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ZONĂ GOSPODĂRII COMUNALE – CIMITIR 

Jud. Arad, intravilan Oraș Sântana, Str. Aurel Vlaicu FN 

BISERICA PENTICOSTALĂ EFRATA 

186/2025 

STUDIU OPORTUNITATE 

 

MEMORIU DE PREZENTARE 

 

1. PREZENTAREA INVESTIȚIEI, OPERAȚIUNI PROPUSE 

1.1. Date de recunoaștere a investiției 

  

DENUMIREA PROIECTULUI ZONĂ GOSPODĂRII COMUNALE – CIMITIR 

AMPLASAMENT intravilan Oraș Sântana, Str. Aurel Vlaicu FN 

BENEFICIAR BISERICA PENTICOSTALĂ EFRTA 

FAZA STUDIU DE OPORTUNITATE 

DATA ELABORĂRII iulie 2025 

 

1.2. Amplasament 

Amplasamentul este situat în intravilanul Orașului Sântana, în nordul localității. 

Zona se învecineaază cu vechiul cimitir al orașului și este accesibilă direct, dinspre Str. Aurel 

Vlaicu. 

Terenul are forma unui paralelogram, cu frontul stradal de 26,00 m și laturile lungi paralele 

(limitele laterale est/ vest de proprietate) în lungime de 174,11 m. 

Vecinătăţile terenului sunt: 

- nord: pășuni în intravilan, canal de desecare 

- sud: Str. Aurel Vlaicu și front de locuințe P, P+M 

- est: pășune în intravilan, zonă cu destinație servicii, producție conform PUG 

aprobat 

- vest: zonă gospodărie comunală – cimitir existent. 

1.3. Folosinţa actuală a amplasamentului analizat 

Zona propusă spre reglementare are suprafaţa de 4.000 mp și este proprietatea privată a Orașului 

Sântana conform Extrasului de Carte Funciară nr. 317761 Sântana și are categoria de folosință 

"pășune în intravilan". Conform documentelor existente în urma unei hotărâri a Consiliului Local al 

Orașului Sântana, BISERICA PENTICOSTALĂ EFRTA are drept de concesiune asupra imobilului pe o 

perioadă de 49 ani. Pe parcursul elaborării PUZ se va nota acest drept în Extrasul de Carte Funciară. 

1.4. Operațiuni propuse 

BISERICA PENTICOSTALĂ EFRTA, în calitate de inițiator, solicită întocmirea unui Plan 

Urbanistic Zonal în vederea reglementării din punct de vedere urbanistic a zonei prezentate, cu 

modificarea folosinței actuale a terenului din "agricol în intravilan" în "curți construcții în intravilan", 

pentru funcțiunea principală gospodărie comunală – cimitir. Datorită restricțiilor prevăzute în Legea 

102/2014 privind cimitirele, crematoriile umane și serviciile funerare, terenul concesionat în prezent de 

către Biserica Penticostală Efrata este estimat a fi insuficient pentru evoluția din următorii ani a populației 
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aparținând acestei unități locale de cult, în dialogul cu Autoritatea Publică Locală, inițiatorul PUZ 

exprimându-și intenția de a concesiona o suprafață de teren alăturată, în vederea extinderii viitoare a zonei 

de gospodărie comunală. În acest sens, propunerile prezentate au ținut cont de această posibilitate. 

Conform Legii nr. 102 din 08 iulie 2014, Art. 7, alin. (5), distanța minimă admisă între zonele 

protejate/ zonele rezidențiale și gardul care delimitează cimitirul este de 100 m. În acest sens, se va 

delimita zona cimitirului propriu-zis de zona aferentă serviciilor conexe funcțiuniii principale – capelă, 

parcaje, drum incintă, pitonale, etc. – astfel încât terenul disponibil să poată fi utilizat optim. 

Se va asigura access carosabil și pitonal dnspre Str. Aurel Vlaicu. 

1.5. Funcțiunea solicitată de investitor și propusă prin studiul de oportunitate 

Funcțiunea principală solicitată de investitor este gospodărie comunală – cimitir. 

Funcțiunile complementare acesteia sunt: capelă cu 1-2 săli mortuare, grupuri sanitare, spațiu 

tehnic, chicinetă catering, drum incintă, parcaje, zone pietonale, zone tehnico-edilitare, alte spații anexă, 

zone verzi. 

Funcțiuni admise zonei cu condiții – nu este cazul. 

