
BIROU PROIECTARE STRAJAN 
B-dul Ferdinand I, Nr. 68; Alba Iulia, jud. Alba; 

Tel: 0258 / 810.123; Fax: 0258 / 810.777 

office@bpstrajan.ro 

 www.bpstrajan.ro 

 

PROIECT:  NR. 1376/ 2017  
               ELABORARE PUD – EXTINDERE, REFATADIZARE SI SCHIMB DE     

                                                   DESTINATIE   DIN SPATIU COMERCIAL IN 
                                                         SPATIU ADMINISTRATIV-BIROURI 

 
 ADRESA:                      Mun. Alba Iulia, Piata Iuliu Maniu, bl. A23, ap.15/1, 15/2, jud. Alba 

        
BENEFICIAR:            S.C. PRECIOSA TEAM S.R.L. 

 

 NUMAR PROIECT           1375/2017 

  

 

 PROIECTANT                    BIROU PROIECTARE STRAJAN S.R.L. 
 
 

COLECTIV DE ELABORARE : 
 
 Arhitectura: Arh. Ioan STRAJAN ( R.U.R.) 
                                                                          Arh. Vlad STRAJAN 
                                                                          Arh. Georgiana CHIVOIU 
                                                                          Arh. Felicia TOTOIAN                                                                         
                                                                                  Arh. Razvan CARSTOI 
                                                                                  Arh. Mihai JOLDES                                                                              
 
 Structura: Ing. Valentin PASCA   
                                                                          Ing. Dan  BOTIZA 
 
 Instalatii: Ing  Daniela ACHIM 
 
 Project Manager : Ing. Silviu STRAJAN  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



BIROU PROIECTARE STRAJAN 
B-dul Ferdinand I, Nr. 68; Alba Iulia, jud. Alba; 

Tel: 0258 / 810.123; Fax: 0258 / 810.777 

office@bpstrajan.ro 

 www.bpstrajan.ro 

 

 B. BORDEROU DE PIESE SCRISE SI DESENATE 

 
PIESE SCRISE 

 A. FOAIE DE CAPAT SI SEMNATURI 
 B. BORDEROU DE PIESE SCRISE 
 C. MEMORIU  GENERAL 
 

1. INTRODUCERE  

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  

1.2 OBIECTUL LUCRARII  
 

2. INCADRAREA IN ZONA 

3. SITUATIA EXISTENTA 

a) Accesibilitate la caile de comunicatie 

b) Suprafata ocupata, limite si vecinatati 

c) Caracterul zonei din punct de vedere architectural si urbanistic 

d) Functiunile cladirilor 

e) Regimul juridic al terenurilor 

f) Parametrii seismici ai zonei 

g) Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare) 

h) Echiparea existenta 
 

4. REGLEMENTARI 

a) Obiective noi solicitate prin tema-program 
b) Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor 
c) Capacitatea, suprafata desfasurata-spatiile administrative propuse 
d) Principii de compoziţie pentru realizarea obiectivelor noi (distanţe faţă de construcţiile existente, accese 

pietonale şi auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.) 
e) integrarea şi amenajarea noilor construcţii şi armonizarea cu cele existente menţinute 
f) principii de intervenţie asupra construcţiilor existente 
g) modalităţi de organizare şi rezolvare a circulaţiei carosabile şi pietonale 
h) regimul de construire (alinierea şi înălţimea construcţiilor, procentul de ocupare şi coeficientul de utilizare 

a terenurilor) 
i) asigurarea utilităţilor (surse, reţele, racorduri) 

 

5. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE    

a) consecintele realizarii obiectivelor propuse 
b) masurile ce decurg in continuarea PUD 
c) punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei 
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 PIESE DESENATE 
 
 

• PLAN INCADRARE IN ZONA                                                              SC. 1: 5000          U00 

• SITUATIA EXISTENTA                                                               SC. 1:   150 U01 

• REGLEMENTARI URBANISTICE                                              SC. 1:   150 U02 

• REGLEMENTARI EDILITARE                                                                  SC. 1:   150          U03 

• OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA EXISTENT                                   SC. 1:   150 U04 

• OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA PROPUNERE                              SC. 1:   150 U05 

• MIXAJ FOTO EXISTENT – PROPUS                                                                        U06 
 
 
 
      

       Intocmit 
       Arh. Razvan Carstoi  
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C. MEMORIU GENERAL 
 

1.INTRODUCERE 
 

1.1  Date de recunoaştere a documentaţiei 
 

  DENUMIREA OBIECTIVULUI: EXTINDERE, REFATADIZARE SI SCHIMB DE DESTINATIE    
                                                     DIN SPATIU COMERCIAL IN SPATIU ADMINISTRATIV-  
                                        BIROURI 

 
BENEFICIAR :          S.C. PRECIOSA TEAM S.R.L. 

 
 PROIECTANT :                      BIROU PROIECTARE STRAJAN  SRL   
  
 FAZA DE PROIECTARE  :     PLAN URBANISTIC DE DETALIU 
 

AMPLASAMENT :                   ALBA IULIA, piata IULIU MANIU, nr.FN, BL. A23, AP.15/1, AP/15/2,  
                                                 JUDETUL ALBA  

 
 NR. DE ORDINE AL DOCUMENTATIEI:    1375/ 2017 
 

1.2. Obiectul lucrării 
 

Proiectul s-a întocmit în baza comenzii beneficiarului, temei de proiectare, si a actelor doveditoare asupra 
proprietatii imobilului. 

Prin tema de proiectare se solicita extinderea, refatadizarea si schimbarea de destinatie pentru spatiile aferente 
AP.15/1, AP/15/2, din imobilul bloc A23 aflat in Piata Iuliu Maniu  

Din punct de vedere constructiv  se propune extinderea spatiilor comerciale existente de la parter si etaj 1 rezultand 
spatii de tip administrative pentru birouri 

Din punct de vedere al regimului de proprietate extinderea propusa se va realiza pe un teren aflat  in domeniul 
public/privat al Municipiului Alba Iulia 

Faza de studiu urbanistic prezentata in documentatia de fata este necesara pentru iesirea din indiviziune a parcelei 
pe care urmeaza a fi realizata extinderea, in vederea intocmirii documentatiei tehnice de autorizare de construire. 

 
În cadrul P.U.D. se vor elabora următoarele lucrări de proiectare: 

• Aducerea la zi a suportului topografic şi a datelor cadastrale. 

• Elaborarea P.U.D., ca lucrare de proiectare de urbanism ce va reanaliza şi detalia prevederile P.U.G. aprobat în toate 
domeniile: mod de ocupare a terenurilor, circulaţie, dotare tehnico – edilitară, protecţia mediului. 

• Elaborarea Regulamentului Local de Urbanism, prin care să se stabilească cu precizie condiţiile de construibilitate 
astfel încât pe baza lui să poată fi eliberat Certificatul de Urbanism pentru faza D.T.A.C. 

 

 

2. INCADRAREA IN ZONA 
 

Amplasamentul studiat se afla in partea centrala a municipiului Alba Iulia, in cartierul Subcetate, in partea de est a 
cetatii bastionare Alba Carolina  
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Amplasamentul  studiat  este reglementat prin P.U.G. prin subzona CA1: Zona centrala situata in exteriorul ariei 
protejate cu regim de construire continuu sau discontinuu  intre strazile: Nicolae Balcescu, Calea Motilor, Avram 
Iancu, Trandafirilor, Primaverii  

 
3. SITUATIA EXISTENTA 
 
a) accesibilitatea la caile de comunicatie 

 
Accesul  pe amplasament se face din Piata Iuliu Maniu, in vecinatatea intersectiei a 4 artere de circulatie : 
strada Ardealului, Calea Motilor, strada Avram Iancu, respectiv Bulevardul Tudor Vladimirescu. 

 
b) suprafaţa ocupată, limite şi vecinătăţi 

 
In prezent pe amplasament se gaseste un imobil -bloc de locuinte colective cu spatii comerciale cu regim de 

inaltime S+P+5E ; spatiile comerciale din cadrul imobilului se gasesc la subsol parter si etaj 1. Parcela pe care se doreste 
extinderea se afla la parter in zona de intrare in spatiile comerciale, Parcela este  delimitata de conturul  exterior al 
etajului 2 respectiv de conturul exterior al parterului din cadrul imobului de pe amplasament 

