuale din exploatare au fost estimate prudent la cca 2.700.000 lei/an fara TVA, in regim
de functionare deplind (an 6 si ulterior), pe baza analizei cererii potentiale si a tarifelor practicate de obiective
sportive comparabile din arealul Bucuresti-lifov:

Nr, Sursa de venit Valoare anual3 (lei) Pondere Tipologie

Bazinul de inot — abonamente
s . ilial il . .
|nd|l\{|dliale $.I faml ia e.(utlhlzatorl adulti, 800.000 29,6%
copii, varstnici, cursuri de Thot pentru
incepatori)

abonament lunar

Sala polivalentd — inchirieri pentru
2 evenimente (concerte, conferinte, 700.000 25,9% eveniment-zi
ceremonii, targuri sezoniere)

Sala polivalentd — abonamente sport
amatori (handbal, baschet, volei,
badminton, gimnasticd), antrenamente
cluburi locale

500.000 18,5% ora-teren

Bazinul de inot — intrari ocazionale
4 (acces individual fara abonament), 400.000 14,8% intrare
cursuri tematice
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Sursa de venit Valoare anuala {lei) Pondere Tipologie

Alte venituri (sponsorizari corporative,
5 parteneriate evenimente, locatii food 200.000 7,4% comercial
trucks, parcaj evenimente speciale)

Terenuri sportive in aer liber — tnchirieri
6 ocazionale tenis (4 terenuri pe iarba), 100.000 3,7% ora-teren
fotbal, volei pe nisip

TOTAL venituri anuale (regim normal de

2.700.000 100% leifan fard TVA
operare)

Veniturile preconizate au caracter prudent estimativ si nu includ cresterile potentiale ulterioare
(indexare cu inflatia, ldrgirea bazei de abonati, dezvoltarea programelor speciale). In primii doi ani de
operare, veniturile sunt estimate la cca 70-90% din valoarea de regim, urmand curba normala de adoptie a
obiectivelor sportive publice de mari dimensiuni nou-deschise (perioada de notorietate, de fidelizare a
publicului, de calibrare a programelor de utilizare).

Locul de joacd pentru copii, zonele de fitness urban si calistenice, pista de alergare, traseele de
promenada, foisorul si fantana arteziana sunt prevdzute cu acces public gratuit, ca elemente de utilitate
publica universald, in acord cu vocatia de bun public al parcului — $i, in consecinta, nu genereaza venituri
directe.

4.6.5. Investitiile de inlocuire pe perioada de referinta

Anumite componente ale investitiei au o duratd tehnica de functionare mai scurtd decat perioada de
referintad de 25 de ani, ceea ce impune prevederea unor investitii de inlocuire in decursul perioadei de analizi:

Valoare (lei fara

TVA) Durata viata

Categorie componenta

Tnlocuire partiald echipamente sportive interioare
T+10 (sald + bazin), refnnoire BMS si sisteme IT, Tnlocuire 500.000 8-12 ani
invertoare fotovoltaice

Refnnoire echipamente loc de joaca conform SR EN
T+15 1176 (cicluri de Tnlocuire), reimprospatare gazon 700.000 10-15 ani
ranforsat terenuri sport, inlocuire pompe HVAC

Reinnoire a doua a echipamentelor sportive, BMS si
T+20 sistemelor IT, reabilitari partiale invelitori si 500.000
hidroizolatii

la 5-10 ani dupa
T+10

Investitii de nlocuire cumulate (nominal, fara

: 1.700.000 -
actualizare)

TOTAL

Aceste investitii se finanteaza din provizionul anual de 450.000 lei (cap. 6 din tabelul O&M, cumulidnd
cca 9,9 mil. lei pe 22 ani) — fond suficient pentru a acoperi atat investitiile de inlocuire planificate, cat si
interventiile neprevazute de tipul reparatiilor majore accidentale.

4.6.6. Valoarea reziduala la finalul perioadei de analiza

La sfarsitul perioadei de referin{d (T+25), obiectivul de investitie mai are o duratd de viata reziduala
semnificativd, intrucit elementele structurale principale (cladiri majore, infrastructurd) sunt proiectate
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pentru o duratd de viatd de minimum 50 de ani conform CR 0-2012. Valoarea reziduala a fost estimatd dupé
metoda valorii nete contabile actualizate, considerand:

= cladirile majore (sala polivalentd, bazinul, tribunele Viscofil consolidate) — durata de viata rimasa cca 25
de ani {(50% din durata proiectatd) — valoare reziduala cca 50% din C+M aferent;

» instalatiile si echipamentele tehnice — durata de viata ramasa diferentiata, considerate la cca 25-35%
din valoarea initial3;

= amenajarile peisagistice, plantatiile, terenurile sportive — valoare reziduala in crestere (vegetatia matur3
valoreaza mai mult decat plantatiile initiale}, cca 80% din valoarea initiala.

Pe ansamblu, valoarea reziduald estimatd a obiectivului la T+25 este de cca 46.000.000 lei (cca 29% din
valoarea initiala a investitiei), care, actualizata la TO cu rata de 4%, contribuie cu cca 17.260.000 lei la valoarea
neta financiard a proiectului.

4.6.7. Indicatorii de performanta financiara

Pe baza fluxurilor de numerar (cash-flow) construite din esalonarea investitiei, veniturile, cheltuielile
O&M, investitiile de inlocuire si valoarea reziduald, calculate pe perioada de 25 de ani si actualizate cu rata
financiara de 4%, rezultd urmatorii indicatori de performanta financiara pentru capitalul investit:

Indicator Valoare calculata Interpretare

Negativd — confirma caracterul neprofitabil
- i fi . . e .

Valoar.ea lileta Financiara -159.325.306 lei inanciar al investitiei publlce. (rezultat
Actualizata (FNPV/C) asteptat pentru un parc public de agrement

Cu acces majoritar gratuit)

Negativa (inferioara ratei de actualizare de

Rata | na de Rentabilitate . o . .
ata Inter cca-8,3% 4%) — investitia nu se autosustine financiar

Financiara (FRR/C) . I -
prin venituri proprii
Subunitar — veniturile actualizate acopera
cca 24% din costurile total i y
Raportul Beneficiu/Cost (B/C) 0,243 ° urtie e actualizate;

restul (cca 76%) este utilitate public
necontabilizabila financiar

Nu se atinge prin venituri proprii —
Nu se atinge recuperarea se face prin beneficiile sociale si
economice indirecte (cap. 4.7)

Termenul de recuperare a
investitiei (PB)

Valorile indicatorilor financiari, desi la prima vedere defavorabile, sunt in acord deplin cu caracterul de
investitie publica socio-culturala a prezentului obiectiv:

= Parcul public de agrement si facilitdtile sportive integrate nu sunt — si nu ar trebui s fie — investitii
profitabile financiar. Vocatia lor este servirea publicului larg, in conditii de acces accesibil sau gratuit,
asigurarea infrastructurii sociale pentru sport, recreere, educatie si sdndtate publica, refacerea spatiului
verde urban si gestionarea ecologica a apei pluviale — functii publice fundamentale neretribuite direct
prin tarif;

= Beneficiile reale ale investitiei — sociale, sanitare, educative, culturale, ecologice, de adeziune
comunitard — sunt evaluate cantitativ si calitativ in cadrul analizei economice (cap. 4.7), unde se
calculeaza Valoarea Netd Economica Actualizatd (ENPV) si Rata Interna de Rentabilitate Economicé (ERR),
indicatori complementari care reflectd utilitatea sociald a investitiei;
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= Caracterul deficitar financiar al investitiei este compensat prin sustenabilitatea financiara structurala
(descrisa la pct. 4.6.8 si 4.6.9 de mai jos), prin care subventia anuala de operare este suportabild bugetar
si plenar justificatd de utilitatea publica a obiectivului.

4.6.8. Sustenabilitatea financiara a investitiei

Sustenabilitatea financiard este criteriul fundamental care confirma viabilitatea pe termen lung a
investitiei, in conditiile in care indicatorii de rentabilitate financiara sunt negativi. Sustenabilitatea financiara
este demonstratd dacd fluxul de numerar cumulat rdmane pozitiv pe intreaga perioadd de analizd, prin
asigurarea unor surse de finantare adecvate pentru toate categoriile de cheltuieli (investitie si operare).

Acoperirea financiara a etapei de investitie (anii 1-3)

Cheltuielile aferente perioadei de implementare (159.173.488 lei fara TVA / 191.369.190,56 lei cu
TVA) se acopera din surse publice — combinatie de buget local, programe nationale de investitii (programe
ministeriale specifice — sport, infrastructura de tineret, regenerare urband), fonduri europene
nerambursabile (Programul Regional, PNRR, alte programe operationale aplicabile). Sursa exactd de
finantare se confirma la fazele urmatoare ale documentatiei, in corelare cu programele de finantare
disponibile la momentul implementarii si cu decizia ordonatorului principal de credite. Pentru perioada de
analizd, se presupune cd finantarea este asigurata integral la momentul angajarii lucrarilor, fara sa genereze
costuri financiare suplimentare (dobanzi credit, cheltuieli de finantare).

Acoperirea financiara a etapei de operare {anii 4-25)

Cheltuielile anuale de operare sunt acoperite partial din veniturile proprii si partial dintr-o subventie
anuald de operare de la bugetul local. Tabelul de mai jos prezinta bilantul anual al exploatarii in regim normal:

Indicator anual {regim normal, an 6 si ulterior) Valoare (lei/an) Pondere in O&M

Venituri totale din exploatare 2.700.000 54,5%
Subventie de operare de la bugetul local 2.250.000 45,5%

Total surse de acoperire O&M 4.950.000 100,0%
Cheltuieli O&M totale 4.950.000 100%

Cash-flow net anual de operare 0 (echilibrat) —

Cu aceastd schemad de finantare, fluxul de numerar cumulat ramane pozitiv (sau cel putin egal cu
zero) in toti anii perioadei de analiza — confirmand sustenabilitatea financiara a investitiei.

4.6.9. Concluziile analizei financiare
Analiza financiara a Scenariului 1 (recomandat) conduce la urmatoarele concluzii principale:

1. Investitia nu este profitabila financiar prin venituri proprii — indicatorii financiari (FNPV/C negativ,
FRR/C sub rata de actualizare, B/C subunitar, fard termen de recuperare) confirma caracterul de utilitate
publicad al obiectivului, neretribuit integral prin tarif comercial. Acest rezultat este asteptat si caracteristic
investitiilor publice n infrastructura socio-culturala si sportiva cu acces majoritar gratuit sau accesibil tarifar.

2. Investitia este sustenabila financiar — combinatia dintre veniturile proprii anuale de cca 2,7 mil.
lei (acoperind 54,5% din cheltuielile de operare) si subventia anuald de operare de cca 2,25 mil. lei de la
bugetul local (45,5%) asigura echilibrarea anuald a fluxurilor financiare, fdra sa creeze risc bugetar pentru
ordonatorul de credite.
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Analiza financiara sustine, prin urmare, alegerea Scenariului 1 (recomandat) ca solutie de realizare
a investitiei, in conditiile asigurarii finantarii investitionale prin surse publice combinate si a alocdrii anuale
a subventiei operationale moderate.

4.7. Analiza cost-eficacitate

4.7.1. Cadrul metodologic si justificarea aplicarii exceptiei

Conform Anexei nr. 4, pct. 4.7 din HG nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru
al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor de investitii finantate din fonduri publice
(modificatd prin HG nr. 1116/2023), Studiul de Fezabilitate trebuie sa cuprindd analiza economic3 a
investitiei, inclusiv calculul indicatorilor de performantd economica (Valoarea Actualizatd Netd Economica —
ENPV, Rata Interna de Rentabilitate Economicd — ERR, Raportul Beneficiu/Cost economic), urmat de analiza
de senzitivitate (pct. 4.8).

Aceeasi prevedere stabileste, prin nota de subsol nr. 3 la pct. 4.7 si 4.8, urmatoarea exceptie:

»Prin exceptie de la prevederile pct. 4.7 si 4.8, in cazul obiectivelor de investitii a cdror valoare totalé
estimatd nu depdseste pragul pentru care documentatia tehnico-economic@ se aprobd prin hotdrére a
Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr. 500/2002 privind finantele publice, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, se elaboreazd analiza cost-eficacitate.”

Valoarea total3 estimatd a investitiei ,Infiintare parc de agrement si facilititi pentru sport pe raza
UAT Popesti-Leordeni” — 159.173.488,37 lei fara TVA — nu depaseste pragul stabilit prin Legea nr. 500/2002
privind finantele publice (cu modificarile si completarile ulterioare) pentru aprobarea documentatiilor
tehnico-economice prin hotdrare a Guvernului. In consecinta, sunt indeplinite conditiile prevazute de nota
nr. 3 a HG nr. 907/2016 mod. HG nr. 1116/2023, iar capitolele 4.7 (Analiza economicd) si 4.8 (Analiza de
senzitivitate) se inlocuiesc, conform exceptiei, cu prezenta analizd cost-eficacitate (ACE), elaborata unitar pe
ambele puncte ale Anexei nr. 4.

Definitia si avantajele metodei cost-eficacitate
Analiza cost-eficacitate (Cost-Effectiveness Analysis — CEA) este 0 metoda consacratd de evaluare
comparativa a optiunilor de investitie alternative, in care:

= costurile sunt cuantificate monetar (in lei sau altd valutd), pe perioada de referinta a analizei si actualizate
cu o rata de actualizare corespunzatoare;

« efectele {output-urile, beneficiile, rezultatele) sunt cuantificate in unitati fizice relevante pentru
obiectivul investitiei (numar de utilizatori, capacitate, suprafatd, indicatori de mediu etc.), fard a fi
necesara monetizarea acestora;

= optiunile sunt comparate prin raportul Cost actualizat / Eficacitate (efect cumulat), iar optiunea preferati
este cea care produce cel mai mult efect per unitate de cost (sau, echivalent, cel mai mic cost per unitate
de efect).

Metoda este deosebit de aplicabild in cazul investitiilor publice de natura socio-culturala, sportiva,
educationald, recreativa si de mediu, unde beneficiile principale sunt hon-monetare si greu sau imposibil de
cuantificat unitar in lei (beneficii pentru sdnatatea publicd, coeziune comunitara, capital natural, identitate
locala).
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Parametrii metodologici adoptati

Parametru Valoare / metodologie

Perioada de referinta 25 ani (3 ani investitie + 22 ani operare), conform3 cu cap. 4.6

4,00% in termeni reali, conform Ghidului Comisiei Europene pentru

Rata de actualizare ACB (identic cu rata financiara din cap. 4.6)

Moneda Lei (RON), prefuri constante 2026 (fara indexare cu inflatia)

Comparativa multicriteriald intre optiunile alternative {Optiunea 0,
Abordarea analizei Sc.1, Sc.2), pe baza unor indicatori de eficacitate definiti pe categorii
de output relevante pentru obiectivul de investitie

Cel mai mic cost actualizat per unitate de efect, pe criteriul principal
Criteriul de selectie de eficacitate (vizitatori); validare prin criterii secundare (capacitate
sport, suprafata verde, captare CO,)

4.7.2. ldentificarea optiunilor analizate

Analiza compara trei optiuni alternative, definite in cap. 3.2 al prezentului SF:

Cod Denumire Descriere sintetica

Sit ramas in starea actuald — abandon industrial si
ruderal pe imobilele 108113 (Viscofil), teren agricol
degradat pe 128036, 128037 $i 125291. Far3
infrastructura sportiva, fira spatiu verde functional,
fara valorificare patrimoniala. Costul optiunii: zero
investitional, dar costuri sociale ascunse
semnificative (deficit cronic de facilitti sportive,
degradare urbang, lipsa spatiu verde).

Optiunea 0 Status quo (fdré investitie)

Parc public de agrement cu facilitati sportive
integrate: sala polivalenta 1.835 locuri, bazin de inot
acoperit cu tribuna de 124 locuri, tribune Viscofil
Parc multifunctional integrat reconditionate ~900 locuri, 4 terenuri tenis pe iarb3,
(RECOMANDAT) fotbal, volei pe nisip, fitness, calistenice, loc de
joaca, pista 1.340 m, foisor, fantani arteziang,
plantatii elaborate pe ~80% din amplasament.
Conform solutiei detaliate la cap. 3.2.1.

Optiunea 1 — Sc.1

Tmp&durire urbani densa protocol Miyawaki, ~10
hectare, plantatii intensive 30.000-50.000
Optiunea 2 — Sc.2 | Padure urband dens3 (Miyawaki) | puieti/hectar, fara facilitati sportive, cu acces
controlat pentru contemplare si plimbare. Conform
solutiei detaliate la cap. 3.2.2.

4.7.3. Costurile totale actualizate ale optiunilor

Pe baza ipotezelor metodologice si a fluxurilor de numerar construite in cap. 4.6, costurile totale ale
fiecdrei optiuni, actualizate la TO (anul 1) cu rata de 4%, sunt urmatoarele:

Componenta de cost actualizat (lei) Opt. 0 Sc.1 Sc.2
Investitie totala actualizata (anii 1-3) 0 146.644.100 88.329.078
Cheltuieli O&M actualizate (anii 4-25) 0 62.754.476 3.309.512
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Componenta de cost actualizat (lei)

Investitii de Tnlocuire actualizate 0 954.661 83.290
(-) Valoarea reziduala actualizat3 (T+25) 0 -17.255.373 -18.755.840
‘(’::::t'll':it)al Actualizat — CTA (brut, féra 0 193.097.864 22.966.039
(=) Venituri proprii actualizate (numai Sc.1) 0 -33.772.558 0
COST NET ACTUALIZAT — CNA (lei) 0 159.325.306 72.966.039

Costul Net Actualizat (CNA) reprezinta efortul financiar net pe care il suporta bugetul public pe

perioada de 25 de ani, dupd deducerea veniturilor proprii generate de exploatare (acolo unde acestea exista).
Pentru Optiunea 0, CNA este zero din punct de vedere strict investitional, dar optiunea suporta costuri sociale
si economice indirecte semnificative (deficit cronic de facilitdti sportive, lipsa spatiului verde, degradare
urbanad continud) care nu se cuantificd in analiza cost-eficacitate, dar care justifica, prin ele insele, nevoia

int

ob

erventiei investitionale.

4.7.4. Indicatorii de eficacitate (output-urile fiecarei optiuni)

Indicatorii de eficacitate au fost definiti pe categorii relevante pentru tema de proiectare a

iectivului — parc de agrement si facilitati sportive — precum si pentru beneficiile de mediu generate de
Indicator de eficacitate Unitate

gy | Vizitatori cumulaji pe perioada de persoane 6.600.000 880.000 | 7,5x
operare (estimare prudenta)

E2 Cap'aatat'e sportlya ac.operlta {sald + locuri 2 859 0 -
bazin + tribune Viscofil)

E3 Suprafata? spatiu verde functional m2 90.000 95.000 | 0,95x
permeabil

E4 Captare CO; cumulatd (22 ani de tone 5.500 13.200 | 0,42x
operare)

Justificarea ipotezelor de output

Vizitatori Sc.1 — 300.000/an: estimare prudentd pe baza populatiei orasului {53.434 locuitori, in
crestere), a accesibilitatii din zonele invecinate din llfov si sectorul 4 al Capitalei, a programului mixt
(sport organizat + recreere liberd + evenimente publice), comparativ cu obiective sportive similare ale
oraselor roméanesti de talie medie (Centrul Sportiv Galati ~280.000 vizitatori/an, Aquaparcul Cildrasi
~250.000/an, Sport Park Constanta ~350.000/an);

Vizitatori Sc.2 — 40.000/an: estimare prudentd pentru o padure urbana densd cu acces controlat,
comparativ cu parcuri forestiere similare (Padurea Baneasa segment public ~25.000/an, Parcul Natural
Vacaresti ~50.000/an); regimul de padure densa limiteazd capacitatea de utilizare;

Capacitate sport Sc.1 — 2.859 locuri: 1.835 sald polivalentd + 124 tribuna bazin + 900 tribune Viscofil;
capacitatea masoara spectatorii/utilizatori simultani la facilitatile sportive acoperite si semi-acoperite;

Suprafata verde Sc.1 — 90.000 m?: peste 80% din amplasamentul de 123.376 m? rdmane permeabil
{plantatii, peluze, gazon, rain gardens), conform principiului ,,POT-zero” detaliat la cap. 3.2;

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT SI FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN|

MOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 51 125291 Pag.59/ 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

= Captare CO, Sc.2 — 600 t/an: paduri Miyawaki capteazad 30—40 t CO,/ha/an la maturitate (cca 10—15 ani
dupd plantare), fatd de 12-15 t CO,/ha/an pentru spatiul verde clasic (sursa: Akira Miyawaki, ,The
Healing Power of Forests”, Kosei Publishing, 2007; analize EFI 2019);

4.7.5. Matricea cost / eficacitate

Pe baza costurilor totale actualizate (pct. 4.7.3) si a indicatorilor de eficacitate (pct. 4.7.4), se
calculeazd raporturile Cost/Eficacitate pentru fiecare criteriu:

Indicator C/E “ Sc.2 Scenariul preferat

Cost / vizitator-an cumulat 22 ani 24 lei/vizitator 83 lei/vizitator  Sc.1 (3,5% mai eficient)
. N/A (zero
. - 228 lei/l y . . -
Cost / loc de capacitate sportiva 55.728 leifloc capacitate) Sc.1 (unicul disponibil)
Cost / m? spatiu verde functional 1.770 lei/m? 768 lei/fm?  Sc.2 (2,3x mai eficient)
Cost / tona CO; captati in 22 ani 28.968 lei/t 5.528 lei/t  Sc.2 (5,2x mai eficient)

4.7.6. Selectia scenariului preferat

Analiza matriceald cost/eficacitate evidentiaza o diferenta structurald intre cele doud optiuni active:
Sc.1 este net superior pe criteriile care raspund obiectivului tematic al investitiei (vizitatori-utilizatori,
capacitate sportiva), in timp ce Sc.2 este superior pe criteriile ecologice secundare (suprafatéd verde unitari,
captare CO,). Decizia se ia pe baza ierarhizarii criteriilor in raport cu tema de proiectare si cu obiectivele de
program:
1. Criteriul primar de evaluare este conformitatea cu tema de proiectare — ,Infiintare parc de agrement si
facilitati pentru sport” — tema care impune obligatoriu prezenta facilitatilor sportive. Sc.2 nu indeplineste
acest criteriu (capacitate sportivad = 0), eliminandu-se automat din competitie pe acest criteriu fundamental.

2. Criteriul al doilea — utilizarea publica — este de asemenea categoric favorabil Sc.1: 6,6 milioane vizitatori-
utilizatori cumulati (Sc.1) versus 880.000 (Sc.2) reprezintd o diferentd de 7,5x si demonstreazd cd Sc.1
serveste deplin de larg populatia orasului si a arealului apropiat din Ilfov si Bucuresti, in timp ce Sc.2 este o
investitie de nisa cu adresabilitate limitata.

3. Pe raportul Cost/Vizitator — indicatorul sintetic central al analizei cost-eficacitate aplicate la o investitie
publica de tip parc — Sc.1 este de 3,5x mai eficient (24 lei/vizitator-an versus 83 lei/vizitator-an).

4. Sc.1 genereaza venituri proprii substantiale (33,8 mil. lei actualizat, cca 17% din costul total brut), care
reduc semnificativ povara bugetard a sustenabilitatii operationale (cap. 4.6.8), in timp ce Sc.2 nu genereazi
venituri proprii si depinde integral de subventia publicd pentru intretinere.

5. Avantajul ecologic al Sc.2 (raport Cost/m? verde si Cost/t CO, mai bun) este real, dar partial recuperat in
Sc.1: parcul recomandat asigurd 90.000 m? de spatiu verde functional (cca 95% din valoarea Sc.2 pentru acest
indicator) si 5.500 tone de CO, captat pe perioada de operare, valoare semnificativa desi inferioara Sc.2.

Concluzie: in urma analizei multicriteriale, Scenariul 1 (Parc multifunctional integrat) este selectat
ca scenariu recomandat, intrucit raspunde categoric obiectivului tematic al investitiei, serveste o
populatie de utilizatori de 7,5x mai mare decat alternativa, are un raport Cost/Vizitator de 3,5x mai
eficient, genereaza venituri proprii care reduc povara bugetara, si asigurd 95% din valoarea ecologici a
alternativei prin componenta sa peisagistica elaborata.
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4.8. Analiza de senzitivitate

Analiza de senzitivitate testeazd stabilitatea selectiei scenariului preferat (Sc.1) in raport cu variatia
parametrilor cheie ai modelului cost-eficacitate. Scopul este de a verifica robustetea deciziei: in ce intervale
de variatie ale variabilelor critice se mentine Sc.1 ca optiune preferata fatd de Sc.2 si de Optiunea 0, si care
este pragul de inversare a deciziei.

Variabilele critice testate au fost identificate prin analiza tipologica a fluxurilor de numerar si sunt
urmatoarele:

Variabil3 critica Interval testat Justificare interval

Marjd uzuala la faza SF, corelata cu
cheltuielile diverse 10% (cap. 5.3) si
marja de buget 25% (cap. 7.1) din
devizul general

vi Variatia costului total de investitie +15%

Variabilitate uzuala a costurilor
operationale pe termen lung (energie,
+20% personal, mentenanta) — intervalul
reflectd incertitudinea evolutiei pietei
muncii §i a tarifelor energetice

Variatia costurilor anuale de

vz operare si mentenanta (O&M)

Indicatorul cu cea mai mare
incertitudine (depinde de programare,
+30% comunicare, evolutia cererii); intervalul
reflecta scenarii pesimist / optimist
pentru adoptia publicului

Variatia numarului anual de

v3 vizitatori

Interval consacrat al ratei sociale de
actualizare in analizele economice;
testare a sensibilitatii modelului la rata
adoptata

V4 Variatia ratei de actualizare 3% /4% /5%

4.8.2. Rezultatele analizei de senzitivitate

Pentru fiecare scenariu de senzitivitate, s-a recalculat Costul Net Actualizat (CNA) al Sc.1 si raportul
Cost/Vizitator-an. Pentru raportul Cost/Vizitator-an, optiunea Sc.1 rdméne preferata fatd de Sc.2 cat timp
acest raport ramane sub valoarea pragului de 83 lei/vizitator (raportul Sc.2 din scenariul de bazi):

Scenariul de senzitivitate CNA Sc.1 (lei) Cost / vizitator (lei) Sc.1 preferat?
Scenariul de baza (referinta) 159.325.306 24 Ll (c;:lr;?rgine
V1+: Cost investifie +15% 181.321.921 27 DA (margine 67%)
V1-: Cost investitie -15% 137.328.691 21 DA (margine 75%)
V2+: O&M +20% 171.876.201 26 DA (margine 69%)
V2-: O&M -20% 146.774.411 22 DA (margine 73%)
V3+: Vizitatori +30% 159.325.306 19 DA (margine 77%)
V3-: Vizitatori -30% 159.325.306 34 DA (margine 59%)
V4: Rata actualizare 3% 161.648.420 24 Zzg(:;mlc)t
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Scenariul de senzitivitate CNA Sc.1 (lei) Cost / vizitator (lei) Sc.1 preferat?
V4: Rata actualizare 5% 156.661.710 24 DA (impact
neglijabil)
PESIMIST CUMULAT (V1+ n V2+ N V3-) 200.627.328 43 DA (margine 48%)
-NV2-n
S:I)'M'ST Gl S el 124.778.471 14 DA (margine 83%)

Nota: ,Marginea de preferintd” reprezintd procentul cu care raportul Cost/Vizitator Sc.1 este sub pragul de
83 lei/vizitator (Sc.2). O margine de 71% inseamna ca raportul Sc.1 ar trebui sa creasca cu 71% pentru a egala
raportul Sc.2.

4.8.3. Praguri de inversare a deciziei

Calculul pragurilor critice — valorile |a care selectia Sc.1 ar fi inversatd in favoarea Sc.2 — evidentiazi
robustetea exceptionala a deciziei:

Valoare scenariu de

Variabila bazs Prag de inversare Distanta pana la prag
0,
Vizitatori anuali Sc.1 300.000/an cca 87.000/an Refiucere de. 7,,16
(improbabild)
Cost investitie Sc.1 159 mil. lei cca 550 mil. lei (+245%) Ciesiere de d,5x
(inacceptabild)
o cca 17 mil. lei/an Crestere de 3,5x
i M | . 4,95 mil. | . "
Costuri O&M anuale Sc.1 95 mil. lei/an (+243%) (inacceptabil3)

Toate pragurile de inversare se afld la distanta foarte mare fata de scenariul de baza, depdsind cu
mult intervalele de variatie rezonabile testate. Aceasta confirma caracterul robust al deciziei de selectare a
Sc.1.

4.8.4. Concluziile analizei de senzitivitate
Analiza de senzitivitate aplicata analizei cost-eficacitate conduce la urméatoarele concluzii principale:

1. Selectia Scenariului 1 este robust3 pe intregul spatiu de variatie testat. In toate cele 10 scenarii de
senzitivitate analizate (inclusiv scenariul pesimist cumulat — cea mai severd combinatie de variatii
nefavorabile), Sc.1 raimane categoric preferat fatd de Sc.2 pe criteriul Cost/Vizitator, cu margini de preferinta
cuprinse intre 48% (scenariul pesimist combinat) si 83% (scenariul optimist combinat).

2. Variabila cu cel mai semnificativ impact asupra rezultatului este numarul de vizitatori (V3) — care
fnsa rdmane in avantajul Sc.1 chiar la o reducere de 30%. Pragul de inversare al numarului de vizitatori este
de cca 87.000/an (cca 71% sub valoarea de baza), prag care depaseste net intervalul de variatie rezonabil al
estimarii.

3. Variabila cu cel mai mic impact este rata de actualizare (V4) — variatia acesteia intre 3% si 5%
modificd CNA cu mai putin de 2%, fara efecte semnificative asupra deciziei.

4. Variabilele V1 (cost investitie) si V2 (O&M) au impact moderat: variatiile testate (+15%, respectiv
+20%) modifica CNA cu maxim 14%, dar lasd Sc.1 preferat cu margine confortabila.

5. Riscurile financiare aferente variatiilor V1 si V2 sunt gestionate prin instrumentele de protectie

bugetard prevazute in devizul general: cheltuielile diverse si neprevazute 10% (cap. 5.3 — cca 10,5 mil. lei),
marja de buget 25% (cap. 7.1 — cca 26,4 mil. lei) si rezerva de implementare pentru ajustare de pret 10%
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(cap. 7.2 — cca 10,5 mil. lei). Aceste instrumente acopera cumulat peste 47 mil. lei de variabilitate potential3,
depasind cu mult cele 23,8 mil. lei aferente scenariului pesimist V1+V2.

Concluzie generald: rezultatul analizei cost-eficacitate este robust, decizia de selectare a
Scenariului 1 (Parc multifunctional integrat) ca optiune preferatd se confirma in toate scenariile testate,
iar instrumentele de protectie bugetard din devizul general acopera integral variatiile rezonabile ale
parametrilor critici.

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

4.9.1. Cadrul metodologic al analizei de risc

Analiza riscurilor a fost elaborata conform Anexei nr. 4 la HG nr. 907/2016, modificata prin HG nr. 1116/2023,
pct. 4.9, precum si conform metodologiei recunoscute international pentru gestionarea riscurilor proiectelor
de investitii publice (ISO 31000:2018 — Risk management, Ghidul Comisiei Europene pentru analiza cost-
beneficiu, PMI PMBOK Guide). Scopul analizei este:
= jdentificarea sistematicd a riscurilor potentiale care pot afecta obiectivele investitiei — atat pe perioada
de implementare (anii 1-3), cat si pe perioada de exploatare (anii 4-25);
= evaluarea fiecarui risc identificat prin doua dimensiuni — probabilitatea de aparitie si impactul potential
asupra obiectivelor proiectului (cost, calendar, calitate, functionalitate);
= jerarhizarea riscurilor pe baza scorului PxI (probabilitate x impact), pentru prioritizarea masurilor de
gestionare;
= definirea masurilor concrete de prevenire (inainte de aparitie), mitigare (dupa aparitie), transfer
(asigurari, contracte) si acceptare (riscuri reziduale acceptate);
= stabilirea responsabilitatilor si a mecanismelor de monitorizare pe parcursul ciclului de viata al investitiei.
Analiza prezenta este de tip semi-cantitativ — utilizeazd scale numerice conventionale (1-5) pentru
cuantificarea probabilitatii si impactului, dar interpretarea rezultatelor implica elemente calitative (context
proiect, jurisprudentd, practica profesionald).

4.9.2. Scale de evaluare a probabilitatii si impactului

Scala probabilitatii de aparitie (P)

Calificativ Probabilitate cantitativa Interpretare calitativa

Eveniment extrem de i il; itii

3 Foarte mica <5% venim r de improbabil; conditii o
exceptionale ar fi necesare pentru a se materializa
Eveniment impr i ibil; a

2 Mic 5% — 15% | veni en p.(.)babll, dar posibil; ar putea apérea
in conditii specifice
Eveniment plauzibil, frecvent observat | i

3 | Medie 15% — 40% ementp 8t 1a profecte
similare
Eveniment probabil s3 af

4 Mare 40% — 70% vw i . .p babil s& aPara in absenta unor
mdsuri active de prevenire
Eveniment aproape sigur; conditiil it

5 Foarte mare >70% ent p . pe sigur; tille pentru aparitie
sunt deja intrunite
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Scala impactului potential (1)

Calificativ

Impact financiar

Impact asupra calendarului / functionalitatii

1 Neglijabil < 2% din investitie Tntarziere < 1 lung; fira impact functional

2 Mic 2% — 5% Intar?lere }—3 luni; impact functional minor,
solutionabil
Tntarziere 3-6 luni; ificiri i

3 Moderat 5% — 15% ; —6 luni; modificari de solutie de
proiectare
Tntarziere 6~ i

4 Mare 15% — 30% ta. Ziere 6. 12 It,r.nll,'afectarea unor componente
majore ale investitiei
-~ 2 . > N 0 .

5 Critic > 30% Intame're 1? .Iu.m, risc de abandon partial sau
total al investitiei

Scala scorului de risc (P x 1) si nivelul de actiune

Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

Scor {PxI) Nivel risc Cod culoare Actiune recomandata
! Acceptare; monitorizare pasiva 1
1-4 Acceptabil Verde ptare; mon P in cadrul
rapoartelor de progres
Monitorizare activd; masuri i
5-9 Tolerabil Galben : tivd; masuri preventive standard
implementate
. ’ Atentie crescutd; masuri ifi i
10-14 Substantial Portacaliu . i . ! uri specifice de prevenire
si plan de rdspuns documentat
Actiune urgents oblij rie; revizui iei
15 - 25 Critic Rosu ctiune u gen . |g'ato“|§, rev.lzmrea solutiei
sau acoperire prin asigurari dedicate

4.9.3. Categoriile de risc identificate

Riscurile identificate pentru prezenta investitie au fost grupate pe sase categorii principale, care acoperi
cuprinzator ciclul de viata al proiectului — de la faza administrativa initiald pana la exploatarea pe termen
lung:

= Categoria A — Riscuri administrative si juridice (R1-R4): proceduri de expropriere, avize, autorizatii,
modificari legislative;

= Categoria B — Riscuri tehnice si de proiectare (R5-R8): descoperiri arheologice, surprize geotehnice,
expertiza tribune Viscofil, retele edilitare existente;

= Categoria C — Riscuri de executie (R9-R12): intarzieri in santier, calitatea executiei, falimentul
executantului, defecte la receptie;

= Categoria D — Riscuri financiare si bugetare (R13—R16): cresterea preturilor, disponibilitatea fondurilor,
fluxul de finantare, modificari fiscale;

= Categoria E — Riscuri operationale si de exploatare (R17—R20): subutilizare, costuri O&M peste estimari,
mentenantad, vandalism;

« Categoria F — Riscuri externe si de mediu (R21-R25): climatic, macroeconomic, politic local, sanitar,
seismic.

4.9.4. Inventarul sintetic al riscurilor

Tabelul de mai jos prezintd inventarul complet al celor 25 de riscuri identificate, cu evaluarea
probabilitatii, impactului, scorului PxI si nivelului de risc. Culoarea celulei ,Scor” indica nivelul de actiune
recomandat {conform scalei de la pct. 4.9.2):
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Denumire risc

R1 Finalizarea procedurii de expropriere imobil 108113 A 1 3 3 Acceptabil
R2 Tntarzieri In obtinerea avizelor si acordurilor A 3 2 6 Tolerabil
R3 Avizul Directiei pentru Culturd {(patrimoniu industrial) A 2 3 6 Tolerabil
R4 Modificdri legislative pe perioada de implementare A 3 2 6 Tolerabil
R5 Descoperiri arheologice pe parcursul lucrdrilor B 2 4 8 Tolerabil
R6 Surprize geotehnice (umpluturi istorice Viscofil) B 3 3 9 Tolerabil
R7 Subevaluarea expertizei tribunelor Viscofil B 2 3 6 Tolerabil
R8 Retele edilitare existente neidentificate B 2 2 4 Acceptabil
R9 ntarzieri in executie (climat, materiale, manoper) c 3 3 9 Tolerabil
R10 | Calitate nesatisficdtoare a executiei C 2 3 6 Tolerabil
R11 Falimentul executantului pe parcursul executiei C 2 4 8 Tolerabil
R12 Defecte de executie identificate la receptie/garantie C 3 2 6 Tolerabil
R13 | Cresterea pretfurilor peste rezerva 10% (cap. 7.2} D 2 3 6 Tolerabil
R14 | Indisponibilitatea fondurilor la angajare D 2 4 8 Tolerabil
R15 | Tntreruperiin fluxul de finantare D 3 3 9 Tolerabil
R16 | Modificarea cotei TVA pe perioada implementadrii D 2 2 4 Acceptabil
R17 Subutilizarea facilitdtilor (vizitatori sub estimari) E 2 3 6 Tolerabil
R18 | Costuri O&M peste estimari E 2 2 4 Acceptabil
R19 | Probleme de mentenantd a echipamentelor complexe E 3 2 6 Tolerabil
R20 | Vandalism si degradare antropica E 3 2 6 Tolerabil
R21 Evenimente climatice extreme (caniculd, secetd, ploi) F 4 2 8 Tolerabil
R22 | Recesiune economicd si inflatie ridicatad F 3 2 6 Tolerabil
R23 | Schimbare de prioritate politicad locald F 2 2 4 Acceptabil
R24 | Risc sanitar (pandemii, inchidere obiective) F 2 6 Tolerabil
R25 | Risc seismic {cutremur major Vrancea) F 3 4 12 Substantial

Pe ansamblul celor 25 de riscuri analizate, ierarhizarea pe niveluri este urmatoarea: 4 riscuri
acceptabile (verde, 16%), 20 riscuri tolerabile {galben, 80%) si 1 risc substantial (portocaliu, 4%) — riscul
seismic R25. Niciun risc identificat nu intra in categoria critica (rosu), ceea ce confirma caracterul in ansamblu
gestionabil al proiectului.

4.9.5. Detalierea riscurilor pe categorii cu masuri de prevenire si raspuns

Categoria A. Riscuri administrative si juridice
R1 — Finalizarea procedurii de expropriere a imobilului nr. cadastral 108113.

Probabilitate foarte mica (1) — Impact moderat (3) — Scor 3 — Acceptabil. Imobilul 108113 (fost
nucleu sportiv Viscofil, cca 0,9 hectare) face obiectul unei proceduri de expropriere pentru cauzi de utilitate
publica (Legea nr. 255/2010), initiata si aprobatd anterior de Consiliul Local al orasului Popesti-Leordeni.
Procedura este intr-o fazd avansata: despagubirea catre titularul de drept a fost achitatd, iar formalitatile
administrative finale (intabularea dreptului de proprietate al Orasului Popesti-Leordeni la OCPI) sunt in curs
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de finalizare. in consecintd, probabilitatea de blocaj la acest punct este foarte redus, iar riscul rezidual tine
exclusiv de incheierea formalitatilor notariale si de carte funciara.

Madsuri de prevenire/mitigare: monitorizare bilunara a stadiului procedurii prin reprezentantul juridic
al beneficiarului; mentinerea dosarului complet de expropriere ca anexa la documentatia investitiei;
corelarea calendarului de achizitie lucrdri PT+DDE cu intabularea finald. Responsabil: aparatul de specialitate
al Primarului orasului Popesti-Leordeni — Serviciul juridic.

R2 — intarzieri in obtinerea avizelor si acordurilor necesare conform Certificatului de Urbanism.

Probabilitate medie (3) — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Riscul tine de complexitatea
procedurald a obtinerii intregului set de avize (de mediu, sanitar, ISU, electroenergetic, apa-canal,
transporturi, gaz, telefonie, descdrcare arheologica etc.) si de termenele variabile de rdspuns ale
autoritatilor. Intarzierile uzuale sunt de 30-90 de zile cumulat si pot decala inceperea executiei.

Masuri de prevenire/mitigare: depunere paralelda a documentatiilor pentru toate avizele cu termen
lung (mediu, ISU, descdrcare arheologicd, patrimoniu); urmdrire continud a stadiului prin echipa de
proiectare; dialog activ cu autoritdtile emitente pentru clarificdri preliminare. Responsabil: proiectant
general (Luna Engineering Group SRL) si beneficiar.

R3 — Avizul Directiei pentru Cultura lifov pentru tribunele Viscofil (patrimoniu industrial).

Probabilitate mica (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Tribunele Viscofil au caracter de
patrimoniu industrial istoric (perioada interbelicd), iar desi nu sunt clasificate ca monument istoric,
interventia asupra lor necesitd avizul Directiei pentru Culturd pentru a confirma respectarea valorii
memoriale si a integritatii caracteristicilor arhitectural-tehnologice originale (cap. C.2 din SF).

Masuri de prevenire/mitigare: consultare prealabild cu Directia pentru Culturd llfov incé din faza de .
DTAC, includerea explicitd a unei expertize istorico-arhitecturale in devizul cap. 3 (dupa caz), respectarea
principiilor Cartei TICCIH Nizhny Tagil 2003 privind patrimoniul industrial. Responsabil: proiectant + expert
atestat MC.

R4 — Modificéri legislative pe perioada de implementare (HG 907, normative tehnice, fiscale).

Probabilitate medie (3) — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Cadrul legislativ roméanesc al
investitiilor publice a cunoscut multiple modificari in ultimul deceniu (HG 907/2016 - HG 1116/2023; revizii
ale Legii 50/1991, Legii 10/1995, normativelor tehnice P100, P118, NP 010, NP 011 etc.). Probabilitatea unor
modificari suplimentare pe perioada de implementare (cca 30 luni) este reala.

Masuri de prevenire/mitigare: clauze contractuale de adaptare la modificarile legislative in contractul
de executie; reactualizarea documentatiilor intre faze (intre SF-DTAC si DTAC—PT) dacd apar modificari
semnificative. Responsabil: proiectant + beneficiar.

Categoria B. Riscuri tehnice si de proiectare
R5 — Descoperiri arheologice pe parcursul lucrarilor.

Probabilitate mica (2) — Impact mare (4) — Scor 8 — Tolerabil. Amplasamentul investitiei se afl3
fntr-o zona cu potential arheologic confirmat — situl arheologic ,Stadion” (cod LMI IF-I-s-B-15226, cod RAN
179543.03), mentionat in cap. 3.1.f. Procedura de descarcare arheologicd (OG 43/2000) este obligatorie si
este deja prevazutd in cadrul investitiei. Riscul subzistent consta in identificarea de noi vestigii pe parcursul
lucrdrilor, care ar putea genera intarzieri majore (3—9 luni) si modificari de solutie tehnica.

Masuri de prevenire/mitigare: contractare timpurie a unei echipe specializate de arheologi (in baza
Ordinului MCC nr. 2392/2004 si OMC nr. 2518/2007); realizarea unei diagnoze arheologice preventive inainte
de DTAC; clauza contractuald cu executantul privind suspendarea lucrarilor si instiintarea autoritatilor in
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cazul descoperirilor; rezerva bugetara prin cap. 5.3 (Cheltuieli diverse si neprevdzute 10%). Responsabil:
arheolog atestat + beneficiar.

R6 — Surprize geotehnice (umpluturi istorice ale platformei industriale Viscofil).

Probabilitate medie (3) — Impact moderat (3) — Scor 9 — Tolerabil. Imobilul 108113 a apartinut
platformei industriale Viscofil (perioada anilor 1940-1990), cu istoric de demolari partiale, umpluturi de
moloz si deseuri industriale acoperind tribunele si fostele constructii anexe. Studiul geotehnic preliminar
elaborat de PAZYGEO 2021 SRL acopera caracterizarea generald a terenului, dar surprize locale (cavitti,
materiale neasteptate, contaminari istorice punctuale) nu pot fi excluse in totalitate.

Masuri de prevenire/mitigare: completarea studiului geotehnic preliminar cu o investigatie
geotehnica detaliatd in faza PT (foraje suplimentare in zonele constructiilor majore — sald, bazin); pregétirea
unui plan de gestionare a deseurilor istorice in conformitate cu legislatia de mediu; rezervd bugetard prin
cap. 5.3 si cap. 7.1 (marja de buget 25%). Responsabil: expert geotehnician atestat + proiectant rezistenta.

R7 — Subevaluarea expertizei tehnice a tribunelor Viscofil.

Probabilitate micad (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Tribunele Viscofil sunt structuri
de beton armat istoric (cca 80 de ani vechime), expuse intemperiilor o perioada indelungata, cu probleme de
carbonatare, coroziune armatura, fisuri, infiltratii. Expertiza tehnica prealabila (faza SF) caracterizeaza starea
generald; pot exista totusi probleme structurale localizate care sa se manifeste doar in timpul interventiei —
necesitand consolidari suplimentare neprevazute.

Masuri de prevenire/mitigare: efectuarea unei expertize detaliate aprofundate in faza PT, cu
prelevdri de probe (carote BA, mdsuratori pacometrice, incercari nedistructive); solutie flexibild de
consolidare prin camasuiri locale si FRP, adaptabila in santier; rezerva bugetara prin cap. 5.3. Responsabil:
expert atestat MLPAT.

R8 — Retele edilitare existente neidentificate.