Funcţiunile propuse se integrează în zonă fără să afecteze negativ aria studiată, ținând cont că zona 

de gospodărie comunală propusă va fi amplasată în imediata vecinătate a celei existente. 

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea destinației terenului care fac obiectul investiției propuse, 

din arabil în intravilan în zonă gospodărie comunală, cu reglementarea indicatorilor urbanistici. 

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind funcțiunea solicitată 

Zona propusă spre reglementare este situată în UTR nr. 5 – ID – Zonă pentru unități industriale 

și depozitare, subzonă mixtă M2, conform PUG aprobat. Reglementări pentru această zonă sunt: 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 

M2 - Subzona activitati industriale, depozitate, comert si servicii 
Se compune din terenurile ocupate de activitati productive de bunuri (productie „concreta” 

incluzand toare categoriilr de activitati industriale conform CAEN) si servicii (productie „abstracta” 

cuprinzand activitati manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru 

ditributie, expunere si comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru salariati si 

clienti). Din aceasta zona fac parte atat unitatile existente care se mentin, se afla in proces de 

restructurare presupunand conversie in profile industriale diferite sau in profile de servicii pentru 

industrie, distributie si comercializare, cat si terenurile rezervate pentru viitoare activitati productive 

si servicii. 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE 

Sunt admise următoarele utilizări: 

Pentru subzona M2: 

- activitati productive,  

- activitati cercetare – dezvoltare 

- activitati formare profesionala 

- parcuri logistice 

- parcuri tehnologice 

- parcuri industriale 

- parcuri de cercetare 

- transporturi 

- depozitare 

- spatii pentru expozitii 

- cercetare agro-industriala 

- IMM desfasurate in constructii industriale mari si mijlocii 

- hale de prezentare de tip „showroom”;  

- comert („ hypermarket”, „supermarket”, unitati comerciale complexe de tip „mall”) 

- activităţi manufacturiere; 



 3 

- servicii; 

- sedii ale unor firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, consultanţă în diferite domenii şi alte 

servicii profesionale; 

- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc.; 

- parcaje la sol si multietajate; 

- spatii verzi amenajate; 

- spaţii libere pietonale. 

- Statii d eintretinere si reparatii auto 

- Statii de benzina 

- Comert, alimentatie publica si servicii personale 

- Locuinte de serviciu pentru personalul care asigura permanenta sau securitatea unitatilor 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI 

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializează băuturi alcoolice la o distanţă mai mică 

de 100 metri de servicii şi echipamente publice şi de biserici. 

- pentru orice utilizări se va ţine seama de condiţiile geotehnice şi de zonare seismică. 

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sa nu agraveze situatia 

poluarii 

- in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor industriale 

abandonate; 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE 

Se interzic următoarele utilizări pentru subzona M2: 

      - locuirea (cu exceptia locuintelor de serviciu) si functiuni complementare locuirii (unităţilor de 

învăţământ preşcolar, şcolar şi gimnazial, a serviciilor publice sau de interes general şi a spaţiilor 

pentru sport în interiorul limitelor în care poluarea depăşeşte CMA); 

-  se interzice localizarea unităţilor care nu se înscriu în profilul zonei sau pot incomoda funcţionarea 

acesteia; 

-   se interzice localizarea activităţilor poluante şi care prezintă risc tehnologic; 

-   lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spaţiile publice şi construcţiile de pe 

parcelele adiacente; 

-   orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea şi colectarea apelor meteorice. 

SECŢIUNEA II - CONDIŢII DE AMPLASARE. ECHIPARE ŞI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI) 

M2 - Se recomandă lotizarea terenului în parcele având minim 1000 mp şi un front la stradă de minim 

20,00 metri. 

- În cazul parcelarului existent suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 1000 mp şi un front la 

stradă de minim 20,00 m. 

