In locul zonei metropolitane, Bucurestiul
are o zona crepusculara
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Perioada crizei a dat nastere unor vaste carti-
ere rezidentiale in localitatile de la periferia
Bucurestiului, fenomen alimentat de credita-
rea prin programul Prima Cas3. In conditiile in
care preturile locuintelor din Bucuresti au
evoluat pe un trend ascendent in ultimii ani,
”exilatii financiar” (cei care nu fsi permit sa
locuiascd in Bucuresti) vor continua sa ali-
menteze cererea pentru localitatile mai iefti-
ne de la marginea Capitalei.

Bucurestiul a fost caracterizat de-a lungul
timpului de o extindere haotica, prin asa-
zisele mahalale, reprezentand de fapt cartie-
rele marginase, construite Tn mod nedirijat si
cu o infrastructurd precara.

Istoria riscd sd se repete si in secolul XXI, in
conditiile in care extinderea infrastructurii si

planificarea urband nu tin pasul cu dezvolta-
rea imobiliard, alimentatd de o cerere reala
pentru locuinte noi.

Tn ultimii 10- 20 de ani unele localitati au ajuns
sa fie practic alipite Bucurestiului, de exem-
plu Bragadiru, Chiajna, Popesti-Leordeni, Vo-
luntari etc.

De altfel, acestea au fost printre putinele
localitati din tard in care populatia a crescut
intre 2002 si 2011 si inca nu cu putin, ci cu
marje de la 40% la 90%. in ansamblu, populatia
judetului lIfov s-a madrit cu circa 30% n inter-
valul amintit, conform datelor oficiale de la
recensdmant.

Imaginile din satelit ilustreazd, dupa caz, den-
sitatea foarte mare a spatiului construit,
amestecul de locuinte individuale si blocuri,

absenta spatiilor verzi intre cladiri, subdimen-
sionarea sau construirea haoticd a retelei
stradale, aparitia unor nuclee de cladiri izola-
te de restul localitatii.

Tn cele din urm3 se ajunge la cartiere (sau
localitati-cartiere ale Bucurestiului) in care ca-
litatea vietii nu creste, ci chiar se deterioreaza
n timp, pe masurd ce sporeste densitatea cla-
dirilor si a locuitorilor, dar si presiunea asupra
infrastructurii si a spatiilor comunitare.

Am considerat oportun sa le cerem opinia
unora dintre cei mai experimentati urbanisti
n privinta sustenabilitatii acestei dezvoltdri,
aspectelor bune, dar si a neajunsurilor. Re-
dam 1n cele de mai jos punctele de vedere
formulate de arh. Sorin Gabrea si prof. dr.
arh. Constantin Enache.

“Prima Casa” a contribuit in mare masura la configurarea
unor proiecte slabe calitativ

arh. Sorin Gabrea, director general al biroului de proiectare Western Outdoor

Pentru mult timp, evolutia orasului
Bucuresti a fost conditionatd de
relatii politice precare, intr-un teri-
toriu extins, care, in fapt, asa cum
s-a dovedit in timp, ar fi trebuit sa
functioneze sincron.

Totul a pornit din aprilie1996,
cand, Tnaintea alegerilor
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generale, a fost luatd decizia se-
pardrii administrative a Sectorului
Agricol lifov, de Bucuresti. Capi-
tala a devenit, astfel, probabil,
singurul oras din lume care nu ad-
ministreaza teritoriul metropoli-
tan, spatiu necesar functionarii si
dezvoltarii urbane complexe.

intr-o prima etap3, intre
Bucuresti si localitdtile limitrofe,
a existat un mare decalaj de dez-
voltare urbana. Treptat, intr-o oa-
recare masurd, acest decalaj s-a
atenuat, noul judet IlIfov inregis-
trand, in ansamblu, cel mai mare
ritm de dezvoltare economicd din

tard, dupd Capitala. Evolutiile fa-
vorabile din llfov s-au realizat, in
fapt, pe seama dezvoltarii
Bucurestiului, care, asa cum era
de asteptat, avea nevoie dere-
surse — teren si populatie, pentru
a putea evolua in noua paradig-
ma3, creata dupa 1990.



Tn continuare, in Bucuresti siin
teritoriul metropolitan s-au mani-
festat, cu intensitate ce a crescut
n timp, fenomene contradictorii
si divergente, pricinuite de pro-
bleme tehnice - cadastru, regim
al proprietatii, dar, mai cu seamag,
de incompetenta si imaturitatea
administratiei publice locale.
Autonomia locald, prost
inteleasd, a avut drept consecinta
imposibilitatea realizarii oricaror
proiecte care presupuneau for-
mule asociative, in primul rand in
planul serviciilor publice si care,
n cele din urma, au condus chiar
la compromiterea unor programe
de dezvoltare locald - infrastruc-
tura pentru transport, echipa-
mentele publice, infrastructura
edilitara.