Probabilitate mica (2) — Impact mic (2) — Scor 4 — Acceptabil. Retelele existente (ap4, canalizare,
electrice, gaze, telefonie) au fost identificate prin avizele de la operatorii de utilitati. Riscul rezidual consta in
retele istorice neinregistrate (ex. canalizari vechi Viscofil, posibile cabluri telefonice abandonate).

Mdsuri de prevenire/mitigare: investigatii cu georadar in zonele de fundatie inainte de sapaturi;
clauza contractuald cu executantul privind procedura de descoperire retele. Responsabil: proiectant instalatii
+ executant.

Categoria C. Riscuri de executie
R9 — Intarzieri in executie (factori climatici, disponibilitate materiale, fortd de munci).

Probabilitate medie (3) — Impact moderat (3) — Scor 9 — Tolerabil. intarzierile in executie sunt riscul
cel mai frecvent al proiectelor de investitii publice de aceasta amploare, cu cauze multiple: conditii climatice
nefavorabile (perioade de inghet, ploi prelungite), discontinuitdti in livrarea materialelor (otel, ciment,
prefabricate), criza fortei de munca calificate, dificultati logistice.

Madsuri de prevenire/mitigare: planificare realista cu marje de timp incluse in diagrama Gantt (cap.
3.5); contracte de executie cu clauze de penalitate adecvate; coordonare stransa proiectant—executant prin
reuniuni saptamanale la santier; programare flexibild a etapelor pentru a evita activitdtile sensibile la inghet
in lunile critice. Responsabil: executant + dirigentie de santier.
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R10 — Calitate nesatisfacitoare a executiei.

Probabilitate mica (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Riscul calitatii nesatisficdtoare
poate sd se manifeste prin defecte ascunse (executare deficitara a hidroizolatiilor, armaturilor, instalatiilor)
care sa se materializeze ulterior, in perioada de garantie sau post-garantie.

Masuri de prevenire/mitigare: selectie riguroasa a executantului prin criterii de calificare incluzand
experienta relevantd pe proiecte similare; dirigentie de santier permanenta cu inspector specializat (alocata
in cap. 3.8.2 cu 400.000 lei); responsabilul tehnic cu executia (RTE) atestat MLPAT; verificari periodice ale
calitatii prin laborator autorizat ISC; rezerva bugetara prin cap. 5.3. Responsabil: dirigentie + RTE + ISC.

R11 — Falimentul executantului pe parcursul executiei.

Probabilitate mica (2) — Impact mare (4) — Scor 8 — Tolerabil. Falimentul executantului ar fi un
eveniment cu impact major asupra calendarului {(3—6 luni pentru o noud procedura de achizitie si mobilizare)
si asupra costurilor (potential crestere a preturilor intre ofertd initiala si ofertd noua).

Maésuri de prevenire/mitigare: selectia executantului prin criterii financiare stricte (cifrd de afaceri,
lichiditate, garantie de buna executie 10%); garantie bancara irevocabild; asigurare CAR (Contractor All Risks)
obligatorie; clauze contractuale clare privind preluarea contractelor de subcontract in caz de faliment;
monitorizare financiard periodicd a executantului. Responsabil: beneficiar — Serviciul achizitii + Serviciul
juridic.

R12 — Defecte de executie identificate la receptie sau in perioada de garantie.

Probabilitate medie (3) — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Defecte minore sunt observate
aproape la orice receptie; cele majore pot necesita interventii ulterioare la garantie (12—60 luni).

Masuri de prevenire/mitigare: receptie riguroasa cu comisie multi-disciplinara; perioada de garantie
extinsd pentru lucrdrile principale (minim 5 ani, sau corespunzdtor HG 273/1994 modificat); retentia de
garantie pentru buna executie (10% din valoarea contractului); asistenta tehnica din partea proiectantului
pe perioada de garantie (cap. 3.8.1). Responsabil: comisia de receptie + proiectant.

Categoria D. Riscuri financiare si bugetare
R13 — Cresterea preturilor materialelor si manoperei peste rezerva de 10% (cap. 7.2).

Probabilitate mica (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Inflatia si volatilitatea preturilor
pe piata constructiilor pot depdsi rezerva de implementare de 10% (cap. 7.2 = 10.541.025 lei) calculat3
conform HG 1116/2023.

Masuri de prevenire/mitigare: aplicarea Legii nr. 198/2023 privind ajustarea preturilor {formula
contractuald de indexare); cumularea cu cheltuielile diverse si neprevazute 10% (cap. 5.3 = 10.484.025 lei) si
cu marja de buget 25% (cap. 7.1 = 26.352.563 lei) — total instrumente bugetare de protectie cca 47,4 mil.
lei, capabile sa absoarba variatii majore; monitorizarea continud a indicilor de cost INSSE. Responsabil:
beneficiar + dirigentie de santier.

R14 — Indisponibilitatea fondurilor de finantare la momentul angajarii.

Probabilitate micd (2) — Impact mare (4) — Scor 8 — Tolerabil. Riscul depinde de sursa de finantare
adoptatd (buget local, programe nationale, fonduri europene); fiecare are propriile incertitudini privind
disponibilitatea la momentul angajarii.

Masuri de prevenire/mitigare: confirmarea sursei de finantare in faza DTAC, prin hotirdre a
Consiliului Local; depunere documentatie la finantator (program national/european) cu termene clare;
planificare alternativa cu mai multe surse de finantare {mixt buget local + programe nationale); calendar de
implementare adaptat la cadrul de finantare. Responsabil: ordonator principal de credite.
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R15 — Intreruperi in fluxul de finantare (decalaj intre plata facturilor si disponibilitate fonduri).

Probabilitate medie (3) — Impact moderat (3) — Scor 9 — Tolerabil. Intarzierile in platile citre
executant pot genera blocaje de santier si penalitati.

Masuri de prevenire/mitigare: cash-flow planning detaliat pe perioada de executie; deschiderea
contului bugetar dedicat investitiei; conformarea cu prevederile Legii 72/2013 privind combaterea intarzierii
in executarea obligatiilor de platd; clauze contractuale clare privind termenele de platd (max 30 zile
lucradtoare de la facturd conformata). Responsabil: ordonator de credite + Serviciul financiar.

R16 — Modificarea cotei TVA pe perioada implementarii.

Probabilitate mica (2) — Impact mic (2) — Scor 4 — Acceptabil. Modificarile cotei TVA pe perioada
executiei pot genera ajustari ale valorilor cu TVA, fara sa afecteze valorile fara TVA contractate. Cota TVA
actuala este 21%, conform Codului fiscal.

Masuri de prevenire/mitigare: contractare pe valori fara TVA; clauza contractuald de adaptare la cota
TVA aplicabila la momentul facturarii. Responsabil: beneficiar + executant.

Categoria E. Riscuri operationale si de exploatare

R17 — Subutilizarea facilitatilor (vizitatori sub estimari).

Probabilitate micd (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Estimarea de 300.000 vizitatori/an
(cap. 4.6.4) este prudentd; subutilizarea ar reduce veniturile proprii si ar creste necesarul de subventie
operationala. Analiza de senzitivitate (cap. 4.8) confirma robustetea selectiei Sc.1 chiar la vizitatori redusi cu
30%.

Masuri de prevenire/mitigare: strategie de marketing si comunicare publici de la deschidere;
programare diversificatd (sport amator + competitii + evenimente culturale); parteneriate cu scoli, cluburi
sportive locale, asociatii; tarife accesibile cu abonamente preferentiale pentru rezidenti. Responsabil:
administrator parc.

R18 — Costuri de operare si mentenanta peste estimari.

Probabilitate mica (2) — Impact mic {2} — Scor 4 — Acceptabil. Costurile O&M estimate la 4.950.000
lei/an (cap. 4.6.3) au caracter prudent estimativ; pot exista variatii fatd de valoarea de regim, in special in
primii 2—3 ani de functionare.

Masuri de prevenire/mitigare: monitorizare detaliatd a consumurilor in primul an de exploatare;
optimizare progresivd a programelor de functionare; recalibrare anuald a bugetului O&M; contracte de

mentenantd cu performantd garantatd pentru sistemele complexe (HVAC, BMS, tratare apd bazin).
Responsabil: administrator parc + Directia economica beneficiar.

R19 — Probleme de mentenanta a echipamentelor complexe.

Probabilitate medie (3} — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Sistemele complexe (HVAC mari,
BMS, fotovoltaic 400 kWp, sistem tratare apd bazin cu recirculare 4h, irigatie automatizatd) necesitd
mentenanta specializatd; lipsa contractelor adecvate poate genera defectiuni cu impact asupra serviciilor.

Masuri de prevenire/mitigare: contracte de mentenantd cu prestatori specializati incheiate Thainte
de PIF; cérti tehnice si manuale de exploatare livrate la receptie; instruirea personalului propriu de
exploatare; stoc minim de piese de schimb critice; sistem BMS cu alarmare proactivd. Responsabil:
administrator parc.

R20 — Vandalism si degradare antropica.
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Probabilitate medie (3) — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Spatiile publice deschise sunt expuse
riscului de vandalism (graffiti, distrugeri mobilier urban, distrugeri echipamente loc de joacs, furt
componente metalice, distrugeri plantatii).

Masuri de prevenire/mitigare: sistem CCTV cu cca 25-30 camere de supraveghere acoperind
perimetrul si punctele sensibile; paza 24/24 cu 5 puncte de pazd (cap. F.6); program orar al parcului cu
fnchidere nocturnd a zonelor sensibile; alegerea de materiale si echipamente rezistente la vandalism
(mobilier urban metalic, echipamente loc de joaca cu fixare antivandald); buget anual pentru reparatii
curente. Responsabil: administrator parc + serviciu paza.

Categoria F. Riscuri externe si de mediu
R21 — Evenimente climatice extreme (caniculd, secetd, ploi torentiale, vant puternic).

Probabilitate mare (4) — Impact mic (2) — Scor 8 — Tolerabil. Schimbarile climatice manifeste in
Romania in ultimii ani (perioade de canicula cu temperaturi peste 40°C, secete prelungite, episoade de ploi
torentiale cu acumulari mari in timp scurt) cresc probabilitatea evenimentelor extreme.

Masuri de prevenire/mitigare: sistem de gestionare durabild a apei pluviale (cap. G.5 — rain gardens,
retentie 400 mc, infiltrare); sistem de irigatie performant pentru gazonul ranforsat; alegerea de specii
vegetale rezistente la secetd pentru plantatiile peisagistice; sistem HVAC dimensionat cu marjd pentru
perioade de caniculd (NP 008-2022); reflectanta acoperisuri (acoperisuri albe/verzi); umbrire activd pentru
zonele de joaca si fitness. Responsabil: proiectant peisagist + proiectant instalatii.

R22 — Recesiune economica si inflatie ridicata.

Probabilitate medie (3) — Impact mic (2) — Scor 6 — Tolerabil. Macrocontextul economic poate
afecta atat fluxul de finantare (R14, R15), cat si costurile materialelor (R13).

Madsuri de prevenire/mitigare: instrumentele bugetare de protectie din devizul general (cap. 5.3, 7.1,
7.2); aplicarea Legii 198/2023 privind ajustarea preturilor; planificare flexibild a etapelor in functie de context
macroeconomic. Responsabil: beneficiar.

R23 — Schimbare de prioritate politica locald (dupa alegeri sau alte evenimente).

Probabilitate micd (2) — Impact mic (2) — Scor 4 — Acceptabil. Schimbarea echipei politice locale
poate genera reorientdri ale prioritatilor investitionale. Aprobarea investitiei prin hotadrare a Consiliului Local
si prin asumarea publica a proiectului asigura o legitimitate ce greu poate fi anulata.

Masuri de prevenire/mitigare: aprobare extinsa in Consiliul Local; comunicare publicd a beneficiilor
proiectului cdtre comunitate; asociere cu programe nationale/europene de finantare care impun
continuitatea proiectului. Responsabil: ordonator principal de credite.

R24 — Risc sanitar (pandemii, urgente de sinatate publica).

Probabilitate micd (2) — Impact moderat (3) — Scor 6 — Tolerabil. Experienta pandemiei COVID-19
(2020-2022) a demonstrat cd evenimentele sanitare pot impune inchiderea obiectivelor publice si
restrictionarea accesului, cu impact asupra veniturilor si costurilor de operare.

Masuri de prevenire/mitigare: proiectarea facilitatilor cu ventilatie si ratele de aer proaspéit conform
NP 008-2022 (combatere transmitere aer); proceduri de curatenie si dezinfectie adaptabile; flexibilitate a
programelor de utilizare cu capacitate reglabild; clauze contractuale operationale de fortd majora.
Responsabil: administrator parc + autoritdti sanitare.

R25 — Risc seismic (cutremur major Vrancea sau alt eveniment seismic semnificativ).

Probabilitate medie (3) — Impact mare (4) — Scor 12 — Substantial. Amplasamentul se afld in zona
seismica Bucuresti—lifov, cu acceleratia terenului de proiectare ag = 0,30g si perioada de control Tc = 1,6s

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT S! FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag.70/ 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

conform P100-1/2013 mod. Ord. 2956/2019. Un cutremur major de magnitudine 7+ Mw (similar celui din
1977 sau 1940) poate afecta cladirile parcului — in special sala polivalenta (cu deschideri mari, 54 m grinzi
zabrele) si bazinul de inot (suprastructura metalica usoard, 25 m fara stalpi intermediari).

Masuri de prevenire/mitigare: proiectarea structurald conform clasei de importanta Il cu coeficient
v = 1,20 (P100-1/2013 tab. 4.1), justificat de functiunea publica cu aglomerari mari; verificarea proiectului de
catre verificator atestat MLPAT (cap. 3.5.5 din deviz); solutii structurale redundante (cadre BA + nuclee de
rigidizare + conectori metalici STU); executie riguroasa cu controlul calitdtii betoanelor si sudurilor de citre
laborator autorizat ISC; planuri de evacuare clare si exercitii periodice; asigurari de cladiri si raspundere civild
conform Codului civil. Responsabil: proiectant rezistenta + verificator atestat MLPAT + executant +
administrator.

4.9.6. Matricea sintetica probabilitate x impact

Reprezentarea matriceald a celor 25 de riscuri identificate pe coordonate Probabilitate (axa Y) x
Impact (axa X) evidentiaza concentrarea riscurilor in zona galbena (tolerabild) si existenta unui singur risc in
zona portocalie (substantiald):

1 = 1 (Neglijabil) ] 1 = 2 (Mic) I = 3 (Moderat) ‘ I =4 {(Mare) _ 1 =5 (Critic)
— (scor 5) — (scor 10) — (scor 15) — (scor 20) — (scor 25)
— (scor 4) R21 (scor 8) — (scor 12) — (scor 16) — (scor 20)
— (scor 3) 2:’::’51:;:::)' R6, R9, R15 (scor 9) R25 (scor 12) — (scor 15)
2 (scan2} R8, R16, R18, R23 R3, R7, R10, R13, R5, R11, R14 (scor — {scor 10)
(scor 4) R17, R24 (scor 6) 8)
— (scor 1) — (scor 2) R1 (scor 3) — (scor 4) — (scor 5)

Distributia pe cadrane confirma caracterul gestionabil al proiectului — niciun risc nu se regaseste in
cadranul critic (P24 N 124), iar singurul risc substantial (R25 — seismic) este intrinsec contextului geografic si
este tratat integral prin proiectarea structurala conforma P100-1/2013.

4.9.7. Strategia de management al riscurilor

Pentru cele 25 de riscuri identificate, strategia de management combina patru abordéri consacrate
in managementul de proiect:

Strategie Descriere Riscuri tratate prin aceasta strategie

Eliminarea cauzelor riscului prin alegeri de
Evitare (Avoid) solutie tehnicd sau organizatorica (decizii
preliminare care fac riscul imposibil)

Implicit prin alegerile fundamentale (selectia
scenariului, alegerea solutiei structurale, etc.)

Mitigare / Diminuare Reducerea probabilitatii si/sau a impactului Majoritatea riscurilor — R2, R3, R4, R5, R6,
(Mit? ate) prin mdsuri preventive active {planificare, R7, R9, R10, R12, R13, R15, R17, R18, R19,
g control, monitorizare) R20, R21, R25
Mutarea responsabilitatii riscului cdtre un tert | R11 (asigurare CAR + garantie banc3), R25
Transfer (Transfer) — asigurdri, contracte, subcontractare, (asigurdri clddiri si raspundere civild), R10

garantii bancare (retentia de garantie 10%)

Recunoasterea riscului ca rezidual, fard masuri
Acceptare (Accept) active suplimentare — pentru riscuri cu scor
scdzut si/sau cu cauze externe hecontrolabile

R1 (procedura aproape finalizats), R8, R16,
R23, R24 (monitorizare doar)
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Instrumente bugetare de protectie prevazute in devizul general

Sevizul general al investitiei (cap. 3.3 al SF) prevede instrumente bugetare specifice pentru
acoperirea financiara a riscurilor identificate:

= Cheltuielile diverse si neprevazute (cap. 5.3) — 10.484.025 lei (10% din baza largd); destinate s& acopere
cheltuielile imprevizibile aferente cantitatilor, solutiilor tehnice si executiei (riscurile R5, R6, R7, R8, R10,
R12);

= Marja de buget (cap. 7.1) — 26.352.563 lei (25% din baza largd); fond de sigurantd pentru ajustiri de
scop si optimizari la fazele urmatoare (riscurile R4, R6, R7, R10);

= Rezerva de implementare pentru ajustare de pret (cap. 7.2) — 10.541.025 lei (10% din baza largi),
conform Legii nr. 198/2023; acopera cresterea preturilor pe perioada de executie (riscurile R13, R22);

» TOTAL instrumente bugetare de protectie: cca 47.378.000 lei fard TVA — cca 30% din valoarea totald a
investitiei, marja confortabild pentru acoperirea variabilitatilor potentiale.

4.9.8. Monitorizarea si revizuirea periodica

Managementul riscurilor este un proces continuu pe intreaga duratd a investitiei. Se prevede:

= Reuniuni sdptdmanale la santier pe perioada executiei, cu participarea beneficiarului, proiectantului,
dirigentiei si executantului, cu agendd explicita privind progresul, problemele aparute si riscurile
materializate;

= Rapoarte lunare de progres adresate ordonatorului de credite, cu actualizarea registrului de riscuri
(aparitia unor noi riscuri, materializarea / disparitia celor existente, recalibrarea probabilitatilor si
impactelor);

= Audit intermediar la atingerea milestone-urilor majore (finalizare fundatii, inchiderea structurii,
fnchiderea anvelopei, finalizare instalatii, receptie lucrari), cu verificarea respectarii calitatii si a incadrarii
in costuri si termene;

* Pe perioada de exploatare (anii 4-25), rapoarte anuale ale administratorului parcului citre ordonatorul
de credite, incluzénd analiza riscurilor operationale materializate si ajustarile bugetare aferente;

* Revizuirea periodica a strategiei de risc — la trecerea intre faze (SF->DTAC->PT->Executie->Operare) si
la maodificari semnificative ale contextului proiectului.

4.9.9. Concluziile analizei de risc
Pe ansamblul analizei celor 25 de riscuri identificate, concluziile principale sunt:

1. Profilul de risc al investitiei este moderat. Nu exista riscuri critice (cadranul rosu); cele 4 riscuri
acceptabile (verde) si 20 tolerabile (galben) sunt gestionabile prin masuri standard de management de
proiect, iar singurul risc substantial (portocaliu) — riscul seismic R25 — este intrinsec contextului geografic
si este integral compensat prin proiectarea structurald conforma codurilor seismice romanesti pentru clasa
de importanta Il.

2. Riscul administrativ R1 (expropriere) este redus la nivel acceptabil. Plata despigubirii a fost
efectuata, iar formalitatile finale de intabulare sunt in curs de incheiere — eliminand astfel o sursa potentiald
majora de blocaj la demararea executiei.

3. Instrumentele bugetare de protectie din devizul general (cap. 5.3 + 7.1 + 7.2, cumulénd cca 47,4
mil. lei) acopera confortabil variatiile potentiale ale costurilor si solutioneaza financiar majoritatea riscurilor
tehnice, de executie si financiare identificate.
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4. Riscurile operationale pe termen lung (subutilizare, costuri O&M, mentenantd) sunt gestionabile
prin organizarea adecvata a operadrii §i prin sustenabilitatea financiard structurald documentati la cap. 4.6,
asigurata de combinatia venituri proprii + subventie de operare moderata.

5. Riscurile externe (climatice, economice, sanitare, politice) sunt in mare parte necontrolabile prin
actiunea beneficiarului, dar sunt limitate ca impact prin proiectarea rezilientd (nZEB, sistem de gestionare
ape pluviale, materiale durabile) si prin instrumentele contractuale de adaptare (clauze fortd majora, ajustare

preturi Legea 198/2023).

Concluzia generala a analizei de risc este ca proiectul are un profil de risc gestionabil, cu masuri de
prevenire si raspuns clar definite pentru fiecare categorie, instrumente bugetare adecvate de protectie si
un sistem de monitorizare continud propus pe intreaga duratd de viatd a investitiei. Aceastd analizid
sustine, alaturi de analizele de la cap. 4.6 (financiard), 4.7 (cost-eficacitate) si 4.8 (senzitivitate),
oportunitatea si viabilitatea implementérii Scenariului 1 (recomandat).
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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 sustenabilitatii si riscurilor

Cele doud scenarii nu sunt variante ale aceluiasi program, ci abordari diferite. Comparatia

multicriteriald de mai jos (criterii ponderate, conform cerintei temei de proiectare privind analiza

multicriteriald) evidentiaza ca doar Scenariul 1 acopera integral setul de nevoi al orasului.

Criteriu Pondere Scenariul 1 {recomandat) Scenariul 2 (padure urbana)
Acoperirea nevoii sportive 25% | Integrald Neacoperita (dezavantaj major)
Acoperirea nevoii de spatiu verde 15% | Ridicata Ridicatd
Cost de investitie 15% | Ridicat (159,17 mil.} Redus (cca 95.5 mil.)
Cost de operare/intretinere 10% | Ridicat (cladiri} Redus
Venituri din exploatare 10% | Da {cca 2,3 mil./an) Nu
Sustenabilitate / DNSH 10% | Ridicata Ridicata (mediu), farad functiune
Impact urbanistic (POT) 8% | Favorabil (POT 9,98%) Neutru (férd constructii)
Fezabilitate tehnicd 7% | Demonstratd Demonstrata
EVALUARE GLOBALA 100% | SCENARIU OPTIM Scenariu de rezerva, partial

Legenda culorilor: verde — avantaj/indeplinit; chihlimbar — neutru/partial; rosu — dezavantaj.

Analiza SWOT - Scenariul 1 (recomandat)

PUNCTE TAR! {Strengths) PUNCTE SLABE (Weaknesses)

acoperd integral nevoia sportivd si de spatiu verde; rezilientd | cost de investitie ridicat; complexitate tehnica (doud clddiri,
climatica ridicata; cladiri nZEB; incadrare urbanistica structuri seismice speciale); solutia de circulatii permeabile
favorabila (POT 9,98%); valorificarea patrimoniului sportiv necesitd mentenanta disciplinata si fundamentare/validare
(tribunele Viscofil); genereaza venituri din exploatare urbanisticd; deficit anual de operare

OPORTUNITAT! (Opportunities) AMENINTARI (Threats)

eligibilitate pentru linii de finantare de regenerare urband,
sport si adaptare climaticd; reper de buna practicd pentru
construirea publicd; potential de atragere a cluburilor si
competitiilor; cresterea valorii zonei

evolutia preturilor la materiale/manoperg; finalizarea
procedurii de expropriere (108113); eventuale cerinte
suplimentare de urbanism; deficit de operare peste estiméri

Analiza SWOT - Scenariul 2 (padure urbani)

PUNCTE TARI (Strengths) PUNCTE SLABE {Weaknesses)

cost de investitie mult redus (cca 44 mil.); impact ecologic si | NU acopera deficitul de infrastructurd sportiva (dezavantaj
de biodiversitate maxim; intrefinere minima dupa instalare; major asumat); fara facilitati sportive/de eveniment;
risc tehnic scdzut; gestiune naturald a apelor pluviale valorificd doar partial memoria locului; nu genereazd venituri

OPORTUNITATI (Opportunities) AMENINTARI (Threats)

nesolutionarea nevoii sportive pentru care a fost generatd, in
parte, initiativa; nevalorificarea potentialului functional al
amplasamentului

eligibilitate pentru linii de finantare strict de
mediu/impddurire urbana; efect climatic demonstrativ

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT $I FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag.74 /153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

Se recomanda Scenariul 1. Este singurul scenariu care acopera integral setul de nevoi al orasului —
atat deficitul de spatiu verde, cat si deficitul de infrastructura sportivd — la o rezilienta climatica si o calitate
de mediu ridicate, cu incadrare fn indicatorii urbanistici prin minimizarea suprafetei impermeabile,
conformare DNSH ridicata si valorificarea patrimoniului sportiv existent. In plus, Scenariul 1 genereaza
venituri din exploatarea sdlii si a bazinului, fiind superior din punct de vedere economic pe ansamblu (cap.
4.7), in pofida unui cost de investitie mai mare. Scenariul 2 (padure urbana, fara constructii) rezolvd doar
componenta de mediu, ldsand nesolutionatd componenta sportiva — dezavantaj major asumat — motiv
pentru care se retine numai ca alternativa de rezervd, nerecomandata ca scenariu de realizare a investitiei.

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)

Scenariul optim este Scenariul 1, descris in continuare integral, pe componentele cerute de HG nr.
907/2016: obtinerea si amenajarea terenului; asigurarea utilitatilor; solutia tehnic3; probe tehnologice si

teste.

a) Obtinerea si amenajarea terenului

Perimetrul de 123.376 m? este format din patru imobile. Trei dintre ele (128036 — 73.568 m?, 128037
—7.839 m?, 125291 — 1.344 m?) se afla in domeniul public al Orasului Popesti-Leordeni, fara sarcini, si sunt
disponibile pentru investitie. Al patrulea (108113 — 40.625 m?, proprietate S.C. VISCOFIL S.A.) face obiectul
procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica, aprobatd prin hotérdre a Consiliului Local al
Orasului Popesti-Leordeni, procedurile administrative fiind in desfdsurare la data prezentului studiu.
Despagubirile aferente exproprierii se suporta in baza unui deviz general distinct, deja aprobat de autoritatea

contractantd, si sunt inscrise in devizul general la pozitia 1.1 — Obtinerea terenului.

Amenajarea terenului cuprinde: organizarea de santier; demolarea selectivd a constructiilor
degradate de pe imobilul 108113 (C1 cca 465 m?, C2 cca 181 m?, C5 cca 21 m?), cu valorificarea materialelor;
decopertarea si indepdrtarea controlatd a umpluturilor istorice (post-cutremur 1977) si a deseurilor, pe cca
0,80-1,00 m sub amprentele constructiilor; sistematizarea verticalda conform ridicarii topografice puse la
dispozitie de beneficiar; trasarea si pregatirea platformelor pentru constructii si amenajari. Tribunele istorice
Viscofil (beton armat si metalicd) nu se demoleaza, ci se reconditioneaza si se integreazi ca element de

patrimoniu industrial-sportiv.

b) Asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului
Racordurile se realizeaza la retelele edilitare urbane existente in zona, dimensionate pentru

consumurile estimate (cap. 4.3):
- bransament de apa potabild (cca 6-9 I/s la varf);
- racord de canalizare menajera (cca 100-150 m3/zi);

- racord electric majorat, cu post de transformare propriu (cca 1.250 kVA) pentru o putere instalata
estimata de cca 1.300-1.700 kW, redusa prin sistemul fotovoltaic de autoconsum (cca 400 kWp); racord de
comunicatii pentru CCTV, automatizari si BMS. Apa pentru irigatii si rezerva de incendiu se asigura din sursa
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de suprafata Balta Floarea Popestiului, completatd de apele pluviale recuperate in rezervoarele de irigatii
(400 m3); rezerva de incendiu este de 300 m?, in gospoddrie de apa ingropatd. Energia termica se asigura prin
pompe de caldura si agregat de apa rdcita cu free-cooling, cu centrald pe gaz ca backup si recuperare de

cdldura pe centralele de tratare a aerului (n = 75%).

c) Solutia tehnica — descrierea principalelor lucrari pentru investitia de bazi

Scenariul 1 trateaza cele 123.376 m? ca un parc public continuu, in care suprafetele de circulatie si
stationare auto sunt, in cea mai mare parte, suprafete verzi permeabile, iar suprafetele minerale
impermeabile sunt reduse la minimul functional necesar. Programul cuprinde doud cladiri sportive, tribunele
istorice reconditionate, terenuri de sport in aer liber, loc de joacs, fitness urban, amenajare peisagistica si

infrastructura tehnic, ciruculatii interioare si parcaje.

Componentele proiectate in scenariul recomandat si dezvoltat in prezentul studiu sunt:

A.1. Date generale, arhitectura si organizare functionala

Sala polivalentd constituie obiectul central al programuiui, avdnd destinatie multifunctionald —
competitii si antrenamente pentru sporturile de sald cu mingea sau cu rachete (handbal, baschet, volei,
badminton, tenis de masd, gimnastica sportiva si artisticd), precum si evenimente non-sportive de tipul

concertelor, expozitiilor, conferintelor si ceremoniilor de capacitate medie-mare.

Programul functional este, prin urmare, dimensionat si ierarhizat pentru a permite tranzitia rapida intre

aceste regimuri de utilizare, fara ca elementele tehnice ale unuia sa interfereze cu celelalte.

Regimul de Tndltime adoptat este D+P+1E (demisol partial ingropat, parter si un etaj partial pe
perimetrul tribunelor si al spatiilor publice anexe), cu amprenta la sol Sc cca 3.958 m? si o suprafata construitd

desfasurata Scd cca 8.074 m2,

Anvelopa volumetricd maxima, masurata pe directiile principale, este de cca 57,90 x 75,42 m, iar
indltimea la coama este de cca +13,00 m fata de cota 0,00 a parterului — gabarit dimensionat pentru a
asigura Tndltimea liberd utild deasupra terenului de joc, conform cerintelor federatiilor sportive pentru
competitii oficiale la disciplinele propuse, si pentru a permite amplasarea echipamentelor tehnice si sportive
suspendate (tabele de marcaj electronice, sonorizare, instalatii de iluminat sportiv, dispozitive de

gimnastica).

Volumetria este compacta, cu raportul lungime/latime apropiat de 1,3 — proportie eficientd energetic
(suprafatd perimetrald minima raportatd la volumul interior) si avantajoasa din punct de vedere structural

{(deschideri echilibrate ale acoperisului).

Geometria in plan permite inscrierea, in zona centrala, a terenului de joc de gabarit maxim (handbal
— 40 x 20 m, cu zone de garda), cu pdstrarea gabaritelor minime ale culoarelor de circulatie perimetrale, a

tribunelor si a foaierelor anexe.

Capacitatea totald a salii este de 1.835 locuri pe scaune, dispuse pe gradene fixe situate pe cele doud
laturi lungi ale spatiului central de joc. Organizarea capacitatii pe gradenele celor doua laturi opuse asigura
vizibilitate optima din toate locurile catre terenul de joc, distante de evacuare echilibrate catre vomitorii si o

tratare acusticd simetricd a spatiului. Locurile sunt dimensionate si echipate conform normativelor pentru
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sali cu aglomerare de persoane (ldtime scaun, distantd intre rénduri, spatiu pentru genunchi). Capacitatea
propusa plaseaza sala in categoria spatiilor sportive aglomerate, ceea ce determina regimul de proiectare la
cerintele fundamentale {(cap. 5.5), in special pentru securitate la incendiu, evacuare si acustica.

Organizarea pe niveluri se face dupa principiul ierarhizarii si separarii fluxurilor:

* La cota demisolului (partial ingropatd, sub gradene si sub zona perimetrald) sunt grupate spatiile
destinate sportivilor si personalului tehnic-medical, care necesitd izolare fatd de public: vestiare pentru
sportivi (echipe gazda si oaspete) si pentru arbitri/oficiali, cu grupuri sanitare si dusuri proprii; o sald de fort3
si pregatire fizica; spatii de relaxare si recuperare (sauna si bazin de recuperare); cabinet medical de urgentd
si cabinet anti-doping, cu separare a fluxurilor curat—murdar; spatii tehnice (centrale de tratare a aeruluij,
tablouri electrice, incéperi pentru schimbdtoare de cdldurd si pompe, depozitdri pentru materiale si
echipamente sportive). Accesul la demisol pentru sportivi se face printr-un acces dedicat, controlat, separat

fizic si vizual de circulatia publicului.

= La cota parterului (+0,00) se afld spatiul central de joc, foaierul principal de acces al publicului, casele
de bilete, vestiare publice (dacd programul o cere), grupuri sanitare publice pe sexe si pentru persoane cu
dizabilitati, primul nivel de vomitorii pentru gradene, precum si o parte din spatiile administrative si de

control acces.

= La cota etajului (+3,65) se afld al doilea nivel de vomitorii pentru gradene, foaierul secundar, ringul
perimetral al gradenelor, precum si spatiile speciale: cabine pentru presd/mass-media (transmisii radio-TV,
comentariu, inregistrari video), tribuna VIP cu spatii anexe (foaier propriu, grup sanitar, mic office), spatii
pentru oficiali si pentru organizarea evenimentelor (cabina regie sonorizare, regie iluminat, regie tabele de

scor}, precum si birouri administrative pentru personalul de operare.

Toate fluxurile principale — public, sportivi, arbitri si oficiali, presa, VIP, alimentare-aprovizionare,
interventie in caz de urgenta — au accese, circulatii verticale si culoare distincte, intersectate controlat doar
acolo unde functionalitatea o impune, in acord cu cerintele specifice de proiectare a salilor cu aglomerare de

persoane.
A.2. Solutia structurald

Infrastructura si sistemul de fundare. Sala se fundeaza direct, pe un radier general din beton armat
amplasat pe o pernd de balast compactat, dupd indepdrtarea controlatd a umpluturilor istorice de pe

amplasament.

Solutia de radier general a fost preferatd in detrimentul unei retele de talpi izolate, avand in vedere
atat natura argilei plastic-vartoase a stratului de fundare (care impune o suprafatd mare de descircare,
pentru limitarea presiunilor si a tasarilor diferentiate), cat si concentrarea, pe colturile cladirii, a incarcarilor
mari aduse de nucleele de beton armat ale suprastructurii. Radierul general permite, totodatd, integrarea
coerenta a infrastructurii cu spatiile demisolului si o etansare/hidroizolare unitara a substructurii.

Dimensionarea infrastructurii — grosimea radierului, eventualele ingrosari locale sub nuclee, armarea
inferioara si superioara, sistemul de hidroizolatie, drenajul perimetral si protectia anticoroziva a betonului —
se finalizeaza la faza Proiectului Tehnic, in corelare stricta cu rezultatele studiului geotehnic extins pe
perimetrul comasat, cu actiunea seismicad de calcul (ag = 0,30 g, Tc = 1,6 s — P100-1/2013 modificat prin
Ordinul nr. 2956/2019) si cu clasa de expunere conform SR EN 206, stabilitd pe baza analizelor de laborator
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privind apa subterand si solul de fundare. Clasele de beton, tipul cimentului, acoperirea cu beton a
armaturilor si eventualele cerinte de armdtura de otel cu acoperiri speciale se aleg in consecinta.

Suprastructura din beton armat — sistem dual. Suprastructura cladirii este conceputad ca un sistem
structural dual (in acceptiunea P100-1/2013), care combind elemente de tip diafragma cu elemente de tip
cadru, asigurdnd atat rigiditatea laterala necesard Tn context seismic, cat si flexibilitatea functionald a spatiilor

interioare.

Componenta principalad de preluare a actiunii seismice o constituie patru nuclee/turnuri de diafragme
din beton armat, amplasate strategic la cele patru colturi ale suprafetei centrale de joc. Aceste nuclee,
dimensionate cu dezvoltare semnificativa in plan, indeplinesc simultan trei roluri esentiale: (i) rol structural
seismic, prin preluarea fortelor orizontale rezultate din actiunea seismica si transmiterea lor la fundatii; (ii)
rol structural gravitational, ca reazem principal pentru grinzile longitudinale ale acoperisului metalic
(transferand incdrcarile verticale mari ale acestuia, inclusiv incércarile din zdpada si din echipamentele
suspendate, catre radier); (iii) rol functional, prin gazduirea, in interiorul lor, a circulatiilor verticale (sciri de
evacuare, eventuale ascensoare), a tubulaturilor de instalatii si a tablourilor electrice pe niveluri.
Concentrarea acestor functiuni in nuclee la colturi elibereaza spatiul central si perimetral de elemente
structurale de mari dimensiuni, oferind libertate arhitecturald maximd pentru terenul de joc si pentru

tribunele care 1l flancheaza.

Componenta de cadre, dispusa pe doud directii, este alcatuitd din stalpi perimetrali si din cadre
interioare care delimiteaza spatiile demisolului, ale parterului anexa si ale etajului. Cadrele preiau, in
principal, incarcarile gravitationale ale planseelor si, complementar, contribuie |a rigiditatea lateral3 a cladirii.
Stalpii perimetrali sunt dispusi pe modul regulat, Th concordantd cu deschiderile gradenelor si cu pozitiile

vomitoriilor.

Gradenele tribunelor sunt realizate dintr-o combinatie de grinzi prefabricate inclinate (care urmeaza
profilul gradenei) si panouri/trepte prefabricate, asamblate si monolitizate pe santier, pentru a obtine
continuitatea structurald a sistemului. Solutia prefabricata reduce semnificativ durata de executie, asigurd o
precizie dimensionala ridicata (importanta pentru montajul scaunelor si pentru aliniamentul vizibilitatilor), si
permite controlul de calitate la sursd, Th fabricd. Monolitizarea cu betonul turnat in situ asigura transferul

corect al incarcarilor intre grinzile gradenelor si sistemul principal de cadre/nuclee.

Planseele de beton armat, dispuse la cotele +0,00 (parter) si +3,65 (etaj), sunt elemente de tip placi-
grindd sau placd pe retea de grinzi, dimensionate la incdrcarile specifice (sald cu aglomerare de persoane —
incdrcari utile mari, conform CR 0-2012). Planseele indeplinesc, structural, si rolul de diafragme orizontale,

asigurand lucrul Tmpreuna al nucleelor de beton si transferul fortelor orizontale rezultate din actiunea

seismica intre acestea.

Circulatiile verticale sunt rezolvate prin rampe de scard din beton armat monolit, integrate in nuclee
sau adiacente acestora, dimensionate la Iatimea utild necesard pentru evacuarea numarului maxim de
utilizatori, in timpii prevazuti de P118/1-2025 pentru salile cu aglomerare de persoane.

Structura metalicd de acoperis — sistem spatial. Acoperirea spatiului central de joc, fard reazeme
intermediare, impune o structura de mare deschidere, care nu poate fi rezolvata in beton armat la dimensiuni
rezonabile. Solutia adoptata este o structurd metalicd spatiald, dimensionatd din otel S355, alcituitd din mai

multe categorii de elemente, cu roluri distincte:
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= Grinzi principale longitudinale cu zébrele, cu deschiderea de referintd de cca 54 m intre reazeme sio
sectiune orientativa de cca 4 x 3 m {inaltime x latime). Aceasta sectiune cu zabrele tridimensionale, suficient
de inaltd raportat la deschidere (raport h/L = 1/14), asigura rigiditatea necesard controlului sagetilor in
exploatare si capacitatea portanta pentru incdrcdrile permanente, din zdpada (sO,k = 2,0 kN/m?) si din
echipamentele tehnice suspendate. Grinzile reazema, prin intermediul reazemelor seismice adaptive STU

(descrise mai jos), pe nucleele de beton armat din colturile salii.

» Grinzi transversale secundare cu zabrele, cu deschidere de cca 29,0 m, care preiau incarcarile pluviale

si de zdpada de pe invelitoare si le transmit grinzilor principale longitudinale.

* Grinzi laterale peste tribune, dimensionate corespunzator pentru zonele perimetrale, in care
incarcdrile sunt diferite fata de spatiul central si unde structura metalicd se poate ancora suplimentar pe

nucleele si pe cadrele de beton.

= Sistem de contravantuiri orizontale dispus n planul acoperisului, cu rol de diafragma orizontald, care
unificd reazemele si asigurd transferul fortelor seismice orizontale care actioneazd la nivelul acoperisului
(componenta acceleratiei verticale, dar mai ales rezultanta orizontald a maselor mari concentrate la coam3)

cdtre cele patru nuclee de beton armat.

Toate elementele metalice sunt protejate la foc prin sisteme combinate de vopsele termospumante
(intumescente) si/sau placari cu materiale rezistente fa foc, dimensionate pentru a asigura rezistenta la foc
cerutd de P118/1-2025 corespunzatoare gradului de rezistenta la foc al cladirii (orientativ, gradul Il — a se
confirma la cap. 6 prin punctaj). Tmbinarile (sudate sau cu suruburi de naltd rezistentd), nodurile spatiale,
ancorajele si sistemele de protectie anticoroziva (grunduri si vopsele) se detaliaza la faza PT, conform SR EN
1090 si SR EN 1993 (Eurocod 3).

Toate dimensiunile prezentate (deschiderea grinzilor principale, sectiunea, inaltimile} au caracter
orientativ la faza SF si sunt rezultatul unei dimensionari preliminare; redimensionarea integrald, cu calcul
tridimensional cuplat (beton armat + metal + interactiunea cu reazemele STU), se efectueazi la faza
Proiectului Tehnic, pentru spectrul real al actiunii seismice (ag = 0,30 g, Tc = 1,6 s) si pentru gruparea
fundamental3 si gruparea speciald de incarcari, conform CR 0-2012 si P100-1/2013.

Reazeme seismice adaptive — conectori STU (Shock Transmission Units). Elementul tehnic distinctiv al
solutiei structurale, care permite combinarea celor doud sisteme structurale fundamental diferite (beton
armat masiv, cu deformatii mici si rigiditate mare — metal de mare deschidere, cu deformatii mari si rigiditate
redusd, supus variatiilor termice si de ncdrcare semnificative), il constituie sistemul reazemelor adaptive de
tip STU — Shock Transmission Units (in traducere libera, ,unitati de transmisie a socurilor"), montate la
rezemarea grinzilor metalice principale ale acoperisului pe nucleele de beton armat.

Un conector STU este un dispozitiv hidromecanic compact, alcatuit dintr-un cilindru inchis umplut cu
un lichid véscos, un piston liber si 0 supapa sensibild la viteza relativa dintre cele doua elemente structurale
intre care este montat. Comportamentul dispozitivului este dual, dependent de viteza de deformatie:

= Tn gruparea fundamentald de incércari (actiuni cvasi-statice — variatiile de temperatura pe sezon,
greutatea proprie a structurii, incarcarile din zdpada, deformatiile lente din curgere lentd a betonului),
deformatiile structurale evolueazi lent. La viteze reduse de deplasare, supapa permite trecerea lichidului

dintr-o parte in alta a pistonului fara rezistenta semnificativa, iar conectorul se comporta ca un reazem mobil,
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care permite deplasarea orizontala libera a structurii metalice de acoperis peste structura masiva de beton
armat. Aceasta libertate de deplasare elimina eforturile parazitare semnificative care ar aparea, altfel, in
structura metalica din variatiile termice anuale (deformatii de ordinul a citorva centimetri pe deschideri

mari) si din alte actiuni lente.

= In gruparea speciald — la actiunea seismicd — vitezele relative de deformatie devin foarte mari
{miscdri rapide, cu inversare frecventd de sens). La viteze ridicate, supapa se blocheaza, lichidul viscos nu
mai poate trece prin orificiul calibrat, iar conectorul devine instantaneu un reazem fix. in acest regim,
conectorul transmite controlat forta seismica orizontala a acoperisului catre nucleele de beton armat de la
colturi, care preiau si disipeazd aceasta for{a in sistemul de fundare. Tranzitia intre cele doua regimuri se face

automat, fara interventie umana sau actionare exterioard, doar pe baza vitezei relative de deformatie.

Se prevad, conform principiului adoptat, conectori STU, dispusi cate 2 la fiecare extremitate a grinzilor
principale longitudinale. Numarul, capacitatea, cursa si amortizarea fiecarui conector se dimensioneaza la
faza Proiectului Tehnic, pe baza spectrului seismic de calcul, a incarcarilor permanente, a maselor

concentrate ale acoperisului si a interactiunii dinamice cu nucleele de beton armat.

A.3. Anvelop3, finisaje si securitate la incendiu

Anvelopa termica si de etanseitate este conceputad pentru atingerea nivelului nZEB, in corelare cu
cerinta fundamentald F (cap. 5.5) si cu strategia energetic3 a clidirii. Tnchiderile verticale sunt realizate
predominant din panouri sandwich de inaltd performantad termicad, cu miez izolator (uzual vatd minerald
bazaltica sau spuma rigida cu performanta termica ridicatd), fese metalice exterioare si interioare prevopsite
si sistem de imbinare cu rupere de punte termica intre panouri. Solutia asigura transmitante termice U mult
sub valorile minime impuse de C107/2022 si Mc 001/2022, etanseitate la aer verificata prin test blower-door

la receptie si un nivel ridicat de rezistenta la foc al inchiderilor.

Tampldria exterioara este alcdtuitd din profile de aluminiu cu rupere de punte termicd si geam
termoizolant performant (uzual triplu strat, cu camere de gaz inert si straturi low-e), cu transmitante termice
Uw si factor solar g corelate cu orientarea fiecarui perete si cu cerintele de iluminare naturald si de confort
termic. Pe frontoane, Inchiderea este rezolvatd prin fatade cortind structurale, cu ochiuri mobile actionate
manual sau automatizat (BMS), care asigura ventilarea naturald de confort in sezonul intermediar,
completdnd ventilarea mecanicd din sezonul de varf. Vitrarea frontoanelor introduce, totodata, lumina
naturald controlata in sala de joc, fard efect de orbire pentru sportivi sau spectatori (orientare si protectie

solara corelate).

Tnvelitoarea acoperisului este de tip terasd, termo-hidroizolantd, cu pregitire pentru sistemul
fotovoltaic (suprafata de captare, structuri de prindere, traseu de cabluri si conexiuni electrice prevazute din
proiectare) si pentru colectarea apelor pluviale, dirijate catre sistemul de canalizare pluviala separata si, mai

departe, catre rezervoarele de irigatii (cap. 3.2.G).

