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SISTEMUL PARCELAR

L ¥ e compus din:
Parcela

sInsula urbana
(grupare de
parcele
delimitata de
strazi)

D= | *Relatiile dintre
ke :' parcele/ tipuri de
| / parcele/ grupari
de parcele



PARCELA

CARACTERISTICI GENERALE

Limita posterioara

« Suprafata

« Deschidere la strada
 Accesibilitate

« Adancime
 Forma/ proportii

« Dimensiuni

« Utilizare (folosinta,
functiuni) Aliniamentul parcelei
Limita trotuar

Limite laterale
Limite laterale

Carosabil = @ — . — — —— —_ —




Limita posterioara a parcelei s

o Limita
Limita <— Laterala
laterala a parcelei
Y Zona
non aedificandi
TROTUAR ALINIEREA CLADIRILOR

— ALINIAMENTUL PARCELEI
STRADA




PARCELA
_

= Din punct de vedere perceptiv - parcela este un ansamblu de linii =limite —
garduri, imprejmuiri

=Din punct de vedere spatial- parcela este suprafata orizontala
(planul)

* Din punct de vedere morfologic - parcela este unitate primara in cadrul
tesutului urban (unitate urbigena = generatoare de alte elemente urbane
mai complexe- ex. insula urbana, vecinatatea, etc )

* Din punct de vedere juridic- parcela materializeaza proprietatea*
proprietatea in sensul dat de Codul Civil - TITLUL I DESPRE PROPRIETA-

Art. 480. Proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si a dispune de un
lucru Tn mod exclusiv si absolut, ins&a in limitele determinate de lege.

* Din punct de vedere istoric- parcela are valoare de patrimoniu cultural




.,lﬁ" Nr. cerere 164281
g Ziva 19

F Luna 03
M—M-mu preerey Anul 2010
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OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA BUCURESTI SECTORUL 1

Cartea funciara cu nr. 11852

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

pentru

INFORMARE

Municipiu BUCURESTI SECTOR 1
A. Parteal-a

crt.

Nr U NF cad sau topa |
1

Descrierea imobilului Suprafata

6229

BUCURESTISECTOR 1 B-DUL 1 WAl numarul &, | 232.6100MF |

Descriere constructie; TEREN PROPRIETATE.

Observati

B. Partea all-a

| Nr
o

Mume si prenume proprietar

Inscrer pri?t{iéi‘e la prupnét-f}ié_““m__mfj.ﬁsé;gfii'

' 1 ANTONIU CORNELIA NECASATORITA

Incheiere nr. 10034 F 27.08 2000 in baza: Fii 1

CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr,
114314 13.03.1958 emis de BNP GEORGETA
|ENCIU, CONTRACT VANZARE-CUMPARARE
nr. G864/ 22 10 1698 emis de BMP GEORGETA
|ENCIU se INTABULEAZA dreptul de
|PROFRIETATE asupra PI/ 1 ou titlu de
ICUMPARARE

C. Partea lll-a

Inscrieri privitoare la sarzini

Observati

Certific ca prezentul extras corespunde intru tetul cu pozitile in vigoare din carte funciara onginala, pastrata de acest birou
Prezentul extras de carte funciara poate fi utilizat, conform cereril la INF 2 nu este valabil la incheierea actelor
autentificate de notarul public.

S-a achital tariful de 100 RON cu Chitanta nr, 0014830/2010 seria QZRIB1 (pentru serviciyl de publictate imobiliara cu codul 2 5

ANEXANr. 11

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Nr. Cadastral

Cartea Funciara nr.

Suprafafa

"o 354

SCARA 1:500
Adresa imobilului
STR. RAZOARE NR. 54

UAT SECTOR 6

Teren (e rﬁ l
J &

UNITATE MLy ARA

A_DATE REFERITOARE LA TEREN

Saprefid | Valoorra or mpozitare | K P

(mp.} {la) My

¢ 154 Tnpremuine cu prd pe lafse oo s
TOTAL 334 = |7

B DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTIE B s

Cos Sugralidd conswrued sal | Vakoores o impovitare | Mentlusl
Qo0 imap) {lei} l_ ;
e ! ] = B
TOTAL | . |
— {

