REFUNCȚIONALIZAREA IMOBILULUI DIN PIAȚA AMZEI NR. 13A, SECTOR 1, BUCUREȘTI
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DENUMIRE PROIECT: 
21_PAMZ – REFUNCȚIONALIZAREA IMOBILULUI DIN PIAȚA AMZEI NR. 13A, SECTOR 1, BUCUREȘTI
AMPLASAMENT: 
PIAȚA AMZEI NR. 13A, SECTOR 1, BUCUREȘTI
BENEFICIAR: 
PRIMĂRIA SECTORULUI 1
1. Informații generale privind obiectivul de investiții

Ultimul demers de concesionare a serviciilor de administrare a Pietei Amzei s-a  realizat in anul 2020 si nu s-a finalizat cu semnarea unui contract, la procedura de atribuire nefiind depusa nicio oferta.


Pentru reluarea procedurii de concesiune si crearea unor premise favorabile unui proiect de succes, se apreciază ca fiind absolut necesară refacerea Studiului de fundamentare a deciziei de concesiune, cu luarea în considerare a posibilitatii de refunctionalizare a spatiilor imobilului din Piata Amzei, nr. 13 A. In aceste conditii Studiu de fundamentare a deciziei de concesiune va trebui sa tina cont de noi functiuni/ activitati comerciale, in corelare cu evolutia din ultimii ani  a zonei si tinand cont de valorificarea potentialului arhitectural-urbanistic al zonei, imobilul aflat in administrarea Primăriei Sectorului 1 fiind in zona de protectie a unor imobile inscrise in lista monumentelor istorice.


În vederea realizării fundamentărilor ce trebuie sa stea la baza luarii deciziei de concesionare este necesar a se estima valoarea investitiilor/ reparatiilor de refunctionalizare,  a costurilor asociate obtinerii avizelor/ aprobarilor pentru desfasurarea activitatilor propuse.
1.1. Denumirea obiectivului de investiții 
EVALUARE  TEHNICĂ  ȘI FUNCȚIONALĂ PRIVIND POSIBILITATEA REFUNCȚIONALIZĂRII IMOBILULUI DIN PIAȚA AMZEI NR. 13A, SECTOR 1, AL MUNICIPIULUI BUCUREȘTI, REALIZAT ÎN ANUL 2019 
1.2. Ordonator principal de credite/investitor 

Nu este cazul

1.3. Ordonator de credite (secundar/terțiar) 
Nu este cazul

1.4. Beneficiarul investiției 
PRIMĂRIA SECTORULUI 1

2. Situația existentă și necesitatea realizării obiectivului de investiții 

Pentru reluarea procedurii de concesiune și crearea unor premise favorabile unui proiect de succes, Primăria Sector 1 apreciază ca fiind absolut necesară realizarea unui studiul, cu luarea în considerare a refuncționalizării spațiilor imobilului din Piața Amzei nr. 13 A.

2.1. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislație și acorduri relevante, structuri instituționale și financiare.

Piața Amzei a fost realizată în a doua parte a secolului 19 sub forma unor hale din fier forjat și sticlă, înconjurate de case negustorești. La jumătatea anilor 1930, în contextul curentului modernist de generare a unor spații urbane ample, halele au fost considerate insalubre și au fost desființate, pe amplasament fiind construită clădirea Teatrului Comunal, actualul Teatru Ion Creangă. Amplasamentul din vecinătatea imediată a clădirii teatrului a continuat să funcționeze ca piață agroalimentară.


În 2007 a fost organizat concursul de arhitectură pentru realizarea unei clădiri care sa adăpostească piața. După finalizarea lucrărilor de construcție, clădirea nu a obținut autorizația de funcționare. Până în momentul de față clădirea nu a fost concesionată în ciuda eforturilor primăriei de a organiza licitații.


În condițiile prezentate mai sus și a celor de la punctul 2, studiul va trebui să țină cont de noi funcțiuni și activități comerciale, în corelare cu evoluția din ultimii ani a zonei, și ținând cont de valorificarea potențialului arhitectural-urbanistic.

În urma analizei recomandărilor cuprinse în Studiul de evaluare tehnică și funcțională privind posibilitatea refuncționalizării imobilului din Piața Amzei nr. 13A (studiu realizat in 2019), Beneficiarul apreciază că soluțiile tehnice propuse în vederea refunctionalizării sunt de natură a modifica substanțial și în mod nefavorabil arhitectura zonei, iar pe de altă parte implică costuri ridicate.