 
Suprafete ocupate : 

 
- constructie  C1 cu CF 72504-C1 din CF comun 72504  cu top 866/1 avand suprafata de 293 mp 
 
- teren domeniu public cu nr. top                                                                                       , avand suprafata 
de 31 mp, teren ce pe care se va realiza extinderea 
 
- Spatii comerciale ce fac parte din imobilul C1 : 
 -Spatiu comercial apartament nr.15/1 (subsol si parter) cu CF 72504-C1-U2, cu S utila=127,25mp, 
iar S.construit=180 mp, cu cota din bunuri indivize comune de 11/100 si cote de teren de 33/293 mp  
 -Spatiu comercial apartament nr.15/2 (etaj1) cu CF 72504-C1-U3, cu S utila=77 mp, iar 
S.construit=107,24mp, cu cota din bunuri indivize comune de 5,69/100 si cote de teren de 16/293  
 

Limite si vecinatati : 
 

          - constructia C1 se invecineaza : 
           - pe latura din nord cu constructie locuinte colective si spatii administrative/comerciale  
                       - pe latura din vest cu teren domeniu public-Piata Iuliu Maniu 
           - pe latura de sud cu biserica (capela) romano-catolica 
                       - pe latura de sud-est drum public 
 

c) caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural şi urbanistic  
 
Zona centrala din care face parte amplasamentul propus constituie un nucleu compact cuprinzand institutii de in-

teres municipal si judetean, este situata pe traseul drumului national DN1, care traverseaza orasul de jos, dezvoltandu-se 
de o parte si de alta a acestei artere principale a orasului. 

Zona centrala este situata la baza Cetatii bastionare, pe latura ei de est si are legatura directa cu accesul in Cetate 
pe Poarta I. 

Din anul 1853 se pastreaza planul pietelor orasului- actualul parc I.L.Caragiale. Adiacent acestor piete la inceputul 

secolului XX, s-a dezvoltat in zona fostului glacis al cetatii o strada comerciala denumita „Lipscani”, care se deschidea 

inspre Cetate cu piata garii mici a Mocanitei. 
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In urma interventiilor urbanistice din ultimele decenii (demolari si constructii din anii 70-80) au aparut diferente de 
regim de inaltime intre constructiile vechi si cele noi. 

Deasemene exista terenuri libere pe care s-au facut diferite propuneri urbanistice.si echipmente publice dar si lo-
cuinte colective  

 
d) Functiunile cladirilor 
 

 Spatiile studiate sunt in in prezent de tip comercial si ocupa partial subsolul, parterul si etajul 1 din imobilul de 
locuinte colective cu CF 72504-C1 
 
 e) Regimul juridic al terenurilor 
 
 Terenul pe care se afla spatiile comerciale studiate, cu CF comun 72504 si suprafata de 293 mp  este  in cote parti 

al Statului Roman respectiv al persoanelor fizice / juridice privat.  
 Terenul pe care se doreste realizarea extinderii face parte din domeniul public al Municipiului Alba Iulia cu CF nr. 

78710 si nr. Top 2040/15/1/2/2/2/1/1/1/1/1/1/1/2/1/1/1/1/1/1/1/1 si are o suprafata totala de 1007 . In urma dezmembrarii 
va rezulta o parcela de 31 mp necesara pentru extindere ce va intra in domeniul privat al Municipiului Alba Iulia  
 

f) parametrii seismici ai zonei 
 
 Conform Normativului P100-1-2013 privind zonarea teritoriului, perimetrul cercetat se inscrie din punct de vedere 
seismic in zona “F” cu valoriale coeficientului seismic de Ks=0,08. Din punct de vedere al perioadelor de colt, 
acesta se caracterizeaza prin valoarea Tc=0,7sec. 
 
g) analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare) 
 