- În cazul parcelelor mai mari de 5 000 mp se recomanda PUZ;     

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 

M2: 

- În cazul străzilor cu fronturi retrase faţă de aliniament se va respecta o retragere de minim 10.00 

metri 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE  LATERALE ŞI  

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

M2: 

- Clădirile publice se vor amplasa în regim izolat, retragerea faţă de limitele laterale vor fi de minim 

jumătate din înălţimea la cornişă, dar nu mai puţin de 6.00 metri; 

- Se interzice construirea pe limita parcelei dacă aceasta constituie linia de separaţie dintre zona 

mixtă şi zona rezidenţială, o funcţiune publică sau o biserică, cazuri în care se admite realizarea noilor 

clădiri numai cu o retragere faţă de limitele laterale ale parcelei egală cu jumătate din înălţimea la 

cornişe, dar nu mai puţin de 5.00 metri; 

- Distanţa dintre clădirea unei biserici şi limitele laterale şi posterioare ale parcelei este de minim 

10.00 metri;  
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- Clădirile se vor retrage faţă de limita posterioară la o distanţă de cel puţin jumătate din înălţimea 

clădirii măsurată la cornişă, dar nu mai puţin de 6.00 metri; 

- În cazul clădirilor comerciale şi de producţie se admite regimul compact de construire cu condiţia 

respectării celorlalte prevederi ale regulamentului. 

- Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe 

limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezinta incompatibilitati (trepidatii, risc tehnologic) 

- Clădirile se vor alipi de calcanele clădirilor învecinate dispuse pe limitele laterale ale parcelelor 

până la o distanţă de maxim 20.00 metri de la aliniament;  

- În cazul în care parcela se învecinează numai pe una dintre limitele laterale cu o clădire având 

calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltă latură se învecinează cu o clădire retrasă de la limita 

laterală a parcelei şi având pe faţada laterală ferestre, noua clădire se va alipi de calcanul existent, iar 

faţă de limita opusă se va retrage obligatoriu la o distanţă egală cu jumătate din înălţime, dar nu mai 

puţin de 3.00 metri; în cazul în care această limită separă  zona rezidenţială, de o funcţiune publică sau 

de o biserică, distanţa se majorează la 5.00 metri; 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI  

PARCELĂ 

M2: 

- clădirile vor respecta între ele distanţe egale cu jumătate din înălţimea celei mai înalte cladiri;  

- distanţa se poate reduce la jumătate din înălţime, dar nu mai puţin de 6.00 metri, numai în cazul în 

care faţadele prezintă calcane sau ferestre care nu asigură luminarea unor încăperi fie de locuit, fie 

pentru alte activităţi permanente care necesită lumină naturală. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE 

M2: 

- parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 5.00 metri lăţime dintr-

o circulaţie publică în mod direct; 

- pentru asigurarea accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor în curtea posterioară; distanţa 

dintre clădire şi una din limitele laterale va fi de min. 3.00 metri; 

- se pot realiza pasaje şi curţi comune, private sau accesibile publicului permanent sau numai în timpul 

programului de funcţionare precum şi pentru accese de serviciu; 

- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului în spaţiile publice a persoanelor handicapate sau 

cu dificultăţi de deplasare. 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR 

M2: 

-staţionarea autovehiculelor necesare funcţionării diferitelor activităţi se admite numai în interiorul 

parcelei, deci în afara circulaţiilor publice; numarul necesar de locuri de parcare fiind asigurat conform 

legislatiei in vigoare. 

- in spatiul de retragere fata de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu conditia 

inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum 1,2 m  

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

M2- Înălţimea maximă admisibilă nu va depăşi 15 m la cornisa; 

- În intersecţii, zone importante nesustinute de capete de perspectiva, se admit punctual accente 

verticale. 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

M2: 

- aspectul clădirilor va fi subordonat cerinţelor specifice unei diversităţi de funcţiuni şi exprimării 

prestigiului investitorilor, dar cu condiţia realizării unor ansambluri compoziţionale care să ţină seama 

de particularităţile sitului, de caracterul general al zonei şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu 

care se află în relaţii de co-vizibilitate; 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

M2:  

- toate clădirile vor fi racordate la reţeaua de electricitate.  

- toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii sanitare; în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va 

obţine avizul  autorităţii competente care administrează resursele de apă; 

- se va asigura posibilitatea racordării la sistemele de telecomunicaţii; 
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- se va asigura evacuarea rapidă şi captarea apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor şi  de pe 

terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluvială este obligatoriu să fie astfel făcută încât se evita 

producerea gheţii pe trotuare; 

 Dezvoltarea retelelor tehnico -edilitare va respecta propunerile din Memoriul General aferent PUG. 

M2- toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii de apă şi canalizare şi se va asigura preepurarea apelor 

uzate, inclusiv a apelor care provin din întreţinerea şi funcţionarea instalaţiilor, din parcaje, circulaţii şi 

platforme exterioare; 

- in cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul autorităţii competente care 

administrează resursele de apă. 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE 

M2- orice parte a terenului incintei vizibilă dintr-o circulaţie publică va fi astfel amenajată încât să nu 

altereze aspectul general al localităţii. 