Tn Bucuresti s-a manifestat cu pu-
tere, o tendinta centrifuga, de mi-
grare a populatiei, din marile car-
tiere de blocuri, catre locuinte
individuale, amplasate pe loturi,
care au consumat terenuri libere
periferice sau terenuri libere din
perimetrul administrativ ale
localitatilor din prima linie, direct
fnvecinate cu Capitala.

Tn localitatile invecinate, cu pre-
cadere pe arcul nordic al Capita-
lei, primele terenuri ocupate au
fost cele apropiate de Bucuresti.
in timp, teritoriul liber dintre
Bucuresti si prima centura de
localitati a fost ocupat cu zone
rezidentiale cu densitate redusd,
lipsite de echipare edilitard si fara
acces la echipamentele publice,
n primul rand gradinite si scoli.
Calitatea serviciilor publice in

aceste zone este foarte slabg, cu
severe consecinte asupra calitatii
mediului. Rezidentii, in lipsa
transportului public, aglomerea-
za reteaua stradald, oricum sub-
dimensionata in aceste zone, dar
siin Bucuresti.

in fapt, in teritoriu au apdrut noi
zone rezidentiale, un soi nou de
cartiere dezlanate, neomogene si
dezorganizate, extensii ale peri-
feriei Bucurestiului, care sunt lip-
site de servicii publice de calitate.
“Marele Bucuresti”, creat astfel
prin dezvoltarea anarhica si ne-
controlata a localitatilor din llfov,
ilustreaza, in fapt, limita
capacitatii guvernarii locale, inca-
pabild sd inteleaga si sa organize-
ze fenomenul.

Dupa primul val, in care au fost
realizate, cu precddere, locuinte
individuale, de mari dimensiuni,
amplasate pe loturi, odatd cu sta-
bilizarea pietei imobiliare de dupa
perioada crizei economice din
2008 — 2010, au aparut, in diverse
formule, cartiere de blocuri, cu
apartamente subdimensionate, in
afara prevederilor legale, proiec-
te promovate de cdtre antrepre-
nori/promotori isteti.

Aceste proiecte au fost dimensio-
nate in raport cu puterea de cum-
pdrare de moment a populatiei.
Tn conditiile in care, in Romania si
n Bucuresti, proprietatea asupra
locuintei este prevalenta (peste
95% dintre locuinte sunt proprie-
tate personala a celor care le si
ocupa), iar stocul de apartamen-
te inchiriate este nesemnificativ,
achizitia unui apartament face

Popesti Leordeni
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parte din parcursul obligatoriu in
viatd, componenta solida a com-
portamentului social indigen.
Politica Statului roman, care a
subventionat prin programul
“Prima Casa” constructia de
locuinte, a contribuit in cea mai
mare masurd la configurarea
unor proiecte cu apartamente de
foarte mici dimensiuni, fara dota-
re si echipare corespunzatoare.
Tn cadrul acestor ansambluri
rezidentiale sunt puse in vanzare
apartamente cu dormitoare de 6
metri patrati si cu camera de zi de
11 metri patrati, Tn care bucatdria
este plasatd pe balconul camerei
de zi. Totodatd, au fost inventati
noi termeni, precum parter 1 (in
fapt demisol) si 2, mansarda 1 si 2
etc. Notiunea de locuinta a cdpa-
tat diverse interpretari, cu multn
afara oricaror norme legale, teh-
nice sau sanitare: calitatea
constructiilor este la nivelul cel
mai scazut; parcarea ocupa tot
spatiul liber dintre blocuri; nu
exista spatii verzii, spatiul public
sau comunitar se rezuma la cdile
de acces si la terenul ocupat de
parcarea aferentd blocurilor cu
apartamente; instalatiile edilitare
sunt subdimensionate; nu se asi-
gura transport public.

Avand in vedere cantitatea mare
de locuinte de acest tip, care sunt
puse in vanzare in Bucuresti si in
localitati din vecindtate, consider
cd, In viitorul apropiat, vor apdrea
probleme sociale complexe.

Calitatea vietii in aceste zone,
profund afectata de calitatea lo-
cuirii, este cu mult sub nivelul ge-
neral acceptat. Noile zone
rezidentiale, similare cartierelor
recunoscute in Bucuresti drept
zone sarace, in care
infractionalitatea si problemele
sanitare ating niveluri deosebite
(de exemplu Zabrauti, Ferentari),
tind sa afecteze teritorii noi din
oras, in periferie, iar mai nou in
zone relativ centrale.

Cartierele sarace, nefunctionale,
cu multiple probleme sociale, cu
randament economic slab, vor
deveni, in cativa ani, “zone ne-
gre” pe harta Capitalei.

Avand in vedere faptul ca
locuinte de mici dimensiuni vor fi
ocupate de populatie cu resurse
materiale limitate, proprietari ai
apartamentelor, orice interventie
a autoritatii publice, acum sau in
viitor, devine mult mai complica-
td decat in cazul cartierelor de
locuinte sociale aflate in proprie-
tate publica.