Imobilul din care fac parte spatiile comerciale studiate are un regim de inaltime S+P+6E si h.max atic =+ 23,05 
Spatiile studiate se gasesc la subsol parter si etaj 1 si au h.max.=+7,50  
 
Structura existenta a spatiilor comerciale este realizata din :  
- cadre de beton armat cu stalpi rectangulari/ circulari si grinzi principale si secundare, plansee din beton armat si 
fundatii izolate/ continue   
- inchideri din pereti de beton armat la subsol, zidarie  de BCA la parter si etaj 1 catre calcanul vecin si in zona din 
spate a imobilului si la casa scarii, respectiv cu inchideri din tamplarie de aluminiu cu geam termopan catre Piata 
Iuliu Maniu la parter si etajul 1  
-starea constructiei este relativ buna, fara degradari structurale si cu degradari minore ale finisajelor exterioare  
 
h) echiparea existenta 
 
Constructiile sunt racordate la  retelele existente in zona : reteaua de alimentare cu apa, energie electrica, 
canalizare si  gaze naturale. 
 

4. REGLEMENTARI PROPUSE 
 
a) Obiective noi solicitate prin tema-program 
 
In conformitate cu tema de proiectare se propune schimbarea destinatiei spatiilor existente din spatii comerciale in 
spatii administrative-birouri si  realizarea extinderii si a recompartimentarii;  
Deoarece extinderea se realizeaza pe teren aflat in domeniul Municipiului Alba Iulia, este necesara prezenta 
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documentatie de urbanism faza PUD  
 
b) Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor 
 
Spatiile comerciale existente de la subsol , respectiv parter si etaj 1, fac parte parte din corpul de cladire C1 cu 
suprafata construita la sol de 293 mp (conform CF 72504). 
Se propune schimbarea de destinatie a spatiilor din spatii comerciale in spatii administrative-birouri. 
La subsol se propun: spatii de depozitare, grupuri sanitare si spatii de circulatie inclusiv casa scarii. 
La parter se propun: un windfang de acces, un spatiu de primire, doua sali de sedinte, un spatiu pentru centrala 
termica si casa scarii 
La etaj 1 se propun: un spatiu deschis pentru birouri tip open-space, doua sali de sedinta si casa scarii 
Extinderea propusa se va realiza la nivelul parterului si al etajului 
Se va pastra accesul secundar la casa scarii din blocul de locuinte. 
 
c)Capacitatea, suprafata desfasurata-spatiile administrative propuse 
 
           SUPRAFATA UTILA = 254,48 mp 
             SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA  = 336,72  mp 
             VOLUM  CONSTRUIT = 763 mc 
 
d) Principii de compoziţie pentru realizarea obiectivelor noi (distanţe faţă de construcţiile existente, accese pieto-
nale şi auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.)  
 
 -accesul in spatiile administrative propuse se face din piata Iuliu Maniu prin intermediul unor rampe de scara 
respectiv o rampa inclinata realizata din confectie metalica. 
 -spre Piata Iuliu Maniu este amenajata o parcare publica ce va deservi spatiul comercial propus  
 -distante minime fata de constructiile existente: 

- 0,00m fata de imobilul de locuinte cu spatii administrative de pe acelasi teren 
- 0,00m fata de biserica (capela) romano catolica de pe terenul vecin(sud) 
-   53,00m  fata de  imobile de locuinte cu spatii comerciale de la strada Ardealului(vest) 
-   63,20m fata de imobilele cu spatii administrative si comerciale de la strada Avram Iancu(nord) 
-   41,50m fata de imobilele de locuinte din partea de est 

 

e) integrarea şi amenajarea noilor construcţii şi armonizarea cu cele existente menţinute  
 
Extinderea propusa se va realiza pana la limita conturului etajelor superioare ale imobilului de locuinte existent. 
Inchiderile exterioare propuse vor fi realizate din panouri de sticla cu elemente de fixare minimale pentru o interventie 
discreta in spatiul construit existent, in acelasi timp intregind aliniamentul stradal la nivelul parterului si etajului 1 
 

f)principii de intervenţie asupra construcţiilor existente  
 

 Interventile propuse nu vor afecta elementele structurale existente, iar recompartimentarile propuse se vor realiza 
din pereti usori cu profile metalice usoare si placi gips carton 