Finisajele interioare sunt selectate dupa criterii combinate de durabilitate, igiend, acustica si siguranta
la foc: materiale durabile si usor lavabile (rezistente la utilizarea intensiva si la curdtarea repetata cu
detergenti), cu clase de reactie la foc conforme cu utilizarea spatiului respectiv (cerinte mai stricte la cdile de

evacuare, vomitorii, foaiere si la spatiile cu aglomerare; mai permisive la birouri si anexe). Tn spatiile cu volum
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mare (sala de joc, foaierele) se aplica tratamente acustice locale pentru controlul timpului de reverberatie

(cap. 5.5, cerinta E).

Pardoseala terenului de joc este o pardoseald sportiva elastica, sistem multistrat (placa de bazi + strat
elastic absorbant de soc + finisaj sportiv), conform cerintelor federatiilor pentru disciplinele propuse —
absorbtie de soc, deformare verticald, coeficient de frecare, planeitate, rezistentd la uzura si la sarcinile de
echipament. Pardoselile spatiilor anexe sunt diferentiate functional: rasini autonivelante sau ceramice
antiderapante in vestiare/dusuri/sauna, rasini industriale sau gresie tehnica in spatiile tehnice, mochete
industriale sau ceramici fine in zonele publice (foaiere, gradene, VIP).

Securitatea la incendiu este tratata ca un parametru central al proiectarii, dat fiind statutul de sald cu
aglomerare de persoane. Sala este divizata Tn mai multe compartimente de incendiu, separate prin elemente

de delimitare cu rezistenta la foc dimensionatd conform P118/1-2025

Compartimentarea este completata de instalatii automate de detectare, semnalizare si alarmare la
incendiu (centrald de incendiu adresabila, detectoare optice si/sau termice, butoane manuale de alarmare,
sirene, panou de evacuare conectat la dispeceratul 1.5.U.) si de instalatii automate de stingere, dimensionate
n functie de tipul spatiului (sprinklere acolo unde se impune, hidranti interiori, stingere cu agent gazos in

spatiile tehnice cu echipamente electronice sensibile).

Cdile de evacuare sunt dimensionate pentru numarul maxim simultan de utilizatori, pe baza
vomitoriilor de la cotele +0,00 si +3,65 si a scarilor de evacuare amplasate fn nucleele de beton, cu timpi de
evacuare care respectd valorile maxime admise de P118/1-2025 pentru sdlile aglomerate. Accesul
autospecialelor 1.5.U. este asigurat pe alei de incintd dimensionate corespunzator, cu puncte de interventie
pe perimetrul cladirii si cu surse de apa (hidranti exteriori din gospodadria de apa pentru stingere — cap.
3.2.F).

A.4. Instalatiile aferente salii polivalente

Sala este echipatd cu un set complet de instalatii, dimensionate pentru program si pentru obiectivele

de performanta energetica:

Instalatii sanitare. Alimentare cu apa rece si apa caldd menajera, cu rezervoare-tampon si sisteme de
recirculare, dimensionate pentru cererea maxima simultana din vestiare, dusuri, grupuri sanitare publice si
pentru consumurile tehnice. Apa calda menajera se obtine preponderent prin pompe de caldurd si
recuperare termicd, cu surse alternative {centrald gaz) doar ca backup. Canalizarea menajera este dirijata
gravitational catre racordul la reteaua urbana, prin grupare optimizata a coloanelor si a cdminelor.

Instalatii termice si de tratare a aerului (HVAC). Sala dispune de un sistem performant de tratare a
aerului, cu centrale de tratare a aerului (CTA) cu recuperare de caldurd (n 2 75%, conform cerintei nZEB),
dimensionate pentru a asigura calitatea aerului interior la incdrcarea maxima cu utilizatori (CO,, umiditate,
temperatura, conform NP 008-2022). Distributia aerului n spatiul aglomerat al silii se face prin sisteme cu
jet de mare aruncare, sub gradene sau peste tribune, evitdnd curentii directi la utilizatori si asigurdnd
omogenitatea conditiilor de confort. Vestiarele, sauna, bazinul de recuperare si spatiile tehnice au sisteme
dedicate, cu controlul independent al parametrilor. Sursele termice (pompe de caldurd, agregat de api récitd
cu free-cooling, centrala gaz ca backup) sunt comune cu cele descrise la nivel de obiectiv (cap. 3.2.1 5i 4.3).
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Instalatii electrice. Bransament si tablou general dimensionate pentru puterea instalatd specifica
(parte din puterea de 400-550 kW estimata pentru sald, in cadrul puterii totale de cca 1.300-1.700 kW a
obiectivului — cap. 4.3}, tablouri secundare pe niveluri si pe functiuni, distributie in executie de calitate
corespunzatoare pentru salile cu aglomerare. lluminatul sportiv al terenului de joc se realizeaza cu corpuri
LED de Tnalta eficientd, dimensionat la nivelele de iluminare (lux) cerute de federatiile sportive pentru
competitii oficiale (de la antrenament la transmisie TV), cu reglaj DALl pentru economie energetici.
lluminatul gradenelor, al foaierelor si al spatiilor publice este, de asemenea, LED, cu nivele de iluminare
conform SR EN 12464-1:2021. lluminatul de siguranta si de evacuare, alimentat din surse de rezervd (UPS

sifsau grup electrogen), asigurd vizibilitatea cdilor de evacuare pe timpul de functionare cerut.

Instalatii de curenti slabi. Sistem de sonorizare profesionistd pentru evenimente sportive si non-
sportive (zone independente, regie centralizatd); sistem de televiziune cu circuit inchis (CCTV) pentru
securitate; sistem de control acces (cu integrare ticketing, daca programul o cere); retele de date si voce cu
acoperire wireless; instalatii specifice pentru presa (puncte de conexiune, distributie audio-video); tabela
electronica de scor si ceasul de joc, comandate din regia tehnicd; sistem de detectare incendiu, descris la
securitatea la incendiu. Intregul ansamblu de instalatii este integrat intr-un sistem de management al clddirii
(BMS/BEMS), cu functii de monitorizare, programare, contorizare pe utilitati si pe zone, alarmare si

raportare.

Instalatii specifice si echipamente sportive. Pe langa instalatiile de baza, sala este pregititd pentru
echipamente sportive specifice — porti, panouri de baschet rabatabile, fileuri de volei si badminton,
dispozitive de gimnastica suspendate, podea sportivda mobild pentru evenimente non-sportive — cu
prevederea, din proiectare, a punctelor de fixare, a ihcarcarilor suspendate (concentrate punctuale) si a

circuitelor electrice/comunicatii aferente.

A.5. Clasificari si parametri tehnici de referinta

Categoria de importantd a cladirii (HG nr. 766/1997, Metodologia MLPAT): B — constructie de
importantd deosebitd, tindnd cont de mdarime, capacitate (sald aglomeratd cu peste 1.000 de locuri),
functiune (sportiva, cu rol social si de eveniment), valoare a investitiei si consecintele unei eventuale cedari.

Tncadrarea definitivd, cu punctaj, se documenteaza la faza urmétoare.

Clasa de importantd-expunere la cutremur (P100-1/2013, tab. 4.1): Il, cu coeficientul de importanta
yl,e = 1,20 — cladire in care se pot afla, simultan, un numdr mare de persoane (sport, evenimente).

Gradul de rezistentd la foc orientativ: Il — a se confirma la faza urmdtoare prin scenariul de securitate

la incendiu (cap. 6), pe baza materialelor constructive efective, a compartimentarii si a incarcarii termice.

B.1. Date generale, arhitectura si organizare functionald

Bazinul de inot acoperit este al doilea obiect major al obiectivului, conceput ca o constructie nou,
modernd, destinatd activitatilor sportive si recreative acvatice, in conformitate cu cerintele actuale de

functionalitate, siguranta, igiena si eficienta energetica. Programul functional acopera un spectru extins de
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utilizari — inot sportiv si de agrement, Tnvatare si initiere, antrenamente, activitdti educative si
competitionale la nivel local si regional — si rdspunde unei nevoi neacoperite la nivelul orasului Popesti-

Leordeni, in lipsa oricdrui bazin acoperit existent pe raza UAT (cap. 2.4 si 4.5).

Regimul de indltime adoptat este S+P+1E (partial) — subsol, parter si un etaj partial dezvoltat in zona
perimetrald a salii bazinului. Suprafata construitd Sc este de cca 1.263 m?, iar suprafata construiti desfisurat

Scd cumuleazé cca 2.500 m? pe ansamblul nivelurilor.

Volumetria cladirii este compactd, de forma rectangulard simpla, ceea ce permite executia facil3,
optimizarea consumurilor energetice (raport favorabil suprafatd perimetrald / volum) si o exploatare
economicd pe termen lung. Tnéltimea liberd a silii bazinului este de cca 7,00 m, dimensionati pentru a
asigura volumul generos de aer necesar atat unei bune difuzii a umiditatii si a aerului tratat, cat si amplasérii
echipamentelor sportive si de iluminat suspendate; indltimea totald la coama este de cca 9,00 m fata de cota

+0,00.

Amplasarea constructiei pe lot a fost stabilitd astfel incat sa asigure o orientare optim3 fatd de
punctele cardinale, pentru a beneficia de iluminare naturald difuzd pe parcursul dupa-amiezii (interval
principal de utilizare publicd), fara supraincalzirea excesiva a salii bazinului. Geometria si amplasarea sunt
complementate de luminatoare zenitale dispuse deasupra bazinului, care asigura iluminare naturala difuzj,

lipsita de efect de orbire pentru inotatori.
Relatiile functionale sunt clare si ierarhizate, dupd principiul separarii accesibilitatilor si a fluxurilor:

= accesul principal este rezervat utilizatorilor — public {spectatori), sportivi, vizitatori si abonati, cu

un foaier de primire, casierie/receptie, control acces;

= accesul secundar serveste personalului tehnic si operational, aproviziondrii (substante pentru
tratarea apei, materiale de intretinere, echipamente sportive), precum si interventiilor de mentenanta, fira

intersectare cu fluxul public;

» evacuarea se asigurd prin trasee distincte, conforme cu normativele de securitate la incendiu

(P118/1-2025), dimensionate pentru numarul maxim de utilizatori simultani.

Zonele exterioare adiacente cladirii sunt amenajate cu trotuare perimetrale de garda, accese pentru
persoane cu dizabilitati, spatii verzi si alei de circulatie, integrate cu sistemul general de amenajare

peisagistica al parcului.

Organizarea pe niveluri se face dupd principiul ierarhizarii functionale verticale, cu spatiile tehnice
»grele" in subsol, programul principal la parter si anexele/spatiile complementare la etajul partial:

= Subsolul gazduieste integral spatiile tehnice ale cladirii, care, prin natura lor (sarcini grele,
dimensiuni mari, zgomot si vibratii, necesitatea izolarii de public), sunt amplasate sub cota terenului, in acord
cu bunele practici pentru bazinele de inot acoperite. Spatiile principale ale subsolului sunt: bazinul de
compensare (rezervor tampon al sistemului de recirculare, dimensionat pentru variatiile de nivel induse de
utilizatori in bazin si pentru perioadele de filtrare/curatare), statia de tratare a apei de bazin (filtre cu nisip
cuartos, pompe de recirculare, sistem de dozare automata a reactivilor, instrumentar de control), centrala

termicd cu cazane pe gaz natural si echipamente conexe, tablourile electrice generale si secundare, precum
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si depozite pentru materialele de intretinere si consumabile. Subsolul este conectat la sala bazinului prin

strdpungeri etansate, prin care se realizeaza circulatia apei, a aerului tratat si a tubulaturilor de instalatii.

= Parterul (cota +0,00) este nivelul principal de utilizare publica si sportivd, organizat in jurul silii
bazinului: cuva bazinului propriu-zis cu plajele aferente, vestiarele pe sexe (cu separarea fluxurilor uscat—
umed prin bariere fizice si de pavimentare), dusurile (obligatoriu de parcurs la intrarea in sala bazinului,
conform normelor sanitare), grupurile sanitare (publice si pentru sportivi, inclusiv pentru persoane cu
dizabilitati), cabinetul medical de urgentd, receptia si controlul accesului, circulatiile orizontale si spatiile de

depozitare pentru echipamentele sportive (corzi, scaune de salvare, materiale didactice).

= Etajul partial se dezvolta pe perimetrul salii bazinului, deasupra zonelor de anexe ale parterului, si
cuprinde gradenele pentru public (capacitate 124 locuri pe scaune — vezi mai jos), o sald de fortd si pregéatire
fizicd, o sald de aerobic / fitness functional, vestiarele dedicate personalului si antrenorilor si spatiile
administrative ale cladirii (birou administrator, birou personal de operare). Etajul are acces propriu, ierarhizat
— public catre gradene, personal catre spatiile administrative si de antrenament — astfel incat fluxurile s3

nu se intersecteze necontrolat.

Bazinul principal este un bazin unic, semi-olimpic, cu 6 culoare, avand urmatoarele dimensiuni utile

ale cuvei:

= lungime: 25,00 m — dimensiune standard pentru bazinele de antrenament si pentru competitiile
de inot la categorii locale si regionale (bazin ,scurt"), conform reglementarilor FINA / World Aquatics;

= |atime: 15,40 m — dimensionatd pentru 6 culoare de inot, cu latimea fiecarui culoar si a celor doua

culoare de garda conforma cu regulamentele de competitie;

= adancime constantd: 1,80 m — adancime utild pentru inot sportiv si pentru utilizarea in siguranta
de cétre adulti si copii (peste o anumitd varstd), conform cerintelor de sigurantd NP 067 si SR EN 15288.

Cuva bazinului este prevazuta cu canal perimetral deversor (tip ,overflow") pe toate cele patru laturi,
solutie recomandata pentru bazinele moderne pentru ca asigura simultan mentinerea unui nivel constant al
oglinzii apei (independent de numdrul de utilizatori prezenti), evacuarea continua a impuritatilor de la
suprafatd cdtre sistemul de tratare, atenuarea valurilor si a turbulentelor la peretii bazinului (pentru
performanta inotdtorilor in antrenament si competitie), precum si un aspect estetic ingrijit al oglinzii apei.
Sistemul de circulatie a apei este mixt — combinatie de inductie pe fund (prin duze inferioare) si colectare la
suprafatd prin canalul deversor — astfel incat intregul volum de apa sa fie reimprospatat omogen, fira zone

moarte.

Plajele aferente bazinului sunt dimensionate functional si de siguranta: plajele laterale au ldtimea de
2,00 m, suficientd pentru circulatia in siguranta paralel cu peretii lungi ai bazinului, pentru pozitionarea
instructorilor si a salvamarilor si pentru accesul utilizatorilor la culoare; plajele de capat au ldtimea de 6,85
m, permitdnd amplasarea blocstarturilor, pozitionarea oficialilor/cronometrorilor pentru competitie,

manevrarea echipamentelor sportive si asigurarea unei zone de pregatire/odihna pentru sportivi.

Tribuna pentru spectatori, dispusa la nivelul etajului partial deasupra unei laturi a sdlii, are o
capacitate de 124 locuri pe scaune. Dimensiunea este corelatd cu programul de competitii preconizat —
competitii locale si regionale, evenimente sportive si demonstrative cu public — si cu volumul interior al silii

bazinului, fiind suficientd pentru a asigura o atmosferad vie la intreceri fard a supradimensiona inutil clidirea
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si fara a aduce solicitari excesive pe sistemul de tratare a aerului. Tribuna este deservita de circulatii proprii,

grupuri sanitare distincte de cele ale sportivilor si acces ierarhizat din foaierul etajului.

Volumetric, ansamblul rezultat — constructie compactd, predominant orizontald, cu vitrare
semnificativa orientatd vest si luminatoare zenitale — se integreazd armonios Tn amenajarea peisagistica a

parcului si asigura vizibilitate exterioara prin transparenta anvelopei citre alei si plantatii.

B.2. Solutia structurala

Sistemul structural adoptat este mixt, combinand infrastructura din beton armat (radier general si
pereti de cuvd) cu o suprastructura metalicd usoard (cadre HEA si grinzi cu zdbrele), aleasd pentru capacitatea
de a acoperi deschiderea libera de 25 m a salii bazinului fara stalpi intermediari si pentru reducerea masei
seismice solicitante a cladirii. Sistemul este distinct de cel al sdlii polivalente — bazinul este o clddire

independenta structural, dimensionata ca sistem propriu, fara rosturi seismice comune cu alte obiecte.

infrastructura si sistemul de fundare. Bazinul se fundeaza direct, pe un radier general din beton
armat clasa C25/30, impermeabilizat in masa de beton (aditivi hidrofobi si reducatori de penetrare a apei) si
protejat la exterior cu o hidroizolatie suplimentara continud, dimensionatad pentru solicitarile aferente unei
constructii care gazduieste un volum permanent de apa tratata chimic. Radierul indeplineste dublu rol: (i)
element de fundare al Intregii cladiri, distribuind Tncarcarile suprastructurii pe terenul de fundare in regimul
presiunii conventionale stabilite prin studiul geotehnic; (ii) placd de baza a cuvei bazinului, asigurand

etanseitatea inferioara si continuitatea structurala cu peretii cuvei.

Peretii laterali ai cuvei bazinului sunt realizati din beton armat clasa C30/37, cu aditivi hidrofobi
pentru reducerea permeabilitatii si a higroscopicitatii betonului. Rosturile de turnare verticale si orizontale,
precum si racordurile dintre radier si pereti, sunt etansate cu benzi PVC tip waterstop, solutie consacrati
pentru constructiile hidrotehnice si pentru cuvele de bazin, care asigura etanseitatea pe termen lung
impotriva pierderilor de apd din cuva si a infiltratiilor in spatiul tehnic adiacent. Suprafetele interioare ale
cuvei sunt pregatite pentru aplicarea sistemului de finisaj final (placaj ceramic specific bazinelor sau
membrand armata din PVC plastifiat), iar pe orizontala cuva este prevdzuta cu sistemul de duze de inductie,

gurile de aspiratie si canalul deversor perimetral.

Dimensionarea integrald a infrastructurii (grosimea radierului, armarea radierului si a peretilor,
eventualele ingrosari locale, clasele de beton finale si acoperirea armaturilor) se finalizeaza la faza Proiectului
Tehnic, in corelare cu rezultatele studiului geotehnic extins pe perimetrul comasat, cu actiunea seismic3 de
calcul (ag = 0,30 g, Tc = 1,6 s — P100-1/2013 modificat prin Ordinul nr. 2956/2019), cu clasa de expunere
conform SR EN 206 (stabilita pe baza analizelor de laborator privind apa subterana si solul de fundare) si cu
cerintele de durabilitate specifice unei constructii cu mediu interior umed si agresiv chimic.

Suprastructura metalica. Structura de acoperire a salii bazinului este alcatuita din cadre metalice cu
stalpi din profile HEA si grinzi principale cu zabrele dispuse transversal, care asigurd deschiderea libera de 25
m fard stalpi intermediari peste sala bazinului. Solutia metalica a fost preferatd in detrimentul unei solutii
integral Tn beton armat din mai multe considerente: deschiderea liberd mare se rezolvd mai economic si cu

masd proprie redusd n solutie metalicd; reducerea masei seismice solicitante; rapiditatea executiei;

Studiu de Fezabilitate —~ INFIINTARE PARC DE AGREMENT S| FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $I 125291 Pag. 85/ 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

potrivirea cu o anvelopd termica performantd (panouri sandwich, fard puncte termice majore induse de

elemente masive de beton).

Grinzile cu z3brele transversale, dimensionate pentru incarcarile permanente (greutate proprie,
invelitoare, echipamente suspendate), incarcarile din zdpada (sO,k = 2,0 kN/m? conform CR 1-1-3/2012) si
incarcérile din vant (gb = 0,5 kPa conform CR 1-1-4/2012), reazemi pe cadrele perimetrale HEA. invelitoarea
acoperisului este alcatuita din panouri termoizolante sprijinite pe grinzi metalice secundare, prevazute la
nivelul intradosului cu barierd de vapori continuad (esentiala pentru o cladire cu umiditate interioard ridicats,
pentru a impiedica migrarea vaporilor in structura termoizolatd si producerea de condens interior) si cu
termoizolatie din vata minerala bazaltica, cu performantd termica superioara si clasificare A1l la reactie la foc.

Actiunea seismica si verificdrile structurale. Cladirea este dimensionata conform zonarii seismice
Bucuresti—lifov, cu acceleratia terenului pentru proiectare ag = 0,30 g si perioada de control Tc = 1,6 s, in
clasa de importanta-expunere la cutremur Il (yl,e = 1,20}. Se verificd ansamblul starilor limita: starea limita
ultima (rezistenta si stabilitate globald la incarcdrile seismice si nesemice), starea limitd de serviciu (deplaséri
laterale, sageti, vibratii), durabilitatea (durata de viatd de minimum 50 de ani conform CR 0-2012) si siguranta
structurald generala. Aspectele specifice unei constructii cu cuva plina de apa (masa mare concentrat la cota
inferioard, efect de ,,sloshing” la cutremur) sunt tratate distinct in calculul dinamic. Dimensionarea integral3,
cu toate gruparile de incarcari (fundamentald si speciald), se efectueaza la faza Proiectului Tehnic, cu

verificare tehnica de specialitate.

B.3. Anvelop3, finisaje si securitate la incendiu

Anvelopa termica. Bazinul, prin mediul interior umed si prin temperatura aerului semnificativ mai
mare decdt exteriorul in regimul de exploatare (28—-30 °C interior fatd de -10...435 °C exterior, in functie de
sezon)}, are cerinte stricte pentru anvelopa termica. Sunt utilizate materiale termoizolante cu conductivitate
termica redusa (A < 0,035 W/m-K), corespunzatoare clasei superioare de performanta, atat pentru anvelopa
verticald opacd, cat si pentru nvelitoarea acoperisului. Bariera de vapori la intradosul invelitorii este
obligatorie si se dimensioneaza specific pentru aceasta utilizare, pentru a preveni condensul in structura

izolanta si degradarea ei pe termen lung.

Tampldria exterioard este realizata din profile de aluminiu cu bariera termicd (rupere de punte
termicd) si geam termoizolant triplu (triplu strat de sticld cu camere de gaz inert si straturi low-e), cu
transmitante termice Uw si factor solar g corelate cu cerintele C107/2022 si Mc 001/2022. Vitrarea principald
orientatd vest este dimensionata pentru a maximiza aportul de luminad naturala difuza catre interior si pentru
a oferi o relatie vizuald controlata cu spatiul exterior (parcul, plantatiile, aleile), fard supraincalzirea salii pe
perioada estivala — protectie solard prin geometrie (umbrirea generatd de copertina structurii si de
plantatiile perimetrale) si prin caracteristicile termice/optice ale geamului. Luminatoarele zenitale deasupra
bazinului, dimensionate dimensional si optic pentru a asigura iluminare difuza fira orbire pentru inotatori,

completeaza aportul de lumind naturala.

Compartimentarile interioare sunt rezolvate din zidarie usoara (in general blocuri ceramice sau BCA,
in functie de cerintele de izolare fonica si de rezistenta la foc) si, in zonele specifice — vestiare, cabine de
dus, separari sanitare — din panouri laminate HPL (High Pressure Laminate) cu structuri usoare, recunoscute
pentru durabilitate, usurintd de ntretinere si rezistenta la umiditate, agenti de curatare si uzura. Solutia
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permite, in plus, flexibilitatea de a reconfigura, la nevoie, zonele de vestiare n functie de programul de

utilizare.

Finisajele interioare sunt selectate strict in corelare cu conditiile dificile de mediu (umiditate ridicats,
temperaturi ridicate, condens posibil, prezenta clorului residual in aer, trafic intens cu picioare ude):

» pardoselile din zonele umede (plaje, vestiare-zond umedd, dusuri, cabinete medicale si
paramedicale, holuri umede) sunt din gresie antiderapanta clasa R11, cu coeficient de aderenta ridicat si

conforma cu cerintele de siguranta pentru suprafete ude;

= plajele bazinului primesc, in plus, un sistem suplimentar de rasini epoxidice impermeabile, etanse
si durabile, care asigurd atat siguranta la alunecare, cét si protectia suplimentard a hidroizolatiei plajei la

migrarea apei catre structura;

= peretii sunt finisati cu tencuieli lavabile rezistente la condens si vopsele
antibacteriene/antimucegai, capabile sd suporte stergerea/spalarea repetatd si prezenta continud a
vaporilor de ap3; alternative, pe zonele intens solicitate (vestiare, dusuri), se utilizeaza placaj ceramic;

* tavanele suspendate din zona publicului (foaiere, gradene) sunt tratate acustic, cu panouri
fonoabsorbante adecvate spatiilor cu volum mare si reverberatie ridicata specificd bazinelor, pentru
reducerea timpului de reverberatie si imbunatadfirea confortului acustic (zgomotul de la utilizatori,

sonorizarea evenimentelor);

» tavanul sdlii bazinului Th zona luminatoarelor este tratat specific (materiale rezistente la umiditate

si la curatare, fara posibilitate de cadere a condensului catre apa).
Accesibilitate si siguranta in exploatare.

Proiectul respecta integral cerintele de accesibilitate universald pentru persoane cu dizabilitati,
conform Legii nr. 448/2006 si NP 051/2012: accesul principal este la cotd cu terenul, fara diferente de nivel;
circulatiile orizontale si verticale (rampe, ascensor) permit deplasarea facild a persoanelor cu mobilitate
redusd; sunt prevazute vestiare adaptate dedicate, dusuri accesibile cu dispozitive de sprijin si scaune
rabatabile, grupuri sanitare conforme cu dimensiunile si echiparea cerute de NP 051/2012. Accesul in ap3
pentru persoanele cu mobilitate redusa se asigura prin scari de cobordre cu maini curente conforme si,

optional, prin platforma/scaun de transfer.

Siguranta la incendiu este asigurata conform P118/1-2025: compartimentari cu pereti antifoc intre
zonele cu sarcini termice si/sau functionale diferite (sala bazinului, spatiile tehnice ale subsolului, grupul de
vestiare, foaierul public, tribuna); hidranti interiori dimensionati conform P118/2-2013, alimentati din
gospodaria de apd pentru incendiu de incintd (rezerva de 300 m® — cap. 3.2.F); sisteme automate de
detectare si avertizare incendiu (centrald adresabild, detectoare optice si termice, butoane manuale, sirene,
panou de evacuare); instalatie de stingere automata tip sprinkler in spatiile tehnice ale subsolului (centrals
termica, statie de tratare, tablouri electrice — spatii cu sarcind termicd mare, ne-frecventate uzual, in care
detectia automata si stingerea fard interventie umana imediata sunt esentiale). Sala bazinului propriu-zisa,
prin natura mediului {(umiditate ridicata, suprafete predominant minerale si de apd, sarcina termica redusd),
nu necesita sprinklere, fiind acoperita de hidranti interiori si de sistemul de detectare.

B.4. Instalatiile aferente bazinului de inot
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B.4.1. Instalatii sanitare. Alimentarea cu apa rece se realizeaza prin bransament la reteaua publicd
existentd in zona, dimensionat pentru consumurile maxime simultane (umplere/completare bazin, dusuri,
grupuri sanitare, consumuri tehnice). Sistemul include un rezervor tampon dimensionat pentru o autonomie
de 24 de ore la consum mediu, pentru a asigura continuitatea functiondrii in cazul unor incidente pe reteaua
publica. Apa caldd menajera se prepara local prin centrala termica pe gaz natural, cu schimbatoare de céldura
cu serpentind si un boiler de acumulare, dimensionat pentru cererea de varf de la dusuri. Recircularea apei
calde printr-o bucld dedicata asigurd disponibilitate imediatd la punctele de consum si minimizeaza pierderile

termice si consumul de apa (utilizatorul nu mai asteapta apa calda, cu pierderi pe retea).

Evacuarea apelor uzate menajere si tehnologice se face gravitational, prin conducte din PVC-KG
subterane, dimensionate pentru debitele de varf, racordate la reteaua publicd de canalizare. Apele
tehnologice (de la spalarea filtrelor, de la golirea controlatd a bazinului} sunt pre-tratate, cind este cazul,
inainte de descdrcare, pentru incadrarea Tn parametrii NTPA 002 pentru apele descarcate in reteaua de

canalizare.

B.4.2. Instalatia tehnologica de tratare a apei de bazin este nucleul operational al obiectivului.
Sistemul, dispus integral in subsol, este de tip recirculare n circuit inchis cu reimprospdétare zilnicd controlats,

avand urmatoarele componente si parametri functionali principali:

* bazinul de compensare, amplasat la subsol, sub cota oglinzii apei, care preia variatiile de nivel
induse de utilizatori (deplasarea unui volum de apd proportional cu volumul corpurilor scufundate) si
constituie rezervorul-tampon al sistemului; este prevadzut cu senzori de nivel (limitd minim3, limitd maxima,
alarme), cu pompele de recirculare (multiple, cu functionare Tn paralel si posibilitate de izolare individuald
pentru mentenanta) si cu sistemul de dozare automata a reactivilor de tratare;

= filtrarea apei prin filtre cu nisip cuartos granulometrie controlatd, cu spélare in contracurent
automata pe ciclu prestabilit, pentru retinerea impuritatilor suspendate si a particulelor de origine biologica

sau minerala;

» dozarea automatd de clor lichid (hipoclorit de sodiu sau echivalent) pentru mentinerea
concentratiei de clor residual liber in limitele sanitare reglementate, si corectia automata a pH-ului (uzual cu

acid clorhidric diluat sau cu hidrogen-carbonat de sodiu) pentru mentinerea in intervalul recomandat 7,2~
7,6;

= recircularea completd a intregului volum de apa al bazinului Tn maximum 4 ore — parametru
fundamental al sistemului, conform cerintelor de igiend pentru bazinele publice (NP 067), care asigura ci
orice volum de apa trece prin filtrare si tratare cel putin de 6 oriin 24 de ore;

= sistemul automatizat de monitorizare continud a parametrilor apei (clor liber, clor combinat, pH,
redox, temperaturd, turbidate), cu transmisie a datelor catre BMS, alarmare automata la abateri de la valorile

prescrise si inregistrare cronologica pentru trasabilitate sanitara.

Proiectarea sistemului respectd NP 067 (editia in vigoare la faza urmatoare), SR EN 15288 (siguranta
bazinelor — partea 1: cerinte de securitate la proiectare; partea 2: cerinte de securitate la exploatare) si SR
EN 13451 (echipamente pentru bazine — siguranta si incercari), care reglementeaza exhaustiv calitatea apei,
sistemele de circulatie, dispozitivele de securitate (capace anti-aspiratie la guri, varsta autorizatd a
utilizatorilor pe culoar de addncime), semnalistica si operarea bazinelor publice.
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B.4.3. Instalatii termice, de ventilare si climatizare (HVAC). Sala bazinului este, dintre toate spatiile
cladirii, cea mai solicitanta din punct de vedere HVAC, avand de gestionat simultan: o temperaturd interioara
ridicatd (2830 °C aer, 27-28 °C apa), o umiditate ridicatd dar controlatd (55—60 % UR), un volum mare de
aer, surse de vapori de apa permanente (oglinda apei, plajele umede, utilizatorii) si prezenta in aer a clorului

residual eliberat continuu de sistemul de tratare.

Solutia adoptatd este o combinatie mixtd de incdlzire — radiatoare din otel in spatiile de vestiar,
anexe, foaiere si administrative, complementate de ventiloconvectoare in sala bazinului, pentru un control
fin local al temperaturii si pentru aportul rapid de caldurd la pornirea sezonului rece. Agentii termici (apa
calda pentru incdlzire, apa calda menajerd) sunt generati de doua cazane pe gaz natural, cu tiraj fortat si
eficientd energetica ridicatd (randament > 95 %), functionand in cascada cu prioritizare automata, pentru a

optimiza consumurile la sarcina partiala si pentru a asigura redundanta in caz de defect al unuia.

Ventilarea sdlii bazinului este asiguratd printr-o centralda de tratare a aerului (CTA) dedicat],
dimensionata specific pentru bazinele acoperite, cu recuperator de caldura cu eficientd >70 % si cu functie
de dezumidificare cu recuperare termicd. Debitul de aer proaspat este calculat conform SR EN 13779 si SR
EN 16798, asigurand reimprospétarea completa a volumului de aer din sald la fiecare 15 minute {4 schimburi
de aer pe ord, valoare specifica bazinelor publice cu nivel mediu de incdrcare cu utilizatori). Distributia aerului
este atent gandita din punct de vedere al fluidodinamicii spatiului umed: aerul proaspat tratat se introduce
prin canale circulare din aluminiu (rezistente la coroziune in mediul umed), cu distributie uniforma pe plaja
bazinului (gurile de refulare sunt amplasate astfel incat aerul cald si uscat sd ,spele" vitrarea si peretii
perimetrali, prevenind condensul si asigurand o pernd termica intre utilizator si fereastra), iar aerul viciat
este extras la partea superioara a salii, acolo unde vaporii de apa tind sa se acumuleze. Aceasta schema de
distributie realizeaza simultan trei functii: mentinerea parametrilor de confort, prevenirea condensului pe
suprafetele reci (vitrare, structurd metalicd expusa) si evacuarea controlatd a clorului eliberat la suprafata

apei.

Parametrii interiori mentinuti de sistem Tn regim de exploatare normal sunt: temperatura aerului 28—
30 °C, umiditatea relativa 55-60 %, temperatura apei 27—28 °C — valori conforme cu cerintele NP 067 si cu
bunele practici pentru bazine publice acoperite. Tratarea aerului interior se face in conformitate cu NP 008-
2022, cu filtrare avansata a aerului proaspat si control al concentratiilor de poluanti.

B.4.4. Instalatii electrice. Instalatiile electrice respecta Normativul 17-2011, actualizat 2023, si sunt
concepute pentru solicitarile specifice unui spatiu cu mediu umed. Alimentarea este trifazat, cu sistem de
distributie de tip TN-S {(cu neutru si protectie separate), pentru un nivel maxim de siguranta electricd in spatiu
umed. Tabloul general de distributie este amplasat in camera tehnicd de la subsol, prevazut cu protectii
automate la suprasarcina si scurtcircuit, sectionare manuald, si conectat la BMS pentru monitorizare.
Tablourile secundare sunt distribuite pe niveluri si pe zone functionale, cu protectie diferentiald pe toate

circuitele.

lluminatul interior este realizat cu corpuri LED de Tnalta eficienta, cu grad de protectie IP65 in zona
bazinului (rezistenta totald la praf si la jeturi puternice de apa) si cu corpuri etanse corespunzétoare in

vestiare, dusuri, spatii tehnice. lluminatul sportiv al cuvei este dimensionat la nivelurile de iluminare (lux)
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cerute pentru antrenament si competitie (FINA Facilities Rules), cu uniformitate ridicata si fard efect de orbire
pentru inotatori (corpuri amplasate astfel incat oglindirea in apa sa nu cada in cdmpul vizual al sportivilor in
pozitie de Thot).

lluminatul exterior este asigurat de stalpi metalici cu proiectoare LED, grad de protectie 1P66
(rezistentad totald la praf si jeturi puternice de apa din orice directie), cu reglaj fotocelular si BMS. Prizele sunt
protejate diferential (RCD) pe toate circuitele care deservesc zone susceptibile la prezenta apei.
Echipamentele din zona umeda (corpuri de iluminat, motoare, tablouri locale, structuri metalice expuse) sunt
conectate la un sistem comun de echipotentializare (legarea la pamant a tuturor partilor metalice accesibile,
cu asigurarea egalitdtii potentialelor), conform 17-2011 actualizat 2023 — mdsurd esentiald pentru

prevenirea electrocutarii in prezenta apei.

Instalatia de impamantare este integratd cu echipoteniializarea generala a cladirii si se conformeaza
120/2015 privind protectia impotriva trasnetului, completata de un sistem extern de paratrdsnet dimensionat

pentru clasa de protectie corespunzatoare cladirii.

B.4.5. Instalatii de curenti slabi. Cladirea este echipata cu:

» sistem de detectare si avertizare la incendiu, integrat cu cel al ansamblului parcului, conform
P118/1-2025;

» sistem de supraveghere video (CCTV), cu camere in spatiile publice (foaier, receptie, zona publicd a

salii bazinului, perimetru exterior), cu inregistrare locala si transmisie catre dispecerat;

= sistem de sonorizare profesionistd pentru sala bazinului si pentru zona tribunelor, cu zone

independente si regie centralizata (anunturi operationale, sonorizare evenimente sportive);

= sistem de control acces la intrarile principale si la zonele cu acces restrictionat (spatii tehnice,

vestiare personal);
= retele de date si voce pentru spatiile administrative si pentru personal, cu acoperire wireless;

= integrare cu sistemul de management al cladirii (BMS), comun cu cel al salii polivalente la nivel de

obiectiv (monitorizare, alarmare, contorizare, raportare).

B.4.6. Dotari si echipamente sportive. Bazinul este echipat conform normelor FINA / World Aquatics
pentru bazinele de Tnot competitional la dimensiunea de 25 m, cu urmatoarele componente principale:

= blockstarturi pentru toate cele 6 culoare, cu sisteme de fixare standard si reglabile pe indltime,

conforme cu cerintele competitionale;

= corzi de separare a culoarelor, cu flotoare colorate, anti-val (atenueaza turbulentele intre culoare)

si sisteme rapide de tensionare/montare/demontare;

= headwall (peretele de capat) cu placd de Tntoarcere, finisatd in PVC rigid rezistent la apa de bazin

tratata;
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= fanioane pentru start fals si pentru semnalizarea capatului de bazin la 5 m de la peretii de capat,

conform regulilor de competitie;

» sisteme de cronometrare electronica (cronometru manual de rezerva + cronometre electronice cu
tablouri de afisaj sincronizate) si afisaj electronic principal vizibil din tribuna si de pe plaja bazinului, conectat

la sistemul de cronometrare si la sonorizare;

= echipamente complementare — colaci de salvare, scari inoxidabile de coborare in apd, scaune de
salvamar la inaltime, dispozitive de transfer pentru persoane cu dizabilitati.

Vestiarele sunt echipate cu dulapuri individuale metalice rezistente la umiditate (vopsea pulbere
termorezistentd, incuietori cu cheie sau cu jeton), banci din panouri HPL rezistente la umiditate, cabine de
dus prefabricate cu separatoare HPL/sticla securizatd si cu pardoseli cu panta catre sifon. Sélile de forta si de
aerobic de la etaj sunt dotate cu aparate moderne, cu structura metalica vopsita electrostatic (rezistenti la
transpiratie si la curdtare repetata) si finisaje antiderapante pe suprafetele de calcat si de exercitiu.

B.5. Sustenabilitate, eficienta energetica si clasificari tehnice

Bazinul este proiectat pentru performanta energeticd ridicatd, in acord cu strategia nZEB a
obiectivului si cu obiectivele DNSH (cap. 4.4). Ansamblul solutiilor descrise mai sus se constituie intr-un sistem

coerent de minimizare a consumurilor si de maximizare a recuperarii:

* materiale termoizolante cu conductivitate redusa (A < 0,035 W/m-K), in clasa de performants

superioars;
= tampldrie exterioara performantad cu geam tripan, in conformitate cu C107/2022 si Mc 001/2022;

= iluminat integral LED cu sisteme de control automatizat pentru reglajul temperaturii si al umiditatii,
prin BMS;

= sursele de energie termicd cu randament 2 95 %, completate de pompe de cédldura si de recuperare
de cdldura pe centralele de tratare a aerului (eficienta = 70 %);

= buclele de recirculare a apei calde menajere, dedicate, pentru minimizarea pierderilor pe retea si a

timpilor de asteptare;

= suprafete exterioare permeabile si zone verzi adiacente, contribuind la reducerea efectului de
insuld termica si la o gestiune ecologicd a apelor pluviale (recuperarea acestora catre sistemul de irigatii —
cap. 3.2.G).

Clasificéri si parametri tehnici de referinta:

= Categoria de importantd (HG nr. 766/1997, Metodologia MLPAT): C — bazinul este o constructie
de importanta deosebitd prin natura programului (sport, public, instalatii complexe), insa fara capacitatea de

aglomerare a sidlii polivalente, ceea ce poate plasa incadrarea finald fn categoria C.

= Clasa de importanta-expunere la cutremur (P100-1/2013, tab. 4.1): Il (yl,e = 1,20).
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= Gradul de rezistenta la foc: a se confirma la faza urmatoare prin scenariul de securitate la incendiu

(cap. 6).

= Durata de viata proiectatd: minimum 50 de ani, conform CR 0-2012,

C.1. Contextul istoric si semnificatia culturala a sitului Viscofil

Tribunele incluse in prezenta investitie nu sunt o constructie anonimd, ci ultimul fragment material
al unei povesti urbane si sportive care a marcat profund, timp de aproape un secol, identitatea orasului
Popesti-Leordeni. intelegerea acestui context este indispensabild pentru a justifica filosofia de interventie
adoptatd — conservarea, reconditionarea si valorificarea ca element-martor, nu demolarea.

in perioada interbelicd si postbelicd, Popesti-Leordeni a fost una dintre platformele industriale
majore ale arealului bucurestean, gdzduind trei mari fabrici care au definit profilul economic, social si sportiv
al asezarii: Vascoza Roméneascd (infiintata in perioada interbelicd, devenita ulterior Viscofil — producétoare
de fibre artificiale si matase vascoza), Danubiana (infiintatad fn 1959, producatoare de anvelope si articole de
cauciuc — una dintre cele doud mari fabrici de cauciuc din Romania socialista, alaturi de Victoria Floresti) si
Mecos (infiintatd in 1973, prelucrare carne — abator si mezeluri). Fiecare dintre aceste intreprinderi a
generat, in jurul incintei industriale, o microcomunitate completd, cu locuinte pentru muncitori, scoli,
dispensare, case de cultura si — esential pentru memoria locului — echipe sportive proprii si baze sportive.

Echipa de fotbal Viscofil Popesti-Leordeni, echipa fabricii de fibre artificiale, a fost una dintre
formatiile reprezentative ale fotbalului industrial din Campia Munteana, evoluand timp de decenii in

campionatele zonale si regionale, cu varfuri de cariera in Liga a lll-a.

Stadionul fabricii — avand o capacitate raportata de 3.000 de locuri in anii de glorie — era nucleul
vietii sportive a comunitdtii muncitoresti; derby-urile locale dintre Viscofil si Danubiana, organizate pe
parcursul anilor '60-'80, sunt consemnate documentar ca evenimente sociale majore, cu ,.casa inchisa",
asistenta de mii de spectatori, atmosfera comparabild, la scara orasului, cu marile derby-uri ale Capitalei. Mai
tarziu, In anii '70-'80, intrarea n peisajul fotbalistic al echipei Mecos a adus o a treia componenta in

rivalitatea locald, completand triunghiul sportiv industrial care a marcat orasul.

Dupd Revolutie si pe parcursul deceniilor 1990-2000, dezindustrializarea a destramat treptat aceasta
ecologie: fabricile s-au privatizat, s-au restructurat, s-au desfiintat sau s-au mutat; echipele de fotbal au
urmat acelasi traseu — Viscofil a fost preluatd succesiv de finantatori privati, a urcat in Liga a lll-a, apoi a fost
relocatd la Domnesti in 2010 (sub numele Viitorul Domnesti), pentru a disparea complet cativa ani mai tarziu.
Danubiana a fost desfiintata dupa fuziuni succesive (Astra Ploiesti, ulterior Astra Giurgiu). Mecos a fuzionat
cu Gaz Metan si a devenit Inter Gaz Bucuresti, disparand la randul ei in 2009. Cele trei stadioane industriale

ale orasului, abandonate, au cazut Tntr-o degradare progresiva.

Dupa dezindustrializare, baza sportiva Viscofil a ramas in abandon: gardul de fier, gradenele de beton
crapat, stalpii de iluminat si — element distinctiv — cele doud tribune Viscofil, disparind treptat sub
vegetatie si moloz industrial. Articole de presd sportiva din ultimul deceniu descriu zona ca pe ,Pripiatul de

14nga Bucuresti", facand analogie cu orasul-fantoma ucrainean — o imagine puternica, care surprinde corect
g < : )
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dar simplificator, atmosfera locului: nu o catastrofa fizicd, ci o sedimentare lenta a vitarii asupra unui spatiu

care, pentru o intreaga generatie, a fost loc al sarbatorii colective.

Conform evidentelor de carte funciard, o parte din constructiile epoca industriald (C1 cca 465 m?, C2
cca 181 m?, C5 cca 21 m?) apar radiate, iar tribunele sunt radiate cadastral, dar fizic prezente — un decalaj
juridic-fizic frecvent intalnit la patrimoniul industrial postcomunist, care creeaza ambiguitate in statutul real

al constructiilor.

Situl nu beneficiaza de protectie legala de monument istoric (nu este inscris in Lista Monumentelor
Istorice, editia 2015, ca element specific de patrimoniu industrial-sportiv — desi amplasamentul, ca intreg,
este partial suprapus cu situl arheologic ,Stadion" IF-I-s-B-15226, vezi pct. 3.1.f).

Aceasta absentd a unei protectii formale nu echivaleazd cu absenta unei valori patrimoniale:
tribunele Viscofil constituie un caz tipic de patrimoniu industrial-sportiv ,,de prag" — semnificativ cultural,
fard a fi clasat — pentru care literatura europeand de profil (TICCIH — Comitetul International pentru
Conservarea Patrimoniului Industrial; Carta Patrimoniului Industrial 2003) recomanda explicit conservarea si
reutilizarea ca alternativa la demolare, ,,pentru continuitatea pe care o implica reutilizarea vechilor situri
industriale si pentru echilibrul psihologic al comunitatilor confruntate cu pierderea bruscd a locurilor de
munca" (textual, Carta Nizhny Tagil 2003).

C.2. Starea actuala — diagnoza patrimoniala si fizica

in prezent, perimetrul fostei baze sportive Viscofil prezintd urmitoarea situatie, identificatd prin

observatii preliminare Tn teren si prin documentare:

» Tribuna principald din beton armat, cu o suprafatd construitd de cca 765 m? (gabarit aproximativ
85 x 9 m), capacitate estimata cca 900 locuri pe scaune (in configuratia originald), reprezinta singura tribuni
propriu-zisd pastrata pe sit. Structura este de beton armat monolit — concept tehnic comun in constructiile
sportive industriale ale anilor '60-'70, alcdtuita din cadre cu stalpi si grinzi de beton armat care sustin sistemul

de gradene in trepte, intoarse spre suprafata de joc.