Tot odată există oportunitatea creeată de proiectele în derulare  din PIDU – Traseu prioritar pietonal și de bicicliști cu infrastructura aferentă Str. Take Ionescu, proiectul Traseu prioritar pietonal și de bicicliști cu infrastructura aferentă str. Piața Amzei și Calea Victoriei, prin care se urmarește crearea unui ţesut urban accesibil şi eficient, reabilitarea infrastructurii publice de servicii, revigorarea reţelei de spaţii publice şi punerea în valoare a potenţialului ridicat al zonei. Aceste acţiuni vor avea ca efect sporirea atractivităţii, creşterea calităţii vieţii locuitorilor zonei şi ai întregului oraş, creând un centru vibrant, dinamic pentru Bucureşti. Propunerea urmăreşte creşterea potenţialului de promenadă, prioritizând pietonii şi bicicliştii, printr-o serie de intervenţii ce păstrează şi întăresc caracterul locului
2.2. Analiza situației existente și identificarea deficiențelor 
   Clădirea existentă finalizată în anul 2011, este nefuncțională din cauza lipsei unei recepții finale, ale unei autorizări ISU și a unei autorizații de funcționare. 

Au fost identificate o serie de probleme care țin de organizarea spațială și tehnologică a clădirii.

· Având în vedere frecvența de rulaj pe locul de parcare pentru funcțiunea de clădire cu spații destinate publicului (proiectată ca piață agroalimentară, deci un rulaj mare de mașini pe oră) soluția adoptată cu platforme elevatoare se dovedește a fi ineficientă, timpii de așteptare pentru intrare/iesire fiind prea lungi.

· O mare suprafață care era destinată pentru zona de vânzare/cumpărare a fost îngropată în curtea scufundată de la subsolul 1, îndepărtând în realitate cumpărătorii printr-un gest care a făcut innacesibilă o mare parte din suprafața pietonală. Această curte scufundată a devenit nefolosită, un spațiu pierdut pentru oraș.

· Scările monumentale descoperite care coboară spre subsolul 1 nu iși au sens în niciun context functional, acestea doar diminuând spațiul de la nivelul pietonului.

· Locurile de parcare in subsolul 2 sunt dispuse ineficient.

· Nu a fost prevazută o cameră specială de gunoi

· La nivelului subsolului 2 s-au constatat deficiențe ale sistemului de hidroizolare atât în radier cât și în pereții de incintă.

· Subsol 2 - puțurile ascensoarelor de persoane și cele ale platfoarmelor auto au fost inundate iar echipamentele au rămas garate la cota cea mai de jos. Acestea au suferit degradări majore.

· Subsol 2 - camera de pompe pentru stingerea incendiilor are infiltrări din ape accidentale meteorice, ceea ce creează un mediu cu o umiditate extrem de mare care a dus la degradarea vizibilă a echipamentelor.

· Subsol 2 – în sasul centralei termice nu a fost prevăzută prevăzută presurizare

· Subsol 2 – defecțiuni la instalațiile sanitare care au generat infiltrații și defecte în structura de beton.

· Subsol 1 – în camera generatorului sunt subdimensionate golurile necesare prizei de aer. Totodata evacuarea eșapamentului se realizează in aceeași curte engleză prin care se face priza de aer.

· Subsol 1 – generatorul este amplasat direct pe placa de beton, fara amortizoare sau fixare suplimentară în structură.

· Subsol 1 – apar infiltrații la rostul de turnare dintre pereții de incintă și grinda perimetrală.

· Subsol 1 – plafoanele din Barrisol au suferit degradări. Diind un material care nu se poate repara și foarte sensibil, tavanele acoperite cu membrana au un aspect inestetic.

· Subsol 1 – închiderile vitrate spre exterior sunt realizate pe sistem de panouri glisante pe șine, un sistem dedicat galeriilor interioare de mall-uri sau partiții interioare.

· Subsol 1 – pluvialele grupate pe langă stalpii metalici au zone pe care au fost lăsate la cota solului neprotejate la impact. În urma loviturilor și a unei slabe execuții, sistemele de captare a apelor meteorice au defecțiuni care generează infiltrații.

· Parter - închiderile vitrate spre exterior sunt realizate pe sistem de panouri glisante pe șine, un sistem dedicat galeriilor interioare de mall-uri sau partiții interioare.

· Parter - plafoanele din Barrisol au suferit degradări. Fiind un material care nu se poate repara și foarte sensibil, tavanele acoperite cu membrana au un aspect inestetic.

· Etaj – exista zone locale cu degradari ale peretilor de la posibile infiltratii

DATE GENERALE PRIVIND STRUCTURA


Constructia este realizata in perioada 2008-2012 cu regim de inaltime 2S+P+1Er. Sistemul constuctiv este de tip mixt astfel infrastructura este de tip cutie rigida realizata din pereti de beton armat iar sistemul de fundare este de tip radier general, suprastructura este realizata din structura metalica contravantuita vertical cu plansee compozite.

OBSERVATII PRIN VIZUALIZARILE DE LA FATA LOCULUI:

1. Suprastructura cat si infrastructura  nu prezinta degradari structurale din tasari sau actiuni dinamice.


2. S-au observat avarii datorita infiltratiilor atat la nivelul suprastructurii cat si a infrastructurii. Infiltratiile din suprastructura la nivelul parterului si a etajului sunt datorate degradarii hidroizolatie de pe terasa necirculabila si a sitemului de colectare a apei in special a conductelor care prezinta degradari si nu mai functioneaza corespunzator.