- suprafeţele libere din spaţiul de retragere faţă de aliniament vor fi plantate cu arbori în proporţie de 

minim 40% formând de preferinţă o perdea vegetală pe tot frontul incintei. 

- suprafeţele libere neocupate cu circulaţii, parcaje şi platforme funcţionale vor fi plantate cu un 

arbore la fiecare 100 mp.  

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI. 

M2- împrejmuirile spre stradă vor fi transparente, cu înălţimi de minim 1.80 metri din care un soclu de 

0.60 m şi vor fi dublate cu un gard viu.  

- in cazul necesitatii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la 2,5 metri 

distanta, cu un al doilea gard transparent de 2,0 m inaltime, intre cele doua garduri fiind plantati arbori 

si arbusti 

-  porţile de intrare vor fi retrase faţă de aliniament pentru a permite staţionarea vehiculelor tehnice 

înainte de admiterea lor în incintă, pentru a nu incomoda circulaţia pe drumurile publice; 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

M2: P.O.T. maxim 50 %;  

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

M2: CUT volumetric maxim (mc / mp teren) = 7,5 sau conform PUZ. 

Ținând cont că la limita vestică de proprietate se află o subzonă având aceiași funcțiune cu 

cea propusă prin PUZ, și anume G2 gospodărie comunală – cimitir, care este înconjurată de 

subzona M2, însă pe de altă parte, subzona existentă gospodărie comunală este insuficient 

dimensionată pentru populația orașului, considerăm necesar și oportun ca pentru zona 

reglementată să fie preluate din PUG aprobat prevederile specifice subzonei G2 gospodărie 

comunală: 

GENERALITĂŢI: CARACTERUL ZONEI. 

Zona G reuneşte toate funcţiunile care aparţin gospodăriei orasului şi asigură servirea populaţiei cu 

transport în comun, pieţe comerciale, echipare edilitară, cimitire şi salubritate. 

 Delimitarea acestor zone se va face ţinând seama şi de condiţiile de protecţie a reţelelor tehnico-

edilitare şi servituţile impuse de către acestea, vecinătăţilor prezentate în Anexa la prezentul 

regulament. 

 Autorizarea executării lucrărilor de utilitate publică şi a construcţiilor de orice fel pe terenurile pe 

care s-a instituit servitute de utilitate publică (protecţia sanitară a surselor, reţelelor, staţia de epurare, 

staţii de pompare, etc.) se face pe baza documentaţiei de urbanism sau de amenajarea teritoriului 

aprobate conform legii. 

La colectarea şi îndepărtarea rezidurilor şi protecţia sanitară a solului se va executa în conformitate 

cu Normele de igienă şi recomandări privind mediul de viata a populaţiei aprobate cu Ordinul 

Ministerului Sănătăţii nr. 536/1997, cap. V, de o întreprindere de specialitate, agreată de consiliul local. 

      Se vor elabora planuri urbanistice zonale (PUZ) care vor reglementa modul de parcelare, arterele de 

acces, modul de amplasare pe teren a constructiilor, retelele si dotarile necesare bunei functionari a 

acestora pentru parcelele a caror suprafata se divizeaza in mai mult de 3 loturi. 
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Autorizarea executării construcţiilor în subzonele aflate în imediata vecinătate a zonei G trebuie să 

ţină seama de distanţa minimă de protecţie sanitară între rampa de gunoi şi zonele construite, respectiv 

1000 m. 

  Această distanţă poate fi modificată pe baza unui studiu de impact avizat de institute specializate. 

La amplasarea şi organizarea sistemului de salubrizare se va urmări ca: 

- gospodăriile individuale să aibă amenajări pentru colectarea deşeurilor menajere (pubele); 

- amplasarea punctelor de colectare a gunoiului, astfel încât funcţiunea, compoziţia şi aspectul 

arhitectural-urbanistic al zonei să nu fie afectat; 

- organizarea corespunzătoare a colectării şi depozitării gunoiului stradal; 

- organizarea valorificării reziduurilor organice şi anorganice ce pot fi reutilizate; 

- interzicerea depozitării întâmplătoare a gunoaielor, mai ales a zonelor verzi, zonele protejate, 

rezidenţiale, de-a lungul apelor, în păduri, etc. 