* Tribuna este acoperitd, in prezent, cu pamant si cu moloz provenit din constructii — situatie
rezultata, presumabil, dintr-o utilizare informala a sitului ca depozit, pe parcursul anilor de abandon. Acest
strat depozitat, desi vizual ofera o imagine de degradare avansata, a avut, paradoxal, si un efect protector
asupra structurii de beton armat: a redus expunerea la inghet—dezghet ciclic a fetei superioare a gradenelor
si a limitat eroziunea de suprafatd. In acest sens, desi indepartarea sa este obligatorie pentru reconditionare,
el a contribuit la prezervarea relativa a structurii pe perioada lunga de abandon.

» Vegetatia ruderald — arbusti si plante invazive — a colonizat partial gradenele si zonele adiacente,

contribuind la accelerarea unor degradari locale (sisteme radiculare care exploateaza fisurile betonului).

= Elementele complementare — gardul de fier, stalpii de iluminat, structuri de balustrade, eventuala
instalatie electricd — sunt fie disparute (furate sau valorificate ca fier vechi in anii de abandon), fie aflate

intr-o stare avansata de degradare, ceea ce impune inlocuirea lor integrala.

Diagnosticul real, complet — care va determina amploarea concreta a lucrdrilor de consolidare — se
elaboreaza la fazele urmatoare de proiectare, prin expertiza tehnica de specialitate (conform Legii nr.
10/1995 republicate si Normativului P130/1997 privind comportarea in timp a constructiilor), care va
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cuprinde: ridicare topografica detaliatd a structurii existente, decopertarea controlata a stratului de pdmant
si moloz pentru accesul la suprafetele de beton, sondaje si prelevari de probe pentru determinarea claselor
de beton si a starii armaturilor (eventuala carbonatare a betonului, coroziunea arméturilor), evaluarea
fundatiilor (sondaje deschise), analiza fisurilor, deformatiilor, eventualelor tasari diferentiate, incadrarea in
clase de risc seismic conform P100-3/2019. Pe baza expertizei, se va elabora solutia definitivd de consolidare

si reabilitare, cuprinsa in Proiectul Tehnic.

C.3. Filosofia interventiei — martor de patrimoniu ca ancora de identitate

Decizia tehnica si conceptuald a prezentului proiect, pentru tribuna Viscofil, este conservarea,
consolidarea si reconditionarea, NU demolarea. Aceasta decizie este motivata multi-criterial si se inscrie in

traditia consacratad european a regenerdrii urbane prin valorificarea patrimoniului industrial.

Argumentul cultural si de identitate. Orasul Popesti-Leordeni, in crestere demografica exploziva (cap.
2.2), populat masiv cu rezidenti nou-sositi, fara rddacini istorice Tn localitate, are o nevoie acutd de repere
materiale ale memoriei colective — elemente care sa asigure continuitatea narativa intre un trecut industrial-

sportiv stratificat si o comunitate urbana in formare.

Demoalarea tribunei ar sterge definitiv ultima urma fizica a celebrelor derby-uri locale Viscofil-
Danubiana, ar elimina firul narativ care leaga fabrica ,Vascoza Roméaneasca"” de noua infrastructurd sportivé

propusa, ar transforma situl intr-un teren ,,de la zero", lipsit de istorie.

Pastrarea ei transforma, dimpotrivd, parcul nou intr-o secventa urband cu addncime istoricd —
vizitatorii nu vor intra intr-un parc ,proaspat construit”, ci intr-un palimpsest urban, care vorbeste, prin
tribunele reconditionate, despre identitatea de ,oras sportiv-industrial" pe care Popesti-Leordeni o are
codificatd in propria sa istorie. Tribunele devin, in noul context, o ancora de identitate — n jurul cdrora se

articuleaza discursul vizual si narativ al intregului parc.

Argumentul economic si ecologic. Demolarea integrala a unei structuri de beton armat de cca 765
m?, cu fundatii, gradene si elemente conexe, ar fi presupus: lucrdri de demolare propriu-zisd (cu utilaje,
incdrcare-transport moloz, descdrcare in depozite autorizate); evacuarea unui volum semnificativ de deseuri
de constructie (cu impact ecologic — Incdrcare de depozite, emisii CO, asociate transportului); si, ulterior,
construirea de la zero a unei tribune noi (daca functiunea ar fi fost pastratd) sau stergerea unei valori

functionale (dacd nu ar fi fost pastrata).

Consolidarea si reconditionarea structurii existente elimina aceste fluxuri masive de materiale,
reduce semnificativ emisiile de CO, incorporate (beton armat nou nefabricat) si se inscrie in principiile
economiei circulare si ale obiectivelor DNSH (Do No Significant Harm) prevazute de Regulamentul (UE)
2020/852.

Argumentul de principiu. Carta Internationald pentru Conservarea Patrimoniului Industrial (Nizhny
Tagil, 2003), document de referinta al TICCIH, formuleaza explicit principiile aplicabile: interventiile trebuie
sa fie reversibile si sa aibd impact minim; orice schimbare care nu poate fi evitatd trebuie inventariata si
documentatd; adaptarea si reutilizarea vechilor cladiri industriale contribuie la reducerea pierderilor de
energie si la dezvoltarea economicd durabild; patrimoniul industrial joacd un rol important in regenerarea
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economica a regiunilor defavorizate sau in declin; continuitatea pe care o implica reutilizarea are efect de
echilibru psihologic asupra comunitatilor. Prezenta solutie urmeazd, punctual, aceste principii.

Argumentul precedentelor. Abordarea propusd se inscrie intr-o tendintd europeana si — recent —
roméneascd, de regenerare a patrimoniului industrial degradat prin reconversie functionald cu pastrarea
elementelor-martor. Exemple nationale recente: Platforma Rulmentul Brasov (proiect-pilot pentru primul sit
de patrimoniu cultural industrial regenerat in Romania, 2024); Funicularul de la Resita (transformat in
promenada suspendatd, contractat in 2025 prin Programul Regional Vest 2021-2027, valoare 8,6 mil. euro);
fabrica Sanex din Cluj (reconversie in ansamblu mixt cu pastrarea patrimoniului industrial); Halele Carol din
Bucuresti (transformate in spatiu cultural). Exemplele internationale sunt extinse — Landschaftspark
Duisburg-Nord (Germania, fosta uzina siderurgicd), Zollverein Essen (Germania, fostd mind de cirbune,
patrimoniu UNESCO), Tate Modern Londra (fosta centrald electrica), Parc André Citroén Paris (fostd uzind
Citroén), Tempelhofer Feld Berlin (fost aeroport}, High Line New York (fosta cale ferata suspendati) — toate
confirmd faptul ca pastrarea unui element-martor cu interventii minime, dar bine targetate poate transforma

un sit degradat intr-un punct de referinta cultural-functional al orasului.

Statutul in compozitia noului parc. Tn masterplanul parcului, tribunele Viscofil sunt tratate ca un
punct principal de compozitie, nu ca o anexa secundara: ele constituie unul dintre reperele majore ale
traseelor pietonale, sunt amplasate in vecindtatea peluzei centrale (devenita, prin proiect, spatiu deschis
polivalent — vezi C.5) si sunt vizibile din punctele de acces principale ale parcului. Tribunele devin, in
consecintd, un obiect de privit, de citit, de utilizat si de povestit — o structurd-emblema a parcului,
comparabild, ca rol simbolic, cu un pavilion contemporan, dar avand avantajul autenticitatii istorice.

C.4. Solutia tehnica de interventie

Interventia propusa asupra tribunelor Viscofil este, prin natura ei, o lucrare de consolidare
structurald si reabilitare functionald a unei constructii existente, NU o lucrare nouda — fapt care plaseaz3
obiectul, din punct de vedere al regimului tehnic, mai aproape de o interventie de tip DALI (desi in prezenta
documentatie SF unitard se trateaza la nivelul scenariului recomandat). Solutia se etapizeazd dupd cum

urmeaza:
Etapa 1 — Pregatirea sitului si investigarea structurii.

Indepértarea controlatd a stratului de pdmant si moloz acumulat pe gradene, cu manipulare cu
utilaje mici (pentru a evita supraincdrcarea structurii pe perioada lucrdrilor) si cu sortare a materialelor
pentru valorificare/eliminare. Decopertarea progresivd permite inspectia vizuald directd a structurii,
fundamentald pentru calibrarea expertizei tehnice. Concomitent, sunt eliminate vegetatia ruderald si
colonizdrile biologice (cu tratamente herbicide si mecanice). Suprafata de beton este curdtatd prin sablare
usoara sau hidrosablare, pentru a permite identificarea fisurilor, a zonelor cu armaturd aparentd, a

degradarilor locale.
Etapa 2 — Expertiza tehnica si definirea solutiei de consolidare.

Pe baza investigatiilor de teren si a incercarilor de laborator {clase de beton, gradul de carbonatare,
integritatea armdturilor, capacitatea portantd a fundatiilor), expertiza tehnica de specialitate (efectuats de
inginer expert atestat conform Legii nr. 10/1995 republicate) va incadra constructia intr-o clasd de risc
seismic conform P100-3/2019 si va stabili solutia optima de consolidare. La acest moment, in faza SF, solutia
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se prezintd in principiu si conceptual, urmand ca dimensionarea exacta a interventiilor sa fie elaborat3 la PT

pe baza expertizei.
Etapa 3 — Consolidarea structurii de beton armat.
Prevazute, ca tipologie de interventii (gama posibila, care se va calibra concret dupa expertiza):

= Reparatii locale ale betonului degradat — indepdrtarea betonului fisurat sau carbonatat pana la
nivelul armaturii sandtoase, pasivizarea armaturilor expuse cu produse specifice, reconstituirea sectiunii cu
mortare de reparatii polimer-modificate, cu compatibilitate dimensionald si de modul de elasticitate cu

betonul existent;

* Tnlocuirea armaturilor degradate in zonele de degradare avansatd — indepdrtarea arméturii
compromise de coroziune, fnlocuirea cu armaturd noud suprapusd/sudata corespunzdtor, cu acoperire de

beton conforma cu cerintele actuale (SR EN 206);

= Cdmasuiri locale de beton armat la elementele structurale (stalpi, grinzi) care nu mai dispun de
capacitate portanta suficienta conform spectrului seismic actual (ag = 0,30 g — semnificativ mai mare fata
de spectrele utilizate la momentul construirii originale), pentru a aduce capacitatea structurala la cerintele

actuale;

= Intdriri cu materiale compozite (FRP — Fibre Reinforced Polymers) — eventual, ca alternativi la
camasuiri sau in completarea lor, aplicarea de fibre din carbon sau aramida lipite cu rdsini epoxidice pe
elementele care necesita crestere de capacitate portantd cu interventie minim invaziva si fara modificare a

geometriei elementului;

= Verificarea si consolidarea fundatiilor — eventual prin subzidiri sau prin micropiloti, dac expertiza
indica insuficientd a capacitatii portante sau tasari diferentiate; solutia se calibreaza in corelare cu studiul

geotehnic extins pe perimetrul parcului.

Toate interventiile respectd principiul distinctiei vizuale intre original si interventie noud (criteriul
venerabil al cartelor de restaurare — de la Carta de la Venetia 1964 la cartele recente de patrimoniu
industrial): elementele noi nu mimeaza ,,antichizant" originalul, ci se citesc clar ca interventie contemporans,

in timp ce elementele originale raman vizibile si recognoscibile.
Etapa 4 — Reabilitarea gradenelor.

Suprafetele de calcat ale gradenelor — degradate de inghet, infiltratii si actiuni mecanice — sunt
reabilitate prin tratamente progresive: indepdrtarea zonelor cu beton compromis, repararea profilelor si a
muchiilor, aplicarea unui sistem de finisare antiderapant si durabil {uzual mortar polimer-modificat cu
suprafatd texturatd), care reface confortul de utilizare si siguranta cdlcatului. Pe gradene se monteazi scaune
noi, in acord cu programul de evenimente (scaune fixe rezistente la intemperii, eventual rabatabile, cu

humerotare si sectorizare).
Etapa 5 — Refacerea hidroizolatiilor.

Refacerea sistemului de hidroizolatie al gradenelor si al zonelor adiacente — cu membrane
bituminoase moderne, cu imbinari termosudate, cu protectii de uzurd, cu detalii de scurgere a apelor pluviale
catre sistemul general de canalizare pluviala separata (cap. 3.2.G). Eliminarea infiltratiilor este esential3
pentru durabilitatea pe termen lung a betonului armat consolidat.
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Etapa 6 — Refacerea finisajelor, balustradelor si a elementelor de siguranta.

Tnlocuirea integrald a balustradelor si parapetelor (originalele lipsesc sau sunt distruse), cu solutii
contemporane — uzual otel galvanizat sau inox cu finisaj mat, dimensionate conform normativelor actuale
(indltime minima, distanare a barelor, capacitate la impingere orizontald pentru spatii cu aglomerare de
persoane). lluminat arhitectural integrat (LED, eficient energetic, cu reglaj DALI) pentru utilizarea tribunelor
in program seral si pentru valorizarea nocturnd a obiectului ca element vizual al parcului. Semnalistica de

orientare (sectorizare, evacuare, informatii istorice — vezi mai jos).
Etapa 7 — Valorificare interpretativa.

Pe perimetrul tribunelor sau in vecindtatea imediatd, se prevdd elemente de interpretare
patrimoniald — panouri informative (textuale si grafice), fotografii istorice, cronologii — care s& comunice
publicului povestea sitului: fabrica Viascoza/Viscofil, echipa de fotbal, derby-urile cu Danubiana,
transformarea actuald. Aceastd dimensiune narativa transforma tribuna dintr-un simplu obiect functional
intr-un mic muzeu deschis in aer liber, care alimenteaza identitatea locului si asigura transmiterea memoriei

catre generatiile care nu au cunoscut perioada industriala.
C.5. Functionalitatea Tn noul parc — peluza, scena, evenimente

Reconditionarea fizica a tribunelor are sens doar daca este insotitd de o reconfigurare functionald
care sd le redea utilitatea in noul context al parcului. Solutia propusa transforma perechea tribuné-peluzi
fntr-un spatiu de evenimente in aer liber, complementar dotérilor sportive din corpurile noi (sala polivalentd
si bazinul) si capabil sa gdzduiasca o paleta larga de activitati comunitare.

Peluza frontald - suprafata libera situata in fata tribunei (foste teren de fotbal sau zon3 de evolutie
sportivd) este reamenajata ca spatiu polivalent in aer liber, cu suprafatad de tipul gazon natural ranforsat
(sistem similar cu cel al terenului de fotbal din parc, gazon cu fibre injectate tip Desso) sau, alternativ, ca

suprafatd mixtd (gazon + zone consolidate cu suprafate permeabile). Configuratia permite utilizari multiple:

= concerte si spectacole Tn aer liber — concerte simfonice de vara, spectacole folclorice, festivaluri

de muzica, festivitati ale orasului;

= ceremonii oficiale — manifestdri cu ocazia zilei orasului, depuneri de coroane, premieri ale
sportivilor;

= proiectii de filme in aer liber — in sezonul cald, cu ecran mobil, pentru utilizare th program seral;

= adunadri comunitare — intalniri publice, lansari de proiecte, dezbateri civice;

= expozitii temporare in aer liber — fotografie, instalatii, ateliere de arta.

Solutia nu prevede o scena fixd (care ar restrange utilizarea peluzei la o singurd functiune), ci o
platforma pregatita (pardoseala tehnica nivelata, conexiuni electrice si tehnice ascunse, precum si o usoara
degajare a terenului), pe care, in functie de evenimentul programat, se monteaza structuri demontabile —
schele de scend, sisteme de sonorizare, sisteme de iluminat scenic, copertine. Acest principiu ,infrastructura
pregatitd + suprastructurd mobild" este eficient economic (evitd investiia intr-o scena fixa subutilizata),
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flexibil functional (dimensiunile si echiparea scenei se adapteaza evenimentului) si sustenabil (nu introduce

un obiect permanent care fragmenteaza spatiul liber).

Logistica evenimentelor. Tribunele reconditionate oferd cca 900 locuri pe scaune pentru spectatori
— capacitate echivalentd unei sili de concerte mediu-mari sau a unei tribune sportive locale. Pentru
evenimente cu public mai numeros, se poate suplimenta capacitatea cu spectatori in picioare pe peluza si in
zonele adiacente, ajungand la 2.000-3.000 de participanti simultan, fard modificari fizice ale spatiului.
Accesul publicului se face din aleile principale ale parcului, cu puncte de control si de informare. Pentru
evenimente cu acces restrictionat (concerte cu bilete), se monteaza imprejmuiri temporare. Pentru sportivi,
artisti, organizatori, se prevad spatii tehnice (vestiare, depozite, regie) — eventual prin utilizarea spatiilor
adiacente din cladirile noi sau, alternativ, prin module temporare amplasate in spatele scenei.

Integrarea in structura parcului. Ansamblul tribuna-peluza este conectat fluid cu restul parcului: o
axa principald pietonala vine dinspre intrarea principald a parcului si se finalizeaza in fata peluzei, oferind un
traseu de descoperire cu ,,punct culminant" ,la tribuna”; aleile secundare creeaza ocoluri si abordari laterale
care, in program normal (fiard evenimente), permit utilizarea peluzei ca spatiu deschis de plimbare, joacd
liberd, picnic, antrenamente neorganizate. In program de eveniment, fluxurile se reconfigureaza prin
amenajare temporara (delimitdri, bariere). Aceasta dubla functionare — cotidiand si de eveniment —

maximizeaza utilizarea infrastructurii pe parcursul intregului an.

Programul de evenimente preconizat — orientativ, cu titlu de incadrare a solutiei — include cca 15—
25 de evenimente majore pe an (zile de oras, sarbatori religioase si civile, concerte de vara, festivaluri,
evenimente sportive demonstrative), plus utilizare libra cotidiana. Modelul de operare se stabileste la fazele

urmatoare, in corelare cu strategia culturala si sportiva a administratiei locale.

C.6. Clasificari si parametri tehnici de referinta

Categoria de importanta (HG nr. 766/1997, Metodologia MLPAT): C — constructie de importants
normald, cu utilizare publica si aglomerare temporara de persoane, cu interventie de consolidare pe structura

existentd. Incadrarea final3, cu punctaj, se documenteaz3 la faza urmatoare dup expertiza tehnica.

Clasa de importanta-expunere la cutremur (P100-1/2013 si P100-3/2019): -, in functie de
capacitatea reala post-consolidare si de regimul de utilizare; clasa se confirma prin expertiza.

Clasa de risc seismic post-interventie: RslV (risc seismic redus, conform P100-3/2019) — obiectivul
interventiei este aducerea constructiei la o clasa de risc seismic care sa permitd utilizarea publica in sigurantd

pentru toate sarcinile de exploatare.

Durata de viata proiectatd post-consolidare: cca 50 de ani, conform CR 0-2012 si cerintelor pentru

constructii consolidate.
Suprafatd construitad Sc: cca 765 m? (gabarit aproximativ 85 x 9 m).

Capacitate: cca 900 locuri pe scaune {configuratie originald pastrata).
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D.1. Filosofia generald a amenajarii si paradigma ,POT-zero" pentru circulatii — o solutie de

referintad pentru parcul urban contemporan

Configuratia urbanistica a amplasamentului — perimetru incadrat integral in zonele functionale V2
si V3 ale PUG-ului orasului Popesti-Leordeni, cu POT maxim admis de 10% aplicat strict (incluzdnd nu doar
constructiile, ci si aleile, circulatiile si platformele impermeabile) — a impus o constrangere de proiectare
exceptional de severad, care a obligat echipa de proiectare la o regandire totala a relatiei dintre suprafetele
construite si suprafetele functionale ale parcului. Constructiile noi propuse de tema de proiectare (sala
polivalentd, bazinul de inot, tribuna reconditionata, foisorul, fantana arteziana, grupurile sanitare si cabinele
de pazd) cumuleaza deja cca 6.500 m? de suprafata ocupatd — aproape integralitatea bugetului de POT
disponibil. Tn aceste conditii, a fost imposibild, prin metodele uzuale de proiectare a parcurilor, prevederea
aleilor, parcajelor si platformelor de evenimente ca suprafete minerale clasice (asfalt, beton, pavaj montat
pe substrat impermeabil), fara ca acestea sa faca investitia neincadrabild inh reglementérile urbanistice ale

terenului.

Aceasta constrangere, departe de a degrada calitatea solutiei, a devenit motorul unei solutii tehnice
si conceptuale de avangarda — o paradigma pe care o numim, in prezenta documentatie, ,,POT-zero" pentru
circulatii: cvasi-totalitatea circulatiilor secundare, a aleilor de promenada, a parcajelor si a platformelor de
evenimente se realizeaza pe structuri portante permeabile, integrate vegetal, care, in logica urbanistica si
hidrologicd, nu se contabilizeaza la procentul de ocupare a terenului, rdmanand, functional, suprafati verde.
Solutia nu este o inventie locald — ea este consacratd international, recunoscuta ca buna practicd europeand
fn proiectarea parcurilor urbane contemporane, premiatd in concursuri internationale de peisagisticd, si
aplicatd cu succes in repere precum Park am Gleisdreieck din Berlin (Atelier Loidl, 2011-2014), Tempelhofer
Feld (fost aeroport convertit in parc public, 300 hectare), Queen Elizabeth Olympic Park London (LDA Design
+ Hargreaves, 2012, pentru Jocurile Olimpice 2012) sau Madrid Rio {Burgos & Garrido + West 8, 2011).

Ceea ce face solutia prezenta remarcabila in context roménesc este insa scara si consecventa cu care
principiul este aplicat: pe cca 12 hectare de parc, peste 80% din suprafetele de circulatie sunt rezolvate in
logica permeabild-vegetald, ceea ce reprezinta un caz de buna practica la nivel national si o referinti pe

care alte autoritati locale o pot prelua pentru parcurile lor urbane.

Solutia este, simultan:
(i) conforma urbanistic (respectd POT-ul prevazut In PUG fara exceptii si fara modificdri de
reglementare);

(ii) superioara ecologic (suprafetele permeabile permit infiltrarea apelor pluviale la sursd, reduc

efectul de insuld termica, sustin biodiversitatea, contribuie la calitatea aerului);

(iii) economica pe ciclu de viatd (consumuri reduse de materiale minerale, intretinere

echivalenta cu cea a unei suprafete inierbate clasice);

{iv) estetic-perceptiv exceptionald (parcul este, vizual si senzorial, o suprafata verde continu3,

nu un mozaic fragmentat de zone verzi si alei minerale);

(v) rezilientd climatic (gestionarea pluvialului la sursd, reducerea cumularii de cildurd). Pe

ansamblu, paradigma , POT-zero" pentru circulatii rezolva elegant un blocaj de reglementare
Y g ] g
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si transforma o restrictie intr-o oportunitate — abordare considerata, in literatura de profil,
»intelligent design solution” si caracteristicd proiectelor de referinta internationala.

Pentru a justifica tehnic aceastd alegere si a 0 documenta in faza SF, prezentul capitol detaliaza, sub-

componentd cu sub-componenta, solutiile structurale, materialele si principiile de executie.
D.2. Categoria 1 — circulatiile principale din pavaj de beton

Aceasta categorie cuprinde circulatiile pietonale principale, dimensionate inclusiv pentru acces
ocazional al autovehiculelor — autoutilitare de intretinere a parcului (utilizare curenta: ridicare deseuri,
transport unelte, transport materiale pentru evenimente) si autospeciale ale Inspectoratului pentru Situatii
de Urgenta (utilizare exceptionala: interventii in caz de incendiu sau urgentd, cu ocazia evenimentelor cu

public larg unde dimensionarea aleilor pentru autospeciale este obligatorie conform P118/1-2025).

Aceste circulatii sunt limitate strict la minimul necesar functionarii parcului (aleea principald
perimetrald a cladirilor, traseele de acces la sala polivalenta si la bazin) — in total, cca 1.850 m?, contabilizati
integral la procentul de ocupare a terenului (POT). Aceasta suprafata, raportata la cele cca 12 hectare de
parc, reprezintd mai putin de 2% din amplasament — proportie extrem de redusa pentru un parc cu functiuni
multiple, ceea ce subliniaza eficienta solutiei globale.

Structura constructivd a circulatiilor din Categoria 1, dimensionata pentru traficul ocazional cu

autovehicule (inclusiv autospeciale ISU pédnd la cca 16 tone), este urmatoarea, de jos in sus:

» pdmant natural compactat, dupd indepdrtarea umpluturilor istorice si a stratului vegetal, la o

densitate de minimum 95% Proctor;

= strat de fundatie: 25 cm balast 0-63 mm, compactat in doua straturi succesive la Proctor 95—98%,

cu rol de portanta si drenaj;

= strat de baza: 15 cm beton de ciment clasa C20/25 sau C25/30, slab armat (plasa), turnat continuu
cu rosturi de dilatatie controlate, cu suprafata nivelata mecanic;

» strat de egalizare: 3-5 c¢cm nisip cuartos sortat, compactat;

» strat de uzurd: pavaj din beton 8 cm grosime, model si culoare alese conform conceptului
arhitectural-peisagistic (uzual elemente rectangulare sau in forma de coada de peste, in nuante naturale —
bej, gri, antracit — pentru integrare cu mediul vegetal), montat cu rost mic umplut cu nisip sau cu mortar

uscat de rosturi.

Pavajul este delimitat lateral de borduri pre-fabricate sau, in zonele de tranzitie catre circulatiile
naturale, prin diferente usoare de nivel si plantatii de bordurd. Pe ansamblu, aceste circulatii constituie
»coloana vertebrald minerald" minima a parcului — suficienta pentru functiile esentiale, dar redusa la strictul

necesar pentru a maximiza bugetul de POT alocat constructiilor propriu-zise.

D.3. Categoria 2 — circulatiile pe suprafatd naturald cu gazon ranforsat si geocelule (inima

inovatiei)

Aceasta categorie reprezintd inovatia structurald si conceptuald a parcului si cuprinde toate aleile

secundare de promenada, traseele de descoperire, zonele de tranzitie si circulatiile peri-functionale care nu
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sunt cuprinse n Categoria 1. Pe ansamblu, suprafata tratatd in Categoria 2 reprezintd majoritatea
suprafetelor de circulatie ale parcului — cateva mii de metri patrati — iar, prin natura permeabil3 a structurii
si prin acoperirea continud cu gazon, aceste suprafefe rdman, functional si juridic, spatii verzi, nefiind
contabilizate la POT.

Principiul tehnic este de gazon ranforsat structural: o pajiste aparent obisnuita, vizibil si tactil —
gazon natural, verde, tuns regulat, cald la atingere, parfumat — pe care se poate, insd, circula intens (cca
100-500 de treceri pietonale pe zi, cu varfuri ocazionale mai mari) fara ca peluza sa se transforme in noroi si
fard ca raddcinile gazonului sa fie compromise. Diferenta intre o peluzd , obignuita" care se distruge sub trafic
si un gazon ranforsat care rezista este structura inferioard invizibild — un sistem de geocelule din polimer
inaltd densitate (HDPE/PEHD), umplut cu pamant vegetal, care preia compactarea si protejeazd zona de
raddcina a ierbii.

Structura constructiva completa a circulatiilor din Categoria 2, dimensionata pentru trafic pietonal

intens, este urmatoarea, de jos in sus:

= pamant natural compactat, la densitate Proctor de minimum 90%, dupa indepartarea umpluturilor

si a stratului vegetal degradat;
= strat drenant inferior: 15 cm balast 8-32 mm, compactat;

= strat drenant superior: 15 cm piatra spartd 8-16 mm, granulometrie mai fina, care asigura tranzitia

dimensionala si pregateste patul pentru geotextil;

= geotextil netesut, 200 g/m?, cu rol separator (impiedica migrarea particulelor fine intre straturi) si

de filtrare (permite trecerea apei, retine particulele de pamant);

= geocelule HDPE perforate, indltime 4-5 cm, structurd celulara tip fagure, alcatuitd din benzi de
polietilena de inaltd densitate sudate ultrasonic, montate prin extensie pe santier; geocelulele se umplu cu
pamant vegetal amestecat cu nisip cuartos (cca 70% pamant + 30% nisip, pentru drenaj si pentru evitarea

compactarii);

» gazon sport-grade, insamantat sau rulat: amestec Lolium perenne 50% + Poa pratensis 50%
{echivalent cu produse comerciale consacrate — Barenbrug Supersport, Eurogreen Sport Master sau
echivalent), specii recunoscute pentru rezistenta la cdicare repetatd, recuperarea rapida dupé trafic si

aspectul estetic permanent verde.

Diferenta fundamentald — adesea subliniata in literatura tehnicd — intre acest sistem si un simplu
»gazon pe care se poate merge" este capacitatea reald de a sustine cca 100-500 treceri/zi pe acelasi traseu
fara degradarea peluzei, datorita faptului ca geocelulele preiau efortul de compactare (transferandu-l catre
straturile drenante si mai departe cdtre solul natural), iar radacinile gazonului cresc protejate in interiorul

celulelor.

Sistemul este testat si recunoscut in literatura tehnicd de peste 25 de ani si este aplicat la repere
internationale precum Tempelhofer Feld Berlin (300 ha de parc fard alei minerale) si Queen Elizabeth Olympic
Park Londra (cu tehnologia britanica ,mown paths" — trasee secundare definite prin tundere selectivd pe

pajisti de tip prairie).
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Delimitarea aleilor — fard borduri, fara pavaj. Aspectul vizual al circulatiilor este, esentialmente,
identic cu cel al gazonului — peluza este, vizual, una continud, fara linii dure de demarcatie. Delimitarea
traseelor de circulatie de zonele de gazon liber se face exclusiv prin elemente naturale, integrate:

= plantatii marginale de bordurd, alcdtuite din specii joase si structurate — Buxus sempervirens
(cimisir, cu volum compact, usor de modelat prin tundere), Lavandula angustifolia (lavanda, cu floare estivala
si aroma caracteristica), Festuca glauca (festuca albastra, cu volum redus si culoare argintie-albastré
distinctiva), Miscanthus (graminee ornamentald de dimensiuni medii, cu efect vizual sezonal de miscare in

vant);

* modelarea usoard a terenului, prin taluzuri de 10-20 ¢m, care creeaza praguri vizuale subtile intre

traseu si restul peluzei;

» ,Stepping stones" izolate — pietre naturale (granit, andezit, calcar) partial ingropate in iarba,

dispuse ritmic pe traseu, cu rol simultan functional (pasi fermi in conditii de teren umed) si ornamental;

= diferenta de indltime a gazonului — pe traseul de circulatie iarba se tunde scurt (cca 3—4 cm), in
zonele adiacente se lasd mai Thalta (cca 6—10 cm), crednd un contrast subtil care ,,deseneazd" traseul fira

elemente artificiale.

Toate aceste tehnici sunt imprumutate din vocabularul peisagistic contemporan al marilor parcuri
europene — Atelier Loidl (Berlin), West 8 (Olanda), LDA Design (UK), Hargreaves Associates — si constituie
repertoriul standard al , parcului permeabil" de generatia 2030+.

D.4. Parcajele inierbate pentru utilizare ocazionala

Parcajele auto necesare pentru evenimentele majore din parc (competitii sportive, concerte,
festivitadti) se amenajeaza pe suprafata complet inierbatd, conform aceluiasi principiu ,,POT-zero" — ele fiind
utilizate ocazional (in medie, cca 30-50 de zile pe an pentru evenimente, restul timpului putind fi utilizate

ca prelungiri ale peluzelor de parc).

Cerintele structurale pentru parcaje sunt semnificativ mai exigente decat pentru aleile pietonale,
deoarece trebuie sd sustind autoturisme uzuale (sub 3,5 tone), cu solicitari concentrate pe ariile reduse ale
anvelopelor {presiuni la pamant semnificativ mai mari decat in cazul pietonilor). Structura adoptats,

dimensionatd pentru aceasta incdrcare, este urmatoarea, de jos in sus:
* pdmant natural compactat, Proctor 95%;
= geotextil separator dedesubt (impiedicd migrarea materialelor fine in pdmantul natural);

= fundatie rutierd inferioard: 30 cm balast 0—63 mm, compactat in doua straturi succesive la Proctor
95-98% — aceasta este diferenta-cheie fatd de aleile pietonale: structura rutiera are nevoie de portanta

reala pentru roti, nu doar pentru pasi;

* fundatie rutiera superioara: 20 cm piatra sparta 0—63 mm, compactatd in doua straturi la Proctor
95-98%;

= geotextil netesut, 300 g/m?* (grosime mai mare decat la alei, pentru a face fati solicitarilor

mecanice);
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= geocelule HDPE/PEHD heavy-duty, indltime minimum 10 cm, cu capacitate portantd declaratd >
200 t/m? pe suprafata armata — versiune mai grea, maiinalta si mai rezistentd decét cea folosit4 la circulatiile

pietonale; geocelulele se umplu cu pamant vegetal amestecat cu nisip;

= gazon premium sport-grade, alegere de specii adaptate la rulare si compactare: gazon hibrid

(Tifgrand, Celebration sau echivalent) — cu rezilienta superioara la trafic rulant.

Delimitarea locurilor de parcare — fara sd devina , platforma”. Aspectul vizual al parcajului in starea
»neutilizata" este cel al unei peluze obisnuite. Marcajul locurilor de parcare se realizeaza printr-o solutie

eleganta, care nu fragmenteaza prea tare suprafata verde:

= marcaje fnguste, cu ldtimea de cca 10 ¢m, dispuse ca linii izolate (de delimitare a locurilor de

parcare);

= in celulele de geocelule corespunzdtoare traseului marcajului, in loc de pdamant vegetal, se
Jiraseazd" o umplutura din spartura de marmurd albd — material mineral inert, alb-cristalin, care
contrasteaza vizual cu iarba verde din restul parcajului, definind clar locurile de parcare, dar 13sand tototdat[

ca suprafata sa fie perceputa ca peluza.

Aceasta solutie de marcaj cu sparturd de marmurd, sobrd dar elegantd, este o alternativa superioar
la marcajele de vopsea (care se degradeaza rapid si au impact ecologic) sau la marcajele de borduri (care
fragmenteaza permanent peluza). Ea este utilizatd cu succes la repere internationale precum Caulfield
Racecourse Members Carpark din Melbourne (Australia, 2018), realizat de Evergreen Turf pentru Melbourne
Racing Club pe 1.850 m? cu sistemul Grass-Cel® Porous Grass Pavers — proiect-pilot pentru parcaje verzi la
complexe sportive — sau, la nivel mondial, prin strategia adoptata la Allianz Arena Miinchen {(Herzog & de
Meuron, 2005), unde parcajele sunt partial integrate in esplanada-acoperis verde de 543 x 136 m, cu fasii de

verde care se confunda cu vegetatia naturala de Heath.

Precedentul national major — pe care prezenta solutie il preia ca model — este Parcarea Ford
Craiova (2024), cea mai mare parcare verde din Romania, realizatd pe 46.000 m? cu sistem de geocelule
(Vodaland) pentru ranforsarea solului, beneficiar Ford Romania. Acest precedent local recent confirm3
fezabilitatea si performanta solutiei la scard nationald, in conditii climatice si de utilizare comparabile cu cele

ale prezentului proiect.

D.5. Platforma de evenimente din fata tribunelor Viscofil

Suprafata din fata tribunelor istorice Viscofil — peluza frontald pe care se amplaseaza ocazional
scena mobild pentru concerte, demonstratii, ceremonii si alte evenimente publice ale parcului (vezi cap. C.5)
— se amenajeaza cu exact aceeasi structura portanta ca parcajul auto, dar fard marcajele de delimitare a
locurilor de parcare. Aceastd alegere tehnicd este justificata de doud considerente: pe de o parte, platforma
este solicitatd mecanic la nivele comparabile cu un parcaj (echipamente de sonorizare, structuri tehnice
mobile, autospeciale de interventie in cazul evenimentelor cu public larg); pe de altd parte, este necesara
aceeasi continuitate vizuald cu peluza naturald a parcului — platforma NU trebuie sd apara ca o suprafatd

rutiera in mijlocul parcului, ci ca o pajiste tunsa care, ocazional, gdzduieste evenimente.

Repetand principiul tehnic, structura platformei, de jos Tn sus, este:
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= pdmant natural compactat la Proctor 95%;
= geotextil separator dedesubt;
« fundatie rutiera inferioara: 30 cm balast 0-63 mm, compactat in doua straturi la Proctor 95-98%;

= fundatie rutiera superioara: 20 cm piatra spartd 0—63 mm, compactata in doud straturi la Proctor
95-98%;

= geotextil netesut, 300 g/m?;

= geocelule HDPE/PEHD heavy-duty, indltime minimum 10 cm, capacitate portantd > 200 t/m?,

umplute cu pamant vegetal amestecat cu nisip;
= gazon premium sport-grade — gazon amestec Lolium perenne + Festuca arundinacea.

Diferenta fata de parcaj: absenta marcajelor cu sparturd de marmura — platforma este, vizual, o
pajiste continud. Conexiunea cu suprafata de joc (acolo unde la evenimente se monteazd scena mobild) se
face prin marcaje temporare (linii de var, benzi adezive de pdmant, simbolizari cu obiecte mobile — cosuri
cu plante, balustrade temporare). Acest principiu ,suprafata multivalentd, marcaj temporar" maximizeaza

flexibilitatea de utilizare si pastreaza caracterul natural-verde al spatiului in zilele fird eveniment.

Pe ansamblul platformei si al parcajelor inierbate, parcul dispune de o ,rezervd de capacitate”
portantd semnificativa, putdnd gdzdui simultan cca 50-80 autovehicule parcate, plus logistica scenei si a
regiei tehnice, fara ca, In timpul restului anului, aceasta capacitate s se manifeste prin suprafete minerale
moarte. Este, in esenta ei, o solutie de tipul ,hidden parking”" / ,landscape parking" — adesea citat3 in
literatura de profil ca strategie de excelenta in proiectarea parcurilor sportive contemporane.

D.6. Terenurile de sport cu gazon natural ranforsat cu fibre sintetice injectate

Terenurile sportive inierbate ale parcului — n primul rdnd terenul de fotbal 22 x 40 m, terenurile de
tenis, dar si locul de joacd (cca 857 m?) si pista de alergare (vezi D.7) — utilizeaza un sistem peisagistic-sportiv
de generatie noud, cunoscut tehnic sub denumirea de gazon hibrid sau ,Hybrid-Grass". Sistemul combing
gazonul natural (cu raddcini reale, fotosinteza, evapotranspiratie si toate calitatile naturale ale unei pajisti)
cu fibre polimerice (PE/PP) injectate mecanic in root-zone-ul de nisip, care joaca rolul de schelet de armare
al gazonului, conferindu-i o rezistentd la uzurd de 3—4 ori mai mare decét a gazonului natural simplu, fard ca

aspectul sau senzatia naturala sa fie sacrificate.

Sistemul este consacrat international sub denumirile comerciale Desso GrassMaster (cel mai vechi si
mai utilizat — montat pe stadioane de top european: Wembley, Old Trafford, Camp Nou, San Siro), SISGrass,
Mixto sau alte variante echivalente; el este standardul de facto al stadioanelor profesionale europene de

doua decenii.
Stratificatia tehnica, de jos in sus, este urmatoarea:

= pat de fundare compactat — pamant natural compactat la Proctor 95-98%, cu pante de scurgere

prevazute prin proiectare;
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= strat drenant inferior: balast 15-20 cm, dimensionat granulometric pentru drenaj eficient, cu
drenuri perforate dispuse pe pat (sistem de drenuri in penitd sau in spatiu, cu colectarea apelor cdtre un
camin de control si de acolo catre sistemul de canalizare pluviald separatd — cap. 3.2.G);

= strat intermediar — strat granular fin (nisip sortat), cu rol de tranzitie granulometric intre drenul

de balast si root-zone;

= root-zone: 25-30 cm nisip silicios sortat conform profilului USGA (United States Golf Association —
standard de referintd pentru drenajul si capacitatea de retentie a apei la terenurile sportive naturale),
amestecat cu turbd sau cu materie organica Tn proportii reduse, pentru a asigura o capacitate de retentie a

apei adecvata si o calitate de crestere a radacinilor optima;

= fibre polimerice injectate mecanic — operatiunea-cheie a sistemului hibrid: fibrele PE/PP (uzual
filamente de 18-20 cm lungime, diametru de fractiune de milimetru) sunt injectate mecanic, cu masini
specializate, in root-zone-ul de nisip, la un interax de cca 2 cm si la 0 addncime de 18-20 c¢m, forménd o retea
densa de fibre verticale care ,tin" radacinile gazonului natural si impiedica smulgerea peluzei sub trafic

intens;

* insdmantare cu amestec ray-grass (Lolium perenne) + festucad (Festuca arundinacea sau Festuca

rubra), completat cu Poa pratensis, sau, alternativ, montaj rulouri pre-cultivate cu aceasta compozitie;
= sistem de drenaj integrat in straturile inferioare.
Avantajele sistemului, comparativ cu un gazon natural simplu sau cu un gazon artificial:

= rezistentd la uzurd de 3—4 ori mai mare decat a gazonului natural — esentiald pentru utilizare

publica intensd, cu mai multe meciuri si antrenamente pe saptdmana;

= aspect si senzatie naturala — utilizatorii joacd pe iarba reald, cu beneficiile acesteia (temperatura,

mirosul, elasticitatea naturala);

= suprafatd permeabild, integratd hidrologic in sistemul parcului — nu apare ca o suprafatd artificial3
impermeabilg;

= duratd de viatd mare — fibrele injectate, fiind din polimer durabil, nu se degradeaza in timp; gazonul

natural se refnnoieste prin crestere si prin lucrari periodice de reinsamantare;

= conformare DNSH — utilizare durabila a apei (drenajul recirculat), absenta problemelor de

microplastic asociate gazonului 100% artificial.

D.7. Pista de alergare integrata in tesutul vegetal

Pista de alergare a parcului — un traseu continuu, dimensionat functional pentru jogging si
antrenament aerob de fond, cu lungime totald 1.340 m liniari — utilizeaza aceeasi structura constructiva ca
terenurile de sport inierbate (sistem hibrid cu fibre injectate, descris la D.6), pentru a oferi o suprafata cu
elasticitate naturald, drenaj excelent, confort la alergare si integrare vizuala perfecta cu tesutul vegetal al

parcului.

Geometria pistei este corelatd cu programul functional si cu fluxurile asteptate:
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* |atime utila: 2,00 m in zonele cu sens unic (segmente periferice ale traseului) si 3,00 m in zonele cu
dublu sens (segmente unde fluxurile se intersecteaza sau se desfasoara Th ambele directii);

= lungime totala: 1.340 m, dimensionata pentru cca 3,5-4 minute de alergare la viteza medie (cca 5—
6 min/km) per tur, ceea ce permite antrenamente de fond cu ture multiple (5 km = cca 4 ture, 10 km = cca 8

ture);

» declivitate longitudinala totald maxim 5,00 m — diferenta de nivel discretd, care imitd ondulatiile
usoare ale unui teren natural, oferind un grad de provocare antrenamentalad suplimentar (urcus-coboras),
dar fara a crea pante problematice pentru ciclisti sau pentru persoane cu mobilitate redusd; declivitatea

maxima pe segmente nu depaseste valorile de confort pentru jogging.

Delimitarea pistei — strict integratd vizual, fard elemente minerale dure — foloseste un repertoriu

rafinat de tehnici peisagistice:

= indicatoare discrete amplasate din 50 in 50 m, care specifica natura traseului ca pistd de alergare,
marcheaza kilometrajul (util pentru antrenament structurat) si indica punctele de interes adiacente; design

minimal, materiale durabile (lemn tratat, otel cor-ten, placute gravate), integrate vizual cu peisajul;

= plantatii marginale diferite fatd de cele ale aleilor de promenada, din loc in loc — graminee
ornamentale (Miscanthus, Calamagrostis, Pennisetum) care creeaza ,ferestre" verticale ritmice, alternand

cu péalcuri de arbusti mici (Lavandula, Sedum, Festuca glauca);

= modelarea usoara a terenului, cu taluzuri de 10-20 cm, care construiesc subtil profilul pistei fata

de zona adiacent3, fard a crea o demarcatie rigida;

= elemente naturale de delimitare — busteni de stejar sau salcdm (cu coaja pastratd sau decojiti si
impregnati cu uleiuri vegetale ca tratament), dispusi orizontal sau usor fnclinat, cu rol estetic si functional
(servesc ca borduri-banci, pentru asezat in pauze, pentru intindere musculard post-antrenament); pene de
lemn verticale dispuse ritmic — cilindri verticali de lemn impregnat, cu indltimi variabile (40-80 cm) si
diametre de cca 15-20 cm, cu functie de jaloane si de element vizual ritmic; optional, structuri usoare de
lemn lamelat sub forma de arcade discrete, pe segmente scurte, ca repere de orientare;

=« diferenta de indltime a gazonului — pe traseul pistei iarba se tunde scurt (cca 2—-3 c¢m, pentru o
suprafatd ferma si confortabila de alergare), in zonele adiacente se pastreaza mai inalta (cca 6-10 cm), cu

cresterea naturald a graminee-lor ornamentale care onduleazd in vént.

Pista oferd, prin design, o experientd de alergare in naturd, in contrast vizual si senzorial cu pistele
minerale clasice (tartan, asfalt) ale stadioanelor conventionale. Ea este, in acelasi timp, complet integrata in
tesutul peisagistic al parcului, fiind utilizabila Tn program normal si de plimbdtori, copii, persoane cu animale
de companie — functionand ca o axa structuranta a parcului, care leaga punctele de interes fntr-un traseu

continuu.