Execatant,

INVENTAR DE COORDONATE

Ing. Ghita martan

| SISYEM DE PROIECTIE STEREQ BUCURESTI

Pet. | E(m] | my Semntira 5| gampia

L sawd T

2 5532125 Drrn hanie 008 2

F=tip 320 33719037 oV

i 353200.76 33715804 Se anh YT ——

5 1 520 33719109 Imroducerca imobiluui . Sam dedae
6 | sl 33719267

Suprafjns toeald mAsurath = 353 mp
Suprafan dmoct =334mp | e
1
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Delimitarea insulelor

Factor de evolutie
Matrice a formei urbane
ulterioare

Linia mediana — de
subimpartire initiala a
parcelelor

- Caracter agrar — perioada
medievala, pre-moderna

Bucuresti
1854
“Planul Boroczyn”







Bucuresti
1911




DINAMICA SISTEMULUI
PARCELAR

Diversitatea intereselor
individuale/ colective

)

Diversitatea formelor de
ocupare/utilizare a teritoriului

!

DIVERSITATE A
FORMEI URBANE

l

* Fragmentare el BT
*Divizare

* Subdivizare
 Parcelare

*Reparcelare




ANALIZA SISTEMULUI PARCELAR e

Criterii de analiza

Dupa mod de provenienta

Dupa accesibilitate

Dupa forma- proportii / deschidere |la strada
Dupa densitate- fragmentare

Dupa functiuni

Dupa regimul juridic

Dupa eficienta utilizarii parcelei (POT, CUT)

RELATIILE SISTEMULUI PARCELAR - DINTRE PARCELAR SI RELIEF
- DINTRE TRAMA STRADALA SI
PARCELAR
- DINTRE FUNCTIUNI SI PARCELAR



oo S limita UAT
I parcele de dimensiuni foarte mici, <150MP

parcele de dimensiuni mici, 150-500MP
[ parcele de dimensiuni medii, 500-1000MP
S I parcele de dimensiuni mari, 1000-5000MP
'
7 I parcele de dimensiuni foarte mari, >55000MP
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Cartarea teritoriului intra-urban dupa grila dimensionala a parcelarului.
Cantitativ se remarca dominanta parcelelor cu dimensiusni foarte mari
(>5000mp).



rreeman limita UAT

I varcele cu forme regulate-
rectangulare, parcele de cimp cu
forme poligonale regulate
(patrulatere dreptunghiulare,
patrate)

I parcele cu forme neregulate,

trapezoidale, triunghiulare, poligon
neregulat

Distributia tipurilor regulate de parcele si a celor neregulate pe teritoriul mun. Ploiesti.



parcele cu latura scurta (1) la strada:
0 PARCELE CUI L. >1/3
1 PARCELE CU1/L~1/3
1 PARCELE CU1/L~1/2
= PARCELE CU1/L~1
parcele cu latura lunga (L) la strada:
B PARCELE CU1/L~1/2
PARCELE CU1/L>1/3

Proportiile parcelarului se referd la RAPORTUL INTRE DESCHIDEREA LA
STRADA A PARCELELOR SI ADANCIMEA ACESTORA.

Proportiile unei parcele denota fie provenienta (dintr-un parcelar agricol), fie
modul de utilizare si gradul de atractivitate in raport cu punctele de centralitate
din teritoriul mai amplu (Stan si lonita, 2014).




Insule urbane din
tesutul Ploiestiului,
diferentiate dupa
forma liniei de
talveg:
cvasi-continua-
dreapta,

cvasi continua-
curba,
creneralata,
intercalata.




ANALIZA SISTEMULUI PARCELAR

Cumul de criterii>
POZITIE FATA DE ORAS

MOD DE EVOLUTIE
FUNCTIE/ UTILIZARE ACTUALA

Parcelar urban - traditional- organic

Parcelar urban de interventie/proiectat
(industrii, lotizari noi, blocuri)

Parcelar urban periferic (fost agricol, recent
Intrat in intravilan)

Parcelar rural

extravilan

Parcelar agricol- i




DISPUNEREA
PARCELELOR MICI SI MEDH
CU DESCHIDERE MICA

{ raportul laturilor IL < 1/4)

LEGENDA

s LIMITA ADMINISTRATIVA

== LIMITA INTRAVILANULUI ACTUAL

=====LIMITA CENTRULUI ISTORIC
LIMITE PARCELE

Paccelele o raporsd Iaturikr < 1/4 si frontun
mici (« B m) impun conditionan specidle co
constnubittate = generearza alcaturi
morfologice de tip icuinio cover

PAR

Acesie parcele 56 gasesc cu precadere
in 20na paricontrala © parferica nordica

TIPUL |
Lotun foarte mci (<150mp) rezuliate dn dviziam, front mic ls strads (<10m), raport tatur W14, predominant locure.
-

(20na de exIncers | sl I1) 3l sunt rezutand
vizani parcaRsor de dirseniuni medi
(vechimea tesutubs indica un schmb

de 34 generats)

Zonele derificate necesta consenaiea
parcelanikd existont sl intorvonti punchiale
do resinClunane.