Zona este alcătuită din următoarele subzone: 

G1 - subzona construcţiilor şi amenajărilor pentru gospodărie comunala; 

G2 - subzona cimitirelor. 

SECŢIUNEA I: UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 

ARTICOLUL 1 - UTILIZĂRI ADMISE:  

G2: - cimitire şi clădiri anexă: 

- cimitire; 

- capelă mortuară; 

- mausoleu - osuar; 

- circulaţii carosabile; 

- parcaje; 

- circulaţii pietonale; 

- plantaţii; 

- pavilion pentru administraţie, depozitare şi anexe sanitar 

ARTICOLUL 2 - UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIŢIONĂRI. 

G2: - se va asigura, conform normelor, o zonă de protecţie sanitară de 50.0 metri; 

       - se va asigura pentru noile cimitire o densitate mai redusă a locurilor de veci (între 7.5 şi 10,0 

mp.teren brut pentru un loc de veci), circulaţii carosabile şi pietonale civilizate şi o pondere mai 

ridicată a vegetaţiei potrivit rolului de reculegere şi respectului cuvenit. 

ARTICOLUL 3 - UTILIZĂRI INTERZISE. 

G2: - se interzice densificarea cimitirelor existente prin ocuparea aleilor si distrugerea vegetatiei din 

lungul acestora sau din aria perimetrală 

SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFIGURARE A 

CLĂDIRILOR. 

ARTICOLUL 4 -CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI 

G2: -  

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT. 

G2: - 

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE  LATERALE ŞI 

POSTERIOARE ALE PARCELELOR 

G2: vor fi respectate prevedrile Normelor de igiena privind mediul de viata al populatiei asigurandu-se 

intre intre morminte si gard o distanta de min. 3,0 m 

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI 

PARCELĂ 

G2: - distanţa minimă între clădiri va fi egală cu jumătate din înălţimea la cornişă a clădirii celei mai 

înalte, dar nu  mai puţin de 6.0 metri;  

- distanţa de mai sus dintre clădiri se poate reduce la jumătate dacă pe faţadele opuse nu sunt 

accese în clădirile respective şi nu sunt ferestre care luminează încăperi în care se desfăşoară 

activităţi permanente; 

- în toate cazurile se vor respecta normele tehnice specifice. 

ARTICOLUL 8 - CIRCULAŢII ŞI ACCESE. 
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G2 – se vor asigura circulatiile carosabile si pietonale in ponderea de circa 15% din suprafata totala a 

cimitirului 

ARTICOLUL 9 - STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR. 

G2: - staţionarea autovehiculelor pentru admiterea în incintă se va asigura în afara spaţiului circulaţiei 

publice; 

- locurile de parcare vor fi asigurate în afara circulaţiilor publice; 

- în spaţiul de retragere de la aliniament din incinte se poate rezerva maxim 40% din teren pentru 

parcaje ale salariaţilor şi vizitatorilor. 

ARTICOLUL 10 - ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR. 

G2: - maxim 1 nivel - P 

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

G2: - se va ţine seama de caracterul sobru al funcţiunii 

ARTICOLUL 12 - CONDIŢII DE ECHIPARE EDILITARĂ.  

G2: - se vor asigura puncte de apă; în cazul alimentării cu apă în sistem propriu se va obţine avizul  

autorităţii competente care administrează resursele de apă; 

- se va asigura un spaţiu de depozitare a florilor ofilite şi a altor deşeuri; 

- se va asigura colectarea şi evacuarea rapidă a apelor meteorice. 

ARTICOLUL 13 - SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE  

G2: - se vor asigura plantaţii înalte pe aleile principale şi la limita exterioară a incintei în proporţie de 

minim 5 % din suprafaţa totală a cimitirului. 

ARTICOLUL 14 - ÎMPREJMUIRI.  

G2: - împrejmuirile spre stradă vor fi semi-opace sau opace, vor fi tratate arhitectural în mod discret, 

potrivit funcţiunii, având înălţimi de maxim 1,80 metri; 

- se va acorda atenţie modului de tratare arhitecturală a accesului. 

SECŢIUNEA III: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI. 

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT). 

G2: POT maxim = 10% 

- suprafaţa totală pentru un loc de veci va fi de 7.5 - 10 mp., din care 15 % circulaţii carosabile şi 

pietonale, 5 % plantaţii şi 1 % construcţii. 

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT). 