D.8. Plantatiile parcului — paleta vegetala

Conceptia peisagisticd a parcului propune o paletd vegetald bogatd, stratificatd si diversificat3,
alcatuitd din specii adaptate climatic si pedologic arealului Campiei Romane si alese pentru rezistentd la
conditiile urbane (poluare, secetd, ger, vant), pentru valoare ornamentald sezonala si pentru biodiversitate.
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Paleta orientativa, propusd in prezenta faza de Studiu de Fezabilitate si urmand a fi confirmati si detaliata

prin studiul peisagistic la faza urmatoare, cuprinde urmatoarele specii principale:
Arbori de talie mare — coloana vertebrald vegetald a parcului:

* Acer platanoides (artar) — arbore foioas autohton, rezistent la poluare urband, cu coronament
dens, frunzis remarcabil in culori toamna (galben-portocaliu); umbritor excelent pentru aleile principale;

= Tilia tomentosa (tei argintiu) — esentd emblematicd a Campiei Romane, autohton, cu frunzis
argintiu pe revers, inflorire parfumatd in iunie-iulie (sursa majora de polen pentru albine), longevitate
ridicatd;

= Platanus sp. (platan) — arbore monumental, cu trunchi distinctiv (coaja exfoliantd in pldci),
coronament larg, foarte rezistent la stresul urban, cu valoare de reper vizual major in compozitia parcului;

Arbori coniferi — pata vegetala perend, vizibila tot anul:

= Abies concolor (brad argintiu) — conifer ornamental cu ace lungi, argintii-albastre, rezistent la

conditiile urbane;

= Picea pungens Engelm. (molid albastru) — conifer cu ace usor intepatoare, culoare albastra-argintie

distinctiva, forma piramidala perfecta, valoare ornamentala exceptional3;

Arbori cu valoare ornamentala speciala:

* Magnolia grandiflora var. Galissoniensis (magnolie) — arbore semi-vesnic verde, cu flori mari albe

parfumate, vara-toamna, valoare ornamentald majora;

= Prunus cerasifera (corcodus rosu, varietatea cu frunze purpurii — Pissardii} — arbore de talie mica-

medie, cu frunzis decorativ purpuriu pe tot sezonul vegetativ, inflorire roza n primavarg;
Arbusti si plante decorative — strat vegetal mediu si inferior:

= Wisteria sp. (glicind) — plantd catardtoare lemnoasd, cu ciorchini florali violet, parfumate, utilizata

pe pergole si structuri verticale;

= Forsythia sp. (forsitia) — arbust foioas cu inflorire galbena spectaculoasa la inceputul primaverii

(martie), unul dintre primii vestitori ai sezonului vegetativ;

= Hibiscus syriacus (zdmosita de Siria) — arbust foioas cu flori mari, in paleta de culori (alb, roz, violet,

mov), inflorire estivald prelungita;

* Yucca filamentosa (iuca de gradind) — plantd perena cu frunze rigide verzi-cenusii si inflorescente

fnalte cu flori albe, aspect arhitectural distinct, rezistenta la seceta;

= Pinus mugo (jneapan) — conifer pitic, cu valoare ornamentald constantd, rezistent la conditiile
dificile;

* Thuja orientalis Aurea Nana (tuie aurie ovald) — conifer pitic-mediu, cu culoare aurie pe tot anul,

utilizat ca element punctiform de accent;
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= Rosa sp. (trandafiri) — in multiple varietati (urcatori, arbustivi, infloritori de bordura), pentru zonele

florale de prim-plan;

= Buddleja sp. (liliac de vard) — arbust foioas cu inflorescente lungi violet-mov, inflorire estival-
toamnald, atrdgdtor masiv pentru fluturi (de unde numele englezesc ,butterfly bush"), element-cheie pentru

biodiversitatea entomologica a parcului.

La acestea se adaugad, conform principiilor descrise la D.3 si D.7, plantatiile de bordurd a aleilor si
pistei de alergare — Buxus sempervirens, Lavandula angustifolia, Festuca glauca, Miscanthus, Sedum,
Achillea, Salvia — si gardurile vii / perdelele de protectie perimetrale (Carpinus betulus, Ligustrum, Photinia,

Cotoneaster, Crataegus).

ntregul ansamblu vegetal este conceput stratificat (arbori inalti + arbori medii + arbusti + plante
perene + sol vegetal acoperit), diversificat (cca 20-30 specii diferite, pentru biodiversitate maxima), non-
invaziv (specii precum Ailanthus altissima, Acer negundo, Amorpha fruticosa sunt explicit excluse), adaptabil
sezonier (cu efect ornamental etalat pe tot anul — primavara: Forsythia, Prunus, Magnolia; vara: Tilia,
Wisteria, Hibiscus, trandafiri, Buddleja; toamna: Acer, Platanus, Magnolia; iarna: Abies, Picea, Pinus, Buxus,
Yucca, Thuja) si adaptabil climatic la perspectivele schimbarilor climatice (specii rezistente la secet3, la valuri

de caldurd si la episoade de ger).

D.9. Mobilier urban si echipare

Moaobilierul urban al parcului este conceput unitar, in paletd cromatica si de materiale coerentd, in
registru contemporan dar discret, fara ostentatie, cu durabilitate ridicata si intretinere minima.

Banci de parc. Distribuite in puncte strategice — de-a lungul aleilor principale, in jurul foisorului si al
fantanii arteziene, in zonele de odihna, pe traseul pistei de alergare, langa locul de joacd, in vecinitatea

terenurilor de sport.

Solutia de design propusd: structurd portanta din beton (rezistenta ridicata la coroziune, vandalism
si solicitari mecanice), sezut si spatar din lemn masiv tratat (uzual stejar sau bangkirai, cu impregnari
exterioare protective, inlocuibile la final de durata de viata), fixare in pamant prin tija filetatd ingropaté in

plot de beton ingropat (anti-furt, anti-deplasare).
Dimensiuni uzuale: lungime 2,20 m, capacitate 2—3—4 persoane.
Spatarele orientate, dupd caz, catre elementele de interes — fantana, foisorul, tribuna, lac.

Cosuri de gunoi cu colectare selectiva. Distribuite pe alei la interval de cca 50-80 m, Th numir
suficient pentru a evita aruncarea deseurilor pe peluze. Solutia de design: sistem cu 3 sau 4 fractiuni separate
(uzual: hartie/carton, plastic si metal, sticld, deseuri reziduale), cu containere de plastic dur sau metal
galvanizat in caseta unitard, cu fante diferentiate cromatic (conform codului de culori al colectérii selective
adoptat in Romania: albastru pentru hartie, galben pentru plastic/metal, verde pentru sticld, negru pentru
rezidual), cu scrumiere integrate la cele plasate pe alei principale, cu pictograme universale pentru

Studiu de Fezabilitate —~ INFIINTARE PARC DE AGREMENT S| FACILITAT! PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag. 108 / 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

identificarea fractiunii (utilizabile inclusiv de vizitatori care nu cunosc limba romana). Capacul este conceput
pentru a impiedica accesul animalelor si apelor pluviale, dar cu deschidere usoara pentru utilizator. Golirea

se face frecvent, conform programului de operare (cap. 7.3).

Rastele pentru biciclete. Amplasate la intrarile principale in parc, la accesele catre sala polivalenta si
bazin, in vecinatatea foisorului si a fantanii arteziene — in puncte care incurajeaza mobilitatea ciclista catre
parc. Solutia de design: rastele tip ,,U inversat" / ,bucld", din otel galvanizat si vopsit cu vopsea epoxidicd
(rezistenta la coroziune si la vandalism), fixare in pamant prin plot de beton ingropat (cu rol de fixare anti-
furt), distantare intre rastele care sa permitd parcarea simultand a doud biciclete pe rastel, cu cadrele

protejate si posibilitate de blocare cu antifurt in forma de U.

Capacitate distribuitd: cca 80 de locuri de parcare biciclete pe ansamblul parcului — numaér care
incurajeazad utilizarea bicicletei ca mijloc principal de transport cdtre parc, cu beneficii ecologice si de

sanatate.

Pergole si structuri verticale. Tn punctele de odihn3 mai elaborate (zone de picnic, terase de relaxare)
se prevad pergole din lemn lamelat sau din ofel galvanizat, dimensionate pentru a sustine plantele
catdratoare (Wisteria, Vitis vinifera, Lonicera), creand spatii umbroase in sezonul cald.

Semnalistica integratd. Sistemul de semnalizare al parcului — panouri de orientare, planuri-hart3,
indicatoare pentru obiectivele majore (sala, bazinul, foisorul, fantana, locul de joacd, terenurile de sport,
pista de alergare), informatii generale si avertismente de siguranta — este conceput unitar, conform unei

identitati grafice integrate.

Materiale uzuale: placi de otel cor-ten (otel cu corodare controlatd, cu finisaj cdrdmiziu, durabil,
distinct, fard intretinere), cu inscriptii gravate, sablate sau aplicate cu vinil exterior, pe suporturi din lemn
masiv sau otel galvanizat. Designul grafic preia, dacd este cazul, elemente vizuale legate de identitatea
sportiva a sitului (referire la Viscofil, la fabricd, la fotbal — completand naratiunea patrimoniald descris3 la
cap. C). Sistemul este accesibil universal {pictograme, dimensiuni de scriere conform NP 051/2012, contrast
adecvat, semnalistica tactild pe panourile principale pentru persoane cu deficiente de vedere).

D.10. Foisorul de lemn — punct de odihna si contemplare

Foisorul reprezinta unul dintre elementele de bijuterie peisagisticd ale parcului — un punct de
odihnd, contemplare si mici activitdti linistite, amplasat strategic pe partea esticd a Baltii Floresti, in
vecindtatea luciului de apa, cu vedere panoramicd asupra baliii si asupra peisajului acvatic-vegetal adiacent.

Geometria si dimensiunile.

Foisorul are plan circular, cu suprafatd construita de cca 156 m?, ceea ce corespunde unui diametru
de cca 14 m. Aceastd formd, profund inrdddcinata In traditia pavilioanelor de parc european (foisoarele din
Bonn, din Versailles, din Sankt Petersburg, din parcul Cismigiu) si romaneascd (foisoarele de la Curtea de
Arges, de la Mogosoaia, din parcurile oraselor), oferd simetrie perfecta, vedere panoramicd pe 360° (sau,
optional, pe sectoarele preferentiale prin orientarea selectiva a deschiderilor), echilibru vizual si

comportament structural eficient (forta orizontald a vantului se distribuie uniform pe perimetru).

Studiu de Fezahilitate ~ INFIINTARE PARC DE AGREMENT SI FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
- IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag. 109 / 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

Solutia constructivd. Foisorul este realizat integral din lemn, in acord cu programul declarat (foisor

de lemn) si cu strategia ecologica a parcului. Structura cuprinde:

» soclu/platformd la cota +0,40 + +0,60 m fatd de teren natural, pentru protectie impotriva umiditatii
din sol si pentru o cotd vizuala favorabild; pardoseala de lemn masiv (uzual stejar sau bangkirai), pe grinzi de

lemn lamelat sau pe grinzi de otel galvanizat ascunse;

= stalpi circulari de lemn lamelat (fTn numar de cca 12-16, dispusi pe perimetru), de sectiune circulard
sau octagonald, cu inaltime cca 3,50 m, fixati in plote de beton armat ingropate (fundatii izolate cu izolatie

fmpotriva umiditatii la contactul lemn-beton);

= acoperis tip conic, cu structura radiald de grinzi de lemn lamelat, Tntalnite intr-un nod central;
invelitoare usoard (sindrild de lemn, sitd, Tnvelitoare metalicd tip click-band cu aspect ardezie), cu
hidroizolatie si termoizolatie minimald (foisorul este utilizat predominant sezonier, fard necesitdti de

incélzire);

» streasind generoasa (cca 0,60-0,80 m), pentru protectia peretilor de lemn si a utilizatorilor

fmpotriva ploii oblice si a soarelui de pranz;

= balustrade perimetrale la deschiderile intre stalpi, cu traforuri din lemn cu motive ornamentale
preluate din traditia arhitecturii populare roméanesti (rozete, romburi, stilizéri vegetale) — element care leags
vizual obiectul de identitatea culturala locala, fara a deveni pastisa traditionalista; alternative: balustrade

simple din lemn masiv, in logicd contemporang;

= mobilier interior fix: bdnci circulare de lemn dispuse pe perimetrul interior, cu spatar curbat care
urmeaza cilindrul foisorului — capacitate cca 30 de persoane asezate;

lluminat si echipare tehnica. Foisorul este iluminat seara cu corpuri LED integrate discret in structura
acoperisului si a balustradelor, cu reglaj DALI si cu surse de lumina calda (3000K), pentru o atmosferd placuta
si relaxantd; prizele electrice prevazute discret pe perimetru permit utilizdri ocazionale (sonorizare usoard,
incarcare dispozitive pentru utilizatori, instalatie decorativa temporard pentru evenimente private). Nu sunt
prevazute instalatii sanitare in foisor (utilizatorii folosesc grupurile sanitare automate ale parcului — cap.
3.2).

Functiuni si utilizare. Foisorul gazduieste o paleta largd de utilizari:

= odihnd si contemplare — utilizare cotidiana principald, pentru vizitatorii parcului care doresc o
pauza in peisaj, lecturd, conversatie, observarea baltii;

* mici evenimente private — sdrbatoriri de aniversare, intéIniri de familie, cititurd in grup, ateliere

mici (acuareld, fotografie, observatie ornitologica), prin rezervare la administratia parcului;

= expozitii temporare Th aer liber — expozitii de fotografie, instalatii de micd amploare, lucrari de artd

vizuala, sub acoperisul foisorului ca spatiu protejat dar deschis;

= punct de orientare si informare — un panou de informare al parcului (harta, informatii istorice

despre situl Viscofil si despre balta Floresti) integrat in foisor;

» adapost contra ploii si soarelui — functie elementara dar importantd, oferind un punct de refugiu

rapid pentru vizitatori in conditii meteo nefavorabile.
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Integrarea in peisaj. Amplasarea pe partea esticd a Baltii Floresti este aleasa pentru: (i) vederea spre
balta, cu reflexele luciului de apa si activitatea ornitologica asociata; (ii) iluminarea naturald — orientarea
estica oferd lumind de dimineatd blanda pe interiorul foisorului, fard supraincalzirea in partea a doua a zilei;
(iii) integrarea cu tesutul vegetal — foisorul este inconjurat de palcuri de arbori (sdlcii pletoase pe malul baliii,
arbori de talie medie in spatele lui), care il incadreaza vizual si il protejeaza de vant; (iv) accesibilitate prin
alea principala, care leagd foisorul de restul parcului. Foisorul devine, prin amplasare si solutie, unul dintre
cele mai fotografiate si apreciate puncte ale parcului, contribuind la identitatea vizuala a intregului ansamblu.

D.11. Fantdna arteziana — element de spectacol, animatie si racorire ambiental3

Fantana arteziand este unul dintre elementele-spectacol ale parcului — punct major de atractie,
animatie vizuald si sonord, rdcorire ambientald pe perioada estivald, si loc de intdlnire al comunitatii. Ea
imbina inginerie hidraulica sofisticatd cu scenografie luminoasd si sonora intr-un obiect spatial coerent si

atragator.

Geometrie si dimensionare. Fantana are plan circular cu diametru de 20 m, ceea ce corespunde unei
suprafete de cca 314 m? (cuva propriu-zisd). Aceastd dimensiune o plaseaza in categoria fantanilor arteziene
mari, cu prezentd urbana semnificativd, comparabild cu fantanile centrale ale pietelor publice din orase

europene.

Forma circulara permite vizualizarea simetrica din orice directie si creeazd o axa centrald naturald

pentru jeturile de apa.

Cuva. Cuva fantanii este realizatd din beton armat hidroizolat, cu pereti si radier dimensionati pentru
greutatea apei (volum util uzual cca 30-50 m3, in functie de adancimea utild) si pentru solicitdrile seismice.
Hidroizolatia este aplicatd prin sisteme combinate — aditivi in masa de beton (reducatori de permeabilitate)
plus membrana exterioara sau finisaj interior etans (uzual mozaic ceramic vitrifiat sau finisaj cu rasini speciale
rezistente la imersie continud). Marginea cuvei este modelata ca bordura utilizabild pentru asezat (inaltime
cca 40-45 cm, latime cca 40 cm), permitand vizitatorilor sa se aseze pe perimetru si sd interactioneze de

aproape cu apa.

Camera tehnica. Sub cuva sau adiacent acesteia, partial ingropata, se afld camera tehnica a fAntanii
— spatiul care gazduieste pompele, electrovanele, automatizarea, sistemul de tratare a apei, sistemul de
iluminare si panourile electrice. Accesul in camera tehnicd se face printr-un chepeng discret amplasat la
marginea cuvei, mascat cu placi finisate identic cu pardoseala adiacenta, pentru a nu afecta estetic

ansamblul.

Configuratia hidraulicd — sistemul de duze. Spectacolul vizual al fantdnii este creat de un sistem
complex de cca 81 de duze dispuse pe trei inele concentrice si completate de un jet central, dupd cum

urmeaza:

= inelul exterior: cca 48 de duze tip Lance, cu jet cristalin vertical, inaltime cca 3 m. Duzele Lance
produc un jet de apa concentrat, limpede, cu turbulentd minimd — efect vizual de ,padure de apd" pe
perimetrul fantanii, cu volum sonor moderat (lichid cdzand regulat);
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= inelul median: cca 32 de duze spumante, cu jet aerat, indltime 2—4 m. Duzele spumante amestec
apa cu aer comprimat, producdnd jeturi voluminoase, albe-spumoase, cu efect vizual mai dens si impact

sonor mai pronuntat — creeaza ,pernd" vizuala intre inelul exterior cristalin si jetul central;
St)

= jet central tip ,geyser" — un jet vertical major, indltime cca 6 m, cu volum semnificativ de ap4,
simuldnd efectul unui gheizer natural; este elementul-varf al compozitiei verticale, vizibil de la distant3;

= duze rotative si ,lalea” complementare, pentru coregrafia apei — duze cu cap rotativ (apa face
rotatii), duze tip lalea (jet larg, in forma de palnie inversatd), care permit programarea unor secvente vizuale

diverse.

Tn total, sistemul cumuleaza cca 81 de duze + jet central, oferind o paleta coregraficd extrem de larga
— féntdna poate executa zeci de ,scene" diferite, alterndnd activarea inelelor, intensitatea jeturilor si

combinatiile.

lluminarea — sistem LED RGB+W controlat DMX512. Sub fiecare duza si pe fundul cuvei sunt
amplasate corpuri LED submersibile RGB+W (red-green-blue + white), cu clasa IP68 (protectie totald la
imersie continud), care ilumineazad coloana de apa a fiecarui jet de jos in sus, crednd efecte cromatice
spectaculoase. Sistemul de control este DMX512 — protocol standard international pentru iluminat scenic si
arhitectural, care permite comanda individuala a fiecarui corp de iluminat si sincronizarea cu sistemul

hidraulic.

Sincronizarea apd-lumind-muzica. Sistemul de control central, bazat pe automat programabil {PLC)
si pe interfata DMX, permite sincronizarea coregrafica completa a celor trei dimensiuni:

= secventa apei — combinatiile de duze active, intensitatea jeturilor (prin pompe cu turatie variabil3

VFD), timpii de activare;
= secventa luminii — culorile, intensitatile, succesiunile cromatice pe fiecare duza;

* secventa muzicii — la momentele speciale (evenimente, sarbatori), un sistem de sonorizare
adiacent fantanii poate fi sincronizat cu coregrafia, crednd spectacole apa-lumina-muzicd comparabile cu
fantanile renumite ale Europei (Genova, Marbella, Magic Fountain Barcelona, Praga). Programele sunt

inregistrate prealabil in automat si pot fi declansate la ore prestabilite sau la cerere.
Pompele si electrovanele. Sistemul hidraulic include:

= pompe centrifuge cu turatie variabila (VFD — Variable Frequency Drive), care permit reglajul fin al
debitului si al inaltimii jeturilor; pompele sunt dispuse Tn camera tehnica, izolate fonic;

= electrovane proportionale pe fiecare circuit de duze, comandate de PLC, care dozeazd apa catre

fiecare grup;

= sonda de nivel in cuva, care monitorizeazad volumul de apa si opreste pompele in caz de scidere sub

un prag de siguranta (golire accidentald, evaporare excesiva);

= sistem de protectie anti-inghet — la temperaturi sub 0°C, fdntdna se opreste automat, apa se
evacueaza din refeaua exterioara cdtre cuva, iar pompele intra in regim de circulatie internd pentru a evita

inghetul pe pompe.
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Sistemul de tratare a apei. Apa fantanii nu este de tip ,apa curentd consumatd" — féntana
functioneaza in circuit inchis, cu recircularea aceluiasi volum de apé prin pompe, completat doar cu pierderile

prin evaporatie si vant. Sistemul de tratare include:

= filtrarea continud prin filtre cu nisip cuartos sau cu media filtranta echivalents, pentru retinerea

particulelor (frunze, polen, praf);

* dozarea automata de produse biocide (hipoclorit de sodiu in concentratii reduse, sau alternative

biostatice moderne), pentru prevenirea cresterii algelor si a contaminarii biologice;

» corectia automata a pH-ului, pentru mentinerea in limitele optime de functionare (evitarea

coroziunii echipamentelor si a depunerilor calcaroase);
= schimb periodic de apa (lunar sau bilunar) pentru reimprospatarea totald a volumului,

Mod de functionare. Fantdna functioneazd sezonier (uzual aprilie—octombrie, in functie de

temperatura), cu urmatorul program orientativ:

= regim cotidian: jeturi de baza (inelul exterior + spumant) cu iluminare staticd sau lent variabild, pe
' P

parcursul zilei si serii, cu opriri programate noaptea pentru economie de energie;

= regim de spectacol: secvente coregrafice complete (toate duzele active, lumini dinamice, muzic
sincronizatd), de 2—4 ori pe zi in program prestabilit (la pranz, la apus, dupa ora 21:00), cu durata fiecarui

spectacol de cca 10-15 minute;

* regim de eveniment: spectacole speciale, programate pentru sdrbatori ale orasului, evenimente
comunitare, concerte (de Ziua Nationald, de Sarbatorile de iarna, de Ziua Copilului, evenimente sportive

majore, sarbatori locale).

Fantana devine, prin design si prin program, un magnet major al parcului — punct de atractie pentru
locuitori si pentru vizitatorii din afara orasului, loc de fotografii, de intalniri, de petreceri ale copiilor, de
plimbdri serale. Tn compozitia generald a parcului, ea constituie, alituri de foisor si de tribunele Viscofil, unul

dintre cele trei repere majore care articuleaza experienta vizitatorului.

E.1. Terenuri de tenis pe iarba

Cele patru terenuri de tenis ale parcului adoptd solutia pe iarba naturald — o optiune deliberat
aleasa, in contrast cu varianta conventionala pe zgura (terra battue), care domina reteaua de terenuri publice
din Romania.

Solutia raspunde simultan strategiei generale a parcului — maximizarea suprafetelor permeabile si
a tesutului vegetal, in logica ,,POT-zero" detaliatd la cap. D.1 — si unel optiuni calitative superioare, cea a
tenisului pe iarbd, varianta originard a sportului, pastratd Tn continuare ca suprafatd de referintd
internationald (Wimbledon, turneele preolimpice de iarbd din Marea Britanie si Olanda, circuitul ATP/WTA
pe iarba). Tenisul pe iarba ofera o experienta fizica distinctd — minge rapid3, traiectorii joase, ricoseu sec —
apreciatd ca varianta sportiva cea mai elegantd si provocatoare a tenisului, in care timpul de reactie este

redus si loviturile cer precizie maxima.
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Geometria si dimensiunile. Fiecare teren are dimensiunile exacte de 36,58 x 18,29 m, corespunzator
standardului oficial al Federatiei Internationale de Tenis (ITF) pentru terenul de dublu (23,77 m lungime util3
de joc + doua zone de garda longitudinale x 18,29 m latime utila de joc + doua zone de gardd transversale).
Suprafata totald amenajata per teren este de cca 669 m?, iar suprafata totald pentru cele patru terenuri
ajunge la cca 2.676 m? de gazon de tenis. Terenurile sunt orientate cu axa longitudinald pe directia nord-sud,
pentru evitarea efectului de orbire la apusul soarelui pentru jucatori (orientare consideratd ideald in
literatura ITF), si sunt dispuse paralel, cu zone-tampon laterale de minimum 3,00 m intre terenuri, care
gazduiesc circulatii pietonale si plantatii marginale.

Suprafata de joc. Intreaga arie a fiecirui teren — inclusiv zonele de gardd — este executatd pe iarb3
naturald speciald de tenis, distincta de gazonul ranforsat al terenurilor de fotbal sau al pistei de alergare prin
specii, regim de tundere si stratificaie. Compozitia gazonului este preponderent Lolium perenne de varietate
find pentru tenis, eventual completat cu Festuca rubra pentru densitate si rezistentd, insamantat pe un root-
zone fin de nisip silicios sortat, cu drenaj rapid. larba este tunsa foarte scurt (cca 8 mm findltime in timpul
sezonului competitional), pentru a oferi suprafata ferma si ricoseul scund caracteristic tenisului pe iarba.
Suprafata este planeitara absolut (tolerantd milimetricad), cu pante imperceptibile de drenaj prevadzute prin
proiectare.

Stratificatia terenului, de jos in sus: pat de fundare compactat (Proctor 95-98%); strat drenant de
balast 15-20 cm; strat drenant intermediar de pietris/nisip; root-zone de nisip silicios sortat conform
profilului USGA, grosime 20-25 cm; Thsdmantare cu amestec specific pentru tenis pe iarba; sistem integrat
de irigatie (aspersoare retractabile, racordate la rezervoarele de irigatie ale parcului — 400 m3, cap. 3.1.3 /
4.2) si de drenaj subteran (drenuri perforate, colectate la canalizarea pluvialad separat3).

imprejmuire. Fiecare teren este imprejmuit cu plasd din sirm3 galvanizatd plastifiatd in culoare
verde inchis (RAL 6005 sau echivalent), montatd pe stélpi din otel galvanizat termovopsit, cu indltime de 3,60
m.

indltimea este dimensionatd pentru a opri mingile aerate la lovituri de tip lob sau smash, fird ca
acestea sa iasa din teren. Stalpii se fixeazad in plote de beton armat ingropate, iar plasa este tensionatd cu
cabluri perimetrale superioare si inferioare. Pe partea posterioard a terenurilor (capete), imprejmuirea va fi
prevazuta cu bandd opaca la nivel jos (cca 1,00 m), pentru reducerea distragerii vizuale a jucitorilor — solutie
uzuala la terenurile profesionale.

Echiparea sportiva. Fiecare teren este dotat cu fileu reglementar pentru tenis (stdlpi metalici cu
sistem de tensionare, fileu cu bandad superioard albd, indltime 0,914 m la mijloc, 1,07 m la stélpi), scaune
pentru arbitru si pentru jucatori, dispozitive de masurare reglementare. Marcajele se realizeazi cu banda
alba specifica pentru iarba (vopsire cu var de pe suprafata tunsa, refacuta periodic).

Intretinerea terenurilor pe iarba este mai exigenta decit a celor pe zgurd: tundere zilnics sau o dat3
la 2 zile in sezon, irigatie programatd, refacerea zonelor cu uzura accentuatd (in special zona de bazi a
fundului terenului), aerare periodica a solului, fertilizare. Aceasta ntretinere este integratd in programul
general de mentenanta al parcului (cap. 7.3), cu personal calificat si echipamente specifice (masini de tuns
cu rold, masini de aerat sol, dispozitive de marcat linii). Investitia suplimentara in intretinere este compensaté
de valoarea de imagine si de unicitatea ofertei la nivelul Capitalei si al judetului llifov.

E.2. Terenul de fotbal — gazon ranforsat cu fibre injectate

Terenul de fotbal al parcului este conceput ca un teren de fotbal de mici dimensiuni, adresat
fotbalului recreativ, de antrenament, de juniori si de fotbal-amator de cartier — categorii care concentreaz3
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cea mai mare cerere sociala la nivelul orasului, in conditiile in care fotbalul de mare format (terenuri de 100
x 65 m) este deja deservit, in vecinatate, de stadionul Inter Gaz al orasului.

Geometria. Terenul are dimensiunile de 22 x 40 m (suprafata cca 880 m?), care corespund formatului
de fotbal 7x7 (mini-fotbal) — variantd consacratd international, cu reglementari FIFA-Futsal proprii, larg
utilizatd in antrenamentul juniorilor, in programele de initiere si Tn fotbalul recreativ adult de cartier. Axa
longitudinald este orientatd nord-sud, pentru evitarea orbiri solare. Marcajele includ linii de tusa, linii de
poartd, zona de poarta, cercul de centru, punctul de penalty, conform regulamentelor de fotbal-7.

Suprafata de joc. Terenul utilizeaza sistemul de gazon natural ranforsat cu fibre sintetice injectate
(Hybrid-Grass), descris extensiv la cap. D.6 al prezentului studiu. Stratificatia, de jos in sus, cuprinde: pat de
fundare compactat; strat drenant de balast 15-20 cm cu drenuri perforate; strat intermediar; root-zone de
nisip silicios sortat USGA 25-30 cm; fibre polimerice (PE/PP) injectate mecanic la interax cca 2 ¢cm, addncime
18-20 cm; insdmantare cu amestec ray-grass + festuca + Poa pratensis. Sistemul ofera rezistenta la uzura de
3-4 ori mai mare decét gazonul natural simplu, esentiald pentru utilizare publica intensa (mai multe meciuri
si antrenamente pe sdptamana), pastrand in acelasi timp aspectul si senzatia naturald a unui teren de fotbal
autentic.

Tmprejmuire. Terenul este imprejmuit perimetral cu plasd din sdrmé galvanizata plastifiata in culoare
verde inchis (RAL 6005), pentru a opri mingile fugare. Indltimea imprejmuirii este diferentiatd: 4,00 m in
spatele portilor (cele doua laturi scurte de 22 m), unde traiectoriile mingilor lovite cu putere sunt cele mai
inalte; 2,00 m pe laturile lungi de 40 m, suficient pentru loviturile laterale obisnuite. Stalpii sunt din otel
galvanizat termovopsit, fixati in plote de beton armat ingropate. Portile de acces (uzual doud, pe laturile
lungi) sunt prevazute cu sistem de inchidere si permit, prin latime de minimum 1,50 m, accesul
echipamentelor de intretinere a gazonului.

Echiparea sportiva. Cele doud porti reglementare de fotbal-7 {dimensiuni standard 6,00 x 2,00 m, cu
plasa alba), cu sistem de prindere in pdmant si posibilitate de demontare.

lluminat sportiv LED prevazut pe stélpi exteriori imprejmuirii (4 stalpi de cca 12 m indltime, fiecare
cu proiectoare multiple, dimensionate la nivelul de iluminare pentru antrenament conform SR EN 12193 —
lluminat sportiv). Marcajele se realizeaza cu vopsea alba specificd pentru iarbd, refacuta periodic.

Sistem de irigatie si drenaj integrat — aspersoare retractabile dispuse perimetral si central,
racordate la rezervoarele de irigatie ale parcului; drenajul subteran asigurd mentinerea terenului in conditii
optime de joc inclusiv in perioadele cu precipitatii abundente.

E.3. Volei pe nisip

Voleiul pe nisip — disciplind olimpica din 1996, cu o popularitate in crestere accentuatd in Roménia
in ultimii ani — este o variantd de sport in aer liber care imbind antrenament fizic intens cu atmosfera
recreativa si estetica de plaja urbana. Cele doua terenuri ale parcului oferd orasului o dotare care lipseste din
reteaua publicd actuald a Popesti-Leordeni si completeaza strategic oferta sportivd a investitiei cu o
componenta cu adresabilitate largd (tineri, adulti, familii).

Geometria. Fiecare teren are dimensiunile reglementare de 16 x 8 m pentru suprafata de joc, dispuse
intr-o arie totald amenajata de 22 x 13 m per teren (cu zone-tampon perimetrale de cca 3 m pe latime si pe
lungime, conform reglementdrilor FIVB pentru evitarea coliziunilor cu Tmprejmuirile sau cu spectatorii).
Suprafata totald amenajata per teren este de cca 286 m?, iar pentru ansamblul celor doud terenuri cca 572
m?2. Cele doua terenuri sunt dispuse paralel, cu o zona de circulatie si de odihnd comuna intre ele.

Suprafata de joc. Stratificatia specifica terenurilor de volei pe nisip, de jos ih sus:
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= pat de fundare drenant, cu pante de scurgere prevazute prin proiectare (minimum 1%);

= strat drenant inferior: 2030 cm pietris/balast grosier, pentru drenaj rapid si pentru evitarea
acumularii apei sub stratul de nisip;

= geotextil separator netesut (200 g/m?), care impiedicad migrarea nisipului fin in stratul drenant;

» strat de nisip de plaja: grosime minimum 40 cm, nisip silicios sortat granulometric (granufometrie
0,5-1,5 mm, fara particule fine sub 0,2 mm — pentru evitarea irritarii ochilor si pieli), spalat si uscat, cu
continut de praf < 1%, conform standardelor FIVB pentru terenurile de volei pe plaja. Nisipul este uniform
distribuit si nivelat, fara cocoloase sau zone compactate.

Marcajele se realizeaza cu banda specificd (PVC sau material textil), intinsa pe perimetrul terenului
si fixatd in pdmant cu tarusi, refdcuta zilnic Tnaintea jocului daca este cazul.

imprejmuire. Terenurile de volei pe nisip nu sunt imprejmuite — caracterul deschis al sportului face
inutild o imprejmuire (mingile depdsesc rareori zona-tampon), iar absenta gardurilor preservd atmosfera de
»plaja urband" si permite vizualizarea jocului din restul parcului ca element de animatie spatiala. La nevoie,
n zonele perimetrale apropiate, pot fi prevazute pélcuri de plantatii (de exemplu graminee ornamentale de
tip Miscanthus, Calamagrostis) care delimiteaza vizual fara a constitui o bariera fizica.

Echiparea sportiva. Fiecare teren este dotat cu stalpi metalici demontabili pentru fileu (din aluminiu
sau otel inox, cu sistem de fixare in pdmant in suporturi metalice ingropate, cu posibilitate de demontare
pentru lucrdrile de intretinere), fileu reglementar mobil (lungime 8,5 m, latime 1 m, indltime 2,43 m pentru
barbati/ 2,24 m pentru femei — reglajul se face in functie de programul de joc, prin marcaje pe stalpi), sistem
de tensionare si antene care marcheaza planul vertical al limitelor laterale. La marginea fiecarui teren se
prevede un stand cu apa si un stand de bagaje, iar in vecinatate banci pentru odihna.

Este necesara greblare zilnicd a nisipului pentru reasezarea uniformd si pentru indepértarea
reziduurilor; verificare saptdmanald a uniformitatii stratului; completare periodicd a nisipului {consum
naturat prin antrenare cu vantul si cu apa); curdtare profunda sezoniera.

E.4. Zona de fitness urban {street fitness)

Fitness-ul urban — practica sportivd cu aparate fixe instalate in spatiu public, accesibile gratuit
oricdrui utilizator — a devenit, Tn ultimul deceniu, o componentd standard a parcurilor publice
contemporane, raspunzand tendintei globale de integrare a antrenamentului fizic in rutina cotidiana urbani
si democratizarii accesului la fitness, n special pentru categoriile cu venit redus, varstnici, tineri din mediile
defavorizate. Solutia propusa pentru parc reflectd aceasta tendintd cu o zona bine dimensionata, echipata
profesionist si amplasata strategic.

Amplasare. Zona de fitness este dispusd intr-o nisd protejatd din parc, usor retrasd de aleile
principale dar cu vizibilitate publicd (pentru siguranta si pentru valorizarea spatiului ca element animat al
parcului), pe o platforma cu suprafata din gazon.

Echipamentele. Zona este dotata cu 6 aparate de fitness urban, dimensionate pentru utilizator adult,
executate integral din inox / otel zincat termovopsit (pentru rezistentd la coroziune, vandalism si intemperii)
si certificate SR EN 16630 (Echipamente de fitness instalate permanent in spatii publice — Cerinte de
securitate si metode de incercare). Fiecare aparat antreneaza un grup muscular distinct, oferind impreun3
un program complet de antrenament:

= Eliptic (cross-trainer) — aparat care simuleaza miscarea de mers/alergare cu impact minim
asupra articulatiilor, prin miscare circulard a pedalelor si a manerelor; antreneazj simultan
picioarele, bratele si grupele musculare ale trunchiului; consum caloric ridicat, ideal pentru cardio.
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Structura: cadru robust din teavd de otel galvanizat termovopsit, pedale antiderapante, méanere
mobile cu prindere ergonomica, sistem de pivotare cu rulmenti etansi fara intretinere.

* Presa de picioare (leg press) — aparat pentru antrenarea grupelor musculare ale
picioarelor (cvadriceps, ischiogambieri, fesieri), prin impingerea greutatii proprii pe pedale, in pozitie
asezatd; miscare controlata cu retur asistat de contragreutate. Structura: cadru fix din profile de otel,
scaun ergonomic cu spatar, pedale antiderapante, sistem de ghidare liniara cu bucse autolubrifiate.

= Ramat / Tractiuni asistate (pull-down) — aparat pentru antrenarea spatelui, umerilor si
bratelor, prin tragerea manerelor superioare cdtre corp (miscare de ,rame de barci") sau prin
tractiuni asistate; rezistenta se face prin contragreutate proprie. Structura: cadru vertical cu maner
mobil, scaun ergonomic, sistem de cabluri/lanturi in carcasa protejata.

= Bicicleta statica (exercise bike) — aparat clasic pentru antrenament cardio, cu pedale, sa
reglabila in ndltime si ghidon; simuleaza mersul pe bicicleta fard deplasare. Structura: cadru robust,
sa ergonomicd cu spuma rezistenta la UV, pedale antiderapante, sistem de rezistenta prin frecare
reglabila sau prin contragreutate.

= Twister + Air walker dublat — combinatie de doud aparate intr-o structura unitara: twister
(platforma rotativa pentru antrenarea musculaturii oblice si a echilibrului, prin rotire alternativa a
trunchiului) + air walker (aparat care simuleaza mersul in aer prin pedalare alternativi a picioarelor
suspendate, cu manere fixe de sprijin). Structura: cadru central comun, doui platforme rotative
independente la baza, doua seturi de pedale suspendate cu ménere ergonomice.

* Presa piept / spate (chest / back press) — aparat dublu pentru antrenarea pieptului
(impingere Tnainte a manerelor — chest press) si a spatelui (tragere inapoi a méanerelor — back
press), din pozifie asezata; rezistenta se face prin contragreutate proprie. Structura: cadru vertical cu
maner dublu mobil, scaun ergonomic cu spatar, sistem mecanic de ghidare cu rulmenti.

Caracteristici comune. Toate aparatele au executie integratd in inox sau otel zincat la cald, vopsit
electrostatic in pulbere termorezistentd (culori uzuale: gri antracit, verde inchis sau combinatie contrastanta
cu accente colorate); rulmenti etansi fard intretinere; manere si pedale cu suprafete antiderapante si
ergonomice; placute instructive integrate pe fiecare aparat (cu pictograme universale si text in romani si
englezd), care indicd modul corect de utilizare, grupele musculare antrenate, dificultatea exercitiului si
recomandari de sigurantd; fixare in pamant prin plote de beton armat ingropate. Aparatele nu au
compenente electronice sau parti mobile sensibile, pentru a maximiza durabilitatea in spatiu public expus.

imprejmuire. Zona de fitness nu este imprejmuitd — accesul este liber, conform principiului de
democratizare a sportului urban. Singura delimitare este perimetrul platformei amortizatoare si plantatiile
marginale (uzual Lavandula, Buxus, graminee ornamentale).

lluminat. Zona este iluminatd pe timp de seara cu corpuri LED amplasate pe stalpi adiacenti, pentru
a permite utilizarea in program prelungit (utilizatorii care nu pot exercita decat dupa ora de lucru).

E.5. Complexul de calistenice (street workout)

Complementar zonei de fitness urban cu aparate, parcul include un complex de calistenice (street
workout) — solutie de antrenament cu propria greutate corporald, foarte populara in ultimii ani la nivel
mondial, cu o comunitate romdneascd in crestere rapida (cluburi locale, competitii nationale si
internationale). Calistenicele oferd antrenament integral al corpului, dezvoltda fortd explozivd, control
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postural si agilitate, sunt accesibile oricarei vérste si niveluri de pregdtire (cu progresie progresivd a
dificultatii) si nu necesita echipamente sofisticate sau abonament la sala.

Amplasare. Complexul este dispus Intr-o zond deschisa a parcului, cu suprafatd din gazon identicé cu
cea a zonei de fitness urban.

Structura. Complexul este realizat ca structurd multifunctionald integrata, cu cadru portant din teava
de otel zincat la cald si vopsit electrostatic, alcatuit dintr-un sistem de stalpi verticali, traverse orizontale si
elemente diagonale, dimensionat si certificat conform SR EN 16630 si SR EN 16899 (Echipamente sportive
instalate permanent in spatii publice — Parkour si calistenice). Structura cuprinde urmatoarele componente
de antrenament integrate:

= Bare de tractiuni multi-indltime — bare orizontale dispuse la mai multe inéltimi (uzual la
2,40 m, 2,10 m si 1,80 m), permitand utilizatorilor de toate staturile sd exerciteze tractiuni; barele
inalte sunt destinate utilizatorilor adulti de talie mare, barele joase sunt accesibile copiilor si
utilizatorilor mai scunzi sau pentru exercitii asistate.

= Bare paralele — doud bare paralele orizontale dispuse la cca 1,30 m indltime, pentru
exercitii de dips (impingere intre bare), L-sits (pozitie cu picioarele suspendate), antrenarea pieptului,
tricepsilor si a centurii scapulare.

= Bare joase — bare orizontale la cca 60 cm indltime, pentru exercitii de tip ,flexii inverse”,
australian pull-ups, drepte pentru abdomene, pentru utilizatori incepatori si pentru exercitii de
stretch.

» Scard orizontald (monkey bars) — bare paralele dispuse la cca 2,40-2,60 m inaltime,
formand o ,scard" pe care utilizatorul se deplaseaza agdtat cu méinile, antrenand puternic centura
scapulara, bratele si grip-ul; clasic exercitiu de parkour si calistenice.

* Inele de gimnasticd — doud perechi de inele suspendate de o traversd superioara prin
curele reglabile, pentru exercitii avansate (muscle-up pe inele, dips, ridicari de picioare); permite
antrenarea instabilitatii si a fortei coordonatoare.

= Franghie — franghie groasa din materiale naturale tratate sau sintetice (uzual cca 4 m
lungime, diametru 30-40 mm), suspendata vertical de o traversa superioard, pentru exercitii de
catarare cu mainile si picioarele, urcare/coborare, exercitii pentru grip si fortd maxima.

Placute instructive integrate pe structura complexului, cu pictograme si text in romana si englezi,
ilustrand exercitii de baza si progresii avansate, pentru a ghida utilizatorii fara pregdatire prealabila.

Tmprejmuire. Complexul nu este imprejmuit — accesul este liber.

lluminat. lluminare LED similara cu cea a zonei de fitness urban, pentru utilizare in program prelungit.

E.6. Locul de joaca pentru copii

Locul de joaca reprezinta unul dintre obiectivele cu cea mai mare adresabilitate sociald a parcului —
raspunzand direct uneia dintre cele mai pregnante deficiente ale orasului Popesti-Leordeni: lipsa cronic3 a
locurilor de joacd publice sigure, calitative si moderne, raportatd la o populatie urbana cu pondere foarte
mare de familii tinere cu copii (grupa de varsta dominantd a orasului este 30-39 ani — cca 27,6% din
populatie — exact categoria cu copii In varsta de joaca; cap. 2.2).
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Suprafatd si amplasare. Locul de joacd ocupa o suprafatd amenajatd de cca 857 m?, amplasatd intr-o
zond protejatd a parcului, ferita de vant si de trafic, cu vizibilitate usoara de pe aleile principale {pentru
supravegherea de catre parinti si pentru interventie rapida in caz de necesitate) si cu acces nemijlocit dintr-
o alea principald. in imediata vecindtate sunt previzute b3nci pentru parinti/insotitori (mobilier urban — cap.
D.9), spatiu de odihnd, fantdna de apa potabild (drinking fountain) si grupuri sanitare publice automate (la
cca 30-50 m).

Tmprejmuire. Locul de joacd este imprejmuit perimetral cu gard din lemn l3cuit sau din panouri
metalice decorative cu modele pentru copii, indltime 1,00-1,20 m, dimensionat pentru a impiedica iesirea
necontrolatd a copiilor mici, fard a crea o senzatie de izolare; un singur acces controlat (sau doua, in functie
de configuratie), cu portite cu sistem auto-inchidere si méner la indltime mai mare (cca 1,00 m), pentru a
mpiedica deschiderea de catre copiii foarte mici, dar accesibil adultilor.

Echipamentele. Locul de joacd este dotat cu urmatoarele echipamente principale, toate certificate
SR EN 1176 (Echipamente pentru terenuri de joaca — Cerinte de securitate si metode de incercare) si
instalate de furnizor specializat, cu rapoarte de inspectie post-montaj:

E.6.1. Leagdne (4 buc.)

Leaganele constituie echipamentul clasic, universal Indragit, al oricarui loc de joaca. Sunt amplasate
fntr-o zona dedicatd, cu spatiu de oscilatie si de cadere amplu prevazut prin proiectare.

Cele patru leagane sunt grupate intr-o structura portantd comuna (cadru metalic A-shape din teavi
de otel galvanizat termovopsit, cu traversa superioara orizontald), care gazduieste simultan toate scaunele
leagdnelor — dispunere economica si esteticd. Cele patru scaune sunt diferentiate functional:

= Doud leagdne cu scaun plat (tip ,flat seat") — scaun din cauciuc cu armaturad interioard de otel, cu
fixare prin lanturi galvanizate, destinate copiilor de la cca 3 ani in sus si utilizatorilor adulti. Scaunele plate
permit leagdn liber, exercitii de propulsie autonoma, dezvoltarea simtului echilibrului si a coordonarii
spatiale.

* Un leagén cu scaun de bebelus (tip , bucket seat” cu protectie frontald integrata) — destinat copiilor
mici (cca 1-3 ani), cu scaun inchis pe toate partile (forma de ,gileata") si sistem de fixare frontald, care
impiedicd alunecarea/cdderea copilului in timpul leaganului. Permite parintilor sa introducd bebelusii in
experienta leagdnului incad din primii ani de viata.

= Un leagan pentru copii cu dizabilitati locomotorii — element esential al unei dotéri incluzive,
conform principiului accesibilitatii universale. Solutia este un scaun adaptat, cu spatar inalt si suport lateral
care sustine trunchiul copilului in pozitie stabild, sistem de fixare cu chingi de siguranta (peste piept si sold,
eventual si pe picioare), suport pentru picioare integrat, prindere prin lanturi rezistente la solicitdri majore.
Solutia permite copiilor cu paralizie cerebrald, distrofie musculard, traumatisme sau alte conditii de
mobilitate redusa s3 participe la experienta leaganului — bucurie esentiala a copildriei, frecvent inaccesibila
in locurile de joaca conventionale. Acest echipament este, in sine, o declaratie de incluziune sociald a
parcului.