   -tencuielile exterioare din zona casei de scara vor fi refacute si va fi aplicata la final o culoare gri deschis 
   -se va realiza o fatada de tip cortina din tamplarie de aluminiu culoare gri inchis (antracit) cu geam termopan, 
aliniata la fatada existenta si balcoanele de la etajul 2 
    -burlanele de pluviale existente vor fi refacute partial 
    -prin inchiderile propuse se va realiza astfel o protectie mai buna a elementelor stucturale existente ce sustin  
imobilul de locuinte de la etajele superioare , evitandu-se astfel degradarea fizica a acestora 
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g)modalităţi de organizare şi rezolvare a circulaţiei carosabile şi pietonale  
 
Se mentine circulatia carosabila si pietonala existenta, iar rampa pietonala exterioara existenta se va reface  
 

h)regimul de construire (alinierea şi înălţimea construcţiilor, procentul de ocupare şi coeficientul de utilizare a tere-
nurilor)  
 
Extinderea propusa se va alinia la fatadele existente la Piata Iuliu Maniu, inaltimea maxima este de 7,50 m fata de 
cota +-0,00 care este si cota terenului sistematizat existent in zona intrarii propuse 
Avand in vedere ca  
 
i)asigurarea utilităţilor (surse, reţele, racorduri)  
           Pentru o buna functionare spatiile administrative propuse sunt prevazute cu instalatiile curente necesare. 
  Alimentarea cu apa a obiectivului se va face din reteaua stradala. 
 Apele uzate menajere  la reteaua de canalizare a imobilului existent stradala. 
 Alimentarea cu energie electrica se va face din  liniile electrice aeriene de joasa tensiune existente.  
           Incalzirea se va face cu centrala termica pe combustibil gazos.     
           Apa calda va fi asigurata cu boilerul din centrala termica .  
 
j)bilant teritorial, existent si propus 
Suprafata totala teren existent = 293 mp (imobil C1)  
Suprafata totala teren propus  = 293 mp (imobil C1) + 31 mp (suprafata de concesionat) = 324 mp 
 
4. Concluzii 
 
a) consecintele realizarii obiectivelor propuse 
Prin realizarea obiectivelor propuse se propune schimbarea destinatiei din spatii comerciale in spatii administrative- 
birouri avand o activitate nepericuloasa (nepoluanta si fara riscuri tehnologice) cu consecinta benefica directa asupra 
locuintelor de la etajele superioare; De asemenea prin conformatia extinderii propuse se mentine accesul la casa de 
scara a imobilului de locuinte, se refac partial finisajele exterioare si in acelasi timp se va intregi aliniamentul stradal 
la nivelul parterului si etajului , cu consecinta pozitiva asupra imaginii  zonei centrale. 
 
b) masurile ce decurg in continuarea PUD 
 Documentatia de fata  reprezinta faza de urbanism de detaliu a proiectului ’’ EXTINDERE, REFATADIZARE SI 
SCHIMB DE DESTINATIE DIN SPATIU COMERCIAL IN  SPATIU ADMINISTRATIV- BIROURI 
Faza de studiu urbanistic este necesara pentru iesirea din indiviziune a parcelei pe care urmeaza a fi realizata ex-
tinderea, in vederea intocmirii documentatiei tehnice de autorizare de construire.                                                                                                           
 
c) punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei 
Solutia a fost aleasa pentru a satisfice tema de proiectare a beneficiarului, in conformitate cu regulamentele de 
urbanism si normativele de constructii in vigoare.  
 