G2: CUT maxim = 0,1 mp ADC / mp.teren  

1.7. Situația  existentă privind echiparea tehnico-edilitară 

Zona studiată este dotată cu toate rețelele edilitare necesare: apă potabilă și canalizare menajeră, 

alimentare cu energie electrică și gaze naturale. 

1.8. Teritoriul care urmează să fie reglementat prin PUZ 

Zona studiată are suprafața de 26.800 mp, intervenţiile urbanistice în zonă se referă la: 

- acces din drumul public Str. Aurel Vlaicu 

- racord/ branșamente la rețele edilitare 

Zona propusă spre reglementare are suprafaţa măsurată de 4.000 mp. Intervenţiile urbanistice 

pe amplasament se referă la reglementarea funcțiunilor, a indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de 

înălțime, etc.), aliniamente, cu schimbarea destinației existente a terenului în gospodărie comunală, capelă, 

drum incintă, parcaje, zone pietonale, zone tehnico-edilitare, alte spații anexă, zone verzi. 

Categoriile de lucrări necesare investiţiei vor fi: 

a) construcţii noi (capelă) regim max. de înălțime Parter 

b) zonă cimitir – destinată înhumării 

c) dotări tehnico-edilitare, branșamente și racorduri la rețelele edilitare existente 

d) accese carosabil din Str. Aurel Vlaicu 

e) drum de incintă/ alee carosabilă, platforme parcaje, alei și zone pietonale 

f) platformă gospodărească pentru depoztare flori ofilite și deșeuri 

g) sistematizarea verticală a terenului 
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h) împrejmuire teren 

i) amenajare zone verzi. 

Zona propusă spre reglementare va fi organizată în conformitate cu prevederile Legii nr. 102 din 

08 iulie 2014 privind cimitirele, crematoriile umane și serviciile funerare. Astfel, zona reglementată 

are 2 facturi: 

- zona destinată înhumării va fi îngrădită și amplasată la min. 100 m față de locuințele existente 

pe latura sudică a Str. Aurel Vlaicu, respectiv la min. 80,00 m față de limita de proprietate de la 

frontul stradal 

- zona destinată activităților conexe/ funcțiunilor complementare (capelă, drum incintă, parcaje, 

zone pietonale, zone tehnico-edilitare, alte spații anexă, zone verzi) va fi amplasată în 

jumătatea dinspre frontul stradal al terenului, cu prevederea unei retrageri a perimetrului 

maxim de construibilitate pentru capelă la min. 50,00 m față de frontul de locuințe de pe latura 

sudică a Str. Aurel Vlaicu 

Sunt propuse construcții specifice activităților avute în vedere, în principal capelă, în regim de 

înălțime maxim Parter, încadrate într-un perimetru maxim de construibilitate situat în jumătatea sudică a 

terenului, cu acces carosabil racordat la drumul public. Drumul de incintă va avea lățimea inițială de min. 

5,50 m, urmând ca aceasta să se reducă la min. 4,00 m în zona capelei și a zonei pentru înhumare. În 

jumătatea nordică a incintei va fi amenajat cimitirul propriu-zis, cu accesibilitate dinspre aleea carosabilă 

propusă. 

Se vor respecta prevederile Legii 102/2014, Art. 7, alin. (5): În cazul cimitirelor înființate după 

intrarea în vigoare a prezentei legi, distanța minimă admisă între zonele protejate și gardul care 

delimitează cimitirul este de 100 m. și (6) Cimitirele se împrejmuiesc cu gard. La cimitirele înființate 

după intrarea în vigoare a prezentei legi gardul se dublează cu o perdea de arbori. Între morminte și 

gardul cimitirului se va asigura o zonă liberă de 3 m. 

În cadrul perimetrului de construibilitate propus, dar și în subzona cimitirului propriu-zis, vor 

putea fi autorizate construcții ușoare de tip pergolă, gazebo, umbrare, mobilier urban, etc. 

Incinta va fi amenajată cu locuri de parcare amplasate pe teren privat, înspre drumul public, 

estimate conform specificului activităților propuse, ținând cont că acest aspect nu este reglementat prin 

legislație. Este propus un pachet de minim 10 locuri parcare la sud de clădirea capelei.  

BILANȚ TERITORIAL ZONĂ REGLEMENTATĂ 4.000 mp 

Nr. 