3. La nivelul infrastructurii s-au obesevat infiltratii din sistemul de colectare apa pluviala precum si din infiltratii din panza fereatica . In subsolul doi la nivelul radierului si a peretilor perimetrali se observa infiltratii majore din panza freatica (conform studiului geotehnic subsolul 2 se afla cu circa 1.5 m sub nivelul liber a apei subterane) , infiltratii se datoreaza netratarii corepunzatoare a rostului de turnare intre radier si peretii de beton armat perimetrali cat si a microfisuratii radierului si a presiunii apei subterane.
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Infiltrații din pânza freatică la nivelul subsolului 2
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Degradări ale plafonului din Barrisol.
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Infiltrații din ape meteorice la nivelul subsolului 1
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Degradări ale echipamentelor din cauza infiltrațiilor

2.3. Analiza cererii de bunuri și servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu și lung privind evoluția cererii, în scopul justificării necesității și dimensionării obiectivului de investiții 

Primaria Sectorului 1 dorește refuncționalizarea Pieței agroalimentare, obținerea avizului PSI și repararea deficiețelor tehnice apărute în decursul timpului. Având în vedere istoricul și stadiul clădirii existente, este necesară reorganizarea imobilului conform normativelor în vigoare, organizarea spațială care să garanteze funcționarea intregului ansamblu (parcarea de la S2, și a celorlalte 3 niveluri) cu funcțiuni publice atractive, intr-un sistem de concesiune

Zona Amzei a devenit în ultimii ani un pol atractiv prin regenerarea parterului imobilelor, cu o pondere ridicată a funcțiunilor pe zona de alimentație publică. Totodată zona are un mare potențial turistic, cu imobile cu o arhitectură deosebită, monumente istorice și un tesut urban special. Componenta de funcțiuni culturale este prezentă în zonă, fiind o chestiune care poate fi încurajată prin amenajarea de noi spații culturale în cadrul construcției studiate, generând o folosire cu orar continuu a spațiilor, oferind posibilitatea de a deveni nou atractor în zonă.

2.4. Obiective preconizate a fi atinse prin refunctionalizare si punere in functiune: 
Prin reorganizarea spațială și intervențiile ce țin de dotări se urmăresc următoarele obiective:
- cresterea accesibilității si atractivității clădirii la nivelul potentialilor utilizatori
- flexibilizare funcționala atractivă comercial pentru un operator sau operatori multipli
- parcare subterana optimizata funcțional și atractivă atât pentru utilizatori cât și pentru operator
- refacerea sistemelor PSI pentru obtinerea Autorizatiei ISU 
- etanșeizarea și repararea zonelor de infiltrații la subsoluri sau terase
- reabilitarea sau înlocuirea echipamentelor existente degradate

3. Identificarea și prezentarea scenariilor/opțiunilor tehnico-economice posibile pentru realizarea obiectivului de investiții 
Pentru atingerea obiectivelor, se propun următoarele intervenții:

· refacerea integrală a sistemelor ce țin de prevenirea și stingerea incendiilor pentru întreaga construcție, conform nornelor în vigoare

· realizarea unui gol în planșeul din camera generatorului pentru asigurarea volumului de aer necesar ventilării echipamentului

· realizarea unei pasarele în zona golului din interior de la parter pentru creșterea flexibilității și a fluidității spațiului în parter

· realizarea unei scări în golul interior dintre parter și subsol pentru creșterea flexibilității, fluidității si atractivității spațiului

· recompartimentarea unor spații de la nivelul subsolului 1 pentru creearea de spații de dimensiuni mai mari în vederea extinderii spațiului închiriabil

· eliminarea platformelor auto și realizarea unei rampe auto cu cate un fir pe sens, pentru accesul facil la parcajul subteran, cu posibilitate intrare/ieșire din strada Biserica Amzei

· înlocuirea camerei tehnice și a platformei auto dintre axele 1 și 2 pentru realizare locuri de parcare

· eliminarea grupurilor sanitare de la subsolul 2 pentru creșterea numărului de locuri de parcare

· refacerea circulației interioare și distribuția locurilor de parcare în subsol 2

· amplasarea spațiilor tehnice la subsol 2 sub rampa auto

· completarea plăcii de la nivelul parterului đinspre strada Piața Amzei și realizarea unei scări de evacuare de dimensiuni standard

· demolarea celor două construcții pentru platformele auto și eliberarea spațiului public

· realizarea unui acces pietonal de dimensiuni standard spre subsol 1, din strada Biserica Amzei

· realizarea unui spațiu închiriabil la subsol 1 pe zona adiacentă strada Biserica Amzei (pe zona fostei platforme auto și sub rampa auto propusă)

· realizarea unui grup sanitar la S1 adiacent lifturilor de persoane, între axe 16 și 17

· realizarea unui grup sanitar pe zona fostului puț al platformei auto la S1 între axele 1 și 2

· Pentru oprirea infiltratiilor din sistemul de colectare a apei pluviale din suprastructura se vor repara/schimba  toate conductele care colecteaza acesta apa si o transporta catre canalizare. 