TIPUL 1l (regutat) ! It bis
Forme regulate, ot mici ¢ meuds (150-S00mp), front madu (10-15m), ragoet o 1M<IL <1/2, predominant locusre.

[P S e
0 B R WNIE -

TIPUL 11t (regutat ¥ I bis (nereguiat)
Forma namguiala. lotud mar (S00-3000mp), Smel mane 15-25m rapor fatun UL <12, pradomieant ioculs

i
ﬁ ¥ g I
TIPUL IV [regulat) | IV bis {nerogulat]
Feeme regulite, kil foare marl (> 1000mp) front >25m, rapent katurl IL<1/2. pradominant boculre insttutil. serdei

RS

TIPUL V (regulat) { V bis {naregulat)
Teronari foarse mad {> 2000w, locwire colectiva, depozitare, ncustiie, hipormarket

reguiats reregulats formd
DISTRIBUTIA
| PARCELELOR DE TIP Il SI I
| [ o % E Amplssares s graparea parcel ek
de dimensiure medie (5p Il 5i 111}

evidertiaza Sruciura radal-conceninica
@ orasulul

foara mid mic medii manme
(<150 mp}  {150-250mp)  (250-500 mp)  (S00-2000 mp)  (>2000 mp)

el foarte mari

e [rees Taaraz (et rapoetul aturior i)

mic {<10m] medu (10185m)  mare(15-30 m)  foare mare (>30m)  front la strads

- u
B i

Parcolarnl este aicatull maortar dn parcelo
40 tip 1l (cu suprafats intre 250 si 500 mp),
parcale madil i prrmi ocupene de (ip uiban

Fronturile acestor parcele sunt mecii 3i mici
(&12m)
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destnate spec

ANALIZA PARCELARVLUA 133

Criterii cumulate- forma, dimensiune, functiune;
analiza parcelar/tesut



s
PARCELAR

TPUL |
Lotur fosrte micl [<1530mp) reaultale ow driziuni, font mic 13 SIe2a (<10m), mpon & VL=1M . pradominant icuing

- [ .'.., >4L
a

ﬁ ' :

’ ‘

p -

| npuumgum)ul bis (nm uu)

Forme regaste lotur mic & meaadi t1vr~53:lmp,t Yonl media [10-15m) faoomatuﬁ V=il <972, pradomivant locuirs
N REREE N
".{:
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TIPUL Wi (rcgulat Y Ul bis {neregulat)
Fama naraguata lotun man (500-1000mp), rrmr man 15-25m, rapont B AL<1)2, predominant lncuing

BT niPuL v (roguist) £ 1V bis (nerequiat)

Forme regJate, lotur foarte man |>1003mp: front 228m, ra:»:n Ialurl PL<1Z, predominant lccure institute, sanach

—T!PUL V (regulat) / V bis |ncroguat)

Tarenur foarie man (= 2000mp), lecuke oolecliva, depozitane, industrie, npcrmarkel



LI I
s PARCELAR CRGANIC
parcelar ordonat cu vechime maxima, alcatuit din parcele neregulate
mescii si mard cu fronl mare la sirada, organic conslituit, schabrat
protejat > necesita mentineraa & Intarrea protactiel

L T g:g%v =
&u? &l”“'
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PARCELAR DE EXTINDERE {1, 1)

Parcelar ardonat, cu interventii de sistemalizare, echiibral
neprotejat > necesita interventii punctuale de re-modetare 3 tfronfurilor
EXTINDERE 1 - parcalar ardonat, cu parcele

cu dimensiuni madii s frontun mrici, dispuse rectangular n insule
repelitve. Succesiunea de insule este ntrerupta local de inlerventii
axigle struclurante cu decupaje mai mai de leren ce permit o alls
ccupare cu conatructii. Divizarea parcalelor cu front mic (datorita
vechimil - 3-4 ganeralil de propretan ) poate schimba modud da ocupan
al terenului > necesita un model e dvizare adagtat tipoogiel.

