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Memoriu nontehnic

1. Date generale ale documentatiei

Prezenta documentatie urbanistica are ca obiect elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal in vederea construirii de locuinte unifamiliale, pe terenurile situate in municipiul
Timisoara, strada Bela Lugosi, identificate prin:

- CF nr. 453211, nr. cad. 453211;

- CF nr. 454634, nr. cad. 454634.
Beneficiarii documentatiei sunt Matyas Janos-Peter, Matyas Gabriela si Bugarin Ciprian.
Proiectant general este S.C. Fisher Arhitect Design S.R.L.

Documentatia se afla in faza PUZ — etapa 2.

2. Scopul documentatiei

Scopul PUZ-ului este de a reglementa urbanistic terenurile studiate si zona adiacenta
strazii Bela Lugosi, astfel incat dezvoltarea rezidentiala propusa sa fie realizata coerent,
controlat si in acord cu evolutia urbana a cartierului Freidorf.

Documentatia urmareste:
stabilirea functiunilor admise;
organizarea parcelarii;
stabilirea regimului de construire;
modernizarea accesului auto si pietonal;
corelarea propunerilor cu retelele edilitare existente;
asigurarea zonelor verzi si a masurilor de protectie fata de infrastructura tehnica
existenta;
7. integrarea noii dezvoltari in caracterul zonei.

ounhwnNnE

3. Context urbanistic

Terenurile studiate sunt amplasate in intravilanul municipiului Timisoara, in cartierul
Freidorf, intr-o zona aflata in proces de consolidare rezidentiala.

Conform PUG Timisoara aprobat prin HCL nr. 457/2023, amplasamentul se afld in UTR
Lir — zona de locuinte cu regim redus de inaltime, cu caracter rural. Aceasta incadrare
confirma caracterul predominant rezidential al zonei si permite dezvoltarea de locuinte
individuale sau locuinte cu maximum doud unitati locative, cu respectarea conditiilor din
regulamentul local de urbanism.

Zona are un caracter de locuire cu densitate mica, cu parcele relativ adanci, fronturi
stradale reduse si constructii cu regim mic de inaltime. Tn acest sens, propunerea nu
introduce o functiune strdina zonei, ci continua o tendinta urbana deja existenta.
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4. Situatia existenta

in prezent, terenurile sunt libere de constructii si au categoria de folosint3 arabil
intravilan.

Zona este delimitata de strazile Nicolae Filimon, Constantin Daniel, Nicolae Andreescu
si Anton Bacalbasa. Functiunea dominanta in vecinatate este locuirea individuala, completata
punctual de servicii de proximitate, spatii comerciale si dotari existente in cartier.

Principala disfunctionalitate identificata este starea actuala a strazii Bela Lugosi, care
este descrisa ca drum de pamant, cu prospect nedefinit si neasfaltat. Din aceasta cauza,
documentatia nu se limiteaza la reglementarea celor doua parcele, ci trateaza si problema
accesului si a profilului stradal.

5. Propunerea urbanistica

Prin PUZ se propune organizarea unei dezvoltari rezidentiale cu caracter controlat,
formata in principal din:

e zone pentru locuinte individuale;

zone pentru locuinte individuale sau cu maximum doua unitati locative;
e 0zona mixta de servicii si locuire;

zone verzi;

cai de circulatie si spatii verzi de aliniament.

Regimul maxim de inaltime propus este de tip D/S + P + 1E + M/Er, cu inaltime
maxima la cornisa de 8 m si inaltime maxima la coama/atic de 12 m.

Indicatorii urbanistici propusi sunt:

- pentru zonele de locuire: POT maxim 35%, CUT maxim 0,90;

- pentru zona mixta: POT maxim 40%, CUT maxim 1,20.

Acesti indicatori pastreaza un caracter de densitate redusa si sunt compatibili cu
specificul zonei Freidorf.