 
                                                                                                                      Arh. Ioan Strajan 

                                                                                                                                Arh. Razvan Carstoi 



 
 
Judetul Alba 
Municipiul Alba Iulia 
Primaria 
Serviciul Urbanism 
Nr. 88727/14.09.2018 

 

6. Raport de specialitate 

 

SC PRECIOSA TEAM SRL prin BARA LEVENTE solicita Consiliului Local al municipiului Alba Iulia, 
aprobarea documentatiei P.U.D. – EXTINDERE, REFATADIZARE SI SCHIMB DE DESTINATIE DIN SPATIU 
COMERCIAL IN SPATIU ADMINISTRATIV - BIROURI, ALBA IULIA, PIATA IULIU MANIU, BL. A2, AP. 15/1, 
15/2. 
 Documentatia a fost intocmita de: BP STRAJAN 
 
 OBIECTUL P.U.D.-ului: Documentatia propune extinderea, refatadizarea si schimbarea de destinatie 
pentru spatiile aferente ap. 15/1 si 15/2, din imobilul bloc A2 in Piata Iuliu Maniu. 

 
 PROPUNERI – REGLEMENTARI  
1. REGIMUL JURIDIC 

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Alba Iulia. 
Natura proprietatii: proprietate privata a persoanelor juridice. 
Imobilul este inclus in zona de sit arheologic de categoria A – Asezare civila (Canabae Municipium Septimium Apulense 
Praetorium consularis) din preajma castrului roman din sec. II-IV p.Chr. epoca romana cu COD LMI AB-I-m-A-00001.02, iar 
cod RAN-1026.01.02. 
2. REGIMUL ECONOMIC 

Folosinta actuala: curti constructii S = 293 mp; spatiu comercial ap. 15/1 Su = 127.25 mp, Sc = 180 mp; spatiu comercial ap. 
15/2 Su = 77 mp, Sc = 107.24 mp; 
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: conf. PUG aprobat, UTR = CA1 zona centrala situata in exteriorul 
ariei protejate. 
3. REGIMUL TEHNIC  
Regimul de construire propus: extindere spatiu existent. 
Regimul de aliniere a terenului fata de strada – la alee din strada Avram Iancu si Piata Iuliu Maniu. 
Regim de aliniere a constructiilor fata de strada – se va mentine. 
Retragerile fata de proprietatile vecine – se mentin. (extinderea se realizeaza pe platforma existenta – circulatii pietonale). 
Regim de inaltime propus = P+1 (pentru extindere – spatiu studiat) 
POT max, CUT max – nu este cazul; se propune spre concesionare teren in suprafata de 31 mp; 
Descrierea solutiei Se propune extinderea unui spatiu existent, avand urmatoarele caracteristici: 
1. suprafata totala teren propus spre concesionare – 31 mp; 
2. regim de inaltime propus: P+1 
3. interventiile propuse nu vor afecta elementele structurale existente, iar recompartimentarile propuse se vor realiza din pereti 
usori cu profile metalice usoare si placi gips carton. Extinderea propusa se va realiza pana la limita conturului etajelor 
superioare ale imobilului de locuinte existent, avand inchideri din panouri de sticla cu elemente de fixare minimale din profile 
metalice. 
Organizarea circulatiei, accese, parcaje: Accesul in spatiile propuse se face dintr-o platforma inaltata prin intermediul unor 
rampe de scara, respectiv o rampa pentru accesul persoanelor cu handicap – existente. 
Echiparea tehnico-edilitara existenta/propusa: Alimentarea cu apa va fi rezolvata prin racordare la reteaua existenta in 
zona. Evacuarea apelor menajere uzate va fi rezolvata prin racordare la reteaua existenta in zona. Alimentarea cu energie 
electrica va fi rezolvata prin racordare la reteaua existenta in zona. Alimentarea cu gaz va fi rezolvata prin racordare la reteaua 
existenta in zona. 
 
 

Punctul de vedere al serviciului de urbanism privind Raportul informarii si consultarii publicului: Documentatia 
care atesta parcurgerea etapei de informare si consultare a publicului intruneste conditiile de aprobare conform 
legislatiei in vigoare dupa completare. 

 
In sedinta Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica si in sedinta Comisiei tehnice de urbanism, 

ambele din data de 13.09.2018, s-a primit aviz FAVORABIL, cu conditia rezolvarii pana la autorizare a situatiei juridice 
a terenului pe care se propune extinderea. 

 

Alba Iulia, 14.09.2018 
 

  Arhitect Sef,      Intocmit, 
  arh. Hedviga Calin       Alexandru Romanitan 
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