· InfiltratiiLI din panza freatica prin rosturile de turnare cat si prin fisurile radierului se vor injecta cu materiale hidrizolante la subsolul 1 și subsolul 2

· înlocuirea echipamentelor de instalații care prezintă defecțiuni

· revizia și verificarea tehnică a echipamentelor de instalații

· reabilitarea și revizia tehnică a lifturilor de persoane

· igienizarea interiorului clădirii prin curățare și vopsire pe zonele degradate

INTERVENȚII STRUCTURALE PROPUSE PENTRU REFUNCTIONALIZARE (intervențiile sunt identificate in planurile de intervenții structurale după cum urmează):

1.Realizare rampă auto pentru acces la S2

2.Aducere la cota parcajului În fosta bașă lift auto

3.Completare placă peste S2  

4.Realizare scară metalică între S1 si P 

5.Realizare scară între S1 și P 

6.Închidere gol scară care facea legătura între curtea exterioară și S2

7.Realizare placă peste S2

8.Realizare scară metalică între S1 si P 

9.Realizare placă peste S1 

10.Realizare placă peste S1 

11.Realizare pasarelă pe structură metalică în gol atrium 

12.Realizare placă peste S1

13.Realizare gol în placă peste S1 

3.1. Particularități ale amplasamentului 
a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/ extravilan, suprafața terenului, dimensiuni în plan, regim juridic - natura proprietății sau titlul de proprietate, servituți, drept de preempțiune, zonă de utilitate publică, informații/obligații/ constrângeri extrase din documentațiile de urbanism, după caz);
Clădirea existentă se află în Municipiul București, sectorul 1, Piața Amzei, și se află în proprietatea Primăriei Sectorului 1.

Suprafața terenului este de 3828.07mp

Aria constrută la sol, exclusiv curtea coborâtă este de 1050.7mp

Aria desfășurată construită este de 6246.1mp 

b) relații cu zone învecinate, accesuri existente și/sau căi de acces posibile;
Amplasamentul se află în subzona CP4 a PUG București, subzona centrală situată în limitele zonei de protecție a valorilor istorice și arhitectural-urbanistice, nucleul central comercial și de afaceri, și se încadrează in PUZ Zone construite protejate nr 28, zona Piața Amzei aprobat prin HCGMB nr 279/21.12.2000, aflându-se în zona de protecție a mai multor imobile înscrise pe lista monumentelor istorice.

c) orientări propuse față de punctele cardinale și față de punctele de interes naturale sau construite; 

Nu este cazul. Studiul se referă la construcție existentă.
d) surse de poluare existente în zonă; 

Zona se încadrează în parametri zonei centrale a Bucureștiului.
e) date climatice și particularități de relief; 

Nu este cazul. Studiul se referă la construcție existentă.

f) existența unor: 

– rețele edilitare în amplasament care ar necesita relocare/protejare, în măsura în care pot fi identificate; 

Nu este cazul. Studiul se referă la construcție existentă. Intervențiile care vizează lucrări mai adânci de 50 cm sunt realizate în interiorul incintei existente.

– posibile interferențe cu monumente istorice/de arhitectură sau situri arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existența condiționărilor specifice în cazul existenței unor zone protejate; 

Nu este cazul. Studiul se referă la construcție existentă. Intervențiile propuse diminuează impactul construit la nivelul parterului.

– terenuri care aparțin unor instituții care fac parte din sistemul de apărare, ordine publică și siguranță națională; 

Nu este cazul. Studiul se referă la construcție existentă.

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiu geotehnic preliminar, cuprinzând: 

(i) date privind zonarea seismică; 

Nu este cazul.

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


Datele asupra naturii terenului și al nivelului apelor freatice este preluat din Memoriul General care a stat la baza Autorizației de Construire pentru obiectivul de investiție. 


De la nivelul terenului și până la adâncimea variabilă de 1,2-2-2,5m se întâlnesc umpluturi de pământ cu fragmente de cărămizi. Sub umplutură apare un strat relativ subțire de pământuri argiloase, în general consolidate cu dezvoltare până la adâncimea de 4,1-5m de la CTN. În continuarea luturilor apar depunerile macrogranulare, nisipuri cu pietriș și pietrișuri cu nisipuri (N+P) denumite strate de Colentina, care au fost epuizate la adâncimea de 7,8 – 11,1m.


Nivelul pânzei freatice în timp de peste 40 de ani a fost măsurat în foraj la adâncimi de 5,6 – 6,9m la un nivel mediu curent în cotă absolută de 75,2m. Față de terenul natural, nivelul hidrostatic apare la cca 5,7 – 6,5m adâncime.

(iii) date geologice generale; 

Nu este cazul.

(iv) date geotehnice obținute din: planuri cu amplasamentul forajelor, fișe complexe cu rezultatele determinărilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic cu recomandările pentru fundare și consolidări, hărți de zonare geotehnică, arhive accesibile, după caz; 

Nu este cazul.
(v) încadrarea în zone de risc (cutremur, alunecări de teren, inundații) în conformitate cu reglementările tehnice în vigoare; 

Nu este cazul.
(vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite în baza studiilor existente, a documentărilor, cu indicarea surselor de informare enunțate bibliografic. 