Tn lipsa unei politici concrete a
administratiei publice centrale si
locale, in lipsa unei cooperari
intelepte intre Bucuresti si
localitati din judetul llfov, asistam
la dezvoltarea unei probleme
pentru care, peste cativa ani, vor
fi consumate mult mai multe re-
surse pentru a o rezolva.



Dezvoltarea zonei metropolitane Bucuresti a fost lasata la
voia intamplarii
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prof. dr. arh. Constantin Enache

Popesti Leordeni - zona statiei de metrou - 2017

Cresterea Bucurestiului catre ran-
gul de metropola este un lucru
bun. Zonele de inalta productivi-
tate ale lumii sunt marile aglome-
rari urbane, iar Romania trebuie
sa-si pdstreze si aceasta sansa, in-
curajand sporirea orasului ca nu-
mar de locuitori, suprafata, fond
construit, diversificare a servicii-
lor. Tn metropole se aduna “creie-
rele” lumii, cele care produc in fi-
nal bunastare.

Rdu este cd, din pacate,

dezvoltarea zonei metropolitane
Bucuresti a fost lasata la voia in-
tamplarii, socotindu-se, probabil,
ca economia de piatd contine in
sine solutia succesului. Ministerul
Dezvoltarii a neglijat misiunea
ce-i revenea fn armonizarea dez-
voltarii teritoriului pentru zona
metropolitana Bucuresti.

Nu a existat un plan coordonator
nici mdcar intre Municipiul
Bucuresti si Judetul Ilfov. Fiecare
dintre acestea si-a facut propriile

Bragadiru - spre Sos. Alexandriei
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reguli de dezvoltare. Bucurestiul
a exportat catre margini
functiunile deranjante: gropile de
gunoi mai mult sau mai putin eco-
logice, statiile de sortare a
deseurilor etc., autoritatile din
comunele aldturate percepandu-l
mai degraba ca o vecindtate de
care trebuie sd se apere.

Au fost negate inclusiv planurile de
dezvoltare elaborate Tnainte de 1989
si care presupuneau corelarea unor
lucrdri de infrastructurd majora pri-
vind legdtura Bucurestiului cu terito-
riul, de exemplu canalul Dunare-
Bucuresti, prelungirea bulevardului
Constantin Brancoveanu spre sud,
culoar principal pentru legarea Capi-
talei prin autostrada cu sudul tarii.
Lipsita de un plan coordonator,
zona metropolitana Bucuresti
este rezultatul intamplarii si al
ocaziilor (oportunitatilor) folosite
de dezvoltatorii imobiliari in cau-
tarea profitului si care pana la cri-
za din anii 2008-2011 au “benefici-
at “ de finantari generoase
acordate cu prea multd usurinta.
Multi investitori au ales localitatile
care mdrginesc Bucurestiul profi-
tand de o serie de factori:

e suprafete mari de terenuri libe-
re cu un pret scazut, pret reflec-
tat Tn valoarea finala a investitiei;
e 0 crescutd rapiditate n elibera-
rea documentelor pentru autori-
zarea constructiilor;

e 0 mai mare disponibilitate a
autoritatilor locale pentru cola-
borare si un interes evident pen-
tru atragerea investitorilor, mani-
festat si in mai putind exigentd
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fatd de acestia;

e 0 populatie mai putin
pretentioasd in alegerea locuintei
n functie de calitatea spatiului
public si atenta mai cu seama la
pretul apartamentelor;

e existenta unor locuri de muncd
n marile platforme industriale si
de depozitare instalate in afara
soselei de centurd;

e lipsa unei legislatii care sd stabi-
leascd obligatii ferme din partea
dezvoltatorilor pentru echiparea
cu infrastructurd si dotdri de utili-
tate publica.

Tn acelasi timp, desi Bucurestiul
are n interiorul teritoriului admi-
nistrativ suprafete mari de tere-
nuri libere sau liberabile prin ince-
tarea sau relocarea activitatilor
din platformele industriale, s-a
aratat Tn mod natural sau prin
institutiile sale indiferent in ceea
ce priveste construirea unui cadru
predictibil pentru realizarea unei
investitii si cu 0 exigentd crescuta,
dublata de birocratie, care intarzie
nefiresc de mult procesul de auto-
rizare. In plus, situatia juridica a
multor terenuri este incerta, iar
pretul acestora a crescut uneori
nestapanit de mult.

La randul lor, guvernele care s-au
perindat s-au ardtat putin dispuse
sd sprijine Capitala. Poate de aici si
lipsa de interes in constituirea si co-
ordonarea zonei metropolitane
Bucuresti, in proiecte de infrastruc-
turd care sd limpezeascad reteaua
de cale feratd regionala, extinde-
rea retelei de metrou, moderniza-
rea Soselei de Centura etc. m



