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I. DATE GENERALE

1.Scopul si obiectivele studiului de oportunitate
Scopurile studiului actual sunt urméatoarele:

A. Identificarea destinatiilor compatibile pentru amplasare pe teritoriul
examinat.

B. Descrierea situatiei caracteristice terenului examinat sub aspectul acumularii
datelor necesare fazelor ulterioare de proiectare.

C. Descrierea posibilitatilor de integrare a functiunilor propuse in contextul
urbanistic actual, al dotdrii cu accese la elementele de infrastructura edilitara.

Obiectivul elaborarii este argumentarea schimbarii destinatiei terenului si
codului urbanistic, aplicat in documentatia urbanistica actuala.

2.Date despre beneficiar - Societatea cu Raspundere Limitatd “CRINZANTEMA”

3.Date despre elaboratorul studiului de oprtunitate Societatea cu Rdspundere
Limitata “IRGO LINE”

4.Sursa de finantare a proiectului de realizare a schimbadrii functiunii
(codului) este asigurata de beneficiar.

Il. DESCRIEREA CADRULUI GENERAL DE REALIZARE A STUDIULUI DE
OPORTUNITATE
1. Denumirea studiului de oportunitate
STUDIUL DE OPORTUNITATE privind schimbarea functiunii (codului) in Planul
urbanistic zonal al teritoriului cuprins intre strazile Academiei si Sprancenoaia
{numadr cadastral 01002120428), sector Centru, or. Chisindu in vederea schimbdrii
destinatiei din codul urbanistic “S” in codul urbanistic “R7”

2. Necesitatea lansarii studiului de oportunitate

in legaturd cu faptul, ¢ Academia de Stiinte a Moldovei treptat a pierdut
necesitatea administrarii unui teritoriu imens, pe care au fost situate diverse
constructii conexe activitatilor de cercetari si cu factorul dezmembrarii
Campusului Academic in teritorii rezidentiale, s-a luat decizia de a supune
privatizdrii cladirea cantinei, destinate deservirii colaboratorilor institutelor aflate
in preajma si a terenului aferent acesteia.
Concomitent, se poate mentiona, cad in materialele strategiei de dezvoltare
durabila a municipiului Chisindu, care se elaboreaza la momentul actual, se pune



accentul pe inventarierea teritoriilor ocupate de functii depdsite, exploatate
nesatisfacdtor si utilizarea acestora in scopuri de edificare a complexelor
rezidentiale.

3. Situatia existenta a terenului studiat

in conformitate cu prevederile Planului urbanistic general si Regulamentului
local de urbanism al or. Chisindu, terenul cu numdrul cadastral 01002120428,
situat de-a lungul strdzii Academiei cu suprafata 0,44 ha este parte a fostului
Campus Academic cu referintele respective in documentatia nominalizat3
anterior.

3.1. Caracteristica generala a raionului constructiei

Teritoriul studiat, dupd cum a fost mentionat anterior, este o componentd a
Campusului Academic. Acest factor este esential din punct de vedere al dotdrii, cu
unele rezerve, al segmentului dat de constructii si instalatii de cercetdri stiintifice
cu sisteme de alimentare cu apa, energie electricd, gaze naturale, canalizare
menajera, pluviald, etc.
Se mai poate constata, cd teritoriul dat a fost destinat pentru dezvoltarea
functiunilor de cercetari, dar in acelasi timp zona fostului Campus Academic este
dezmembrata prin complexe rezidentiale multietajate.

3.2. Date generale despre structura geomorfologica si situatia geotehnici a
teritoriului raionului constructiei

Din considerentele, cd teritoriul examinat este valorificat in vecindtati, in linii
generale, se poate mentiona, ca din punct de vedere al structurii geomorfologice
acesta este favorabil pentru constructii, iar in cazul lansarii procedurii de
constructii, anterior se vor realiza prospectiuni geotehnice specializate.

3.3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

Tn conformitate cu rezultatele studiului se poate constata, cd, actualmente,
starea terenului examinat se caracterizeaza prin urmatoarele:
-este ocupat de o constructie exploatata ineficient si nu este utilizatd pe deplin in
procesul tehnologic;
-este Tngradit si asigurat cu cdi de acces pietonal si rutier;



-teritoriile invecinate, pe liniile limitrofe, nu au constructii si tehnologii cu impact
ecologic negativ, care sa impiedice amplasarea locuintelor colective si obiectivelor
sociale Tn perspectiva.
3.4. Analiza cererii, prognoze pe termen mediu si lung

Dupa cum s-a mentionat anterior, in ultimul deceniu s-a produs o schimbare
brusca a destinatiilor concentrate pe teritoriul fostului Campus Academic din
functii speciale in functii rezidentiale multietajate. In aceasts zond se execut3
locuinte de clasa “econom” si datorita conditiilor ecologice si sanitare favorabile
acestea sunt operativ procurate de solicitanti.