6. Integrarea in zona existenta

Propunerea are un caracter de completare urbana. Nu se propune o densificare
agresiva si nu se schimba fundamental profilul functional al cartierului.
Elementele de integrare sunt:

pastrarea functiunii dominante de locuire;

limitarea regimului de inaltime;

retrageri fata de aliniament adaptate caracterului rezidential;
asigurarea parcarii in interiorul parcelelor;

introducerea de spatii verzi;

respectarea culoarelor de protectie fata de retelele electrice existente.

oukwnNneE

Prin aceste masuri, dezvoltarea propusa se poate integra in tesutul existent fara a
genera o ruptura de scara sau functiune.
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urbanism, de proiect si

7. Circulatii si accesibilitate

Unul dintre principalele beneficii ale documentatiei este clarificarea si modernizarea
circulatiilor din zona strazii Bela Lugosi.

Strada Bela Lugosi este propusa pentru largire si modernizare, cu profile stradale
adaptate situatiei existente si reglementarilor aprobate anterior. Se propun carosabil,
trotuare si spatii verzi de aliniament.

Prin aceasta abordare se urmareste:

e imbunatatirea accesului la parcele;

e cresterea sigurantei pietonale;

o clarificarea relatiei dintre domeniul public si proprietatile private;
e evitarea parcarii dezordonate pe carosabil;

e crearea unei trame stradale mai coerente.

Parcarea se va realiza in interiorul parcelelor, pentru a nu incarca suplimentar
domeniul public.

8. Echipare edilitara

Zona beneficiaza de posibilitatea racordarii la retelele edilitare existente sau aflate n
imediata vecinatate:

e alimentare cu ap3;

e canalizare;

e energie electrica;

e gaze naturale;

e iluminat public in zona strazilor adiacente.

Noile constructii vor fi racordate la retelele existente pe baza avizelor de specialitate
si a proiectelor tehnice ulterioare.

Pentru incalzire, documentatia permite atat solutii bazate pe gaze naturale, cat si
solutii alternative eficiente energetic, inclusiv surse regenerabile, in functie de solutiile
tehnice adoptate la fazele urmatoare.

9. Mediu, spatii verzi si riscuri

v

Amplasamentul nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore si nu sunt identificate
activitati poluante care sa impuna restrictii speciale.

Exista o conditionare importanta: prezenta linii electrice aeriene LEA 110 kV, cu zona
de protectie de 37 m. In aceast3 zona nu se vor amplasa constructii, imprejmuiri sau locuri de
parcare, iar terenul va fi utilizat doar pentru amenajari compatibile cu regimul de siguranta.

Se propun masuri de ameliorare a microclimatului local prin:

e spatii verzi pe parcele;

e spatii verzi publice;

¢ plantatii de aliniament;

e colectarea si dirijarea apelor pluviale;
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e posibilitatea utilizarii solutiilor eficiente energetic.

10. Obiective de utilitate publica

Documentatia propune doua categorii principale de obiective de utilitate publica:

1. caide circulatie, necesare pentru organizarea accesului si functionarea zonei;
2. spatii verzi publice, necesare pentru cresterea calitatii mediului urban.

Conform bilantului propus, o parte din terenuri urmeaza sa fie destinate domeniului
public pentru circulatii si spatii verzi, contribuind la structurarea urbanistica a zonei.

11. Impact economic si social

Impactul economic si social al propunerii este pozitiv si proportional cu scara
interventiei.
La nivel local, investitia poate contribui la:

o valorificarea unor terenuri intravilane neconstruite;

e completarea fondului de locuinte;

o cresterea calitatii infrastructurii stradale;

o extinderea coerenta a retelelor edilitare;

e cresterea valorii urbane a zonei;

e consolidarea cartierului Freidorf ca zona rezidentiala cu densitate redusa.

Investitia este de naturd privata, iar costurile principale pentru racorduri, utilitati si
amenajari aferente vor fi suportate de investitori.

12. Concluzie

Documentatia propusa este oportuna deoarece reglementeaza o dezvoltare
rezidentiala compatibila cu PUG Timisoara si cu evolutia zonei Freidorf.

PUZ-ul nu introduce o functiune incompatibild, nu propune o densitate excesiva si nu
modifica negativ caracterul zonei. Dimpotrivd, documentatia contribuie la clarificarea
circulatiilor, la modernizarea strazii Bela Lugosi, la organizarea coerenta a parcelarii si la
asigurarea spatiilor verzi si a echiparii edilitare.

Intocmit,
arh. Loredana Marilena PESCARU
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