Nu este cazul.

3.2. Date tehnice și funcționale ale obiectivului de investiții:
RAPORT TEHNIC PE REFUNCTIONALIZAREA STRUCTURII ACTUALE
a) destinație și funcțiuni;


Obiectivul de investiții propune ca destinația clădirii să fie mixtă, cu funcțiuni de alimentație publică, spații culturale, birouri și parcare.

b) caracteristici, parametri, nivel de echipare și de dotare, date tehnice specifice, preconizate;


Clădirea existentă construită între anii 2008 și 2012 având funcțiunea de piață agroalimentară are o serie de probleme care au dus la imposibilitatea obținerii autorizației de funcționare dar și probleme de funcționare și gestionare a spațiilor care fac ca spațiile destinate închirierii sa fie neatractive, nefuncționale. Avînd în vedere starea de degradare a echipamentelor ce țin de SSI, imposibilitatea de a porni și testa echipamentele studiul propune și o serie de lucrări pe partea de instalații electrice, termice și HVAC.


Prin actualul studiu se propune refuncționalizarea spațiilor printr-o suită de lucrări de recompartimentari, demolări și construcții.


La nivelul subsolului 2:
· se propune realizarea unei rampe auto cu cate un fir de circulație pe sens și scară pietonală pe rampă, între axele D1 si F cu axele 16 și 17. Rampa va coborâ de la CTN la nivelul S2. Realizarea acesteia se va face prin demolarea scării exterioare de la S1 dintre axele E4 și F, tăierea plăcii de peste S2 pe zona de incidență a rampei.

· se vor demola pereții care delimiteaza grupul sanitar de la S2 și pereții de compartimentare a acestora pentru a face crește capacitatea locurilor de parcare

· se va demola camera tehnică dintre axele 1 și 2, și peretele puțului platformei auto, se va aduce la cotă pardoseala din puțul platformei auto pentru creșterea capacității de parcare

· parcarea se va echipa cu bariere automate de intrare/iesire

· se vor trasa benzi de circulație, simboluri pentru sensuri și locuri de parcare

· scara pietonală adiacentă rampei auto va fi echipată cu mână curentă din platbande metalice, zincate termic

· amenajarea de spații tehnice sub rampa auto, inclusiv o camera destinată gunoiului menajer

· se va etanșeiza incinta și radierul în zonele care prezintă infiltrații, prin injectări

· se vor igieniza și repara zonele afectate


La nivelul subsolului 1:
· completarea plăcii din zona puțului platformei auto și realizarea unui grup sanitar pe sexe

· se va realiza o scară metalică care să facă legătură directă între spațiul de la subsol 1 si spațiul de la parter care fac parte din același volum

· se va demola scara monumentală dintre axele 16 și 17 cu A și A2 și se va realiza o scară funcțională care să asigure fluxurile necesare evacuării

· se va realiza o închidere de sticlă in axele A3 și B intre axele 15 și 16

· se vor realiza grupuri sanitare pe sexe între axele 16 și 17 cu A2 și B

· se va demola scara care făcea legătura cu grupul sanitar de la S2 și se va completa cu placă din beton armat, se vor reface straturile de hidroizolație și șapele de pantă, urmând ca finisajul să fie refăcut din granitul recuperat din zona de decopertare pe care se realizează rampa auto

· se va realiza placa de beton peste S2 în golul puțului platformei auto dinspre strada Biserica Amzei și se va demola parțial peretele de beton care mărginiște puțul

· se va realiza o scară metalică care să facă legătura între S1 și parter între axele E3 și E4

· se vor demonta plafoanele suspendate din Barrisol si plafoanele suspendate metalice

· se vor demola pereți de compartimentare pentru a creea spații închiriabile de dimensiuni mai mari

· se vor reface compartimentări și se vor monta usi noilor spații realizate

· se vor igieniza și repara zonele degradate


La nivelul parterului:
· se vor demola cele doua construcții care adăposteau platformele auto și se vor face completări cu placa din beton armat, se vor reface hidroizolațiile și straturile de pantă și finisaje cu piatră naturală

· se va completa placa peste golul din axele 15 și 17 cu A și A3, straturile hidroizolante, betoanele de pantă și finisajul din piatra naturală

· se va realiza pasarela în mijlocul golului dintre parter și subsol pentru creșterea flexibilității și fluidițații spațiului

· se vor demonta plafoaneledin Barrisol

· se vor igieniza și repara zonele degradate

La nivelul etajului:
· se va construi un perete de compartimentare pentru realizarea unui lobby în zona lifturilor dintre axele 15 și 16

· se vor demonta plafoanele din Barrisol

· se vor igieniza și repara zonele degradate


Se vor reabilita și se vor verifica tehnic ascensoarele de persoane de către o firmă autorizată după cum urmează:
[image: image10.emf]NIVEL DESTINATIE SUPRAFATA NUMAR CHIRIASI