Crt. 
Bilanţ teritorial 

Existent Propus 

mp % mp % 

01. Teren agricol în intravilan 4.000 100,00 - - 

02. Construcții – capelă Parter - - 480 12,00 

03. Amenajări aferente zonei gospodărire 

comunală – cimitir/ zonă înhumare 

- - 1.200 30,05 

04. Drumuri incintă, platforme carosabile, 

parcaje, alei peitornale 

- - 950 23,75 

05. Zone verzi amenajate - - 1.350 33,75 

TOTAL GENERAL 4.000 100 4.000 100 

Prevederile urbanistice pentru incintă au ținut cont de o viitoare extindere spre est a zonei de 

gospodărie comunală propusă. 

Terenul este accesibil dinspre Str. Aurel Vlaicu, prin racordarea la drumul public a aleii carosabile 

propusă în incintă. 
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2. INDICATORI PROPUȘI 

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii – limite minime și maxime 

Construcții propuse: 

P.O.T. minim propus = 2,00 % 

C.U.T. minim propus = 0,02 

Sc min. = 80 mp 

Sd min. = 80 mp 

P.O.T. maxim propus = 15,00 % 

C.U.T. maxim propus = 0,15 

Sc max. = 600 mp 

Sd max. = 600 mp 

Procent minim spații verzi pentru zona reglementată – zonă gospodărie comunală: 

o minim 20 % 

o ținând cont de specificul acestei funcțiuni, se estimează că zonele verzi 

amenajate, intercalate cu zonele minerale amenajate, vor predomina ca suprafață 

pe amplasamentul dat. 

Regimul de înălţime propus: 

o maxim Parter, respectiv Hmax. la coamă = 8 m 

2.2. Reglementări obligatorii sau dotări de interes public necesare 

Investiția propusă constituie o dotare de interes public: zonă gospodărie comunală – cimitir, 

Reglementări obligatorii: 

o Aliniament clădiri propuse (perimetru maxim de construibilitate) – distanțele vor fi 

măsurate perpendicular pe latura de referință: 

• Aliniamentul la frontul stradal (sud) va fi la min. 33,75 m față de limita de 

proprietate dinspre Str. Aurel Vlaicu, respectiv min. 54,55 m față de frontul de 

locuințe de la latura sudică a Str. Aurel Vlaicu 

• Aliniamentul față de limitele laterale de proprietate: 

o est (dreapta): min. 10,00 m 

o vest (stânga, spre cimitir existent): min. 0,70 m 

• Aliniamentul față de limita posterioară de proprietate (nord): min. 84 m 

o Regimul de înălțime maxim propus: Parter 

o P.O.T. minim propus = 2,00 % 

o C.U.T. minim propus = 0,02 

o P.O.T. maxim propus = 15,00 % 

o C.U.T. maxim propus = 0,15 

o Asigurarea zonelor verzi: minim 20% 

o Se va asigura accesul din drumul public Str. Aurel Vlaicu. 
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3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTIȚIEI ÎN ZONĂ 

Investiția propusă se integrează optim în zonă, continuându-se/ extinzându-se o funcțiune deja 

existentă la vest, pe limita de proprietate – gospodărie comunală. Au fost luate toate măsurile încadrării 

investiției în prevederile legale specifice – Legea nr. 102 din 2014 privind cimitirele, crematoriile umane 

și serviciile funerare. 

4. CONSECINȚE SOCIAL-ECONOMICE LA NIVEL DE UTR ȘI LA NIVELUL 

LOCALITĂȚII 

Terenul propus spre reglementare este agricol în intravilan. Prin situarea sa alipit de cimitirul 

existent, incinta reglementată are un real potențial pentru funcțiunea propusă. 

Realizarea investiției va avea următoarele consecințe social-economice și urbanistice: 

o Se va dezvolta o funcțiune solicitată de o unitate locală de cult, corelată cu estimările 

evoluției demografice/ mortalității membrilor acestei unități 

o Investiția propusă va răspunde unor nevoi reale în Orașul Sântana privind gospodăria 

comunală, se creează noi locuri de muncă și venituri suplimentare la bugetul local. 

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CĂTRE INVESTITORII 

PRIVAȚI ȘI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINA 

AUTORITĂȚILOR PUBLICE LOCALE 

5.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de către investitorii privați 

Investiţia va fi finanţată în întregime din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli 

pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice, asigurarea accesului carosabil din drumul public 

Str. Aurel Vlaicu, asigurarea centralizată a utilităților, realizarea investiţiilor propriu-zise şi cheltuieli de 

exploatare. 

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de către autorităţile publice locale 

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investițiilor vor cădea în sarcina proprietarului. 