ST S
EXTINDERE |l - parcelar ordanat cu parcele
cu dimensiuni medii S fraonturi mici, dispuse reclanguiar o insule

repelitve. > necesita interventii punctuale de re-modelare a fronturilor 4 ANALIZA MODULUI DE OCUPARE A PARCELELOR
3| pastrarea tipologlel existente {
g

senrcanatl

; . PARCELARI DE COMPLETARE - parcelar ordanal,
tu parcele cu dimensioni medi dispuse reclangular in insule care lac
trecarea intre tipun difente de parcelar > necasita interventii puncisle

o LA ADMIISTRATIVA
S A BTRAVIANUL ACTUAL
ol iToRe.

de remodelare a fronturilor @wwsi oy
e PARCELARI NOI - parcelar ordonat, cu parcele ' .
cu dimensiuni medii Si mari, dspuse reclangular ininsule incomplele M En ] L g

provenite din trenun agncole> nacesita un model de extinders adaptat
si interventi puncluale de optimizare a circulatiei




ANALIZA MODULUI DE OCUPARE A PARCELELOR

MODUL DE OCUPARE DE TIPUL
COVOR SAU CU INCINTA

LEGENDA

rumms  LIMITA ADMINISTRATIVA

=== LIMITA INTRAVILANULUI ACTUAL
m==== LIMITA CENTRULUI ISTORIC

bilantul modului de ocupare LIMITE PARCELE

al parcelelor

Ocupinie paccslokr 58| covor sunt acsle
Ocupin Care prasupun alpines pe neal mube
Amiie Ge peoprietale A Darcee, Impunded in
2cost 10! §i #3pe0a veckvlor, rezul in acest
10l 0 1653 CoPBINALA Tn Care CONSLIl nomale
e wcAtanloi surt geen de ssigueal (umink,
aoces. )
19 Mt 8001 Svem -3 e cu 0 ouDae
wxcesvh s chie 10198 & paranlel. coos oo
11 Mg evident este problkemstic. 38 cu 0
otupare care laed Uneari o curle iecoas
subdimensionala dar care ssigurd folugi o
parte din necestates ce fluTmare netursth
inteccarelr,

MODUL DE OCUPARE A PARCELELOR IN RAPORT CU LIMITELE DE PROPRIETATI
parcele neconstruite (sau indecis)

o Saeeavers dpee o PARCELE CU ALINIERE LA ALINIAMENT
s

mod de construire izolat
®bxnierecs dpier Iy

divoae alipire la o limita laterald de proprietate (posibil regim cuplat)

B LA WO o

2

Reparii|s acesior doud liur ds ocupare (8
vk orssihs indica faplul A recemzinta
modl dominant de oupene in maortates
zonelor construte: in plus dspunensa lor este
altermatd cu alte toun de ccupare ceed ce face
cu mult mal diicit identfcares une| particula-
i) 2 sub-zonelor, nafara unel caractensio
evidente cae este ceo de omestecare a

alipire la doua limite laterale de proprietate (posibil regim ingiruit)

léa {alipire cu p! la limita de spate
prietatii) sau ocupare aproape totala a p i« angeri

S wadviarert ucide api
severe ale vecinatatilor

acestor Hpoog
moratrese fels de s raTern PARCELE RETRASE DE LA ALINIAMENT
dpdte bz bras A R
Bt ik OF ava Tt
dpte b‘-::u s alipire la o limita laterala de proprietate (posibil regim cuplat)
e fola O aeraTaan W alipire la doua limite laterale de proprietate (posibil regim ingiruit) MODUL DE OCUPARE DE TIP
il =1 a (alipire cu p 1a limita de spate ALIPIT LA O SINGURA LATURA
¥ ratrace fete e eivaTem a proprietatli) sau ocupare aproape totala a p. - 4
Lo severe ale vecinatatilor

Parcakde do tipu! alipd 3 o ImE atorald o
proprieldl, nckzdnd ald @ pe cefe construte
pe alriamant s pe cae reimsa o I ACASE
indich un Mod de ocpare umiar calul
1004N1EKY Copiate. 00% in i me muha
cazuri avem do=a face cu © repetare § akpiri
pe aceeasi i a propretil ety parces
SUCCARVG ACSE Tapt Are drap! MIUtE 0 sana
de catcane vz Ia stmdd