SUBSOL 2

PARCARE 1745 MP / 49 LOCURI 1

SPATII COMUNE 143 MP

SPATII TEHNICE 561 MP

SUBSOL 1  

SPATIU COMERCIANT 1 (INTERIOR) 509 MP

1 – 5 SPATIU COMERCIANT 1 (TERASA) 312 MP

SPATIU COMERCIANT 2 (INTERIOR) 98 MP

1 SPATIU COMERCIANT 2 (TERASA) 100 MP

SPATIU CULTURA 1 85 MP 1

SPATIU CULTURA 2 241MP 1

SPATII FRIGORIFICE / DEPOZITARE 205 MP CHIRIASII DIN CLADIRE

SPATII COMUNE 551 MP

SPATII TEHNICE 182 MP

PARTER

SPATIU COMERCIANT 1 302 MP 1 – 4

SPATIU COMERCIANT 2 160 MP 1 – 4

SPATII COMUNE 156 MP

ETAJ

SPATIU BIROURI/CO-WORKING SPACES 356 MP 1 – 9

SPATII COMUNE 249 MP

SPATII TEHNICE 15 MP

SUPRAFATA TOTALA INTERIOARA INCHIRIABILA (FARA PARCARE)

1815 MP

SUPRAFATA TOTALA (CU TERASE) INCHIRIABILA (FARA PARCARE)

2227 MP


RAPORT TEHNIC INSTALATII ELECTRICE :
Pentru a asigura respectarea cerintelor ISU si a unei exploatari optime a pietei Amzei se vor face urmatoarele interventii :

· Instalatii electrice si curenti slabi
 La vizita organizate in locatie s-au constatat urmatoarele probleme :

· Sistemul de iluminat este depasit din punct de vedete tehnic si energetic, iluminatul fiind asigurat cu corpuri de iluminat fluorescente.

· Sistemul de iluminat de siguranta este incomplet si iesit din durata de utilizare si trebuie reproiectat

· Intr-o proportie de 60-70% instalatia de prize si forta nu mai corespunde noilor functiuni

· Grupul electrogen trebuie evaluat din punct de vedere al functionarii si al ventilatie pentru racire

· Instalatiile de curenti slabi au depasit perioada de garantie si trebuie inlocuite

Ca urmare a constatarilor de mai sus se propun urmatoarele masuri :

· Inlocuirea sistemului de iluminat normal si de siguranta conform normativelor in vigoare

· Adaptarea tablourilor electrice conform cu noule functiuni si teme, cu pastrarea carcaselor si a aparatajului in mare parte

· Refacerea instalatiilor de priza si forta conform noilor teme

· Sisteme de curenti slabi : detectie incendiu, sistem voce-date, TVCI se vor reproiecta si inlocui in totalitate
RAPORT TEHNIC INSTALATII TERMICE

Productia de agent termic de incalzire

Necesarul de energie termica, apa incalzita, este asigurat cu ajutorul unei centrale termice proprii, echipata cu 2 cazane din otel marca Hoval cu puterea nominalade 360kW. Aceasta este amplasata intr-un spatiu special amenajat la subsolul 1 al cladirii; Aceasta este echipata complet pentru alimentarea mai multor circuite existente de incalzire si la prima vedere pare in stare de functionare; La repunerea acesteia in functionare dupa perioada lunga de nefolosire var ti necesare verificari amanuntite ale tuturor sistemelor (hidraulice, mecanice si electrice);
Productia de agent termic de racire

Necesarul de apa racita pentru alimentarea bateriilor de racire de la ventiloconvectoare este asigurat de un chiller racite cu aer, de tip monobloc montat intr-o curte de lumina la exterior; In lipsa proiectului cu instalatiile existente nu se poate spune mai multe detalii despre acesta;


Majoritatea spatiilor de birouri au fost gandite a se  climatiza cu ajutorul ventiloconvectoarelor cu 2 sau 4 conducte montate in plafoanele false; In lipsa accesului in plafoanele false nus-a putut identifica marca, tipul exact, calitatea acestora etc; Spatiile tehnice si comune (coridoare, case de scara) sunt numai incalzire cu ajutorul corpurilor de incalzire statice; In parcajul subteran exista instalatii de ventilare si desfumare dar felul in care sunt montate impiedica circulatia autoturismelor in subsol.

Ca urmare a constatarilor de mai sus se propun urmatoarele masuri :

· Pastrarea instalatiilor existente care inca mai sunt in stare buna de functionare si care nu prezinta urme de deformare, rugina sau neetanseitati.

· Refacerea instalatiilor cu aceleasi solutii acolo unde nu mai corespund completarea instalatiilor in zonele noi cu instalatii de acelasi tip (functie de rezervele existente in centrala termica si in statia de apa racita; verificarea tuturor instalatiilor de ventilare si completare/modificare acolo unde este necesar;

· Verificare echipamente in centrala termica si inlocuirea celor defecte (o parte din pompele de circulatie prezinta un grad avansat de rugina care necesita inlocuire).