E.6.2. Balansoare (2 buc.)
Balansoarele de tip ,scandurd" (seesaw) sunt amplasate intr-o zona dedicatd, cu spatiu de cidere
prevazut conform SR EN 1177.
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Fiecare balansoar este alcatuit dintr-o traversa orizontala de lemn lamelat tratat sau profil de otel
galvanizat termovopsit, pivotanta pe un suport central din otel galvanizat ancorat in plot de beton armat, cu
doud scaune simetrice la capete (din lemn sau plastic dur antiderapant), manere ergonomice pentru prindere
ferma a copiilor si amortizoare elastice de cauciuc integrate la capetele inferioare ale balansoarului, care
previn impactul brutal cu solul si protejeazé coloana vertebrald a copiilor in timpul miscarii. Pivotul este pe
rulment etans cu lubrifiere permanentd, fara intretinere.

Balansoarele dezvoltd la copii simtul echilibrului, coordonarea cu partenerul de joc (miscarea
sincronizata in doi), forta de propulsie prin miscarea genunchilor si perceptia spatiald a miscérii alternative.

E.6.3. Aparate tip arc (4 buc.)

Aparatele tip arc (rocking spring sau spring rider) sunt elemente individuale, dispuse pe suprafata de
amortizare, fara imprejmuire proprie, accesibile copiilor mici si mijlocii.

Fiecare aparat este alcatuit dintr-un arc spiralat masiv de otel inoxidabil, fixat in plot de beton armat
fngropat, peste care este montat un scaun figurativ (motive uzuale: cal, vapor, masinutd, animale stilizate —
in prezenta dotare, patru figuri diferite pentru variatie vizuald si de joc). Scaunele sunt executate din HPL
(laminat de Tnalta presiune) cu finisaj colorat vesel sau din plastic retomulat cu interior cu spuma, rezistente
la UV, ploaie si uzura mecanica. Manere ergonomice si suporturi pentru picioare integrate.

Miscarea oscilantd in toate directiile pe care o permite arcul dezvoltd echilibrul, coordonarea si
controlul postural al copiilor mici (cca 2—6 ani), constituind unul dintre primele experiente de ,célitorie
imaginativa" — copilul ,cdldreste" calul, ,conduce" masinuta, ,piloteaza" vaporul. Diversitatea figurilor
stimuleaza imaginatia si jocul de rol.

E.6.4. Complexuri de joaca pe grupe de varstd (2 buc.)

Cele doud complexuri de joacd reprezinta echipamentele majore ale locului de joacs, dimensionate
fiecare pentru o grupa de varsta distinctd, pentru a oferi experiente de joc diferentiate si adaptate nivelului
de dezvoltare al copilului.

Complexul pentru copii mici (cca 2—6 ani) este o structurd compacta cu indltime maxima de cca 1,80~
2,00 m, alcdtuita din plataforma centrald cu pereti de protectie laterali, toboganul integrat de lungime
moderatd si inclinatie blanda, scara de acces cu trepte late si balustrada laterald, mini-perete de citdrare cu
prize usor accesibile (in numar si dispunere care permit copilului sa urce fara asistenta), tunel scurt de joacs,
»telefon" decorativ sau alte elemente interactive de joacd simbolica. Materiale: structura portanta din lemn
lamelat tratat sau otel zincat termovopsit, panourile colorate din HPL rezistente la UV. Tnéltimea critica de
cddere este redusa (cca 1,00 m), conform SR EN 1176 pentru aceastd grupa de varsta.

Complexul pentru copii mari (cca 6-12 ani) este o structurd mai elaborata si mai inaltd (maximum
2,80-3,00 m), alcatuita din plataforme multiple la nivele diferite, conectate prin scéri, rampe inclinate,
podete oscilante si pasarele care antreneaza simtul echilibrului, doua sau trei tobogane de lungimi si
inclinatii variate (inclusiv un tobogan-tub inchis), perete de catarare cu prize de dificultate medie, plasi de
catarare (cargo net), bara de pompier (fireman pole) pentru coborare rapida, leagan-disc integrat sau alte
elemente de joacd mai dinamice. Materiale similare. Tndltimea criticd de cidere este mai mare (pang la cca
2,00 m), iar suprafata de amortizare sub acest complex este dimensionatd corespunzator, cu grosime de cca
8cm.

Cele doua complexuri sunt amplasate in zone distincte ale locului de joacd, cu separare spatiald
usoara (eventual marcata prin plantatii sau prin diferenta de inal{ime a covorului amortizator) — pentru a
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evita interferenta intre copiii de varste diferite si pentru a permite parintilor sa-si supravegheze copiii in zona

adecvata.

E.6.5. Aparate rotitoare (2 buc.)

Aparatele rotitoare (carusele de joacd) sunt elemente extrem de indragite de copii, oferind senzatia
de vitezd, vartej si pierdere temporara a referintei spatiale, care contribuie la dezvoltarea sistemului
vestibular si a echilibrului.

Primul aparat rotitor este de tipul carusel circular cu platforma rotativd (uzual diametru 1,60-2,00
m), pe care copiii se asazd sau stau in picioare, sprijinindu-se de manere centrale, in timp ce platforma se
roteste in jurul axului vertical central. Platforma este executata din otel galvanizat termovopsit cu suprafata
antiderapantd, manerele centrale sunt ergonomice si dimensionate pentru copii, rulmentul central este
etans si fard intretinere, viteza maxima este limitatd mecanic (sistem de franare progresiva integrat) pentru
a evita acceleratie periculoasa.

Al doilea aparat rotitor este de tipul disc rotativ tip ,mers pe luna” sau rotitor pendulant — o variant3
alternativa a caruselului clasic, care permite copiilor sd stea asezati pe un singur disc (uzual diametru 80-120
cm), care se roteste atat Tn jurul axului propriu, cat si usor pe verticald, simuldnd o miscare mai complexa.
Materiale si sistem de fixare similare cu primul aparat.

Caracteristica esentiald a aparatelor rotitoare este viteza limitatd mecanic si prevederea unei zone
de cadere extinse in jur, care preintampind accidentele in caz de cddere accidentala de pe aparat.

Total echipamente loc de joacd: 4 leagdne (din care 1 incluziv) + 2 balansoare + 4 aparate tip arc + 2
complexuri de joaca + 2 aparate rotitoare = 14 echipamente principale, dimensionate pentru o capacitate
simultand de cca 50-70 de copii, adresate varstelor 1-12 ani si inclusiv copiilor cu dizabilitati locomotorii.

Mentenanta si inspectie. Locul de joaca este supus unui regim strict de inspectie si mentenants,
conform SREN 1176-7 (Inspectie post-instalare, inspectie de ruting, inspectie anuald). Inspectia vizuald zilnici
(efectuatd de personalul de intretinere), inspectia functionala sdptdmanald/lunara (verificare componente,
ungere, strangere suruburi) si inspectia anuald extinsa efectuata de personal calificat (raport tehnic,
propuneri de inlocuiri sau reparatii). Aceasta programare se integreaza in programul general de operare a
parcului {cap. 7.3).

F.1. imprejmuirea perimetral3

Imprejmuirea perimetral asiguré delimitarea fizica, juridica si functionald a parcului fata de spatiul
urban inconjurdtor, controlul accesului public, securitatea utilizatorilor si a dotdrilor, precum si limitarea
accesului in afara programului de functionare. Departe de a fi o lucrare strict tehnicd, secundara, ea
reprezintd, in cazul de fatd, un element de design distinctiv al parcului — prima si ultima impresie vizuald a
vizitatorilor, semndatura grafica a investitiei, un obiect arhitectural in sine care face parte din identitatea
ansamblului.

Geometrie si lungime. Perimetrul total al parcului, raportat la cele cca 12,3 hectare ale
amplasamentului comasat, se situeaza in jur de 1.500-1.800 ml, Tn functie de configuratia finala a limitelor
si de eventualele retrageri/avansari locale. Imprejmuirea urmeazé limitele cadastrale ale celor patru
imobile (128036, 108113, 128037, 125291), respectand retragerile reglementare fata de drumurile publice
si fata de proprietatile invecinate.
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Solutia constructivd. Imprejmuirea adoptd o solutie mixtd — soclu masiv din beton armat la bazi +
suprastructurd usoara din confectii metalice — cu un design rafinat al suprastructurii care transforma gardul
intr-un element vizual de referinta al parcului:

» Soclu continuu din beton armat, executat la cota terenului amenajat, cu fnédltime de cca 30—40 cm
peste cota si latime de cca 30 ¢cm, dimensionat pentru a prelua eforturile mecanice ale suprastructurii
metalice si pentru a impiedica trecerea pe sub gard (animale, accesi neautorizati). Soclul are pante de
scurgere catre exterior, hidroizolatie in zonele cu risc si rosturi de dilatatie controlate la interval regulat (cca
6 m). Finisajul exterior este aplicat in nuanta neutrd, integratd cromatic in paleta parcului. Confectiile
metalice ale suprastructurii sunt inglobate direct in soclul de beton, la turnare, prin lasarea unor mustiti de
ancorare predefinite si prin solidarizarea ulterioara a tevilor in armatura soclului — solutie care asigurd o
monolitizare perfecta a celor doua componente, fara imbindri vulnerabile la coroziune si fard elemente
vizibile de prindere la nivelul soclului.

= Suprastructura metalicd este executatd din lamele verticale individuale, din teava rectangulara de
otel cu sectiune 40 x 100 mm, dispuse paralel cu axa lunga a tevii perpendiculard pe planul gardului (latura
de 100 mm vizibila lateral, latura de 40 mm vizibila frontal — geometrie care ofera transparentd vizuald
frontala generoasa, opacitate laterald crescutd la vizualizarea oblica, efect de ,jaluzea verticald urband" cu
deschidere—inchidere progresiva a vederii in functie de unghiul de privire). Lamele sunt distantate la interax
constant (cca 12-14 cm — distanta care impiedica trecerea unui copil mic prin spatiile dintre lamele, conform
bunelor practici de proiectare a imprejmuirilor pentru spatiile publice cu prezenta de copii).

= Tratamentul de suprafata: vopsire albd Th cdmp electrostatic — pulbere termorezistenta in nuanta
alb-curat (uzual RAL 9010 sau RAL 9016, alegerea finald fdcandu-se la faza urméatoare in functie de
paleta arhitecturala a cladirilor noi din parc), aplicata pe otel galvanizat la cald in prealabil. Tratamentul
combinat galvanizare la cald + vopsire electrostatica in pulbere oferd o dubld protectie anticoroziva si
o durata de viata fara intretinere semnificativd de minimum 25-30 de ani, esentiala pentru un element
expus continuu la intemperii.
= Element distinctiv de design — inal{imi libere variabile. Caracteristica principald, care transforma
Imprejmuirea Tntr-un obiect arhitectural propriu-zis, este modularea inaliimilor libere ale fiecirei
lamele ntre 1,20 m si 1,80 m peste cota superioara a soclului. In loc ca toate lamelele s3 aib3 aceeasi
indltime (configuratie monotona si conventionald), fiecare lameld in parte are o fnaltime distinctd in
acest interval, crednd, pe ansamblul gardului, o siluetd superioara ondulata, dinamica, ritmicd — o linie
de coama neregulatd, vibrantd, care evocd, in interpretari succesive, profile de oras, contururi de
padure, valuri de apa, frecvente sonore. Aceasta variatie nu este aleatorie, ci este rezultatul unui studiu
compozitional, cu ritmuri pre-stabilite (de exemplu pattern-uri repetitive de 5-7 lamele care se reiau,
sau secvente deliberate la accesele principale ale parcului, unde indltimile cresc spre maxim pentru a
marca evenimentul intrarii). Pe ansamblu, solutia:
¢ oferd identitate vizuald distincta parcului, neintélnita la alte Tmprejmuiri de spatiu public din Capitald
sau din judetul lifov — gardul devine un element fotografic, recognoscibil, care ,semneazi"
investitia;
e suaveizeaza caracterul traditional de bariera al gardului, transformandu-1 intr-un obiect peisagistic
atragator;
e mentine functia de protectie — chiar la indltimea minima (1,20 m peste soclu, deci cca 1,55-1,60 m
indltime totalda a Tmprejmuirii inclusiv soclu) imprejmuirea descurajeaza escaladarea facild; la
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fndltimile maxime (1,80 m peste soclu, deci cca 2,10-2,20 m total), ofera o protectie comparabild cu
o imprejmuire conventionala inalta;

e dialogheaza vizual cu paleta cromatica alb—verde—lemn natural a parcului, alb-stralucitor al lamelelor
metalice contrastand generos cu verdele vegetatiei si cu nuantele calde ale lemnului utilizat la foisor
si mobilier.

Portile. Sunt prevazute porti la toate punctele de puncte de acces in parc, in corespondenta directd cu
cabinele de paza. Portile auto sunt batante, dimensionate pentru trecerea autovehiculelor de aprovizionare,
de intretinere si de interventie (autospeciale ISU), cu ldtime utild de cca 500 m, actionare electricd
automatizatd cu comanda din cabina de pazd, semnalistica si senzori anti-coliziune. Portile pietonale sunt
batante, cu latime utild de cca 2,00 m, cu sistem de inchidere controlat de cabina de paza sau cu acces liber
in programul de functionare. Materialele si finisajul portilor respecta conceptul gardului (lamele verticale din
teava rectangulara albd), pentru continuitate vizuala perfecta.

F.2. Gospodaria de apd pentru stingerea incendiilor

Gospodaria de apd pentru stingerea incendiilor asigura rezerva de apa, presiunea si debitul necesare
pentru interventia in caz de incendiu, conforméand cerintele Normativului P118/2-2013 privind securitatea la
incendiu ~— instalatii de stingere. Sistemul este conceput integral cu echipamente ingropate sub cota
terenului, solutie cu dublu avantaj strategic pentru prezenta investitie: nu ocupa procent de ocupare a
terenului (POT), pastrand bugetul de POT pentru constructiile propriu-zise (cap. D.1); si nu introduce volume
tehnice vizibile Tn peisajul parcului, pastrand caracterul vegetal-natural al ansamblului.

Rezerva de apa. Volumul total de 300 m?, dimensionat conform P118/2-2013 pentru asigurarea unei
autonomii de interventie de cca 3 ore la debitul de incendiu calculat pentru obiectivele cele mai solicitante
(sala polivalentd, bazinul de tnot), este distribuit in 6 rezervoare ingropate de 50 m? fiecare, executate din
PAFSIN (Poliester Armat cu Fibre de Sticla cu strat Interior Nu-toxic) — material consacrat pentru
rezervoarele subterane de stocare a apei potabile si de incendiu, cu rezistentd la coroziune chimici si
electrochimicd, etanseitate perfecta pe termen lung, rezistenta mecanica la presiunile terenului inconjuritor
si greutate proprie redusd, comparativ cu betonul (facilitdnd transportul si instalarea). Rezervoarele sunt
cilindrice orizontale, cu chepenguri de vizitare la nivelul terenului (camuflate vizual cu finisaje integrate in
peisaj), interconectate hidraulic pentru a functiona ca un sistem unitar si pentru a permite izolarea
individuala a oricdrui rezervor pentru mentenantd sau reparatii, fra afectarea capacitatii totale operationale
a sistemului.

Sursa de alimentare. Apa este preluata din Balta Floarea Popestiului — luciul de apd din vecinatatea
imediata a parcului — prin sistem de aspiratie dimensionat corespunzator, prevazut cu sorbe protejate la
imersie (impotriva colmatarii cu mal, vegetatie, peste, deseuri} si cu sistem de filtrare automata in mai multe
trepte (presfiltrare grosiera — sitd mecanica pentru retinerea elementelor mari; filtrare medie — filtru cu
site interschimbabile; filtrare find — eventual filtru cu cartus, pentru a livra apd cu o calitate suficientd pentru
utilizare Tn instalatii de incendiu fara riscul colmatarii hidrantilor sau pompelor). Sistemul de aspiratie este
redundant (doua circuite paralele), permitdnd spalarea uneia dintre ramuri in timp ce cealaltd este activd, cu
mentenantd programabild fard perioade de indisponibilitate. Aspiratia din Balta valorificd o surs3 locald de
apd nepotabild pentru un consum tehnic non-potabil — solutie ecologic-sustenabild, care evita presiunea pe
reteaua de apa potabild urbana pentru functia de incendiu.

Statia de pompare. Amplasatd intr-un camin tehnic ingropat adiacent rezervoarelor, accesibil prin
chepeng metalic si prin scara verticald, ventilat natural si mecanic, izolat termic si fonic (pentru protectia
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echipamentelor impotriva inghetului si pentru evitarea zgomotului transmis in parc). Statia cuprinde,
conform P118/2-2013:

= pompa principald activda — pompa centrifugd de Tnaltd presiune, dimensionatd pentru debitul
nominal de interventie si pentru presiunea cerutd la cel mai dezavantajat hidrant exterior, antrenati de
motor electric;

* pompa de rezervd — identica ca performante cu pompa activa, intrand automat in functiune in caz
de defect al pompei active, asigurdnd redundanta esentiald pentru o instalatie de incendiu;

* pompa pilot — pompa de mai micd capacitate, care mentine presiunea in retea la nivelul nominal de
»regim stand-by" (compensand micile pierderi prin neetanseitati); intervine la cadere de presiune sub un
prag prestabilit si porneste pompele principale daca cererea persista;

= vase de expansiune cu membrand — pentru amortizarea variatiilor de presiune si prelungirea duratei
de viata a pompelor;

= grup electrogen de rezervd — generator pe motorind, dimensionat pentru a alimenta integral statia
de pompare in caz de cddere a tensiunii din retea, cu pornire automata in maxim 15 secunde de la pierderea
tensiunii; rezervor de combustibil dimensionat pentru autonomie de minimum 6 ore;

» tabloul electric si de automatizare — comandd, control, semnalizare locala si transmisie de stare catre
dispeceratul parcului si catre sistemul integrat de management (BMS) si, prin interfatd, catre Inspectoratul
pentru Situatii de Urgenta (alarma automatd in caz de declansare).

Reteaua exterioara de hidranti. Conducte ingropate sub cota de inghet (cca 0,80-0,90 m), executate
din fontd ductild sau polietilena de inalta densitate (HDPE PE 100} pentru retele sub presiune, cu cdmine de
vane la intersectii si schimbdri de directie, cu hidranti exteriori subterani cu cap in coloana sau supraterani
(in functie de pozitia fatd de constructii si de cerintele 1.5.U.), amplasati la distanta conform P118/2-2013
(uzual maximum 100 m pe reteaua de incintd), echipati cu standarde de cuplare compatibile cu
autospecialele 1.5.U.

Sistemul este integrat functional cu detectarea automata de incendiu din cladiri (cap. A — sala
polivalentd; cap. B — bazinul), cu posibilitate de declansare comanda din centrala de incendiu, si este
monitorizat permanent prin BMS.

F.3. Sistemul de irigatii automatizat

Sistemul de irigatii este dimensionat pentru a sustine intreaga componenta vegetald a parcului — peste
10 hectare de gazon natural ranforsat, terenurile sportive (fotbal, tenis pe iarba), pista de alergare, plantatiile
de arbori si arbusti, plantatiile decorative de bordura — pe parcursul unui sezon de vegetatie complet,
inclusiv in conditiile perioadelor de secetd estivala tot mai prelungite descrise la cap. 3.1.3. Sistemul
reprezinta garantia functionald a investitiei peisagistice si a celei sportive (un teren de fotbal sau de tenis pe
iarba fara irigatie garantata devine inutilizabil in cateva sdptdmani de caniculd).

Rezerva de apa. Volumul total al rezervei este de 400 m?3, distribuit in 8 rezervoare ingropate de 50 m3
fiecare (configuratie similard cu cea a rezervei de incendiu — cap. F.2, dar cu sistem hidraulic complet
separat, pentru evitarea oricarei interferente intre cele doua functiuni). Rezervoarele sunt executate din
PAFSIN, cu aceleasi avantaje tehnice descrise la F.2 — durabilitate, etanseitate, rezistenta mecanica, lipsa
contamindrii apei prin coroziune. Amplasamentul ingropat al rezervoarelor nu ocupa POT si nu este vizibil in

peisaj.
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Surse de alimentare — sistem dublu. Sistemul valorifica doua surse complementare, optimizate pentru
sustenabilitate ecologica:

= Sursa principala: Balta Floarea Popestiului — aspiratie din luciul de apa adiacent parcului, similara cu
cea a sistemului de incendiu, dar cu filtrare suplimentara specificd pentru apa de irigatie (filtrare find a
particulelor sub 100 pm, esentiald pentru a evita colmatarea duzelor de picurare si a aspersoarelor — cele
mai vulnerabile componente ale sistemelor de irigatie). Filtrarea include trepte succesive (sita grosiera, filtru
ciclonic pentru particule grele, filtru cu sitd find autocurdtantd), cu spalare automatad programata pentru
evitarea colmatarii.

= Sursa complementara: apele pluviale recuperate — apele de precipitatie colectate prin sistemul de
canalizare pluviald separata al parcului (de pe acoperisurile cladirilor, de pe suprafetele minerale ale
circulatiilor de Categoria 1 — cap. D.2) sunt recirculate catre rezervoarele de irigatie, inchizand astfel un
circuit ecologic care:

s valorifica o resursa altfel pierdutd — apele pluviale care, in lipsa recuperérii, ar reprezenta o sarcini
pentru reteaua publicd de canalizare pluvialg;

« reduce presiunea pe surse externe de apa — Balta Floarea Popestiului sau, in cazuri extreme, reteaua
de apa potabild (aceasta din urma, prevazuta doar ca backup absolut, evitata in regim normal);

* conformeazd obiectivele DNSH — utilizarea durabild si protectia apei (Reg. UE 2020/852);

e integreaza parcul intr-o logicd hidrologica virtuoasda — modelul ,rain garden" / ,water-sensitive
urban design", consacrat in proiectarea contempaorana a parcurilor urbane europene.

Cele doud surse sunt comutabile automat prin sistemul de control: in perioadele cu precipitatii, sursa
pluviald este prioritard; in perioadele uscate, sistemul comuta pe sursa din Baltd; reteaua publicd de apa
potabila rdmane disponibilad doar ca backup absolut, pentru situatii de criza.

Statia de pompare este amplasatd in cdmin tehnic ingropat propriu, separat de statia de pompare
pentru incendiu, cu pompe centrifuge cu turatie variabild (VFD — Variable Frequency Drive), dimensionate
pentru sectoarele de irigatie ale parcului si pentru regimul de presiune cerut de duzele de picurare si de
aspersoarele retractabile. Sistemul include vase de expansiune, filtre fine pe refulare, supape de sens,
electrovane proportionale sectoriale.

Distributia apei catre consumatori — solutie diferentiata pe tipul de plantatie. Sistemul utilizeaza doud
tehnologii complementare, fiecare optimizata pentru o categorie de vegetatie:

* Irigatia prin picurare la plantatiile de arbori si arbusti — tuburi flexibile din polietilend cu duze de
picurare integrate sau aplicate, dispuse pe traseul radacinilor active ale plantelor, ingropate superficial (5-
10 cm sub cota terenului) sau dispuse la suprafatd, ascunse de stratul de mulci. Debitul fiecdrei duze este
redus (1-4 I/h), iar apa este livrata direct in zona radiculard, cu pierderi minime prin evaporatie si eficienta
hidricd maxima (peste 90% din apa eliberatd este absorbitd de raddcini). Picurarea este solutia optima pentru
arborii nou-plantati (in primii ani dupa plantare, cand raddcinile sunt limitate), pentru gardurile vii si pentru
plantatiile de bordura.

» Aspersoarele retractabile la suprafetele de gazon (peluze, terenuri sportive inierbate, pista de
alergare} — sistem cu duze retractabile dispuse la cota terenului, care se ridicd automat la activarea
sectorului de irigatie si se retrag complet la dezactivare, devenind invizibile (cca 5 cm sub iarbd). Acoperirea
aspersoarelor este dimensionata pentru a acoperi cu uniformitate sectorul de irigatie, fard zone neirigate sau
supra-irigate. Modelul de stropire este reglabil (in general 90°, 180°, 270° sau 360°, in functie de pozitia
aspersorului in sector).
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Sistemul de control central — automatizare avansata. Intregul sistem este comandat dintr-un controler
central programabil, cu urmatoarele functionalitati:

= senzori de umiditate a solului dispusi Tn puncte cheie ale parcului (terenul de fotbal, peluzele
principale, plantatiile critice), care raporteaza in timp real continutul de ap3 din sol; sistemul activeazi irigatia
numai cand umiditatea coboara sub un prag prestabilit (irigatie pe necesitate reald, nu pe program fix);

= senzor de ploaie care detecteazd prezenta precipitatiilor in curs sau recente si suspendd automat
irigatia programatad, evitand irigarea inutild (consum suplimentar de apa si energie, plus risc de imbibare
excesiva a solului);

= senzor de temperaturad si umiditate aer, pentru ajustarea automata a debitelor in functie de conditiile
evapotranspirative;

* programe sezoniere preconfigurate, cu activarea sectoriald etalatd pe orele de minim consum public
al parcului {uzual noaptea sau dimineata devreme), evitdnd coliziunea cu activitatile utilizatorilor;

= comunicatie cu BMS-ul general al parcului, raportare consumuri, alarme de defect, telemetrie
completd;
= interfatd mobild pentru administrator (aplicatie smartphone), pentru interventie manuali la nevoie.

Sistemul de irigatii dimensionat in aceastd configuratie asigurd independenta operationald a
componentei vegetale a parcului fata de regimul climatic si protejeaza investitia peisagisticd majora realizata.

F.4. Instalatiile electrice exterioare, iluminatul si sistemul de supraveghere

Infrastructura electrica exterioara a parcului acopera o paleta largd de functii — iluminat ambiental al
aleilor si platformelor, iluminat arhitectural al constructiilor si elementelor de design, alimentarea electricd
a echipamentelor si instalatiilor (fantana, irigatie, sanitare, cabine de pazd, fitness, dotdri pentru
evenimente), sistem de supraveghere video si prize de servicii — si este conceputa ca un sistem integrat,
comandat si monitorizat prin BMS-ul general al obiectivului (cap. A.4, B.4).

Tabloul electric general al parcului este amplasat Tntr-un camin tehnic ingropat sau intr-o incdpere
tehnicd dedicata in cladirea sdlii polivalente, alimentat din bransamentul electric majorat al obiectivului (cap.
4.3}, cu postul de transformare propriu (cca 1.250 kVA) care deserveste intregul ansamblu. Distributia in parc
se face prin retea subterana de cabluri electrice in tuburi de protectie si pe pat de cabluri in santuri tehnice
ingropate, cu tablouri electrice secundare distribuite pe sectoare (sectorul nord, sud, est, vest, plus tablouri
specializate pentru fantana, irigatie, cabine de pazd), echipate cu protectii automate (sigurante, disjunctoare,
protectii diferentiale RCD), separari de izolare si sisteme de monitorizare individuala a consumurilor.

lluminatul ambiental al aleilor si al platformelor.

= lluminatul aleilor principale (Categoria 1 din pct. D.2) — stalpi metalici din otel galvanizat termovopsit,
fndltime cca 4,00-5,00 m, cu corpuri LED de Thaltd eficienta dirijate pentru iluminare ambiental warm (3000K
— lumina caldd, agreabila vizual si ecologic, fara poluare luminoasd) si pentru asigurarea unui nivel de
iluminare conform SR EN 13201 (lluminat rutier si pietonal); interax stalpi cca 20-25 m, asigurand acoperire
continud a traseelor; design coerent cu paleta vizuald a parcului (uzual stélp alb sau gri antracit, in consonanta
cu imprejmuirea de la cap. F.1).

= lluminatul aleilor secundare (Categoria 2 din pct. D.3 — circulatii pe gazon ranforsat) — corpuri LED
de fndltime mai mica (bollard-uri de cca 0,80-1,20 m, sau corpuri pe stalpi mici de 2,50-3,00 m), pentru
iluminare ambiental mai discreta si pentru pastrarea caracterului natural-vegetal al traseelor. Distributia este
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mai rara decat pe aleile principale, cu accent pe punctele de orientare (intersectii, schimbari de directie) si
pe vecinatatea mobilierului urban.

* lluminatul perimetral — corpuri LED amplasate pe stalpii imprejmuirii sau pe stalpi dedicati la interax
mai larg, pentru iluminarea perimetrului parcului in programul nocturn, cu dubld functie (securitate +
identitate vizuald).

» lluminatul terenurilor sportive — proiectoare LED specializate pe stalpi Tnalti (cca 12 m), descrise la
cap. E.2 (fotbal) si E.1 {tenis), dimensionate la nivelele de iluminare conform SR EN 12193 (lluminat sportiv).

lluminatul arhitectural — element de ,animatie vizuald nocturnd” a parcului, transformand
constructiile si elementele de design in repere luminoase:

= iluminarea cladirilor (sala polivalenta, bazinul, foisorul, tribunele Viscofil) — proiectoare LED dispuse
strategic pentru a sublinia volumetria si expresia arhitecturala, cu lumini calde sau neutre dupa caz, cu reglaj
DALI pentru program nocturn;

= iluminarea fantanii arteziene — sistemul integrat LED RGB+W DMX512, descris la cap. D.11;

* iluminarea tribunelor Viscofil — iluminat ,de scenografie patrimoniald", care valorificd elementul de
patrimoniu industrial-sportiv reconditionat (cap. C);

* iluminarea plantatiilor de accent — arbori solitari sau palcuri de arbori valorate prin lumind de jos, cu
corpuri LED incastrate in pamant sau ascunse in vegetatie.

Prize de servicii si puncte de electricitate distribuite. Tn parc sunt previzute, la interval regulat si in
punctele de eveniment (peluza din fata tribunelor Viscofil — cap. C.5, zona foisorului, locul de joacs,
terenurile sportive), prize electrice exterioare protejate IP66, amplasate in cutii tehnice ingropate sau pe
stalpi discreti, accesibile pentru:

= evenimente — scend mobild, sonorizare, iluminat scenic, food trucks, instalatii temporare;

= intretinere — alimentarea utilajelor de tundere, sablare, reparatii;

» utilizatori — incarcare dispozitive mobile (la foisor, la banci dedicate).

Sistemul de supraveghere video CCTV. Acoperd, conform principiilor de securitate public3, toate
intrdrile principale ale parcului, traseele principale de circulatie, intersectiile, zonele cu echipamente
sensibile (fitness, loc de joacd, fantdna arteziand, tribuna), perimetrul gardului, accesele la clddiri si parcaje.
Componente:

= camere [P de nalta rezolutie (uzual 4K sau echivalent), cu viziune nocturna IR (LED-uri infrarosu care
permit identificarea persoanelor si obiectelor inclusiv in intuneric complet), dome rotative motorizate (PTZ
— Pan-Tilt-Zoom) in punctele cheie, camere fixe wide-angle pentru acoperire continua a zonelor;

= retea de cabluri UTP cat. 6/6a sau fibra opticd, in trasee subterane protejate;

= echipamente de inregistrare locald (NVR — Network Video Recorder) cu redundantd si backup
(Inregistrare pe HDD in matrice RAID), cu memorie suficienta pentru cca 30 de zile de inregistrare continué
pe toate camerele;

= statie de supraveghere amplasatd la cabina de paza principald, cu monitor multi-camerd si acces
operator;

* integrare cu sistemul de alarme si BMS — detectarea automata a evenimentelor (intruziune in afara
programului, miscare in zone restrictionate), declansare alarmad, transmisie la operator si, optional, la
jandarmerie sau politie locala conform protocoalelor stabilite cu autoritatea locala.

Prizele de pamant si paratrdsnetul. Sistemul de protectie impotriva trisnetului, dimensionat conform
120/2015 pentru ansamblul parcului, include captatoare amplasate pe punctele inalte (acoperisuri cladiri,
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varf stalpi mari, foisor), coboréri pe trasee dedicate, prize de pdmant multiple distribuite in parc, sistem de
echipotentializare general care leagd toate partile metalice accesibile (fmprejmuiri, stalpi de iluminat,
echipamente). Protectie suplimentara prin parafulgere pe alimentari electrice.

F.5. Grupurile sanitare automate

Grupurile sanitare publice reprezintd o dotare esentiald pentru un parc urban, deschis cu program
prelungit. Solutia adoptatd — module sanitare automate prefabricate — raspunde simultan cerintelor de
igiend publicd, mentenantei minime, rezistentei la vandalism si accesibilitdtii universale, fiind consacrata
international pentru spatiile publice cu trafic ridicat.

Numér si amplasare. Sunt prevdzute 4 grupuri sanitare automate, fiecare cu o suprafata construitd de
cca 12 m? (total 36 m?), amplasate strategic in parc pentru a acoperi uniform aria:

* Modulul 1 — in vecinatatea salii polivalente si a bazinului (desi cladirile au propriile grupuri sanitare
interne, modulul exterior deserveste utilizatorii parcului in programul cand cladirile sunt inchise);

* Modulul 2 — central, in vecindtatea fantanii arteziene si a zonei principale de evenimente — punct
cu cea mai mare concentratie de utilizatori;

= Modulul 3 si 4 — in vecindtatea tribunelor Viscofil si a peluzei de evenimente, pentru deservirea
evenimentelor cu public larg.

Pe perioada desfasurdrii evenimentelor exterioare cu public larg, se va asigura accesul publicului si
catre toaletele din interiorul sdlii polivalente.

Configuratia si echiparea fiecdrui modul. Module prefabricate monobloc, cu carcasd exterioard
executatd din panouri sandwich cu fete inox sau compozit polimeric rezistent la UV, vandalism si ploaie, cu
structurd metalica interioara si fundatie tip platforma de beton armat ingropata. Fiecare modul cuprinde:

= 0 cabind principald cu vas WC cu rezerva de apa presurizatd, chiuvetd cu robinet automat fara atingere
{cu senzor infrarosu), dispenser automat de sdpun, sistem de uscare a mainilor cu aer cald, iluminare LED;

= acces pentru persoane cu dizabilitdti — cabina este dimensionata conform NP 051/2012, cu latime
utild a usii de minimum 90 c¢cm, spatiu interior pentru manevrarea scaunului rulant, maini curente metalice la
vasul WC si la chiuveta, buton de alarma la indltime accesibild (cca 80 cm), podea antiderapanta continud cu
acces fara diferente de nivel;

= ciclu automat de spalare-dezinfectare dupd fiecare utilizare — la inchiderea usii dupa utilizator,
sistemul declanseazd automat un program de cca 60-90 de secunde de spalare a vasului si a pardoselii cu
apa cu detergent dezinfectant, uscare cu aer cald, parfumare (eliberare automata de odorizant);

» timp de ocupare limitat electronic — cca 15-20 minute maximum per sesiune, cu avertizare
luminoasa/sonora cu 2 minute fnainte de expirare; depdsirea declanseaza deschiderea automatd a usii
(siguranta tn caz de urgentd medicala a utilizatorului);

= antivandalism — toate componentele interioare (chiuveta, vas WC, dispenseri, iluminat) executate
din inox masiv, fixate solid, fard elemente fragile (oglinzi din policarbonat, nu sticld); usa cu sistem de
inchidere robust si control electronic; fard elemente detasabile care pot fi furate sau distruse;

* monitorizare la distanta — sistemul de control al modulului este conectat la BMS-ul parcului,
raportand: numarul de utilizéri, starea operationald, alarme (defecte, blocaje, butoane de urgenta apasate),
nivelul consumabilelor (apa, detergent, hartie igienicd), alarme de vandalism (fortarea usii, deteriorarea
echipamentelor). Administratorul primeste notificari automate si poate interveni rapid;
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= alimentare cu apa, canalizare si energie electricd prin racorduri subterane la retelele de incinta;
rezervoare locale de apa proaspdtd si de detergent, ce se completeaza prin operatiuni periodice de
mentenanta.

Solutia modulard automata elimind nevoia de personal permanent dedicat (toaleta traditionald cu
femeie de serviciu), reduce costurile de operare si asigura un nivel uniform de igiena pe tot programul de

functionare.

F.6. Cabinele de paza

Cabinele de paza asigura prezenta umana permanenta la punctele de acces ale parcului, primul nivel
de control al accesului, supraveghere vizuald directd, prim-raspuns la incidente, asistenta vizitatorilor,
asigurarea ordinii publice si informarea utilizatorilor.

Numar si amplasare. Sunt prevazute 5 cabine de paza, fiecare cu o suprafata construita de 1,50 m?
(total 7,50 m?), amplasate cdte una la fiecare dintre cele 5 puncte de acces principale ale parcului, in
corespondenta directa cu portile pietonale ale imprejmuirii {cap. F.1). Aceasta distributie asigurd ca fiecare
intrare Tn parc este controlata direct, fara puncte oarbe.

Configuratia si echiparea fiecarei cabine. Module prefabricate monobloc, cu o structurd metalicd din
profile de otel galvanizat termovopsit, inchideri din panou sandwich cu fete metalice si miez izolator (vata
minerald sau spuma rigida), oferind:

= termoizolare — confort termic pentru personalul de paza iarna si vara, conformare cerintelor minime
de etanseitate si transmitanta termicd, pentru a permite climatizare eficients;

= fonoizolare — protectia impotriva zgomotului exterior (trafic, evenimente, zgomot urban), pentru o
atmosfera de lucru concentrata si pentru comunicatii prin sisteme de interfon fara interferente;

» etanseitate la apa, vant, pulberi.

Geamul este securizat antiefractie (sticld laminatd sau geam multi-strat cu folie anti-spargere), cu
deschidere oferind vizibilitate panoramica cdtre intrarea controlatd; deschidere partiald mobilad (fereastrd
glisantd) pentru comunicare directa cu vizitatorii.

Echiparea interioara:

= birou si scaun ergonomic pentru paznic, dimensionate strict pentru spatiul restrans {1,50 m?), dar
functional;

= climatizare prin unitate de tip split {racire vara, incélzire iarna), cu termostat programabil;

= instalatie electricd completd — circuite de iluminat (LED), priza de servicii, alimentare echipamente;

= instalatie de date si comunicatii — retea de calculator, telefon fix sau VoIP, terminal CCTV cu monitor
pentru vizualizarea camerelor de supraveghere ale intrarii respective si ale zonelor adiacente (sistem integrat
cu cel descris la F.4), interfon pentru comunicare cu administratia si cu celelalte cabine, comanda electricd a
portii carosabile (dacd este cazul);

= buton de panica si alarma silentioasd, conectate la dispeceratul central si, optional, la politia locals;
« kit de prim ajutor si stingator portabil;
» dulap mic pentru efecte personale ale paznicului.

Fundatia. Cabinele se asaza pe platforma de beton armat ingropatd, cu cota superioard la nivelul
terenului amenajat sau usor inaltata (cca 10 cm) — pentru protectie impotriva inundérii accidentale.
Conexiunile (electricitate, date) se fac prin tevi de protectie ingropate, accesibile prin chepenguri etanse.

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT S FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
~ IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 51125291 Pag.129 /153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F.

Cabina principald (amplasata la intrarea cu cea mai mare frecventd, fn vecinatatea silii polivalente)
poate fi prevdzuta cu echipare suplimentard — monitor multi-camera pentru ansamblul CCTV al parcului,
panou de comandd pentru portile automate, terminale de comunicatii cu autoritdtile (politie, jandarmerie,
1.5.U., ambulantd), constituind dispeceratul central de securitate al parcului.

F.7. Echipamentele nZEB aferente cladirilor

Conformarea ansamblului celor doud cladiri majore noi (sala polivalenta — cap. A, bazinul de fnot —
cap. B) la nivelul nZEB (nearly Zero Energy Building — cladiri cu consum de energie aproape egal cu zero),
conform Legii nr. 372/2005 republicate, C107/2022 si Mc 001/2022, impune un set integrat de echipamente
energetice si de management, care insa, prin optiunea de proiectare adoptata, nu constituie obiect separat
n devizul general, ci sunt incluse la instalatiile electrice si termice aferente fiecdrei cladiri (cap. A.4, B.4).
Aceastd abordare este una de logica financiara si contractuald — echipamentele nZEB sunt parte intrinseca
a cladirilor pe care le servesc, nu un obiect autonom de incintd —, dar fizic ele se materializeazi ca o
componenta recognoscibila a infrastructurii tehnice a parcului, care meritd prezentata unitar pentru claritate
descriptiva.

Sistemul fotovoltaic de autoconsum (cca 400 kWp). Reprezintd coloana vertebrald a strategiei de
autonomie energetica a ansamblului. Sistemul este dimensionat la o putere totald instalatd de cca 400 kWp
(kilowatt peak, in conditii standard de testare), distribuita astfel:

= panouri fotovoltaice monocristaline de inalta eficientd, instalate pe acoperisurile clddirilor (sala
polivalentd — cu acoperis dimensionat din proiectare ca suprafatd de captare pregatitd; bazinul de fnot —
invelitoare cu structura pregatita)

* invertoare string sau centralizate, in numar si dimensionare optimizata pentru distributia panourilor,
cu eficientd de conversie > 98%, amplasate in camerele tehnice ale cladirilor;

= sistem de monitorizare a productiei la nivel de string si de panou, cu raportare in BMS;

= conexiune la tabloul electric general al parcului, cu prioritizare a autoconsumului (energia produsa
este Tn primul rénd consumata local, surplusul fiind injectat Tn retea conform contractelor cu distribuitorul
de energie);

= productie anuald estimata cca 450.000-500.000 kWh/an, acoperind o pondere semnificativi
(estimata la 80-85%) din consumul energetic total al obiectivului.

Sistemul fotovoltaic asigura atdt reducerea drasticd a facturilor energetice ale operatorului, cat si
conformarea efectiva cu cerintele nZEB ale cladirilor dar si a intregului parc.

Pompele de caldura. Surse termice principale pentru incalzire si rdcire, inlocuind centrala clasicd pe
gaz natural in regim de baza. Sunt prevdazute pompe de cdldurd aer-apd sau apd-apd (in functie de
disponibilitatea sursei termice — eventual valorificarea regimului termic al apei din Balta Floarea
Popestiului), cu coeficient de performantd (COP) ridicat (uzual COP > 4,0 in regim de incélzire moderata),
dimensionate pentru sarcina termica a fiecarei cladiri. Pompele sunt completate, ca backup termic, de
centrale pe gaz natural (cu eficientad > 95% — cazane de tip condensare), care intervin doar in varf de cerere
sau la temperaturi externe extreme cand pompele de cdldurd nu mai functioneaza la randament economic.

Sistemul de recuperare a caldurii. Componentd esentiald a strategiei nZEB, materializata prin:
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= schimbdtoare de cdldurd pe centralele de tratare a aerului (CTA), cu eficientd > 80-85%, care
recupereaza caldura din aerul evacuat din cladiri si o transferd catre aerul proaspéat introdus, reducind
semnificativ sarcina termica pe sursele primare;

= recuperator de cdldurd dedicat pentru bazin — element specific, descris la cap. B.4.3, care valorifica
simultan dezumidificarea aerului umed din sala bazinului (proces consumator de energie) si incilzirea apei
piscinei;

= recuperare termica pe apele uzate calde (de la dusuri, vestiare) — sisteme pasive de pre-incilzire a
apei reci de intrare cu cdldura continuta in apele uzate evacuate, prin schimbatoare contra-curent integrate;

= valorificarea inertiei termice a maselor structurale (radier, pereti, structura metalicd) prin geometrie
clddire si prin sisteme de ventilare nocturna.

Sistemul de management al cladirii (BMS / BEMS). Reprezintd nucleul digital al functionrii
ansamblului, integrand in timp real toate componentele energetice si operationale:

= monitorizarea continud a productiei fotovoltaice, a consumurilor pe utilitati (energie electricd, gaz,
apa) si pe zone, a parametrilor de mediu interior (temperaturd, umiditate, CO,, calitate aer);

* comanda si optimizarea automatd a tuturor sistemelor — climatizare, ventilare, iluminat, irigatie,
fantana, instalatii tehnologice ale bazinului — pe baza programelor sezoniere, a ocuparii reale a cladirilor, a
conditiilor exterioare;

= detectarea anomaliilor si alarmare automata in caz de defect, consum anormal, deriva a parametrilor;

= raportare consumuri, eficientd energeticd, conformare nZEB — esentiald atdt pentru operare
optimizatd, cat si pentru raportdrile legale obligatorii si pentru certificatele de performanta energetics;

= interfata utilizator intuitivd pentru administrator, cu posibilitate de control de la distantd si de pe
dispozitive mobile.

Ansamblul echipamentelor nZEB, integrate prin BMS, transforma obiectivul Popesti-Leordeni intr-un
exemplu de buna practica in arhitectura sportivd publicd durabild, conformand nu doar cerintele legale
(Legea 372/2005 republicatd, C107/2022, Mc 001/2022), ci si obiectivele DNSH (Reg. UE 2020/852) si
aspiratiile strategice ale Romaniei privind decarbonizarea sectorului constructiilor.

Retelele edilitare de incintd asigurd conectarea obiectivului la utilitatile urbane (apé, canalizare,
energie electrica, comunicatii) si distributia acestora cdtre toate consumatoarele interne — cladiri, dotari
tehnice, infrastructura peisagistica, sistem de incendiu, irigatie, mobilier urban. Solutia propusd este
conceputd ca un sistem unitar si coordonat, executat la prima fazd de lucrdri (impreuna cu organizarea de
santier si teraé:é?mentele) pentru a evita interventiile ulterioare distructive asupra amenajarilor peisagistice.
Toate retelele se executd ingropat, in trasee coordonate pe planuri de coordonare ale retelelor edilitare, cu
distantele reglementare intre diferitele tipuri de retele (apa potabila fatd de canalizare, electrice fatd de

comunicatii etc.), conform normativelor in vigoare.

G.1. Alimentarea cu apa potabila
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Sistemul de alimentare cu apa potabild al obiectivului este conectat la reteaua publici existentd in
zond, prin bransament dimensionat pentru consumul estimat (cap. 4.3): cca 6-9 I/s la varf, corespunzétor
consumurilor cumulate ale salii polivalente (vestiare, dusuri, grupuri sanitare publice), bazinului de inot (ap4
caldd menajera pentru dusuri, apa pentru completarea bazinului), grupurilor sanitare automate de incint3,
cabinelor de paza, fantanii potabile pentru utilizatori si consumurilor tehnice de mentenanta. Cererea anual

totald estimata este de cca 30.000—40.000 m3/an, in functie de programul efectiv de utilizare.