PARCELE ALE LOCUINTELOR COLECTIVE

mod de construire la aliniament fara incinta

: mod de construire la aliniament cu Incinta inchisa
parcele neconstruite parcele neconstruie

allpite I3 o limeta
e = mod de construire cu aliniere variabila (fard regula clara in raport cu
alipite la dowa limite aliniamentul)

mod de construire la alini. cu incinta i=dl i Repartzana 10f In orag relsvi 4o assesnes

anpaciud congrail &l pacouaniui orasdui
axsting alesnant pulerrics o pokig: 8
ccupan

covar mod de construire retras

constructi la atnlament{exempificare)

ECONOMIC

o
c
@
E
[
)
™
=

& = ‘ 1] ‘ I L.
ovar i rotrase de 1 aliniamar
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Modul de ocupare al parcelelor



MODUL DE OCUPARE DE TIPUL
COVOR SAU CU INCINTA

Ocupdrie parcabaon shil covor sunl soas
0 Gare presupun shpines pe s mulls
Imite de propretate 3 ceroded, rmoundnd in
Bomel Ml 53 alipinees voorikor; raculls in sosel
Tl 0 rrs=d constuitd in care codtile normse
ale exsierhe sunt greu ce asigurat (uming,
doces...2is)

in muka situats avem de-a tace CU 0 OOUDNR
excesaid Sad chiar wotald @ parcclal, cooa o
in mod avicent 65te proiematic. sau cu o

00 PER CAk RS Rl a auna YA
subxlmeraionetd dar cam asigurs Iotug o
pare cin neceslaley ce irinare naiuraly

3 imasiaanelor,

Repariy gosstur dous bpue de ocupars &
nreedul oesg fui kel faplul o repreontd
modul domrant de ocupare In majortaten
zorwdor corstnale; In plus dspunsrea lar esle
akonata cu ate Jpun de ccupare ceea ce faoe
o ot mai dScld kentficarea unei patiosa-
Al A sub-zoesinrn, Inafara unal carsctanstcl
evidonty cane eale caa de amesiecane a
BOEI00 TpOlogh.

MODUL DE OCUPARE DE TIP
ALIPIT LA O SINGURA LATURA

Parodube da Spud ghpil b o limid lalsresd o
proprialals, induzéng s & pe caw consiuile
pe dinamery: 5i pr ool retrase de D acesiy,
Indicd un mod de ocupars simir celul o
locarteior cuplate, deg n ca'e ma mulln
cazun verm de=a faze cu o repetare @ alpxni
pe aceeas! lalurd a propretdli pentru parcele
SURCESIM: ACRRT 420t am drept raTURRE O SANR
de cakare vizinie la stradd.

Renartizaran ke in oras redavi da apamenas
aspuciul compuet o paraslalul orasaui,
exidrg sllemaris puternios ds Upologi de
ocupare.
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Granularitatea parcelarului



TIPOLOGII ALE RELATIEI CONSTRUCTIE -
PARCELA

- Pozitia constructiei fata de limitele parcelei

- Modul de construire a parcelei (cantitativ): POT,
CUT

- Configuratia constructie- parcela la nivel de insula
urbana




Pozitia constructiei fata de limitele parcelei I

-constructii izolate pe percela (cladiri de cult, institutii, dar si
locuinte) variatiile venind mai ales din forma parcelei si din posibilitatile
de ocupare avantajoasa a acesteia.

-constructii alipite la o latura a parcelei, cu sub- cazurile in care la
latura unde constructia se alipeste exista sau nu, pe parcela invecinata,
0 cuplare partiala sau totala.

-constructii alipite la 2 laturi ale parcelei- cu subcazurile pozitiei de
colt sau de camp si cu variante de ocupare fie a 2 laturi opuse, fie a 2
laturi adiacente.

-constructii alipite la 3 laturi ale parcelei- cu sub-cazurile de colt sau
de camp si variante de ocupare simetrica (de reprezentare) sau
Introvertita (catre limita posterioara a parcelei).