· Reproiectare instalatia de desfumare parcaj prin inlocuirea retelei de tubulaturi evacurare cu ventilatoare de directionare a fluxului de aer tip jet-fan, astfel facilitand accesul si circulatia prin parcaj.

· Reproiectare instalatie de compensare aer parcaj si eficientizarea acesteia. In forma actuala distributia de aer este foarte complexa si ramificata pe toata suprafata parcajului. Se poate eficientiza prin introducere de aer doar in anumite zone.

· Spalarea tuturor instalatiilor si realizarea probelor de presiune

RAPORT TEHNIC INSTALATII SANITARE :
In prezent spatiul este dotat cu instalatie de alimentare cu apa potabila, canalizare menajera si pluviala. Conductele folosite sunt intr-o stare avansata de degradare, prezentand neetansetitati locale. Pe alocuri exista infiltrari de apa prin neetanseitati si la treceri prin peretei/plansee. Obiectivul este prevazut cu instaltii de stins incendiu cu sprinklere si hidranti interiori. Toate instalatiile si echipamentele prezinta urme de rugina si neetanseitati.

Ca urmare a constatarilor de mai sus se propun urmatoarele masuri :

· Pastrarea instalatiilor existente care inca mai sunt in stare buna de functionare si care nu prezinta urme de deformare, rugina sau neetanseitati.

· Refacerea intalatiei de alimentare cu apa si canalizare acolo unde sunt urma de rugina si neetanseitati.

· Proiectarea de noi racorduri de alimentare cu apa si canalizare acolo unde apar noi configuratii ale spatiilor.

· Verificarea tuturor echipamentelor din statiile de pompare incendiu si inlocuite cu altele noi dupa caz.

· Verificarea distributiei instalatiei de sprinklele si inlocuirea tuturor capetelor cu unele noi

· Spalarea tuturor instalatiilor si realizarea probelor de presiune.


Spațiile închiriabile de la Subsol 1,Parter și Etaj se vor echipa complet pentru ceea ce tine de PSI, iar pentru partea de amenajare, pe partea de instalatii electrice se vor lăsa racorduri din care fieare chiriaș să își poată face distribuția conform amenajării dorite, echipamente instalatii termice și sanitare se vor remedia astfel încât să nu existe defecte, infiltrații care să pună in pericol buna funcționare a spațiului.

c) durata minimă de funcționare apreciată corespunzător destinației/funcțiunilor propuse; 


Parcarea publică dela subsolul 2 poate avea un orar de funcționare 24/24 de ore, putând fi administrată de un operator distinct.


Spațiile culturale, de alimentație publică și cele de birouri pot fiecare avea program independent urmând tendințele zonei.

d) nevoi/solicitări funcționale specific, după caz. 

Nu este cazul

3.3. Aspecte sociale și de mediu 

Impactul social scontat este de a revitaliza zona Pieței Amzei,de a deveni un atractor care să încurajeze dezvoltarea în continuare a zonei cu funcțiuni mixte, orientate către profilul utilizatorului. Revitalizarea parcării subterane pentru a asigura fluența traficului la suprateran.


3.4. Aspecte instituționale și de implementare 
Nu este cazul

3.5. Rezultatele preconizate

Prin realizarea obiectivului de investiții se preconizează creșterea atractivității și accesibilității la nivelul potențialilor utilizatori, creșterea flexibilității funcționale prin destinații mixte ale spațiilor, optimizarea locurilor de parcare de la subsolul 2 și creșterea atractivității și fluidității pentru operator si utilizatori, obținerea autorizației ISU, revitalizarea și repararea spațiilor degradate.

Prin reconfigurarea spațială propusă se vor obține următoarele suprafețe:
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Spațiul comerciant 2 de la parter poate fi subîmpărțit în maxim 4 spații relativ egale iar spațiul de birouri / co-working spaces 1 de la etaj se poate subîmpărți în maxim 9 spații relativ egale sau se poate modula oricum după necesitățile cererii.


Spațiul comerciant 1 de la subsol 1 este propus ca a deveni un foodcourt care poate fi împărțit de mai mulți comercianți, în sistem deschis (open space). El poate fi folosit de până la 5 comercianți cu bucătării fixe.


Clasificarea internă a spațiilor închiriabile în raport cu pozitionarea și dimensiunea acestora:


Spațiile comerciant 1 de la parter si spațiul comerciant 1 de la subsol 1 sunt prin dimensiune și poziționarea lor spații de clasa A+


Spațiile comerciant 2 de la parter sunt prin poziționare spații de clasă A+ însă având dimensiuni mai reduse (lățime mică) pot fi considerate spații de clasa A.


Spațiile comerciant 2 de la subsol 1, prin poziționarea lui poate fi considerat un spațiu de clasă B+. Fiind amplasat la subsol 1, într-o zonă cu vizibilitate mai redusă este totuși un spatiu care beneficiază de o terasă și acces direct pe scară din strada Biserica Amzei.