Punctul de bransament la reteaua publicd este amplasat in vecindtatea unuia dintre punctele de
acces ale parcului (pe str. Zorilor), cu cdmin de bransament care gdzduieste contorul general, filtrul de
impuritati grosier sivana de izolare. Punctele exacte se confirmad la fazele urmatoare prin avizele detinatorilor

de utilitati, In cadrul procedurii de obtinere a certificatului de urbanism.

Reteaua interioard de distributie este executatd din conducte de polietilend de naltd densitate
(HDPE PE 100, PN 10) sau, in zonele cu solicitari speciale, din fontd ductild cu protectie anticorozivi,
dimensionate pe sectoare conform consumurilor diferentiate. Conductele sunt ingropate sub cota de inghet
(minimum 80-90 cm sub cota terenului amenajat), in trasee coordonate cu celelalte retele edilitare, cu pat
de nisip pentru protectie mecanica si banda de avertizare colorata conform codului standard. Caminele de
vana si de derivatie sunt amplasate la schimbari de directie, la ramificatii majore si la intervale regulate
pentru izolarea sectoriald. Sectorizarea retelei permite interventii de mentenanta sau de reparatii in orice
punct fard intreruperea alimentarii intregului parc — concept esential pentru un obiectiv cu functionare

publicd continua.

Puncte de alimentare distribuite in parc: fantana cu apa potabila pentru utilizatori (la intersectii ale
aleilor principale, langa locul de joacd, in vecindtatea zonei de fitness urban — element de confort si sdnatate
publicd, recunoscut international ca dotare standard a parcurilor moderne), hidranti de incintd pentru
intretinere (uzual la cca 200 m interax, cu cuplaje standard pentru furtunuri de irigatie manuala sau utilaje
de curatenie), prize de apa pentru evenimente (in vecinatatea peluzei din fata tribunelor — pentru standuri,

food trucks etc.).

Reteaua de apa potabild este separatd complet de reteaua de apa tehnica (irigatii, incendiu), pentru
a preveni orice contaminare incrucisatd, conformand cerintele Legii nr. 458/2002 privind calitatea apei

potabile.

G.2. Canalizarea menajera de incinta

Sistemul de canalizare menajera colecteaza apele uzate menajere generate de obiectivele cu
utilizatori (sala polivalentd, bazinul de inot, grupurile sanitare automate, cabinele de paz3, eventual punctele
de alimentare publicd temporare la evenimente) si le evacueaza gravitational citre reteaua publicd de
canalizare, prin racordul la sistemul urban existent, dimensionat pentru debitul estimat de cca 100-150

m3/zi in regim normal (cap. 4.3).

Configuratia retelei. Reteaua este executata din conducte PVC-KG (rigid) pentru canalizare
exterioard, conform SR EN 1401, cu diametre dimensionate pe tronsoane in functie de debitul tranzitat (uzual
DN 315 mm pe trasee principale, DN 110-160 mm pe trasee secundare cdtre consumatori individuali).
Conductele sunt ingropate la adancime variabild, cu panta hidraulicd minima asiguratad prin proiectare
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(minimum 0,5% pentru DN 200, conform STAS 1846), garantand scurgerea gravitationald pe intreaga

flungime a retelei catre punctul final de racordare la reteaua publica.

Caminele de vizitare sunt amplasate la schimbari de directie, intersectii ale tronsoanelor, schimbari
de pantd, capete de retea, precum si la interval maxim de 50 m pe trasee drepte — conform STAS 2308.
Caminele se executd din elemente prefabricate de beton armat cu capac etans cu clasa de incircare D400

{rezistenta la trafic auto greu, esentiald pentru caminele amplasate sub circulatii carosabile).

Statie de pompare locala — daca cotele topografice impun (caz care se va clarifica la faza urmatoare
dupa ridicarea topografica detaliata si dupd coordonarea cu cota retelei publice de canalizare), se prevede o
statie de pompare a apelor uzate, amplasata Tn cdmin tehnic ingropat, cu doua pompe submersibile (una
activa + una de rezerva), cu sistem de alarmare la depdsirea nivelului de avarie. Solutia se evita pe cat posibil,

prin optimizarea pantei traseelor in faza de proiectare a Proiectului Tehnic.

Tratarea apelor uzate este preluatd de catre operatorul retelei publice (statia de epurare
oraseneasca), conform contractului de utilizator. Pentru apele uzate tehnologice ale bazinului de inot (de la
spalarea filtrelor, golirea bazinului), se prevede pre-tratare locald (decantor, separator) inaintea evacuarii in
reteaua publicd, pentru incadrarea in parametrii NTPA 002 privind apele uzate descédrcate in retelele de

canalizare urbana.

Sistemul de canalizare menajera este complet separat de canalizarea pluviald (cap. G.5) — solutie

obligatorie conform legislatiei actuale si esentiald pentru functionarea sistemului de recuperare a apelor

pluviale.

G.3. Racordul electric si reteaua de distributie de incintad

Alimentarea cu energie electricd a obiectivului se realizeaza prin racord majorat la reteaua de
distributie publicd, dimensionat pentru o putere instalatd estimatd de cca 1.700 kW, corespunzitor
consumurilor cumulate ale celor doud clddiri majore (sala polivalentd, bazinul), instalatiilor de incintd
(iluminat, fantana, irigatie, pompe de incendiu, fitness, cabine de paza, grupuri sanitare automate, sistem
fotovoltaic — in regim bidirectional) si consumurilor de eveniment (rezerva de capacitate pentru scena

mobild, sonorizare, iluminat scenic, food trucks).

Postul de transformare propriu este o componenta esentiald a infrastructurii electrice, data fiind
puterea solicitata: post de transformare Tn anvelopa tip cabina prefabricata, cu transformator de putere de
cca 1.250 kVA, raport de transformare 20 kV / 0,4 kV, echipamente de medie tensiune (celule MT,
separatoare, intreruptoare), tablou general de joasa tensiune cu protectii automate, sistem de monitorizare
si automatizare integrate cu BMS-ul obiectivului. Postul este amplasat discret intr-o zona tehnica a parcului,

mascat vegetal, cu acces de mentenanta pentru operatorul de distributie.

Reteaua de distributie de incintd — cabluri de joasa tensiune {uzual 0,6/1 kV), de tip ACYY sau
echivalent armat, ingropate in trasee de cabluri (paturi de cabluri, tuburi de protectie din PEHD sau PVC
pentru telecomunicatii-electrice), la adancime sub cota de inghef, separate de celelalte retele conform
distantelor minime reglementare. Tablourile electrice secundare distribuite pe sectoare ale parcului (descrise
la cap. F.4) sunt alimentate din tabloul general prin circuite radiale dimensionate.
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Integrarea sistemului fotovoltaic (cca 400 kWp — cap. F.7) — sistemul fotovoltaic injecteaza energia
produsa in tabloul general, cu prioritizare a autoconsumului (consum local inaintea injectdrii in retea);
surplusul, in perioadele cu productie mare si consum redus, este injectat in reteaua publicd conform
reglementdrilor ANRE pentru prosumatori. Contoarele bidirectionale masoara separat energia consumata

din retea si energia injectatd, permitdnd decontarea adecvata.

Sisteme de protectie:

= protectia impotriva trasnetului la nivelul ansamblului obiectivului — captatoare amplasate pe
punctele inalte (acoperisuri cladiri, stalpi de iluminat inalti), cobordri pe trasee dedicate, prize de pdmant

multiple distribuite, sistem de echipotentializare general (conform 120/2015);

= protectii diferentiale (RCD) generale pentru retelele de incintd, suplimentar fatd de protectiile

specifice fiecdrei zone;

= descarcdtoare de supratensiune (SPD — Surge Protective Devices) la tabloul general si |a tablouri
secundare critice, pentru protectia echipamentelor sensibile (CCTV, BMS, sistemul de tratare a apei

bazinului) impotriva supratensiunilor induse de fulgere indepdrtate sau de comutatii in retea.

G.4. Reteaua de comunicatii, date si BMS

Infrastructura de comunicatii a obiectivului asigura conectarea la retelele publice de telecomunicatii,
distributia interna pentru sistemele de management al cladirilor (BMS), pentru sistemul de supraveghere

video (CCTV), pentru telefonia interna si pentru retelele de date ale utilizatorilor administrativi.

Racordul la retelele publice de telecomunicatii se realizeaza prin fibrd optica, conectatd la unul sau

mai multi operatori nationali (preferabil cu redundanta — racord la doi operatori), pentru:

* acces internet de mare viteza pentru administratia parcului si pentru utilizatori (eventual acoperire

Wi-Fi publica in zonele de odihna, conform strategiei municipale);
* conexiune VolP pentru telefonia interna;
= canal dedicat pentru sistemul BMS si pentru raportare de stare catre operator/dispecerat;
= canal de backup pentru alarme si pentru CCTV (daca protocoalele de securitate o impun).

Distributia interna se face prin retea de fibra optica monomod sau multimod pe trasee principale,
convertitd la cabluri UTP categoria 6/6a pentru distributia finald in cladiri si pentru echipamentele de capit
(camere CCTV, puncte BMS, calculatoare administrative, terminale interfon, sisteme de control acces).
Cabluri In trasee ingropate, in tuburi de protectie distincte de cele ale retelelor electrice (separare strictd
pentru evitarea interferentelor electromagnetice), cu bucle de continuitate si redundanta pe traseele critice.

Camera tehnica de comunicatii principald este amplasata in cladirea silii polivalente (camera tehnic3
principald), cu rack-uri pentru echipamente de retea (switch-uri, router-e, firewall-uri, servere de inregistrare
CCTV, servere BMS, UPS pentru alimentare neintreruptad), cu climatizare dedicatd (date-center mic) si sistem
de stingere a incendiilor cu agent gazos (FM200 sau echivalent, neelectro-conductiv).
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Sistemul BMS (Building Management System) sau BEMS (Building Energy Management System) —

descris in detaliu la cap. A.4, B.4, F.7 — coordoneazd in timp real:

= instalatiile termice, de ventilare, de climatizare ale clddirilor; = instalatiile de iluminat (cladiri si
exterior); = sistemele de tratare a apei bazinului; = sistemul de irigatie; = fantana arteziand; = supravegherea
video si controlul accesului; = productia fotovoltaica si consumurile energetice pe contoare distribuite; =

alarme de incendiu, alarme tehnice, monitorizare echipamente.

Datele agregate de BMS sunt stocate local (pentru rezilientd) si transmise in cloud (pentru analize
avansate, raportare reglementata si monitorizare la distantd), oferind administratorului o imagine de
ansamblu permanenta asupra functionarii obiectivului si posibilitatea optimizarii operationale continue.

G.5. Canalizarea pluvialad recuperatd — sistemul de gestionare integrata a apelor pluviale

Sistemul de gestionare a apelor pluviale al parcului este, conceptual si tehnic, una dintre cele mai
inovatoare componente ale prezentei investitii — un sistem complet redefinit functional, in care apele
pluviale nu sunt tratate ca o problema de evacuat, ci ca o resursa de captat, stocat si valorificat in circuitul
apei al parcului. Aceasta filosofie, nscrisa international sub denumirile de WSUD (Water-Sensitive Urban
Design), SuDS (Sustainable urban Drainage Systems) sau ,blue-green infrastructure”, este considerata in
literatura tehnicd actuald paradigma de referintd pentru proiectarea parcurilor si a infrastructurii urbane
verzi in secolul XXI si este aplicatd la repere internationale precum Queen Elizabeth Olympic Park Londra
(LDA Design + Hargreaves, 2012}, Park am Gleisdreieck Berlin (Atelier Loidl, 2014), Madrid Rio (West 8, 2011),
Tanner Springs Park Portland (Atelier Dreiseitl, 2010), Tasinge Plads Copenhaga (GHB Landskab + Polyform,
2014 — proiect-pilot al strategiei municipale climate-adaptive a Copenhagdi).

G.5.1. Filosofia sistemului — de la evacuare la recuperare

Abordarea traditionald a canalizarii pluviale urbane — colectare rapidad a apelor de pe suprafetele
impermeabile, transport cdtre reteaua publica, evacuare in emisarul natural — genereaza, in era schimbdérilor
climatice si a evenimentelor pluviale extreme, patru categorii de probleme grave: (i) suprasolicitarea
retelelor publice Tn episoadele de ploi intense, cu inundatii urbane si ape de suprafatd necontrolate; (ii)
pierderea unei resurse valoroase — apa pluvial3, calitativ excelentd pentru utilizari tehnice, este evacuatd ca
deseu, in timp ce parcurile consuma apa potabild pentru irigatie; (iii) fragmentarea ciclului hidrologic local —
apa care in mod natural ar fi infiltrata in sol si ar fi alimentat acvifere si vegetatie este redirectionatd in afara
amplasamentului, agravand stresul hidric local; (iv) transport de poluanti cdtre emisarii naturali

(hidrocarburi, particule, nutrienti) — efect ecologic negativ major.

Sistemul propus pentru parcul Popesti-Leordeni inverseaza aceasta logica, conform principiului:
,orice picaturd de ploaie cazutda pe amplasament ramane pe amplasament"” — captata, filtratd, stocatd,
reutilizatd in circuitul de irigatie, sau, la depasirea capacitatii, infiltratd local si retinutd pentru atenuare.
Niciun volum de apad pluviald nu este evacuat necontrolat in afara incintei in regim normal, iar reteaua publicd
de canalizare pluviala primeste doar excedentul rezidual, atenuat si controlat.

G.5.2. Captarea apelor pluviale — surse si volume

Sursele de captare ale sistemului sunt diferentiate functional si calitativ:
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* Acoperisurile clddirilor noi (sala polivalentd cca 3.958 m?, bazinul de inot cca 1.263 m?, plus
suprafetele acoperite ale foisorului, ale grupurilor sanitare automate, ale cabinelor de pazd, ale fantanii
arteziene) — apd pluviala curatd, calitativ excelentd, contaminatd doar cu pulberi atmosferice si frunze,
pretabild direct, dupa filtrare grosierd, pentru utilizare ca apa de irigatie. Volumul anual de captare estimat:
la o suprafatd totald de captare de cca 5.500-6.000 m? si o precipitatie medie multianuala in zona Bucuresti—
[Ifov de cca 550-650 mm/an, captarea brutd anuala este de cca 3.000-3.900 m3/an.

= Suprafetele minerale ale circulatiilor de Categoria 1 (alei pavaj de beton, descrise la cap. D.2, cca
1.850 m?) — apa pluviald cu incdrcare moderatd de impuritati (praf, frunze, eventual urme de hidrocarburi
de la accesul autovehiculelor de Tntretinere, particule de cauciuc de la pneuri), care necesit3 filtrare mai

elaboratd inainte de utilizare. Volum anual brut estimat: cca 1.000-1.200 m3/an.

= Excluse din captare sunt suprafetele permeabile ale parcului (gazon ranforsat al circulatiilor Cat. 2,
parcaje inierbate, platforma de evenimente, terenurile sportive inierbate, pista de alergare, peluzele libere,
plantatiile) — pe aceste suprafete, apa pluviald se infiltreaza direct in sol la sursd, prin structura permeabild
a sistemului (geocelule, straturi drenante, sol natural), alimentand acviferul superficial si vegetatia locald,
fara a fi necesara colectarea intr-o retea de canalizare. Acesta este avantajul fundamental al paradigmei
»POT-zero" descrise la cap. D.1: cca 80% din suprafata parcului gestioneaza apa pluviala la sursa, fird efort

tehnic, prin infiltrare naturala.

Volumul total anual recuperat este, astfel, de cca 4.000-5.000 m3/an — cantitate semnificativa, care
acopera o pondere importanta (estimata la 30-45%) din necesarul total anual de irigatie al parcului (cap.
F.3). Restul cantitatii necesare este completat din Balta Floarea Popestiului, inchizdnd astfel circuitul local de
apa in care trei surse (pluyial recuperat + Balta + retea potabilad ca backup) sunt comutabile inteligent.

G.5.3. Reteaua de colectare si transport

De pe acoperisurile cladirilor, apele pluviale sunt colectate prin jgheaburi si burlane din metal
galvanizat sau aluminiu, integrate vizual in solutia arhitecturald, dirijate catre conducte verticale de
descdrcare ce intra In reteaua subterana de incintd. La baza fiecarei coloane verticale se prevede un sifon de
scurgere cu paratrdsnet integrat (pentru protectia mecanicd impotriva impactului apei cu vibratia retelei) si

un camin de inspectie care permite mentenanta periodica.

De pe suprafetele minerale, colectarea se face prin rigole liniare pe perimetrul aleilor si prin guri de
scurgere punctuale la punctele joase ale planimetriei, cu gratare metalice galvanizate dimensionate pentru
calase ce permite trecerea autovehiculelor {clasa C250 pe alei pietonale, clasa D400 pe traseele cu acces

autovehicule).

Reteaua subterand de transport colecteaza apele de pe toate sursele si le dirijeaza catre componenta

de filtrare si stocare. Configuratia tehnica:

= conducte PVC-KG sau PEHD pentru canalizare exterioard, diametre 110-400 mm in functie de
bazinul de colectare al fiecdrui tronson, dimensionate la debitul de calcul al ploii de proiectare (uzual ploaie
cu interval mediu de recurenta 5-10 ani, durata 15 minute, conform STAS 1846);

= pante hidraulice dimensionate pentru transport gravitational, fard stagnari sau depuneri;
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» camine de vizitare la schimbari de directie, intersectii, ramificatii, cu capace etanse; la caminele

expuse traficului auto — capace clasa D400;

» separare strictd fatd de reteaua de canalizare menajerd (G.2) — sistem complet independent,

conform legislatiei.

G.5.4. Camine cu separare a impuritatilor — pre-tratarea apei pluviale

inainte de stocarea in rezervoarele de irigatie, apele pluviale sunt trecute prin statii de pre-tratare
distribuite — camine cu separare a impuritatilor, dimensionate diferentiat in functie de sursa de captare:

= Pentru apele de pe acoperisuri, pre-tratarea este simpla: filtru cu sitd grosierd autocuratantd pentru
retinerea frunzelor, ramurelor, pulberilor mari; decantor mic pentru depunerea particulelor solide de pe
acoperisuri (praf, agregate); apa rezultata este de calitate excelenta pentru utilizare ca apa de irigatie,

comparabild cu apa pluviala standard.

= Pentru apele de pe suprafetele minerale (circulatiile de Categoria 1), pre-tratarea este mai
elaborata: separator de hidrocarburi cu coalescentd (retine eventuale urme de uleiuri/grasimi de la
autovehiculele de intretinere), decantor cu lamele pentru particule fine, filtru cu media filtrantad pentru
polisarea finald. Acest pre-tratament asigura ca apa de irigatie nu introduce contaminanti in sol, in plantele

parcului si, prin infiltrare, in acviferul superficial.

Caminele de pre-tratare sunt ingropate, cu acces pentru mentenantd prin chepenguri etanse,
curatare periodicd programata (uzual trimestrial sau dupd evenimente pluviale majore), golire prin pompare
catre sistemul de canalizare menajera (apele de spdlare sunt evacuate la canalizarea publica, sub controlul

operatorului).
G.5.5. Stocarea — integrarea cu rezervoarele de irigatie

Apele pluviale pre-tratate sunt dirijate catre cele 8 rezervoare ingropate de 50 m?3 ale sistemului de
irigatie (total 400 m®* — cap. F.3), care functioneazd astfel ca sistem dublu de alimentare — capabil s&
stocheze apa fie din captare pluviald, fie din aspiratia din Balta Floarea Popestiului, sau combinat. Logica

functional3, controlatd automat de PLC-ul sistemului de irigatie:

» Tn perioadele cu precipitatii (primavara, episoade ploioase de toamnd) — rezervoarele se umplu
prioritar din captarea pluvial3; aspiratia din Baltda ramane in standby; surplusul de apa pluviald, dupd
umplerea rezervoarelor, este dirijat cdtre sistemul de infiltrare la sursa (G.5.6) sau, in ultima instant3, citre

preaplinul de canalizare publica.

= Tn perioadele uscate (vard prelungitd, perioade de secetd) — captarea pluviald este redusd/nul,

rezervoarele se completeaza din aspiratia din Balta; sistemul de irigatie functioneaza din rezerva acumulata.

= Tn regim mixt — captdri pluviale ocazionale (averse de vard) sunt prioritar utilizate, inainte de a

recurge la sursa din Balta.

Aceasta comutare automata inteligentd maximizeaza valorificarea apei pluviale (resursa gratuita) si

minimizeaza consumul din sursa Balta (resursd mai costisitoare prin energia de pompare si filtrare).
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G.5.6. Gestionarea excedentului — infiltrare la sursa si retentie locald

in conditii de precipitatii abundente, cand rezervoarele de irigatie sunt deja pline si nu mai pot prelua
volum suplimentar, excedentul de apa pluviald este gestionat in interiorul amplasamentului, fars a fi evacuat

necontrolat in refeaua publicd, prin doua mecanisme complementare:

* Infiltrare la sursa in suprafetele permeabile — surplusul este dirijat cdtre zonele cu suprafatd
permeabild mare (parcajele inierbate, peluzele cu geocelule, platformele de evenimente), unde structura
drenantd a stratificatiei (geocelule + balast 8-32 mm + piatrad spartad) actioneazi ca un bazin de infiltrare
distribuit. Aceste suprafete au o capacitate semnificativa de absarbtie si de filtrare a apei prin sol, alimentind
acviferul superficial local. Solutia corespunde unui concept SuDS clasic — soakaway-uri — distribuite pe

ansamblul parcului.

* Retentie locala in bazine vegetate (acolo unde topografia 0 permite — se confirm3 la faza
urmatoare prin ridicarea topografica detaliatd) — ,rain gardens" sau ,bioswales", adancituri usoare ale
terenului, plantate cu specii rezistente la inundatie temporard (lIris, Carex, Juncus, Cornus), care retin
temporar apele de scurgere de la ploi intense, le filtreazd biologic prin sol si prin sistemul radicular al
plantelor, si permit infiltrarea graduala in profunzime. Aceste bazine vegetate sunt elemente peisagistice
atragatoare — adesea cele mai frumoase compozitii vegetale ale parcurilor SuDS — si combina functia

hidrologica cu valoarea estetica.

= Preaplinul de sigurantd — in eventualitatea unor evenimente pluviale cu totul exceptionale (ploi cu
interval mediu de recurentd de peste 50-100 ani, care depdsesc capacitatea sistemului de infiltrare), un
preaplin controlat dirijeazd excesul rezidual catre reteaua publicd de canalizare pluviald. Acest preaplin
functioneazd rar (statistic, cateva ori pe deceniu) si descarca debite atenuate (graficul descdrcarii este

aplatizat prin volumul de retentie al sistemului), reducdnd semnificativ varful de debit transmis retelei

publice.
G.5.7. Beneficiile sistemului — sintezd

Sistemul de canalizare pluviald recuperata ofera, pe ansamblu, un portfoliu de beneficii care il
plaseaza printre cele mai performante solutii de infrastructura verde din Romania:

= Beneficii hidrologice — gestionarea integrald a apelor pluviale in interiorul amplasamentului,
atenuarea varfurilor de debit transmise retelei publice (efect de bazin de retentie urbanistic, contribuind la
reducerea riscului de inundatii in avalul parcului), alimentarea acviferului superficial local prin infiltrare,

sustinerea regimului hidric natural al amplasamentului.

* Beneficii ecologice — reducerea consumului de apd potabild pentru irigatie (cu cca 30-45% prin
recuperare pluviald + cca 50-60% suplimentar prin aspiratia din Baltd, deci aproape 100% inlocuire a apei
potabile pentru functia de irigatie), evitarea evacuarii poluantilor cdtre emisari (toate apele de pe suprafetele
minerale sunt pre-tratate inainte de orice descarcare), reducerea efectului de ,,urban runoff” cu transport de

microparticule si nutrienti, sustinerea biodiversitatii prin bazinele vegetate.

= Beneficii economice — reducerea facturilor de apa potabild pentru irigatie (consum important
pentru un parc cu peste 10 hectare de gazon), reducerea taxelor pentru evacuarea apelor pluviale citre

reteaua publica (acolo unde sunt aplicate}, recuperarea unei resurse altfel pierdute.
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= Beneficii climatice si de adaptare — rezilienta parcului la episoade pluviale extreme (atenuare
locald), rezilienta la perioade de secetd prelungite (rezerva tampon de irigatie acoperita din captare proprie),
reducerea efectului de insula de cdldura urbana prin disponibilitate continud de apa pentru evapotranspiratie

vegetald.

= Conformarea DNSH — sistemul corespunde direct si masurabil obiectivelor de mediu ale
Regulamentului (UE) 2020/852 privind taxonomia activitatilor durabile: utilizarea durabil3 a apei, protectia
ecosistemelor acvatice, adaptarea la schimbadrile climatice, economia circulara (apa este reutilizata local).
Sistemul sustine astfel eligibilitatea investitiei pentru finantari europene cu cerinte DNSH stricte.

* Conformarea cu cerinta fundamentald G (Legea 10/1995 republicatd — Utilizare sustenabili a

resurselor naturale, cap. 5.5), prin abordarea integrata a gestionarii apei.

= Caracter de buna practica nationald — sistemul, prin scara si prin consecventa aplicirii, constituie
un model demonstrativ pentru parcurile urbane romanesti, in acord cu tendintele europene actuale de
proiectare a infrastructurii verzi-albastre (,blue-green infrastructure”). Investitia poate fi prezentatd ca

referinta tehnica pentru alte autoritati locale care urmaresc abordari similare.

xn

Solutia integrata ,canalizare pluviald recuperata + irigatie + retentie locald" reprezintd, prin coerenta
si ambitia conceptuala, una dintre principalele inovatii tehnice si paradigmatice ale prezentei investitii, alaturi
de strategia ,POT-zero" pentru circulatii (cap. D.1) si de valorificarea patrimoniului sportiv-industrial al
tribunelor Viscofil (cap. C). Cele trei componente impreuna definesc identitatea conceptuald a parcului ca

proiect de referinta al regenerdrii urbane sustenabile din arealul Bucuresti—llfov.

d) Probe tehnologice si teste

Cadrul general al probelor

Probele tehnologice si testele de punere in functiune reprezinta etapa finald obligatorie a procesului
de executie, premergatoare receptiei la terminarea lucrarilor si preddrii obiectivului in exploatare. Costurile
aferente sunt prevdzute in Capitolul 6 al devizului general (300.000 lei fdrd TVA), defalcate pe doud

componente conform HG nr. 1116/2023:

= Pregatirea personalului de exploatare (cap. 6.1) — 50.000 lei fard TVA — pentru instruirea

operationald a echipei de administrare si mentenanta a parcului;

* Probe tehnologice si teste propriu-zise (cap. 6.2) — 250.000 lei fard TVA — pentru verificarea
functionarii corecte a instalatiilor, echipamentelor si subsistemelor tehnice, inainte de receptie.

Cadrul normativ al probelor este reglementat de Legea nr. 10/1995 republicatd privind calitatea in
constructii, de HG nr. 273/1994 (republicatd) privind regulamentul de receptie a lucrarilor de constructii, de
Legea nr. 50/1991 republicatd privind autorizarea executdrii lucrdrilor, precum si de normativele specifice
fiecdrei categorii de instalatie (citate in continuare). Toate probele se desfisoard sub coordonarea
proiectantului, in prezenta dirigentelui de santier, a executantului si a reprezentantilor beneficiarului, cu

intocmirea de procese-verbale de proba semnate de toate partile implicate.
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Categoriile de probe efectuate
1. Probe la instalatiile de tratare si recirculare a apei bazinului

Probele aferente bazinului de inot acoperit constituie cea mai complexd componentd a etapei, datorita

multiplelor subsisteme integrate care trebuie verificate independent si in interactiune:

* Proba de etanseitate la cuvd — umplerea progresiva cu apa a cuvei de beton armat C30/37 hidrofob
cu waterstop, monitorizarea timp de 7 zile a eventualelor pierderi (limita admisa: cca 1 mm scddere de nivel

pe zi pentru o cuva acoperita, conform practicii internationale);

= Proba la sistemul de recirculare — verificarea timpului de recirculare integrald a apei (maximum 4
ore pentru bazinele de inot, conform NP 067 si SR EN 15288-1), madsurarea debitelor pe fiecare circuit

(alimentare, retur, contra-curent, hidromasaj), verificarea presiunilor si a pierderilor in filtre;

= Proba la sistemul de filtrare — verificarea eficientei filtrelor cu nisip cuartos sortat (granulometrie
0,4-0,8 mm) si a celor cu carbune activ pentru declorare, masurarea pierderilor de sarcind in conditii de

functionare normalg;

= Probé la dozarea automata a reactivilor — verificarea pompelor dozatoare pentru clor (hipoclorit de
sodiu 15% sau electroliza sare), regulatorul de pH (acid clorhidric sau dioxid de carbon), eventual coagulant
si algicid, cu verificarea senzorilor on-line (clor liber rezidual, pH, redox, conductivitate);

= Verificarea parametrilor de calitate a apei — recoltarea probelor si analiza completd conform
Ordinului MS nr. 1456/2020, Ordinului MS nr. 119/2014 si SR EN 15288-2:2018, pentru parametrii: clor liber
rezidual (0,3-1,0 mg/l), pH (6,8-7,6), turbiditate (< 0,5 NTU), numdr total de germeni (< 100/ml la 37°C),
bacterii coliforme (absente), Escherichia coli (absentd), Pseudomonas aeruginosa (absentd), Legionella
pneumophila (< 100 UFC/1);

= Proba la sistemul de termoreglare — verificarea mentinerii temperaturii apei la 28-30°C (NP 008-
2022) prin schimbdtoarele de cdldurad primare (pompe de caldurd + recuperare HVAC), reglajul automat al

puterii livrate, verificarea functionarii vanelor mixtoare;

= Proba functionala a degazarii si aerarii — verificarea sistemului de degazare la patrunderea apei in

cuva, eliminarea bulelor si a substantelor volatile (cloramine, trihalometani);

= Verificarea echipamentelor de securitate — corectitudinea functionarii sigurantelor (oprire de
urgentd, usa antimigratie, butoane de panica), dispozitivelor de salvare (colaci, prajini, defibrilator AED),

iluminatului de avarie la bazin.
2. Probe la instalatiile de stingere a incendiilor

Conform Normativului P118/2-2013 privind securitatea la incendiu a constructiilor — instalatii de
stingere, si P118/3-2015 privind instalatiile de detectare, semnalizare si avertizare:

* Proba de presiune statica si dinamica la hidranti exteriori — verificarea presiunii minime de 1,5 bar

la hidrantul cel mai dezavantajat in conditii de debit nominal, conform SR EN 671 si NP 086;

= Proba la statia de pompare incendiu — verificarea functionarii pompelor principale (electrice + diesel
de rezervd), debit nominal min. 30 I/s pentru hidranti exteriori, autonomie de 60 minute conform P118/2-

2013, comutarea automata in caz de avarie a pompei principale;
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= Verificarea rezervei intangibile — confirmarea volumului de 300 mc (6 x 50 mc rezervoare PAFSIN
ingropate, cap. F.4 din SF), separarea hidraulicd fatd de circuitul de irigatie (cap. F.5), prevenirea consumului

accidental;

= Proba la sistemul de detectie si semnalizare a incendiului — verificarea centralei de incendiu, a
tuturor detectoarelor de fum si temperatura, a butoanelor manuale de alarmd, transmiterea semnalelor

catre dispecerat si catre serviciul ISU;

= Proba la iluminatul de sigurantd si marcajul cailor de evacuare — autonomie minimd 1 orj,
iluminanta minima 1 lux pe cdile de evacuare conform SR EN 1838:2014;

= Proba la sistemul de desfumare — acolo unde este prevazut conform P118/1-2025 (sala polivalenti

cu deschideri mari), verificarea trapelor de desfumare si a ventilatoarelor de extractie;

» Verificarea echipamentelor portabile — stingdtoare adecvate clasei de risc (apd pulverizaté, pulbere,
C0,), distributie conform planului de PSI, valabilitate, accesibilitate;

= Test de evacuare cu personalul — exercitiu de evacuare al obiectivului in conditii reale, cu

cronometrare si verificarea fluxurilor de evacuare, conform Ordinului MAI nr. 163/2007.
3. Probe la instalatiile electrice de putere si automatizare
Conform Normativului 17-2011 actualizat 2023 (instalatii electrice de joasd tensiune) si SR HD 60364:

= Probe la racordul electric — verificarea postului de transformare 1.250 kVA, conexiunilor de medie

tensiune, sistemelor de protectie si masurare la furnizorul de energie;

= Probe la tablourile electrice principale si secundare — masurarea rezistentei de izolatie (> 1 MQ
pentru fiecare circuit), continuitatea impamantarii (< 1 Q), verificarea sensului de rotatie al fazelor, calibrarea
sigurantelor si a diferentialelor (30 mA pentru circuite generale, 10 mA pentru zone umede — bazin si grupuri

sanitare);

= Masurarea rezistentei de dispersie a prizelor de pamant — limita maximad admisa: 4 Q pentru priza
generald, 1 Q pentru echipamente electrice sensibile (BMS, fotovoltaic), conform SR HD 60364-4-41;

* Probe la sistemul fotovoltaic 400 kWp — verificarea fiecarui string (tensiune, curent, putere de varf
in conditii standard STC), verificarea invertoarelor (eficientd minima 97%), verificarea conexiunii la retea

{anti-islanding conform IEC 62116), masurarea productiei efective Intr-o zi nominald insorit3;

* Probe la sistemul BMS (Building Management System) — verificarea fiecarui senzor (temperaturs,
umiditate, CO,, ocupare, debit), validarea fiecarui scenariu automat (mod ocupat / neocupat, mod
eveniment, mod noapte, mod alarma incendiu), verificarea alarmelor si a interfetei de operare;

= Probe la sistemul CCTV — verificarea acoperirii vizuale (toate punctele sensibile, perimetru integral),
calitatea inregistrarii (rezolutie minimd 1080p, frame-rate minim 25 fps), retentia inregistrérilor (minimum
30 zile conform Legii nr. 333/2003), accesarea de la distanta prin VPN securizat;

~ Probe la iluminatul exterior LED — verificarea iluminarii medii pe alei (conform SR EN 13201 — clase
de iluminare urband), uniformitatea (Uo > 0,4), absenta polariilor luminoase parazite, programarea

scenariilor (zi/noapte/eveniment) prin protocol DALI sau DMX;
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* Probe la sistemul de control acces — verificarea cabinelor de pazd si a barierelor automate,

comunicarea cu sistemul de evidenta vizitatori, integrarea cu CCTV.
4. Probe la sistemele HVAC (climatizare, ventilatie, incalzire)

Conform Normativului 15-2022 (instalatii de ventilare si climatizare) si NP 008-2022 (igiena si sdnatatea
publica):

* Probe la unitétile de tratare aer (CTA) ale salii polivalente — verificarea debitelor nominale si a
balansarii aer (echilibrarea hidraulica si aeraulica), verificarea recuperarii de caldura (eficientd > 75% conform

legislatiei nZEB), parametrizarea automata pe scenarii;

* Probe la CTA-ul bazinului de Tnot — verificarea controlului umiditatii (55—60% RH conform NP 008-

2022), recuperarea condensului, eliminarea coroziunii prin aer uscat in spatiul tehnic;

= Verificarea ratelor de aer proaspat — conform NP 008-2022, valori minime pentru spatiile cu

aglomerare publica (cca 30 m3/h/persoana in sala polivalentd, cca 50 m3/h/persoana in zona bazinului);

= Test pentru echilibrul termic interior — verificarea mentinerii temperaturii setate (+1°C fat3 de set-
point), uniformitatea pe incapere, absenta curentilor de aer perceptibili in zona de ocupare (viteza aerului <
0,2 m/s);

* Proba la sistemul de pompe de cildura — verificarea coeficientului de performantd (COP)
instantaneu si sezonier, comutarea automata pe sursa de apa freatica sau aer ambient, integrarea cu sistemul

de panouri fotovoltaice pentru autoconsum.
5. Probe functionale fantana arteziana

* Probe la sistemul hidraulic — verificarea functionarii celor 81 de duze (48 Lance verticale + 32
Spumante + jet central de tip geyser), debite si indlfimi de jet pe fiecare tipologie, presiuni statice si dinamice;

= Probe la pompele cu turatie variabild — verificarea comportamentului in regim de coregrafie (rampe

de putere, transitie lina intre scenarii), consumul energetic;

* Probe la sistemul de tratare a apei recirculate — filtrare, dezinfectie UV sau chimic3, controlul
algelor, verificarea calitatii apei (turbiditate, conformitate sanitara pentru o fantana cu acces public);

* Probe la iluminatul LED submarin RGB+W — verificarea celor 81 corpuri LED submersibile,

sincronizarea coregraficd DMX512, programele preinstalate (zi/seard/eveniment/sdrbatori);

* Probe la sistemul audio integrat — verificarea difuzoarelor incastrate in pavajul perimetral,
sincronizarea cu coregrafia apa-lumind, niveluri de presiune sonora in limitele permise (< 65 dB(A) ziua, < 55
dB(A) seara, conform Ordinului MS 119/2014);

= Probe la senzorii si sistemele de siguranta — oprire automata la vant puternic (> 30 km/h), la

grindind, la temperaturi sub 0°C (iarna fantana se goleste); butoane de oprire de urgentd accesibile;

» Calibrarea coregrafiilor — programarea finald a celor 3-5 coregrafii principale (matinala linistit3,

prénz dinamic, seara spectaculoasd cu lumini, evenimente speciale), cu validare esteticd de catre proiectantul

peisagist.

6. Probe la sistemul de irigatii automatizate

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT §I FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN)|
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 1252591 Pag. 142 /153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F

Conform celor cca 10 hectare de spatiu verde functional si terenuri sportive ranforsate:

= Verificarea sectorizdrii — functionarea celor 30-40 de sectoare de irigatie independent,

sincronizarea cu programatorul central, evitarea suprapunerii temporale (pentru mentinerea presiunilor);

= Verificarea aspersoarelor retractabile — pe terenul de fotbal si pe pista de alergare, raze de actiune

calibrate, debite nominale per aspersor, uniformitatea udarii;

= Verificarea sistemelor de picurare — pentru plantatiile de arbori, arbusti si perene, debite reduse si

uniforme (2—4 |/ora per picurator);

= Verificarea senzorilor de umiditate sol — distribuiti pe zonele de irigatie, calibrare cu probe

gravimetrice, declansarea automata a udarii sub un prag prestabilit;

» Verificarea senzorului de ploaie si a statiei meteo — oprirea automata a irigatiei in caz de precipitatii

sau vant puternic;

= Probe la sursa de apa — verificarea pompelor de captare din Balta Floarea Popestiului si din
rezervorul PAFSIN de 400 mc (cap. F.5), controlul calitatii apei (filtrare grosierd, pretratare), redundanta

sursei.
7. Probe la sistemul de recuperare a apei pluviale
Conform conceptului ,,orice picatura ramane pe amplasament" (cap. G.5 din SF):

= Verificarea cdminelor de pretratare diferentiate — pentru apele de pe acoperisuri (pretratare
minima3, filtrare grosierd), pentru apele de pe suprafete minerale (separator hidrocarburi + decantor);

= Probe la pompele de transfer — debite nominale, comutarea automata in functie de nivelul in

rezervoare, integrarea cu BMS;

= Verificarea retentiei in rezervoare PAFSIN — etanseitate, accesul pentru mentenanta, sistemul de

preaplin controlat;

= Test la sistemul de infiltrare / rain gardens — verificarea capacitatii de infiltrare pe minute,

comportamentul in conditii de ploaie majora (revarsare controlatd), starea vegetatiei specializate;

» Test integrare — simularea unui episod pluvial mediu (cca 30 mm in 24 ore) si verificarea raspunsului

complet al sistemului (captare - pretratare - stocare -> utilizare/infiltrare).
8. Test de etanseitate la aer al cladirilor (Blower-Door)

Componentad obligatorie pentru certificarea performantei energetice nZEB, conform Mc 001/2022 si

Legii nr. 372/2005 republicata privind performanta energetica a cladirilor:

= Test conform SR EN 1SO 9972:2015 — masurarea ratei de schimb de aer la diferenta de presiune de
50 Pa (nso),'

» Valori-tintd — pentru sala polivalenta: nso < 1,0 h™"; pentru bazinul de fnot: nse < 0,6 h™ (cerintd mai
severa datorita controlului umiditatii); pentru tribunele Viscofil consolidate: parametri specifici post-

consolidare;
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= Termografiere infrarosu — identificarea puntilor termice si a defectelor locale ale anvelopei (in

conditii de diferenta termica interior-exterior > 10°C);

= Verificarea performantei termice globale — confirmarea valorilor de calcul din auditul energetic,
recalibrarea dupa caz prin teste in-situ ale conductivitatii termice (flux-metru pe elementele opace).

9. Probe la echipamentele sportive si de joaca

= Verificarea echipamentelor de fitness urban — conformitate cu SR EN 16630:2015, certificare de la
furnizor, instalare corectd (fixari antivandalism, distante de sigurantd), functionalitate mecanicid integrala;

= Verificarea echipamentelor de calistenice / street workout — conformitate cu SR EN 16899:2018,

rezistenta mecanica a structurii integrate multifunctionale, distantele intre bare;

= Verificarea echipamentelor locului de joaca — conformitate cu SR EN 1176-1...11:2018 (cerinte de
sigurantd si metode de incercare), certificare TUV sau echivalent, sistem de fixare la sol verificat, distantele

de siguranta (cca 1,5 m intre echipamente), absenta zonelor de strivire sau intepare;

= Verificarea elementelor sportive descoperite — portile de fotbal (ancorare antirdsturnare conform
SR EN 16579), plasele de tenis (tensiune, fixare), instalatiile pentru tenis de masa, terenurile de volei pe nisip

(nivelul nisipului, granulometrie corecta).
10. Probe la sistemele de gazon ranforsat si terenurile sportive

= Verificarea drenajului terenului de fotbal — test cu dus artificial (cca 25 mm/ora timp de 60 minute)

si verificarea evacuarii integrale in maxim 30 minute;

= Verificarea fibrelor injectate in gazonul hibrid — densitate uniformd, integritate, integrarea cu

gazonul natural;

* Verificarea sistemului de aspersoare integrate — retractare completd, uniformitate udare,

programare automata;

* Test pentru pista de alergare — verificarea suprafetei (uniformitate, lipsa denivelari), marcaje la 100

m, integritatea benzilor.
11. Probe la tribunele Viscofil consolidate

= Verificarea consolidarii structurale — incercari nedistructive (pacometru, ultrasonic, carote BA) dup3

consolidare, validarea capacitatii portante recalculate;

= Calculul capacitatii nominale de utilizare — confirmarea celor cca 900 locuri ocupabile simultan, in
conditii de siguranta depling;

= Verificarea instalatiilor noi montate pe tribune — iluminat, sonorizare, eventual zone tehnice;
conformitate cu valoarea de patrimoniu industrial (cap. C din SF).

12. Probe finale integrate — eveniment pilot

La finalul probelor individuale pe subsisteme, se organizeaza un eveniment pilot de exploatare
integratd, in care toate subsistemele functioneaza simultan in conditii apropiate de cele de utilizare normala:
bazinul cu utilizatori reali (echipa de testare), sala polivalentd cu o competitie sportivd demonstrativ3,
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terenurile exterioare Tn utilizare, locul de joacd deschis, fantana arteziand in coregrafie, sistemul de iluminat

exterior activat, CCTV monitorizat, personalul de exploatare activ.

Acest test integrat confirmd functionarea in ansamblu a obiectivului si permite identificarea ultimelor

optimizari inainte de receptie.
Pregatirea personalului de exploatare (cap. 6.1)

Suma de 50.000 lei alocata in cap. 6.1 al devizului general este destinat3 instruirii operationale a

personalului de exploatare al parcului, conform schemei propuse la cap. 4.6.3 (cca 25 persoane):

= Instruirea administratorului parcului si a echipei de coordonare — managementul integrat al
obiectivului, programarea evenimentelor, relatia cu publicul, conformarea cu Legea nr. 333/2003 privind

paza obiectivelor;

= Instruirea personalului tehnic — operarea sistemului BMS, interventii de mentenantd preventivi,

interventii de urgenta, contractele de mentenanta cu prestatori externi;

* Instruirea echipei bazinului — salvamari atestati conform Ordinului MS nr. 119/2014, instructori de

inot certificati (FRNPM), operarea sistemului de tratare a apei;

= Instruirea echipei terenurilor sportive — intretinerea gazonului ranforsat, marcaje, programarea

utilizarii terenurilor;

= Instruirea echipei de paza — operarea sistemului CCTV, procedurile de interventie, comunicarea cu

echipa ISU si Politia local3;

* Instruirea pentru interventii de urgentd — exercitii PS!, primul ajutor, utilizarea defibrilatoarelor

automate (AED amplasate la bazin si sala polivalenta);

* Documentatia tehnica completa — predarea cartilor tehnice, manualelor de exploatare, schemelor
as-built, certificatelor de produs si conformitate, garantiilor furnizorilor — intreg pachetul documentar

arhivat la administratorul obiectivului.
Receptia la terminarea lucrarilor si punerea in functiune

Receptia la terminarea lucrdrilor se desfdsoara conform HG nr. 273/1994 (republicatd) si Legii nr.
10/1995 republicate, doar dupd promovarea completd a tuturor probelor si incheierea proceselor-verbale
corespunzdtoare. Comisia de receptie este compusa din: reprezentanti ai beneficiarului (presedinte),
proiectantul, dirigentele de santier, executantul, reprezentanti ai autoritdtilor emitente de avize (ISC, ISU,
DSP), eventual invitat al Directiei pentru Cultura (pentru componenta de patrimoniu — tribunele Viscofil).

Dupa semnarea procesului-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor, obiectivul intrd in regim de
functionare cu perioada de garantie (minim 60 luni pentru constructii si instalatii aferente, conform Legii nr.
10/1995), perioada in care eventualele defecte ascunse sunt remediate pe cheltuiala executantului. Receptia
finald se efectueaza la sfarsitul perioadei de garantie, marcand predarea integrald a obiectivului citre

beneficiar.