- constructii alipite pe toate laturile parcelel



i
B T R S YL
\!Hﬁ; 'l LN
cladiri izolate pe par;ela cladiri alipite Ia olaturd | dadirialipite Ia cladiri alipite Ia
p parcelei Z laturi ale parcelei 3 Iaturiale parcelei

Tipuri ale relatiei constructie - parcela
identificate in cadrul tesutului urban al
Ploiestiului, sursa: autorul



Modul de construire a parcelei (cantitativ): I
POT, CUT

POT = Procentul de ocupare la sol
POT = Suprafata construita la sol: Suprafata parcelei*100
(%)

CUT= coeficientul de ocupare al percelei
CUT = Suprafata desfasurata a parcelei/ Suprafata parcelei

In baza actualei Legi a urbanismuluiLegea 350/ 1991
CUT poate avea valoarea maxima de 4.



POT <15%

POT 15-35%)

POT 35-55%

CIPOT<15%
CJPOT 15-35%
EPrOT 35-55%
POT =55% P OT>55%

[ar pentru CUT, se recomanda:

CUT<0.5

CUT0.5-2.5

Ar253s [ cuT<0.5
CUT0.5-2.5

ElfT'=35 Bl cut2.5-35

Bl cuTt-3.5



MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

Frocenn o0 cunam 3 e st 0 e masenatis
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MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

LEGENDA

o LIMITA ADMINISTRATIVA

=== LIMITA INTRAVILANULUI ACTUAL

=====_LIMITA CENTRULUI ISTORIC
LIMITE PARCELE

PROCENTUL DE
parcele noconstruite
POT.<15%
POT. 15-30 %

IPARE A TERENULUI -

ponderea insulelor din totalin
functie de indicator P.O.T.

wroris 0N
P01 I0S9%

wroTs8oN

relatia dintre ponderea insulelor de fecare
categorie si ponderea lor ca suprafata ne-
afectatd a terenului

Cormmzondent

e
Crrontentss
tevernid (he)

Zzvoltare iva

Procentul de ocupare a terenului este o expresie matematica
a ocupdrii terenulul In plan orizontal si un indicator care foloseste
la determinarea incarcarii anumitor zone din oras.

Cu exceptia determinarii unel ponden generale maxime pe sub-zone
aces! indicator trebuie corelal cu alti indicatori precum Inalfimea
maximé, coeficentul de utilizare a terenului... etc

Sa poate observa din schema din partea dreapta sus ca terenurilor

U © ocupare mai mare se grupeaza in special in zona centrala §i
iradiaza prin extensie spre zonele mai periferice, fapt care este sustinut
de tipologia constructiva in aceste zone (parcele de tip covor sau foarte
dens construite pe orizontald din cauza divizarii succesive a terenuriior).

Zonele de locuinte colective sunt putin vizibile pe aceasta schema ele
compensand ipsa unul procent mare de ocupare prin Inalmea mare a
fondului construit

Tabelul si graficele din stanga arata legétura dintre categorille de
POT §i pondarea lor In oras.

Se poate astfel observa ca parcelele dominante ca pondere sunt
cele cu o ocupare intre 30-50% (tipic urbana) desi ele se regasesc
In cele mail multe cazur pe parcele mici sau medil ca dimensiuni,
fapt evidenfial de suprafata totald a acestor terenuri care este
infericara terenurilor din alte categorii

Din punctul de vedere al suprafetel ocupate 1a nivelul orasulul categoria
cu ocuparea cea mai mica a parcelei este dominantd, fapt datorat in parte
marilor terenur industriale care au o ocupara mica
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ENSITATEA DE OCUPARE A TERENULUI

EGENDA
= LIMITA ADMINISTRATIVA

== LIMITA INTRAVILANULUI ACTUAL
“nmls“c === LIMITA CENTRULUI ISTORIC

EE"EMI LIMITE PARCELE

BRAILA

ACTUALIZARE
PLAN

COEFICIENTUL DE OCUPARE A TERENULUI - dezvoltare intensiva

parcele neconstruite
CUT.<05

B cuTo5-15

I cuT.15-25

Il cur25-35

N Il curt>3s

-&“ m Cosficientul de ocupare a terenului este 0 expresia matematica
X a ocupdrii terenului care include si construirea pe verticald.este

x B3 F g s un indicator care foloseste la delerminarea Tncarcarii anumitor zone
el 128 din orag.