Spațiul cultură 1 poate fi considerat un spațiu de clasă A prin dimensiune și amplasare.


Spațiul cultură 2 poate fi considerat un spațiu de clasă A+ prin dimensiune și amplasare.


Spațiile de birouri de la etaj pot fi considerate prin poziționare și dimensiune spații de clasă A+

4. Soluții fezabile pentru realizarea obiectivului de investiții
4.1. Propunerea unui număr limitat de scenarii/opțiuni dintre cele identificate care vor fi analizate la faza de studiu de fezabilitate

În cadrul studiului sunt propuse un număr de pași care urmăresc refuncționalizarea subsolului 2 prin realizarea unei rampe auto, obținerea autorizației ISU, etanșeizarea infiltrațiilor, refuncționalizarea întregii clădiri prin recompartimentări, igienizări.

4.2. Identificarea surselor potențiale de finanțare a investiției publice: 


La nivelul administrațiilor publice locale există o plajă variată de surse de finanțare pentru proiectele de investiții:
- fonduri proprii, credite bancare, alocații de la bugetul de stat/bugetul local, credite externe garantate sau contractate de stat, fonduri externe nerambursabile, alte surse legal constituite
4.3. Concluzii 


Clădirea existentă prezintă o serie de deficiențe de proiectare și de construire care au avut ca urmări imposibilitatea avizării ISU, lipsa autorizației de funcționare, rezultând prin a fi un spațiu neatractiv pentru posibile investiții:


parcarea de la subsolul 2 este inaccesibiliă, nefuncțională. Datorită lipsei unui acces facil al utilizatorilor parcarea nu poate fi atractivă


subsolul 2 și subsolul 1 prezintă infiltrații din ape freatice și din ape meteorice


spațiile destinate închirierii/comercial au disfuncții in ceea ce priveste accesibilitatea utilizatorilor

Ca urmare a analizei cererii și ofertei, a tendințelor actuale și a potențialului și caracterului din zona Amzei, se propune refuncționalizarea Pieței Amzei.


Studiul ține cont de noi functiuni/ activitati comerciale, in corelare cu evolutia din ultimii ani  a zonei si de valorificarea potentialului arhitectural-urbanistic al zonei.


Studiul propune utilizarea mai eficientă a spațiului disponibil pe fiecare nivel, va avea in vedere posibile  noi funcțiuni și propune lucrări de recompartimentare/ extindere care să ducă la creșterea atractivității și accesibilității la nivelul potențialilor utilizatori, creșterea flexibilității funcționale prin destinații mixte ale spațiilor, optimizarea locurilor de parcare de la subsolul 2 și creșterea atractivității și fluidității pentru operator si utilizatori.


Totodata studiul tratează lucrari de modificare/ reparatii necesare la instalatiile ce deservesc imobilul, inclusiv pentru respectarea cerintelor ISU pentru autorizare.

4.4. Recomandări privind dezvoltarea scenariilor/opțiunilor tehnico-economice fezabile selectate pentru a fi studiate ulterior în cadrul studiului de fezabilitate 

Se recomandă implementarea tuturor capitolelor ce țin de autorizarea ISU, realizarea parcării, etanșeizări, refuncționalizarea construcției. Totodată se recomandă ca în funcție de amenajarea interioară a viitorilor chiriași să se ia în calcul înlocuirea fațadelor vitrate (sistemul glisant cu cărucioare și sticlă simplă) de la subsol 1 și parter, pentru eficientizarea consumului.


Se recomandă să se urmărească o refuncționalizare mixtă în cadrul amenajării, cu spațiile mari de la parter și subsol 1 să fie ocupate de activități de tip food-market, cu unul sau mai multi comercianți pe spațiu și cu zonă tip open space pentru utilizatori, mobilate cu mese și scaune în acord cu viziunea spațiului. 


Se recomandă o mixitate spațială la nivelul întregii clădiri, cu funcțiuni de tip birouri/co-working spaces/artist residence/mici studio-uri diverse care pot comunica funcțional cu spațiile culturale din subsol.

PĂRȚI DESENATE:

PLAN SUBSOL 2 – SITUAȚIE EXISTENTĂ

PLAN SUBSOL 1 – SITUAȚIE EXISTENTĂ

PLAN PARTER - SITUAȚIE EXISTENTĂ

PLAN ETAJ - SITUAȚIE EXISTENTĂ

PLAN SUBSOL 2 – DEMOLĂRI

PLAN SUBSOL 1 – DEMOLĂRI

PLAN PARTER - DEMOLĂRI

PLAN SUBSOL 2 – INTERVENȚII STRUCTURALE

PLAN SUBSOL 1 – INTERVENȚII STRUCTURALE

PLAN PARTER - INTERVENȚII STRUCTURALE

PLAN SUBSOL 2 – SITUAȚIE PROPUSĂ

PLAN SUBSOL 1 – SITUAȚIE PROPUSĂ

PLAN PARTER - SITUAȚIE PROPUSĂ

PLAN ETAJ - SITUAȚIE PROPUSĂ
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