3.5. Necesitatea investitiei

Realizarea investitiei este dictata de necesitatea construirii unui complex
locativ intr-o zona favorabild si solicitatd pentru operatiuni de cumparare a
apartamentelor.

3.6. Aspecte sociale si de mediu

Aparitia unui complex rezidential va ameliora situatia ecologica si sanitara
actuala prin valorificarea si amenajarea chibzuita a terenului dat si va opri
degradarea continud a segmentului dat al teritoriului Campusului Academic.
Impactul asupra mediului inconjurator, in cazul realizarii proiectului planificat, va
fi minim, deoarece nu vor exista factori generatori de nocivitati.

3.7. Aspecte institutionale si de implementare

Experienta investitorului si a beneficiarului in organizarea procesului de
constructie dovedesc capacitdtile necesare pentru lansarea si realizarea
proiectului promovat.

3.8. Rezultatele preconizate

in urma realiz&rii proiectului planificat se vor solutiona urmétoarele probleme:
-teritoriul eliberat de constructia existentd va fi amenajat si organizat in
corespundere cu normele in vigoare si se va facilita dezvoltare durabild a zonei;
-doritorii vor obtine locuintele solicitate;
-zona data se va dezvolta sub aspect de schimbare a destinatiilor depasite si
neactuale in functiuni rezidentiale.

3.9. Costurile de investitie bazate pe antemasuratori



in conformitate cu datele de reper (suprafata, destinatie, etc.) si aplicind
metoda de calcul a costurilor aproximative, folosind proiectele analogice se poate
presupune, ca suma investitiilor pentru realizarea proiectului de locuinte este de
circa 9900000 Euro sau 207900000 Lei.

4. Oportunitatea realizarii obiectivului de investitii
Luand Tn considerare urmatorii factori:

A. Eficientizarea teritoriilor institutiilor academice si constructiilor auxiliare din
zoha examinata;

B. Disparitia sau reprofilarea unor unitati neexploatate sau intretinute neadecvat;

C. Divizarea terenurilor si imobilelor unice Intre mai multi agenti economici;

D. Utilizarea ineficienta a teritoriilor fostelor teritorii academice;

E. Cererea crescanda a constructiilor de locuinte;

F. Posibilitatea de restructurare urbanistica a teritoriului zonei examinate,
s-au luat deciziile de schimbare a destinatiei si, ca urmare, a codurilor
urbanistice pentru un sir de terenuri, care compun hotarele zonei studiate.

5. Prezentarea generala a indicatorilor tehnici si economici relevanti
Suprafata terenului Transa 1 sub constructia blocurilor de locuit - 0,44 ha;
Suprafata construita - 2200 m2;

Suprafata totala a blocurilor de locuit - 20398 m2;
Regim de inaltimi - S+P+8E;

Numar total apartamente - 176;

Numar total parcari subterane - 160;

Procent asigurare cu parcari - 91%;

Procent ocupare teren - 50%;

Coeficient utilizare teren - 4,6.

6. Concluzii

Dovezile listate argumenteaza posibilitatea actiunii promovate
de schimbare a functiunii (codului) in Planul urbanistic zonal al
teritoriului cuprins intre strazile Academiei si Sprancenoaia (numar
cadastral 01002120428), sector Centru, mun. Chisindu in vederea
schimbarii destinatiei din codul urbanistic “S” in codul urbanistic “R7”.



EXTRAS DIN REGULAMENTUL
LOCAL DE URBANISM

S<CHEMA INC ADRARE
IN TERITORIU
Sc. 1 1 5000

SECTORUL EXAMINAT

EXTRAS DIN PLANUL URBANISTIC

GENERAL

SECTORUL EXAMINAT =

PLANUL GEMNERAL

A TERENULUI CONSTRUCTIElI PENTRU CARE SE ELABOREAZA
STUDIUL DE OPORTUNITATE. SC 1:2000

SECTORUL EXAMINAT

SEMNE COVENTIONALE:

= 20NA DE LOCYINTA GUMULTE
NIVELE ETAPA{

~ZONA DELOCUINTA SUMULTE
NIVELE EXISTENTA

~LINIE ROSIE , PROPUNERE

«~HOTARE SECTOR PU2

«~HOTAR TERITORIY TRANSAL
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