L] 4, Cu exceptia determindrii unei ponderi generale maxime pe sub-zona
90 ... acest indicator trebuie corelat cu alfi indicatori precum Tndltimea
maxima, POT, accese, retrager.__etc

INCADRARE IN TERITORIU
Se poate observa din schema din partea dreapta sus ca terenurilor

cu 0 ocupare mai mare se grupeaza in special in zona perimetrald a AN
zonei centrale in genaral in zonele de locuinfe colective fapt care este /f \
ponderea insulelor din total in sustinut de tipologia constructiva in aceste zone (indltimea mare a { {
acestora raportala ka parcela propnu-zisa face ca densitatea sa fie \ e
funcite de laicacor 6 ULT; una ridicata. Acsste zone sunt in mod evident a limita capacitatii Ny
Nan de construire, interventiile posibile limitandu-se la amenajari.

Este de asemenea de notat faptul ca zonele cu CUT ridicat sunt intr-un

fel de complementaritate (dpdv al localizars in oras) cu cele cu POT ridicat,
fapt explicabd prin faptul ¢a in general parcelele cu POT ridicat sunt fie
supraulilizate deja fie prea mici pentru a fi suportat i o Indllime mare. N

2

Tabelul gi graficele din stanga arata legatura dintre categoriile de j N

~
CUT si ponderea lor In oras. Ve \§
Se poate astfel observa ¢4 parcelele dominante ca pondere sunt /
cele cu o intensitate de ocupare mai mica de 0,5 (a-tipic urband)

desi ale se regasesc ele fiind Imprastiate pe toata suprafata orasuiul >
relatia dintre ponderea Iinsulelor de fiecare Exista de altfel o relatie direct proporfionala Tntre numarul de insule \\
categorie §i ponderea lor ca suprafata ne- sl ponderea lor dpdv al suprafetei in oras R
SR afectatad a terenului \\
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TIPOLOGII ALE RELATIEI CONSTRUCTIE -
STRADA
LA NIVEL DE INSULA URBANA

La nivelul insulelor urbane, modurile de construire
difera in functie de:

distanta dintre alinierea cladirilor si aliniament
modul de ocupare al limitei posterioare a parcelei
modul de cuplare (sau distantele fata de limitele
laterale)




insule urbane cu cladiri dispuse pe aliniamentul POIN
parcelelor (predominant) SN .
€ & ' ’ﬁ
DN ’ *
VRN,
- o
insule urbane cu cladiri retrase de la aliniament " T9® % * poy »
(alveolate), in sistem compact (ocupare medie-mare) o & Anbl In

insule urbane cu cladiri care ocupa predominant limita Y/
posterioara a parcelei \§\

insule urbane cu cladiri retrase sau la aliniament, dar cu e ;
ocupare mica i ‘\“‘ ‘ el By
€q N = .
- l\‘
oy
-“ ? ] ‘
LR
|
insule urbane cu ocupare in profunzime cu servituti de e
trecere sau fundaturi — (W s .
g BV g
O "y ¥ l“‘




PARCELAREA CA OPERATIUNE URBANISTICA



Cf. HOTARAREA GUVERNULUI Nr. 525/1996*)
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism I

PARCELAREA ESTE OPERATIUNEA DE DIVIZARE A UNEI
SUPRAFETE DE TEREN IN MINIMUM 4 LOTURI ALATURATE, IN
VEDEREA REALIZARII DE NOI CONSTRUCTII.

PENTRU UN NUMAR MAI MARE DE 12 LOTURI SE POATE AUTORIZA

REALIZAREA PARCELARII SI EXECUTAREA CONSTRUCTIILOR CU
CONDITIA ADOPTARII DE SOLUTII DE ECHIPARE COLECTIVA CARE SA
RESPECTE NORMELE LEGALE DE IGIENA S| DE PROTECTIE A MEDIULUL.



(2) Autorizarea executarii parcelarii
numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta
cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 8 m pentru cladiri
insiruite si de minimum 12 m pentru cladiri
Izolate sau cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru
cladiri insiruite si, respectiv, de minimum 200 mp
pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

c) adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin
egala cu latimea parcelei.
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Parcelarile Casei
Constructiilor din
Bucuresti, institutie ce
a functionat intre
1930 si 1949 in cadrul
Ministerului Muncii.
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LUMINOASA
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https://e-zeppelin.ro/istorie-pentru-locuitori-parcelarile-casei-constructiilor-in-bucuresti/
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Locunge tip A,

construite in 1933-1934
Locunte tip 8,

construite in TH33-1804
Locunge tip A modificat
constrits in 1934-1937
Locunge tip C,

construite in 1934-1837
Locunge tip special,
construite in 1934-1938
Locunts tip 1936 asgurat
constiuite in 1936-1938
Locunte tip 1937 asigurat,
construte in 1937-1940
Locunge tip 1937 funchonar
construite in 1937-1838
Locunte tip 1 1839/1940/1942,
constiuite in 1939-1946
Locunge tip Il 1939,
construite in 1938-1940
Locunts tip v 1939
constiare in 1838-1940
Locurye tip V 1839
construt= in 1938-1940
Locunge tip Il 1940,
construta in 19401946
Locuinte tip IV 1942
construite in 1942-194¢