Punerea in functiune efectivd pentru utilizatori se programeazd imediat dupd receptie, cu un
eveniment public de inaugurare care marcheaza intrarea obiectivului Tn viata comunitatii orasului Popesti-

Leordeni.

Studiu de Fezabilitate — INFIINTARE PARC DE AGREMENT S| FACILITAT( PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI
— IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 $1 125291 Pag. 145 / 153



LUNA ENGINEERING GROUP SRL | Proiect nr. 1096/2026 | S.F

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii

a) Indicatori maximali (valoarea totala a obiectivului):

Valoare totala investitie, fard TVA 159.173.488,37 lei
Valoare totald investitie, cu TVA (21%) 191.369.190,56 lei
din care constructii-montaj (C+M), fard TVA 93.414.253,50 lej
din care constructii-montaj (C+M), cu TVA (21%) 113.031.246,74 lei

.....

» Suprafatd totald de studiu (perimetru comasat): 123.376 m?; baza de raportare urbanisticd (V2+V3):
83.669 m?; parc amenajat: cca 12 ha;

= Sala polivalenta: D+P+1E, Sc cca 3.958 m?, Scd cca 8.074 m?, 1.835 locuri;
= Bazin de inot acoperit: S+P+1E, Sc cca 1.263 m?, Scd cca 2.495 m?, cuvd 25 m/ 6 culoare
= Tribune Viscofil reconditionate: cca 765 m?, cca 900 locuri;

= Terenuri de sport: 4 tenis pe iarbd, 1 fotbal 22 x 40 m (gazon ranforsat), 2 volei pe nisip, pista alergare
cca 1.340 ml; fitness urban (6 echipamente) + complex calistenice;

= Loc de joaca cca 857 m?; fantana arteziana D = 20 m (cca 314 m?); foisor cca 156 m?;

= 4 grupuri sanitare automate; 5 cabine de paza; gospodarie apd incendiu 300 m3; rezerva irigatii 400
m?3; fotovoltaic cca 400 kWp;

= POT propus: 9,98% (< 10%); CUT propus: 0,138 (< 0,20/0,35).

c) Indicatori financiari, socioeconomici, de impact:
FRR/C si FNPV/C negativi (investitie publica sociald, normal); analiza cost-eficacitate favorabil3 (cap.
4.7); cca 25-40 locuri de muncd permanente la operare; peste 53.000 de locuitori deserviti; venituri din

exploatare cca 2,3 mil. lei/an la maturitate.

d) Durata estimata de executie:

Proiectare si avizare: cca 6 luni.

Executie: cca 24 luni. Total pana la punerea in functiune: cca 30 luni (cap. 3.5).

5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementirile specifice
functiunii preconizate, din punctul de vedere al cerintelor fundamentale aplicabile
constructiei

Solutia propusa asigura toate cele sapte cerinte fundamentale aplicabile constructiilor, previzute de
Legea nr. 10/1995 republicatd, la nivelul de detaliere specific fazei de Studiu de Fezabilitate. Modul de

conformare se prezintd, pe fiecare cerinta, in continuare.

Cerinta fundamentald A — Rezistenta mecanica si stabilitate

Conformarea acestei cerinte este elementul tehnic determinant al proiectului, dat fiind hazardul
seismic maxim al amplasamentului (ag = 0,30 g, Tc = 1,6 s, conform P100-1/2013 modificat prin Ordinul nr.
2956/2019). Sala polivalentd adoptd un sistem structural dual — patru nuclee de diafragme de beton armat
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la colturi, care preiau forta seismicd, combinate cu cadre de beton armat si o structura metalicd spatiald de
acoperis de mare deschidere. Elementul de fineatd tehnica este sistemul celor 8 conectori seismici tip STU
(Shock Transmission Units), cu dubld schema statica: in exploatare normald reazemele permit deformatiile
lente (din temperatura, greutate proprie, zapadd), eliminand eforturile parazitare in structura metalic3; la
actiunea seismicd, dispozitivele se blocheazd instantaneu si transmit, controlat, forta orizontald a
acoperisului catre nucleele de beton armat. Bazinul are structurd mixta (radier si infrastructurd de beton
armat, suprastructurd metalicd, cuva inox), dimensionatd ca sistem distinct. Fundarea ambelor clidiri este
directd, pe teren curdtat de umpluturi (conform studiului geotehnic ICS Business International — Df > 1,00 m,
Pconv = 220 kPa), cu studiul geotehnic extins pe perimetrul comasat la faza urmatoare. Tribunele Viscofil se
consolideaza structural. Calculul integral se efectueaza la faza PT, conform P100-1/2013, CR 0-2012, CR 1-1-
3/2012, CR 1-1-4/2012 si NP 112-2014, cu verificare tehnica de specialitate.

Cerinta fundamentala B — Securitate la incendiu

Sala polivalenta (cladire cu aglomerare de persoane, 1.835 locuri) si bazinul se conformeaza prin
compartimentare in compartimente de incendiu separate (la sald: sala de sport cu gradenele, holul principal,
foaierul secundar), cu elemente de delimitare avand rezistenta la foc dimensionata conform P118/1-2025,
echipare cu instalatii automate de detectare, semnalizare si stingere, asigurarea cdilor si timpilor de evacuare
pentru numarul maxim de utilizatori si a acceselor pentru autospecialele de interventie. La nivel de incint3,
securitatea la incendiu este sustinuta de gospodaria de apd pentru stingere (rezerva 300 m3, hidranti exteriori
dimensionati pentru cca 3 ore, statie de pompare cu pompd activd, rezervad si pilot, grup electrogen), conform
P118/2-2013, alimentata din sursa de suprafata Balta Floarea Popestiului. Solutiile complete (scenariul de

securitate la incendiu) se elaboreaza la faza urmatoare, cu obtinerea avizului 1.S.U.

Cerinta fundamentala C - Igiend, sanatate si mediu inconjurdtor

Calitatea aerului interior, esentiald pentru sala aglomerata si pentru bazin {(mediu umed, cu reactivi
de tratare a apei), se asigurad prin centrale de tratare a aerului cu recuperare de caldurd si prin ventilare
conform NP 008-2022. Apa de bazin se trateaza in circuit inchis (recirculare, filtrare, dozare automats,
controlul continuu al parametrilor), conform SR EN 15288 si SR EN 13451, asigurand calitatea sanitara a apei.
lluminatul natural si artificial se dimensioneaza conform SR EN 12464-1:2021. La nivel de mediu, solutia
reduce suprafetele impermeabile, gestioneaza apele pluviale prin recuperare si infiltrare, valorificd un sit
degradat si respectd OUG nr. 195/2005 si principiul DNSH (Reg. (UE) 2020/852). Conformarea final3 se
documenteaza prin avizul Directiei de Sanatate Publica (inclusiv pentru bazin) si prin actul de mediu, la fazele

urmatoare.

Cerinta fundamentald D — Siguranta si accesibilitate in exploatare

Toate spatiile si facilitatile — alei, intrdri, cladiri, grupuri sanitare, tribune, terenuri, loc de joacd,
parcaje (cu locuri rezervate) — se proiecteaza accesibil pentru persoane cu dizabilitati, conform Legii nr.
448/2006 si NP 051-2012 (rampe, latimi, pante, pardoseli antiderapante, semnalisticd, grupuri sanitare
adaptate, inclusiv Tn grupurile sanitare automate). Siguranta Tnh exploatare vizeaza: suprafete de joaca cu
amortizare conform SR EN 1176/1177, suprafete sportive antiderapante si elastice, balustrade si parapete
conforme la tribune si diferente de nivel, separarea fluxurilor (curat/murdar la vestiare,

public/sportivi/oficiali), iluminat de sigurantd, semnalizare. Solutiile se detaliaza la fazele urmatoare.
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Cerinta fundamentala E - Protectie impotriva zgomotului

Sala polivalentd (volum mare, aglomerare, evenimente sonore) si bazinul (suprafete dure,
reverberatie ridicatd in mediu umed) se trateaza acustic conform C 125/2013: finisaje si tratamente
fonoabsorbante pentru controlul timpului de reverberatie, izolarea fonica a spatiilor tehnice (centrale de
ventilare, pompe, statie de tratare a apei) si limitarea zgomotului transmis cdtre vecinatatea rezidentiala.

Nivelul de detaliere acustica se aprofundeaza la faza PT, cu breviare de calcul.

Cerinta fundamentala F — Economie de energie si izolare termica

Cladirile se realizeaza la nivel nZEB (consum de energie aproape egal cu zero), conform Legii nr.
372/2005 republicate, C107/2022 si Mc 001/2022: anvelopa cu transmitante termice mult sub cerintele
minime si etanseitate la aer verificata prin test blower-door; surse termice eficiente (pompe de cildurj,
agregat de apa rdcitd cu free-cooling, centrald pe gaz doar ca backup); recuperare de caldurd pe centralele
de tratare a aerului (n 2 75%); dezumidificare cu recuperare la bazin; sistem fotovoltaic de autoconsum (cca
400 kWp); iluminat LED cu reglaj DALI si senzori; sistem de management al cladirii (BMS/BEMS) cu contorizare
pe utilitati si zone. Auditul/studiul privind sistemele alternative de eficientd ridicata (cap. 3.4) fundamenteaz

solutiile la faza urmatoare.

Cerinta fundamentalad G — Utilizare sustenabila a resurselor naturale

Solutia maximizeaza suprafata permeabild (circulatii si parcaje pe geocelule cu gazon, in locul
suprafetelor impermeabile), gestioneaza apele pluviale prin recuperare in rezervoarele de irigatii (400 m3) si
prin infiltrare la sursa, valorificd o sursa de apa de suprafata pentru irigatii si incendiu, si aplicd principii de
economie circulard: reconditionarea tribunelor existente (evitarea demolarii si a deseurilor), demolare
selectivd cu valorificarea materialelor, materiale cu continut reciclat si cu declaratii de mediu (EPD).
Plantatiile cu specii adaptate si gazonul ranforsat reduc consumul de apa si intretinerea. Ansambiul
conformeazd cele sase obiective de mediu ale Regulamentului (UE) 2020/852 (DNSH) si respecta Legea nr.

24/2007 privind spatiile verzi.

5.6. Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice

Ca urmare a analizei financiare si economice (caracter public-social, fara rentabilitate financiara, dar
cu cost-eficacitate favorabild), finantarea investitiei se asigura din surse identificate de autoritatea locald, cu
aprobarea Consiliului Local, dintre urmdtoarele: alocatii de la bugetul local al Orasului Popesti-Leordeni;
alocatii de la bugetul de stat prin programe nationale de investitii; fonduri externe nerambursabile si fonduri
structurale/de redresare eligibile pentru regenerare urbana, infrastructurd sportiva si adaptare climatics;
alte surse legal constituite. Mixul concret de finantare se stabileste de catre autoritatea contractantd in

functie de liniile de finantare deschise la momentul promovarii investitiei.
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6. URBANISM, ACORDURI $1 AVIZE CONFORME

Conform cerintei exprese a temei de proiectare nr. 21233/07.04.2026, in faza de Studiu de
Fezabilitate proiectantul nu are obligatia obtinerii de avize, acorduri sau autorizatii. Tema prevede la pct. 3
{Nota importantad): in faza de Studiu de Fezabilitate proiectantul nu are obligatia obtinerii de avize, acorduri
sau autorizatii, acestea urmand a fi obtinute in fazele ulterioare de proiectare (DTAC/PT), conform cerintelor
Certificatului de Urbanism; iar la pct. 5 stabileste cd, in faza SF, proiectantul doar identificd si listeaza
orientativ avizele si acordurile necesare, fara obligatia obtinerii lor, scopul studiului fiind identificarea
posibilitatii realizarii investitiei, analiza variantelor si estimarea costurilor. Prezentul capitol se redacteaz3 in
consecintd: prezinta incadrarea urbanisticd si lista orientativa a avizelor, fara atasarea actelor, acestea
revenind fazei DTAC/PT.

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire

Certificatul de Urbanism se solicitd si se obtine de cidtre beneficiar la faza urmatoare. El va stabili
regimul juridic, economic si tehnic al terenului, incadrarea Th documentatiile de urbanism aprobate
(PUG/PUZ), necesitatea elaborarii/actualizdrii unei documentatii de urbanism si lista exactd a avizelor si
acordurilor necesare. Verificarea ncadrarii urbanistice (POT/CUT) este prezentatd la pct. 6.6.

6.2. Extras de carte funciara

Extrasele de carte funciara pentru cele patru imobile (128036, 108113, 128037, 125291) se obtin
actualizate la faza urmatoare; pentru imobilul 108113 se va reflecta stadiul procedurii de expropriere pentru
cauza de utilitate publica. Eventualele necoreldri intre numarul cadastral si numarul de carte funciara se

rezolva in favoarea identificarii cadastrale reale.

6.3. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului

Actul administrativ de mediu (clasare/aviz/acord, dupa caz) se obtine la fazele urmatoare, conform
procedurii Agentiei pentru Protectia Mediului si a Certificatului de Urbanism. Data fiind vecinatatea cu luciul
de apa (Balta Floarea Popestiului) si utilizarea acestei surse pentru irigatii si incendiu, va fi necesar si avizul
de gospoddrire a apelor. Masurile de diminuare a impactului (decopertare controlatd a umpluturilor,
management al apelor pluviale, specii native, DNSH) sunt integrate, de principiu, in solutia prezentata (cap.
4.4).

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitatilor

Avizele detindtorilor de utilitati (energie electricd — inclusiv pentru racordul majorat/post de
transformare, apd-canal, gaze naturale dacd este cazul, telecomunicatii) se obtin la fazele urmatoare, pe baza

necesarului dimensionat (cap. 4.3) si a Certificatului de Urbanism.

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara

Studiul topografic (ridicare topografica pe perimetrul comasat, in sistem de proiectie Stereografic
1970, vizat OCPI) se actualizeazd/extinde la faza urmdtoare; el std la baza sistematizérii verticale si a

planurilor de situatie.
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6.6. Avize, acorduri si studii specifice; incadrarea urbanistica si categoria/clasa de
importanta
Lista orientativa a avizelor si acordurilor (a se confirma prin Certificatul de Urbanism):

= Certificat de Urbanism;

= Aviz/Acord de mediu (APM); aviz de gospodarire a apelor;

= Avize utilitdti: energie electricd, apa-canal, gaze (daca e cazul), telecomunicatii;

= Aviz 1.S.U. (securitate la incendiu — sald aglomerata, bazin);

= Aviz Directia de Sandtate Publica (inclusiv pentru bazinul de inot);

= Aviz administrarea domeniului public;

= Orice alte avize/acorduri cerute prin Certificatul de Urbanism.

Verificarea incadrérii urbanistice (POT / CUT):
Baza de raportare: zonele V2+V3 = 83.669 m?. Indicatori admisi: POT max 10%; CUT max 0,35 (V2) / 0,20 (V3).

Element ocupare teren (POT) Suprafatd (m?)
Sala polivalentd (Sc) 3.958,00
Bazin de Tnot acoperit {Sc) 1.263,00
Tribune Viscofil reconditionate 765,00
Fantana arteziana (D = 20 m) 314,16
Foisor din lemn 156,10
4 grupuri sanitare automate (4 x 9,00) 36,00
5 cabine de paza (5 x 1,50) 7,50
Subtotal constructii 6.499,76
Circulatii/platforme impermeabile la POT (alei pavate beton + trotuare cladiri) 1.850,00
TOTAL ocupat la POT 8.349,76

POT propus = 8.349,76 / 83.669 = 9,98% < 10%

Element (suprafata construita desfasurata — CUT) Suprafatd (m?)
Sala polivalenta (Scd) 8.074,00
Bazin de inot acoperit {Scd) 2.495,00
Tribune Viscofil + foisor + GS + cabine paza 964,60
TOTAL Scd {ADC) 11.533,60

CUT propus =11.533,60 / 83.669 = 0,138 £ 0,20 / 0,35

Justificarea Tncadrarii. Aleile secundare, traseele de promenada si parcajele se executd pe structurd
portanta permeabila din geocelule cu gazon, pe balast si geotextil, fara strat de uzurd mineral si far3 scurgere
de suprafatd — rdmanand, functional si hidrologic, suprafatd verde permeabila. Tn consecintd, ele nu se
contabilizeazd la procentul de ocupare a terenului, rezervat constructiilor si circulatiilor minerale
impermeabile. Cu aceastd abordare, POT propus = 9,98% < 10% si CUT = 0,138, sub limitele admise. Solutia

se documenteaza ca decizie tehnica a prezentului studiu si se sustine la faza de urbanism/autorizare.
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Categoria si clasa de importanta (se determina caz cu caz, la faza urmatoare):

Conform Metodologiei MLPAT (categoria de importantd ~HG nr. 766/1997) si tabelului 4.1 din P100-
1/2013 (clasa de importantd-expunere la cutremur), orientativ: sala polivalenta — categoria de importanta B,
clasd seismica Il (vl,e = 1,20), grad Il de rezistenta la foc; bazin de inot ~ categoria B (sau C dupd punctaj),
clasa seismica II; tribune Viscofil (interventie la existent) — categoria dupd punctaj (uzual C); amenajéri
exterioare, parc, terenuri, loc de joacd — categoria C/D, fard clasa de importantd-expunere seismica (fard
suprastructurd supusd actiunii seismice). Incadrarea definitivd, cu punctaj, se documenteazi la faza

urmatoare.
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7. IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei

Entitatea responsabila este Orasul Popesti-Leordeni, prin Consiliul Local si aparatul de specialitate al
Primarului, respectiv structura cu atributii de achizitii publice, investitii si urmarire a contractelor, in calitate
de autoritate contractantd, beneficiar si viitor administrator. Managementul de proiect (urmarirea
proiectarii, achizitiei, executiei si receptiei) se asigurd de aceasta structura, cu sprijinul dirigentiei de santier

si al asistentei tehnice din partea proiectantului.

7.2. Strategia de implementare

Durata de implementare estimatd: cca 6 luni proiectare/avizare + cca 24 luni executie (total cca 30 luni
pand la punerea in functiune). Etapele si esalonarea (graficul orientativ — cap. 3.5):

= elaborarea fazelor urmatoare (DTAC, DTOE, PT+DDE) si obtinerea avizelor/acordurilor conform
Certificatului de Urbanism;

= finalizarea procedurii de expropriere a imobilului 108113 (in baza devizului deja aprobat), in paralel cu
proiectarea;

= atribuirea contractului de executie prin procedura de achizitie publica;

= executia lucrdrilor pe etape, cu obiectele compatibile derulate in paralel (cladiri / retele / amenajari),
mentinand pe cat posibil accesul public, conform temei;

= probe tehnologice si teste, receptie la terminarea lucrarilor, punere in functiune.

= Resurse necesare: financiare (conform devizului si surselor de la cap. 5.6), umane (managementul de
proiect, dirigentie, asistentd tehnica), materiale (conform listelor de cantitati de la PT).

7.3. Strategia de exploatare/operare si intretinere

Administrarea revine autoritatii locale, direct sau prin operator/serviciu public delegat. Etape si
metode: intretinerea spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile (regim de mentenanta disciplinat pentru
gazonul ranforsat si suprafetele pe geocelule); operarea silii si a bazinului (program, personal de exploatare,
salvamari, instructori, cu generare de venituri partiale din taxe/abonamente/inchirieri); mentenanta
echipamentelor (instalatii, tratare apa bazin, fantand, irigatii, iluminat, CCTV, BMS); revizia periodici a
structurilor reconditionate (tribune). Resurse necesare: cca 25—-40 de posturi permanente la operare, buget
anual de O&M de cca 3,5% din investitia de baza, partial acoperit din venituri. Durata normaté de functionare

considerata: 25 de ani, cu intretinere periodica.

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

Se recomanda: constituirea, in cadrul aparatului de specialitate, a unei echipe de management de
proiect cu responsabilitdti clare pe proiectare, achizitie, executie si receptie; contractarea dirigentiei de
santier pe specialitati; asigurarea asistenfei tehnice din partea proiectantului pe durata executiei; pregatirea
din timp a modelului de operare {administrare directd sau delegare cdtre operator specializat pentru
facilitatile sportive) si a regulamentului de functionare a parcului; instruirea personalului de exploatare

pentru instalatiile speciale (tratare apa bazin, BMS, fantana).
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8. CONCLUZII S| RECOMANDARI

Concluzii:

= Investitia este oportuna si necesara: acopera un deficit real si in crestere de spatiu verde public si de
infrastructura sportiva al orasului Popesti-Leordeni — unul dintre cele mai mari orase (non-municipiu)
ale Romaniei ca populatie, cu cea mai accentuata dinamicd demografica - si reactiveaza, ca spatiu
public, fostul sit sportiv Viscofil.

= Comasarea documentatiilor anterioare intr-un Studiu de Fezabilitate unic, extins la cele patru imobile,
este solutia corectd tehnic, economic si procedural: un amplasament fizic continuu, fundamentat
printr-o singura documentatie coerenta.

= Cele doud scenarii nu sunt variante ale aceluiasi program: Scenariul 1 realizeazd parcul cu facilitétile
sportive integrate; Scenariul 2 este o impadurire urbana fard constructii, care nu acoperd deficitul
sportiv (dezavantaj major asumat).

= Scenariul recomandat (Scenariul 1) acoperd integral setul de nevoi, cu rezilienta climatica si calitate de
mediu ridicate, incadrare urbanisticd favorabild {(POT 9,98% < 10%, CUT 0,138), conformare DNSH
ridicata si venituri partiale din exploatare, fiind superior din punct de vedere economic pe ansamblu
(analiza cost-eficacitate).

= Valoarea totald a investitiei (Scenariul 1): 159.173.488,37 lei fara TVA / 191.369.190,56 lei cu TVA; C+M
93.414.253,50 lei fara TVA. Durata estimata: proiectare cca 6 luni, executie cca 24 luni.

Recomandari pe faze:

* Urbanism/CU: obtinerea Certificatului de Urbanism; clarificarea necesitatii unei documentatii de
urbanism si a regimului V2/V3; sustinerea tehnica a strategiei de incadrare in POT.

= Studii: actualizarea/extinderea studiului geotehnic pe perimetrul comasat; actualizarea/extinderea
ridicarii topografice si stabilirea sistematizarii verticale; studiu peisagistic, pedologic, hidrogeologic.

= Proiectare: elaborarea DTAC, DTOE, PT+DDE; dimensionarea finald a structurilor la ag = 0,30 g (inclusiv
conectorii  STU); dimensionarea  sistemelor nZEB, a solutiilor permeabile si a
managementului/recuperarii apelor pluviale; verificarea tehnica de catre verificatori atestati.

= Deviz: actualizarea devizului general si a devizelor pe obiect la fazele urmatoare; revizuirea
corespunzatoare a analizei financiare si de cost-eficacitate la orice modificare a structurii de obiecte.

Tntocmit,

5.C. LUNATENGINEEHING GROUP S.R.L.

cfi: RO32636:

ing. Alu,{P

/2014000119406

L RN
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DEVIZ GENERAL
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?r: Denumirea capitolelor si subcapitolelor de cheltuieli (fa;a_:_?;r; lei T'::'iA' (c::l::)re lei
CAPITOLUL 1 - Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
11 Obtinerea terenului 4,833.064,00 4.833.064,00
1.2 Amenajarea terenului 507.253,50 106.523,24 613.776,74
1.3 Amenajari pentru protectia mediului si aducerea terenului la starea initiala
1.4 Cheltuieli pentru relocarea/protectia utilitatilor
TOTAL CAPITOL 1 5.340.317,50 106.523,24 5.446.840,74
CAPITOLUL 2 - Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului
2.1 Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare obiectivului 1.100.000,00 231.000,00 1.331.000,00
TOTAL CAPITOL 2 1.100.000,00 231.000,00 1.331.000,00
CAPITOLUL 3 - Cheltuieli pentru proiectare si asistenta tehnica
3.1 Studii 55.000,00 11.550,00 66.550,00
311 Studii de teren 10.000,00 2.100,00 12.100,00
3.1.2 Raport privind impactul asupra mediului 5.000,00 1.050,00 6.050,00
313 Alte studii specifice 40.000,00 8.400,00 48.400,00
3,2 Documentatii-suport si cheltuieli pentru obtinerea de avize, acorduri si autorizatii 15.000,00 3.150,00 18.150,00
33 Expertizare tehnica
34 Certificarea performantei energetice si auditul energetic al cladirilor 15.000,00 3,150,00 18.150,00
3.5 Proiectare 3.236.000,00 679.560,00 3.915.560,00
351 Tema de proiectare
35.2 Studiu de prefezabilitate
353 Studiu de fezabilitate si deviz general 261.000,00 54.810,00 315.810,00
3.54 Documentatiile tehnice necesare obtinerii avizelor/acordurilor/autorizatiilor 250.000,00 52.500,00 302.500,00
35.5 Verificarea tehnica de calitate a PT si a detaliilor de executie 75.000,00 15.750,00 90.750,00
3.5.6 Proiect tehnic si detalii de executie 2.650.000,00 556.500,00 3.206.500,00
3.6 Organizarea procedurilor de achizitie
3.7 Consultanta
371 Managementul de proiect pentru obiectivul de investitii
3.7.2 Auditul financiar
3.8 Asistenta tehnica 730.000,00 153.300,00 883.300,00
38.1 Asistenta tehnica din partea proiectantului 300.000,00 63.000,00 363.000,00
3811 pe perioada de executie a lucrarilor 230,000,00 48.300,00 278.300,00
3812 pentru participarea proiectantului la fazele de receptie 70.000,00 14.700,00 84.700,00
38.2 Dirigentie de santier 400.000,00 84.000,00 484.000,00
383 Coordonator in materie de securitate si sanatate (SSM) 30.000,00 6.300,00 36.300,00
TOTAL CAPITOL 3 4.051.000,00 850.710,00 4.901.710,00
CAPITOLUL 4 - Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1 Constructii si instalatii 90.667.000,00 19.040.070,00 109.707.070,00
411 Obiect 01 - Amenajare peisagistica si circulatii 12.850.000,00 2.698.500,00 15.548.500,00
4.1.2 Obiect 02 - Terenuri si platforme sportive in aer liber 367.000,00 77.070,00 444.070,00
413 Obiect 03 - Recondit. tribune Viscofil (patrimoniu industrial) 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
414 Obiect 04 - Sala polivalenta 50.500.000,00| 10.605.000,00 61.105.000,00
4.1.5 QObiect 05 - Bazin de inot acoperit 18.600.000,00 3.906.000,00 22.506.000,00
4.1.6 Obiect 06 - Imprejmuire perimetrala si porti de acces 1.450.000,00 304.500,00 1.754.500,00
41.7 Obiect 07 - Instalatii de irigatii automatizate 900.000,00 189.000,00 1.089.000,00




:_: Denumirea lelor si subcapitolelor de cheltuieli ({a;a-:'t\,:)e lei T.::iA. (Cl:’ :t:;elei
4.1.8 Obiect 08 - Instalatii electrice exterioare, iluminat si CCTV 2.700.000,00 567.000,00 3.267.000,00
4.19 Obiect 09 - Gospodarie de apa pentru stingerea incendiilor 800.000,00 168.000,00 968.000,00
4.1.10 Obiect 10 - Retele edilitare incinta 600.000,00 126.000,00 726.000,00
4.1.11 Obiect 11 - Grupuri sanitare automate (3} si cabine de paza (5) 150.000,00 31.500,00 181.500,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 640.000,00 134.400,00 774.400,00
421 Obiect 01 - Amenajare peisagistica si circulatii 70.000,00 14.700,00 84.700,00
4.2.2 Obiect 02 - Terenuri si platforme sportive in aer liber
4.2.3 Obiect 03 - Recondit. tribune Viscofil {patrimoniu industrial)
4.2.4 Obiect 04 - Sala polivalenta 150.000,00 31.500,00 181.500,00
4.2.5 Obiect 05 - Bazin de inot acoperit 120.000,00 25.200,00 145.200,00
426 Qbiect 06 - Imprejmuire perimetrala si porti de acces
4.2.7 Obiect 07 - Instalatii de irigatii automatizate 60.000,00 12.600,00 72.600,00
428 Obiect 08 - Instalatii electrice exterioare, iluminat si CCTV 40.000,00 8.400,00 48.400,00
429 Obiect 09 - Gospodarie de apa pentru stingerea incendiilor 80.000,00 16.800,00 96.800,00
4.2.10 Obiect 10 - Retele edilitare incinta 30.000,00 6.300,00 36.300,00
4211 Obiect 11 - Grupuri sanitare automate (3) si cabine de paza (5) 90.000,00 18.900,00 108.900,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 5.910.000,00 1.241.100,00 7.151.100,00
431 Obiect 01 - Amenajare peisagistica si circulatii 830.000,00 174.300,00 1.004.300,00
43.2 Obiect 02 - Terenuri si platforme sportive in aer liber
43.3 Obiect 03 - Recondit. tribune Viscofil (patrimoniu industrial)
434 Obiect 04 - Sala palivalenta 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
4.3.5 Obiect 05 - Bazin de inot acoperit 1.380.000,00 289.800,00 1.669.800,00
4.3.6 Obiect 06 - Imprejmuire perimetrala si porti de acces
4.3.7 Obiect 07 - Instalatii de irigatii automatizate 340.000,00 71.400,00 411.400,00
438 Obiect 08 - Instalatii electrice exterioare, iluminat si CCTV 160.000,00 33.600,00 193.600,00
4.3.9 Obiect 09 - Gospodarie de apa pentru stingerea incendiilor 270.000,00 56.700,00 326.700,00
4.3.10 Obiect 10 - Retele edilitare incinta 70.000,00 14.700,00 84.700,00
4.3.11 Obiect 11 - Grupuri sanitare automate (3) si cabine de paza (5) 1.110.000,00 233.100,00 1.343.100,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 2.050.000,00 430.500,00 2.480.500,00
4.6 Active necorporale
TOTAL CAPITOL 4 99.267.000,00| 20.846.070,00 120.113.070,00
CAPITOLUL 5 - Alte cheltuieli
5.1 Organizare de santier 700.000,00 147.000,00 847.000,00
5.1.1 Lucrari de constructii si instalatii aferente organizarii de santier 500.000,00 105.000,00 605.000,00
5.1.2 Cheltuieli conexe organizarii santierului 200.000,00 42.000,00 242.000,00
5.2 Comisioane, cote, taxe, costul creditului 1.037.556,79 2.100,00 1.039.656,79
521 Comisioanele si dobanzile aferente creditului bancii finantatoare
5.2.2 Cota aferenta ISC pentru controlul calitatii lucrarilor de constructii (0,5% din C+M) 467.071,27 467.071,27
523 Cota afr-.zrenta ISC pentru controlul statului in amenajarea teritoriului, urbanism 93.414,25 93.414.25
{0,1% din C+M) ’
5.2.4 Cota aferenta Casei Sociale a Constructorilor - CSC {0,5% din C+M) 467.071,27 467.071,27
5.2.5 Taxe pentru acorduri, avize conforme si autorizatia de construire/desfiintare 10.000,00 2.100,00 12.100,00
5.3 Cheltuieli diverse si neprevazute (10%) 10.484.025,35|  2.201.645,32 12.685.670,67
TOTALCAPITOL S 12.221.582,14 2.350.745,32 14.572.327,46
CAPITOLUL 6 - Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste
6.1 Pregatirea personalului de exploatare 50.000,00 10.500,00 60.500,00
6.2 Probe tehnologice si teste 250.000,00 52,500,00 302.500,00
TOTAL CAPITOL 6 300.000,00 63.000,00 363.000,00

CAPITOLUL 7 - Cheltuieli aferente marjei de buget si rezervei de implementare




Nr. . . . . . Valoare T.V.A. Valoare

ot Denumirea capitolelor si subcapitolelor de cheltuieli (fara TVA) lei lei (cCuTVA) lei

7.1 Cheltuieli aferente marjei de buget (25%) 26.352.563,38| 5.534.038,31 31.886.601,68

7.2 Cheltuieli pentru rezerva de implementare pentru ajustare de pret {10%) 10.541.025,35| 2.213.615,32 12.754.640,67
TOTAL CAPITOL 7 36.893.588,73 7.747.653,63 44.641.242,36
TOTAL GENERAL 159.173.488,37| 32.195.702,19| 191.369.190,56
din care: C+M (1.2+1.3+1.442+4.1+4.245.1.1) 93.414.253,50| 19.616.993,24| 113.031.246,74
Beneficiar, Ihtocmit,

ORASUL POFESTI-LEORDENI

$.C. LUNA ENGINEERING

GROUP SR.L.
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Obiect 01 - Amenajare peisagistica si circulatii
Valoare Valoare
Nr. Denumirea capltolelor si subcapitolelor de cheltuieli (fara TVA) TV.A. (cuTVA)
crt. . lei )
lei lei
a1 Constructii si instalatii 12.850.000,00| 2.698.500,00 15.548.500,00
411 izare verticala, modelare teren, sol vegetal 1.100.000,00 231.000,00 1.331.000,00
Alel si parcaje cu suprafata inierbata pe structura portanta permeabila din geocelule-grila
412 PEHD 5.200.000,00 1.092.000,00 6.292.000,00
413 Alei pavate din beton si trotuare adiacente constructiilor 950.000,00 199.500,00 1.149.500,00
4.1.4 Plantatii {arbori, arbusti, garduri vii) si gazon 2.300.000,00 483.000,00 2.783.000,00
415 Fantana arteziana - cuva din beton armat hidroizolata si camera tehnica 900.000,00 189.000,00 1.088.000,00
4.1.6 Loc de joaca - amenajare, hybrid grass, imprejmuiri 600.000,00 126.000,00 726.000,00
4.1.7 Mobilier urban, foisor din lemn, semnalistica 1.800.000,00 378.000,00 2.178.000,00
4.2 Montaj utilaje, echip te tehnologice si functionale 70.000,00 14.700,00 84.700,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 830.000,00 174.300,00 1.004.300,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 400.000,00 84.000,00 484.000,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 01 14.150.000,00| 2.971.500,00 17.121.500,00
din care C+M (4.1 + 4.2} 12.920.000,00 2.713.200,00 15.633.200,00
Beneficiar,

POPESTI-LEORDENI

$.C. LUNA ENGIN
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Obiect 02 - Terenuri si platforme sportive in aer liber

Valoare Valoare
Nr. T.V.A.
. ) Llor i etheanitalal haltiiali
o si ¥ de {fara TVA] el {cu TVA)
lei lei
4.1 Constructii si instalatii 367.000,00 77.070,00 444.070,00
4.11 4 terenuri de tenis pe iarba (36,58 x 18,29 m/buc) - amenajare, imprejmuiri 180.000,00 37.800,00 217.800,00
4.1.2 Teren de fotbal 22 x 40 m, suprafata hybrid grass - stratificatie completa 130.000,00 27.300,00 157.300,00
413 2 terenuri de volei pe nisip 13x 22 m 40.000,00 8.400,00 48.400,00
41.4 Zona fitness urban in iarba si complex calisthenics - fundatii 17.000,00 3.570,00 20.570,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj
4.4 Utilaje fara montaj si echip 1te de transport
45 - Dotari 150.000,00 31.500,00 181.500,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 02 (fara TVA) 517.000,00 108.570,00 625.570,00
din core C+M (4.1 + 4.2) 367.000,00 77.070,00 444.070,00
Beneficiar,

. POPESTI-LEORDENI




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI
DEVIZ PE OBIECT nr. 3

al obiectivului: INFIINTARE PARC DE AGREMENT 51 FACILITAT! PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN! — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 S

125281
Obiect 03 - Recondit. tribune Viscofil (patrimoniu industrial)
- Valoare TVA Valoare
crt‘ Denumirea capitolelor si subcapitolelor de cheltuiell {fara TVA) ‘I o [cu TVA)
- tei el fel
4.1 Constructii si instalatii 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
4.1.1 Consolidare structura tribuna beton armat si tribuna metalica 1.150.000,00 241.500,00 1.391.500,00
4.1.2 Reabilitare gradene, finisaje, balustrade, hidroizolatii 600.000,00 126.000,00 726.000,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale
43 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj
4.4 Utilaje fara montaj si echip 1te de transport
4.5 Dotari
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 03 {fara TVA) 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
din care C+M (4.1 +4.2) 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
Beneficiar,

- POPESTI-LEORDENI




BENEFICIAR: QRASUL POPESTI-LEORDEN}

DEVIZ PE OBIECT nr. 4
al obiectivirlul: INFINTARE PARC DE AGREMENT S FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 S|
125291
Obiect 04 - Sala polivalenta
Valoare Valoare
Nr. D pitolelor si subcaplitolelor de cheltuieli {fara TVA) T.V-A. {cu TVA)
ort. lei
lei lef
4.1 Constructii si Instalatii 50.500.000,00| 10.605.000,00 61.105.000,00
4.1.1 Terasamente, sistematizare si imbunatatirea terenului de fundare 4.800.000,00 1.008.000,00 5.808.000,00
412 Structura de rezistenta (infrastructura, suprastructura b.a., structura metalica acoperis, 19.500.000,00 065.0
- conectori seismici STU) ->00.000, 4.095.000,00 23.585.000,00
413 Arhitectura (inchideri, compartimentari, finisaje, tamplarie, fatade cortina, invelitoare) 19.500.000,00 4.179.000,00 24,079.000,00
414 Instalatii sanitare si de stingere a incendiilor 1.800.000,00 378.000,00 2.178.000,00
415 Instalatii termice, ventilare si climatizare 2.400.000,00 504.000,00 2.904.000,00
416 Instalatii electrice, curenti slabi, IDSAI si protectie la trasnet 2.100.000,00 441.000,00 2,541.000,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 150.000,00 31.500,00 181.500,00
43 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 1.750.000,00 367.500,00 2.117.500,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 796.000,00 167.160,00 963,160,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 04 {fara TVA) 53.196.000,00| 11.171.160,00 64.367.160,00
din care C+M (4.1 +4.2) 50.650.000,00 10.636.500,00 61.286.500,00
Beneficiar, Intocmit, }

POPESTI-LEORDENI

5.C. LUNA ENGINE

RQUP S.R.L.




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI

DEVIZ PE OBIECT nr. 5

al obiectivului: INFINTARE PARC DE AGREMENT S| FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI ~ IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 S

125291

Obiect 05 - Bazin de inot acoperit

Valoare Valoare
Nr. N ea capitolelor si subcapitoletor de cheltulell (fara TVA) TV.A. {cuTvA)
crt. lei .
lei lei
4.1 Constructii si instalatii 18.600.000,00 3.906.000,00 22.506.000,00
4.1.1 Terasamente, sistematizare si imbunatatirea terenului de fundare cu coloane de balast 1.500.000,00 315.000,00 1.815.000,00
4.1.2 Structura de rezistenta mixta {radier, beton armat si structura metalica) 7.800.000,00 1.638.000,00 9.438.000,00
413 Arhitectura (inchideri, finisaje, tamplarie, invelitoare} 6.900.000,00 1.449.000,00 8.345.000,00
4.1.4 Instalatii sanitare si de stingere a incendiilor 700.000,00 147.000,00 847.000,00
415 Instalatii termice, ventilare, dezumidificare 1.000.000,00 210.000,00 1,210.000,00
4.1.6 Instalatii electrice si automatizare 700.000,00 147.000,00 847.000,00
4.2 Montaj utilaje, echip ite tehnologice si functionale 120.000,00 25.200,00 145.200,00
43 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 1.380.000,00 289.800,00 1.669.800,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 254.000,00 53.340,00 307.340,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 05 (fara TVA) 20.354.000,00| 4.274.340,00 24.628.340,00
din care C+M (4.1 +4.2) 18.720.000,00 3.931.200,00 22.651.200,00
Beneficiar, _Intocmit,

. POPESTI-LEORDENE

RS

RO/

ING GROUP S.R.L.




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI

DEVIZ PE OBIECT nr. 6

al obiectivului: INFUNTARE PARC DE AGREMENT Si FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN] — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 S

125291
Obiect 06 - Imprejmuire perimetrala si porti de acces
Valoare Valoare
Nr. D ea capitolelor si subcapitolelor de cheltuieli {fara TVA) T.V..A. [cu TVA)
crt. N lei
lei lei

4.1 Constructii si instalatii 1.450,000,00 304.500,00 1.754.500,00

411 Imprejmuire perimetrala (confectie metalica pe soclu beton armat) si porti auto/pietonale 1.450.000,00 304.500,00 1.754.500,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari
4.6 Active necorporale

TOTAL DEVIZ OBIECT 06 {fara TVA) 1.450.000,00 304.500,00 1.754.500,00

din care C+M (4.1 + 4.2) 1.450.000,00 304.500,00 1.754.500,00

Beneficiar, ] Intocmit,

. POPESTI-LEORDENI

iz GROUP S.R.L.




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDEN!

DEVIZ PE OBIECT nr. 7

af obfectivului: INFHNTARE PARC DE AGREMENT SI FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN! — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 51

125291

Obiect 07 - Instalatii de irigatii automatizate

- ————— — | | e
lei lei
4,1 Constructii si instalatii 900.000,00 189.000,00 1.089.000,00
4.1.1 8 bazine ingropate x 50 mc (400 mc), retea conducte, camine, sistem aspersie si picurare $00.000,00 189.000,00 1.089.000,00
42 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 60.000,00 12.600,00 72.600,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 340.000,00 71.400,00 411.400,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 400.000,00 84.000,00 484.000,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 07 {fara TVA) 1.700.000,00 357.000,00 2.057.000,00
din care C+M (4.1 +4.2) 960.000,00 201.600,00 1.161.600,00
Beneficiar, Intocmit,

.POPESTI-LEORDENI

QW\G GROUP S.R.L.




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI

DEVIZ PE OBIECT nr. 8
al obiectivului: INFIINTARE PARC DE AGREMENT S1 FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEOGRDENI — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 Si
125291
Obiect 08 - Instalatii electrice exterioare, iluminat si CCTV
N Valoare TVA Valoare
r:' Denumirea capltolelor si subcapitolelor de cheltuieli (fara TVA) 'I .I ) {cu TVA)
ot. lel € lei
4.1 Constructii si instalatii 2.700.000,00 567.000,00 3.267.000,00
4.1.1 Retele electrice exterioare, canalizatie, iluminat ambiental/arhitectural, prize de pamant 2.700.000,00 567.000,00 3.267.000,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 40.000,00 8.400,00 48.400,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 160.000,00 33,600,00 193.600,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 08 (fara TVA) 2.900.000,00 609.000,00 3.509.000,00
din care C+M (4.1 +4.2) 2.740.000,00 575.400,00 3.315.400,00
Beneficiar, Iftoeait, \‘ By,

. POPESTI-LEORDENI

5.C. LUNA ERfEINEERING G

UP 5.




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI]

DEVIZ PE OBIECT nr. 9

al obiectivului: INFINTARE PARC DE AGREMENT 51 FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN! ~ IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 !

1252391
Obiect 09 - Gospodarie de apa pentru stingerea incendiilor
Valoare Valoare
Nr. . " W pp— TV.A.
ot DI ea cayf si de {fara TVA) lei (cu TYA]
lei lei
4.1 Constructii si instalatii 800.000,00 168.000,00 968.000,00
411 6 bazine ingropate PAFSIN x 50 mc (300 mc), retea hidranti exteriori, camine, conducte, 800.000,00
1. statie pompare .000, 168.000,00 968.000,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 80.000,00 16.800,00 96,800,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 270.000,00 56.700,00 326.700,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari 50.000,00 10.500,00 60.500,00
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 09 (fara TVA) 1.200.000,00 252.000,00 1.452.000,00
din care C+M (4.1 + 4.2) 880.000,00 184.800,00 1.064.800,00
Beneficiar, Intocmity,

. POPESTI-LEORDENI

$.C. LUNA ENGINEEEJ&GTGﬁm?&R L




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDEN!

DEVIZ PE OBIECT nr. 10

al obiectivului: INFINTARE PARC DE AGREMENT 51 FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDEN! — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 Si

125291
Obiect 10 - Retele edilitare incinta
Valoare Valoare
. D pitolelor sl subcapitolelor de cheltuleli {fara TVA) VA, (cu TvVA)
crt. lei .
lei lei
4.1 Constructit si instalatii 600.000,00 126.000,00 726.000,00
- " e ale (bari
A% 1 Allmerjta.re .apa, canalizare menajera si pluviala, management ape pluviale (bazine £00.000,00 126.000,00 726.000,00
retentie/infiltrare}, bransamente, refacere
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 30.000,00 6.300,00 36.300,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 70.000,00 14.700,00 84.700,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
4.5 Dotari
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 10 {fara TVA) 700.000,00 147.000,00 847.000,00
din care C+M (4.1 +4.2) 630.000,00 132.300,00 762.300,00
Beneficiar,

. POPESTI-LEORDENI

Inpograit, ——
s.c.tumxmém1 Wé'&'ﬁﬁg;}.m.
A v ROI gal ‘-.

[5)




BENEFICIAR: ORASUL POPESTI-LEORDENI

DEVIZ PE OBIECT nr. 11

al obiectivului: INFINTARE PARC DE AGREMENT SI FACILITATI PENTRU SPORT PE RAZA UAT POPESTI-LEORDENI — IMOBILE IDENTIFICATE CU NR. CADASTRALE 128036, 108113, 128037 SI

125291

Obiect 11 - Grupuri sanitare automate (4) si cabine de paza (5)

Valoare Valoare
Nr. Denumi pitolelor si subcapitolelor de cheltuleli {fara TVA} TVA. {cu TVA)
crt. N lei )
lei lei
41 Constructii si instalatii 150.000,00 31.500,00 181.500,00
411 Platforme de fundare si racorduri (apa, canalizare, electrice) pentru module 150.000,00 31.500,00 181.500,00
4.2 Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 90.000,00 18.900,00 108.900,00
4.3 Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care necesita montaj 1.110.000,00 233.100,00 1.343.100,00
4.4 Utilaje fara montaj si echipamente de transport
45 Dotari
4.6 Active necorporale
TOTAL DEVIZ OBIECT 11 (fara TVA) 1.350.000,00 283.500,00 1.633.500,00
din care C+M (4,1 +4.2) 240.000,00 50.400,00 290.400,00
Z GNEFR
.-}/Q} . Go
\ (s
Beneficiar,

ORASUL POPESTI-LEORDENI