5.3. Categoriile funcţionale ale dezvoltării şi eventuale servituţi 

Funcțiunea principală solicitată de investitor este gospodărie comunală – cimitir. 

Funcțiunile complementare acesteia sunt: capelă cu 1-2 săli mortuare, grupuri sanitare, spațiu 

tehnic, chicinetă catering, drum incintă, parcaje, zone pietonale, zone tehnico-edilitare, alte spații anexă, 

zone verzi. 

Funcțiuni admise zonei cu condiții – nu este cazul. 

Extrasul CF 37671 Sântana nu are în prezent înscrieri privitoare la sarcini, însă este în curs de 

înscriere dreptul de concesiune în favoarea persoanei juridice Biserica Penticostală Efrata, pe o perioadă 

de 49 ani. Nu se vor nota alte sarcini/ servituți în Extrasul CF. 

În zonă există dotări de interes public local: Str. Aurel Vlaicu cimitirul vechi, canal de desecare. 

Se vor asigura utilitățile necesare prin branșament/ racord la sistemul centralizat de utilități. 

5.4. Dotările de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilităţilor 

Accesul carosabil la investiția propusă va fi asigurat dinspre Str. Aurel Vlaicu, drum asfaltat, prin 

racordul aleii carosabile de incintă la drumul public. 

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locuri de parcare necesare conform estimărilor 

inițiatorului PUZ, deoarece HG 525/1996 nu prevede un minim de locuri parcare pentru funcțiunea 

gospodărie comunală. Este propus un pachet de minim 10 locuri parcare la sud de clădirea capelei. 

Utilități: 

Alimentarea cu apă rece: 
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Necesarul de apă va fi asigurat de la rețeaua de apă potabilă existentă de-a lungul Str. Aurel 

Vlaicu, prin execuție branșament. 

Canalizare menajeră: 

Apa uzată menajer provenind de la activitățile propuse și obiectele sanitare montate în clădirea 

propusă va fi preluată gravitațional și dirijată spre rețeaua publică de canalizare menajeră existentă de-a 

lungul Str. Aurel Vlaicu, prin execuție racord. 

Canalizare pluvială: 

Apele pluviale de pe acoperișul clădirilor vor fi colectate prin jgheaburi și burlane și dirijate 

gravitațional spre zonele verzi, ca ape convențional curate. Apele pluviale provenind de pe drumul de 

incintă și platforma de parcaje, ale cărei suprafațe sunt reduse și utilizate cu o frecvență redusă, vor fi de 

asemenea dirijate spre zonele verzi adiacente, prin pantele de execuție ale acestora. 

Alimentarea cu energie termică: 

Energia termică necesară încălzirii spațiilor propuse va fi produsă cu ajutorul aparatelor de 

condiționare a aerului. 

Alimentarea cu energie electrică: 

De-a lungul Str. Aurel Vlaicu există linii aeriene alimentare cu energie electrică joasă tensiune. Se 

va executa branșament subteran la linia electrică existentă. 

5.5. Capacităţi de transport admise 

În faza de execuţie a investiţiei vor fi transportate volume de material de 400 mc. În timpul 

exploatării investiției, se estimează circulația unui volum de produse de 5 mc/lună. 

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor cu funcționare pe combustibil lichid (benzină/ 

motorină). 

5.6. Propuneri privind metode de informare și consultarea publicului 

Pentru informarea și consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta un panou 

de afișaj conținând intențiile beneficiarului, pe limita de proprietate sudică a incintei reglementate, înspre 

domeniul public (Str. Aurel Vlaicu), va fi publicat un anunț privind intențiile beneficiarului în presa 

locală, iar documentația "Studiu de oportunitate P.U.Z. "ZONĂ GOSPODĂRII COMUNALE – 

CIMITIR" conținând piese scrise și desenate, va fi afișată la avizierul Primăriei Orașului Sântana și 

postată pe site-ul propriu. 

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITĂŢII REALIZĂRII INVESTIŢIILOR SOLICITATE 

Investiția propusă este necesară și oportună deoarece va veni în întâmpinarea unor nevoi reale ale 

comunității aparținînd unității de cult Biserica Penticostală Efrata, în contextul unei populații îmbătrânite. 

Locația propusă este optimă datorită situării alipite de vechiul cimitir, extinzând astfel o funcțiune 

existentă, completată de accesibilitate facilă. 

 

 

Întocmit, 

arh. Doriana BALOGH 