Grupun comerciale cu spartamente

a etaje, corstruite in 1942-1944

Do blocun cu 66 de apartamente,

respectv 30 de apartamente
construite in 19461948
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Parcelarea Vatra Luminoasa



Parcelarea Independentei (sf. Elefterie, Cotroceni)
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P+1-2 NIVELURI

LOCUINTE IZOLATE / CUPLATE, ZONA URBANA
/IPERIFERICA/SEMICENTRALA

cca. 60 UNITATI, NIVEL MEDIU DE PRET

1. ACCESIBILITATEA CAROSABILA

 relatia rapida si facila cu o artera importanta de relationare cu orasul

 intrare fluenta (preferabil giratoriu),

« dimensionare min.2 benzi/sens (14 m carosabil)

* semnalizare corespunzatoare,

 lerarhizarea circulatiilor interioare (ex. de la 14 m — la min.7m
carosabil artere dublu sens, min.6m artere sens unic)

« fluenta circulatiilor interioare (prin traseu geometric controlat,
Intersectii corect rezolvate, spatii de refugiu pentru transport in
comun, spatii pentru parcari laterale, benzi pentru biciclete pe trasee
special concepute)



. ACCESIBILITATEA PIETONALA

Sistem pietonal integrat = circulatii pietonale trotuare + circulatii
pietonale si platforme (piete) de promenada/ comerciale /de
agrement/sport

Dimensionarea trotuarelor in raport cu tipul de strada — gabaritul
strazii + functiunile dominante

Separarea circulatiilor pietonale de cele carosabile- spatiu plantat
iIntermediar

Orientarea si utilizarea elementului natural — lac, padure, spatiu
amenajat de tip parc, scuaruri/ gradini de cartier,

Relationarea sistemului pietonal cu zonele de invatamant (scoala,
cresa, gradinita)

Relationarea sistemului pietonal cu arterele si nucleele comerciale si
In relatie cu transportul in comun si cu pistele de biciclete
(incurajarea utilizarii transportului alternativ automobilului)




. MIXITATE SI COMPATIBILITATE FUNCTIONALA

Dozarea functiunilor (de la cele mai atractive- comert, servicii, loisir —
la cele mai putin atractive — locuire, depozitare, industrie) in relatie
cu gabaritele circulatiilor carosabile propuse

Utilizarea unei mixitati de functiuni in zonele cu caracter central — (fie
In imobile cu functiuni mixte -comert si servicii la parter, mezanin +
locuire al etejele superioare, sau mixitate la nivel zonal)

Evitarea incompatibilitatilor functionale — industrie/locuire, depozitare/
locuire, comert /parc, scoala/alimentatie publica

Evitarea crearii de nuclee monofunctionale in zonele de interes
central

Plasarea unitatilor de invatamant obligatoriu (scoala, gradinita) in
raport cu aria de deservire (cca. 50m)- in interiorul zonelor de locuit
Si cu deservire de pe artere secundare, dar in vecinatatea statiilor de
transport in comun



I
4. COERENTA SPATIULUI PLANTAT

* Realizarea unui sistem plantat integrat in relatie cu cel pietonal si cu
circulatiile carosabile.

« Acest sistem plantat trebuie orientat catre elementul natural existent
(daca exista)

« Sistemul plantat trebuie ierarhizat in corelare cu gradul de interes
public — spatiile cele mai mari catre zonele cele mai atractive

« Sistemul plantat trebuie sa ajunga sa deserveasca toate zonele
propuse prin gradini, scuaruri, piatete la nivelul fiecarei insule urbane

5. COERENTA INALTIMILOR

« Altimetria generala a zonei trebuie conceputa in relatie cu:
« Topografia naturala a terenului
« Geometria si gabaritul circulatilor carosabile
« Accentele verticale trebuie distribuite astfel incat sa
serveasca semnalizarii si marcarii locurilor semnificative
ale ansamblului
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