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Acest material este 

destinat exclusiv 

studenților 

Universității de 

Arhitectura și 

Urbanism ”Ion 

Mincu” din 

București. Este 

interzisă 

comercializarea sau 

difuzarea sa înafara 

cadrului educațional 

al UAUIM.  



e compus din:

•Parcela

•Insula urbana 

(grupare de 

parcele

delimitata de 

strazi)

•Relatiile dintre 

parcele/ tipuri de 

parcele/ grupari 

de parcele

SISTEMUL PARCELAR



CARACTERISTICI GENERALE

• Suprafata

• Deschidere la strada

• Accesibilitate

• Adancime

• Forma/ proportii

• Dimensiuni

• Utilizare (folosinta, 

functiuni)
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Aliniamentul parcelei

Limita trotuar

Carosabil

PARCELA



ALINIAMENTUL PARCELEI

ALINIEREA CLADIRILORTROTUAR

STRADA

Limita 

Laterala

a parcelei

Limita 

laterala

Limita posterioara a parcelei

Zona 

non aedificandi



▪ 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 II  DESPRE PROPRIETA-

Art. 480. Proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si a dispune de un 

lucru în mod exclusiv si absolut, însã în limitele determinate de lege.

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

PARCELA





INSULA URBANA 

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”





INSULA URBANA 

Bucuresti

1911



• Fragmentare 

• Divizare

• Subdivizare

• Parcelare

• Reparcelare

Diversitatea intereselor

individuale/ colective 

Diversitatea formelor de 

ocupare/utilizare a teritoriului

DINAMICA SISTEMULUI 

PARCELAR

DIVERSITATE A 

FORMEI URBANE

DIVERSITATE 

CULTURALA



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)

ANALIZA SISTEMULUI PARCELAR

- DINTRE PARCELAR SI RELIEF

- DINTRE TRAMA STRADALA SI 

PARCELAR

- DINTRE FUNCTIUNI SI PARCELAR

RELATIILE SISTEMULUI PARCELAR



Cartarea teritoriului intra-urban dupa grila dimensionala a parcelarului. 

Cantitativ se remarca dominanta parcelelor cu dimensiusni foarte mari 

(>5000mp). 



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



parcele cu latura scurta (l) la strada:
l L >1/3

PARCELE CU l/L~1/3
PARCELE CU l/L~1/2
PARCELE CU l/L~1
parcele cu latura lunga (L) la strada:
PARCELE CU l/L~1/2 
PARCELE CU l/L>1/3

PARCELE CU /  

Proporţiile parcelarului se referă la RAPORTUL ÎNTRE DESCHIDEREA LA 

STRADĂ A PARCELELOR ȘI ADÂNCIMEA ACESTORA.

Proporţiile unei parcele denota fie provenienţa (dintr-un parcelar agricol), fie  

modul de utilizare și gradul de atractivitate în raport cu punctele de centralitate 

din teritoriul mai amplu (Stan si Ionita, 2014). 



Insule urbane din 

țesutul Ploieștiului, 

diferentiate dupa 

forma liniei de 

talveg: 

cvasi-continua-

dreapta, 

cvasi continua-

curba,

creneralata, 

intercalata.



Parcelar urban - traditional- organic

Parcelar urban de interventie/proiectat 

(industrii, lotizari noi, blocuri)

Parcelar urban periferic (fost agricol, recent 

intrat in intravilan)

Parcelar rural

Parcelar agricol- in extravilan

Cumul de criterii>

POZITIE FATA DE ORAS

MOD DE EVOLUTIE

FUNCTIE/ UTILIZARE ACTUALA

ANALIZA SISTEMULUI PARCELAR



Criterii cumulate- forma, dimensiune, functiune;

analiza parcelar/tesut







Modul de ocupare al parcelelor





Granularitatea parcelarului



TIPOLOGII ALE RELAȚIEI CONSTRUCȚIE –

PARCELĂ

- Pozitia constructiei fata de limitele parcelei

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

CUT

- Configuratia constructie- parcela la nivel de insula 

urbana



-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,  

o 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 parcelei

Pozitia constructiei fata de limitele parcelei



Tipuri ale relatiei constructie - parcela 

identificate in cadrul țesutului urban al 

Ploieștiului, sursa: autorul



Modul de construire a parcelei (cantitativ): 

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.





Densitatea de ocupare a parcelarului

POT



Densitatea de utilizare a parcelarului

CUT



TIPOLOGII ALE RELAȚIEI CONSTRUCȚIE -

STRADĂ 

LA NIVEL DE INSULA URBANĂ

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 

parcelelor (predominant) 

 

insule urbane cu cladiri retrase de la aliniament 

(alveolate), in sistem compact (ocupare medie-mare) 

 
insule urbane cu cladiri care ocupa predominant limita 

posterioara a parcelei 

 
insule urbane cu cladiri retrase sau la aliniament, dar cu 

ocupare mica 

 
insule urbane cu ocupare in profunzime cu servituti de 

trecere sau fundaturi 

 

 



PARCELAREA CA OPERATIUNE URBANISTICA



PARCELAREA ESTE OPERATIUNEA DE DIVIZARE A UNEI 

SUPRAFETE DE TEREN ÎN MINIMUM 4 LOTURI ALATURATE, ÎN 

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 SI DE PROTECTIE A MEDIULUI.

Cf. HOTARÂREA GUVERNULUI Nr. 525/1996*)

pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism



(2) Autorizarea executarii parcelarii

numai daca pentru fiecare lot în parte se respecta

cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 8 m pentru cladiri

însiruite si de minimum 12 m pentru cladiri

izolate sau cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru 

cladiri însiruite si, respectiv, de minimum 200 mp 

pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;

c) adâncimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin 

egala cu latimea parcelei.



Parcelarile Casei 

Construcțiilor din 

Bucuresti, instituție ce 

a funcționat între 

1930 și 1949 în cadrul 

Ministerului Muncii.

https://e-zeppelin.ro/istorie-pentru-

locuitori-parcelarile-casei-

constructiilor-in-bucuresti/

https://e-zeppelin.ro/istorie-pentru-locuitori-parcelarile-casei-constructiilor-in-bucuresti/


Parcelarea Vatra Luminoasa



Parcelarea Independentei (sf. Elefterie, Cotroceni)



Parcelarea Aviatorilor





PRINCIPII DE ORGANIZARE PENTRU O LOTIZARE/ PARCELARE 

Date (presupuse)de tema

P+1-2 NIVELURI

LOCUINTE IZOLATE / CUPLATE, ZONA URBANA 

/PERIFERICA/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, 

• ierarhizarea 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)



2. 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 

intermediar

• 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)



3.  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



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 circulatiilor carosabile

• Accentele verticale trebuie distribuite astfel incat sa 

serveasca semnalizarii si marcarii locurilor semnificative 

ale ansamblului 


















