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INTROD UCERE

Dinamica suprafetelor rezidentiale reprezinta un fenomen de importanta deosebitd in
evolutia sistemelor urbane si rurale, n special in cadrul zonelor metropolitane, spatii ce
sunt caracterizate printr-un dinamism intrinsec puternic. Functia principala a suprafetelor
rezidentiale — locuirea, este rezultanta interactiunii spatiale si temporale a factorilor sociali,
economici, istorici, dar si a relatiilor cu teritoriul suport.

Dezvoltarea necontrolata a suprafetelor rezidentialea conduce la accentuarea presiunii pe
care zonele urbane o exercitd asupra resurselor, inclusiv spatiale, si indeosebi asupra
serviciilor oferite de ecosisteme. Acest proces conduce la diminuarea spatiilor naturale,
scoaterea din circuitul agricol a unor suprafete intinse, fragmentarca habitatelor si
extinderea spatiala a zonelor afectate de problemele specifice mediilor antropizate.
Dezvoltarea suprafetelor rezidentiale reprezinta un proces dinamic, in care locuintele si
dependintele acestora se gasesc in relatii interdependente cu fenomene cu extindere spatiala
clara.

Aria metropolitana a Municipiului Bucuresti nu a avut o evolutie caracteristica unui spatiu
metropolitan, conturarea sa fiind bazatd pe principii administrative, nu neaparat pe
dezvoltarea interrelatiilor cu centrul polarizator. Spre deosebire de multe alte arii
metropolitane la nivel mondial, cea a Municipiului Bucuresti are un grad ridicat de
ruralitate, iar populatia se concentreaza in proportie de aproximativ 80% in nucleul urban
central.

Scopul cercetarii intreprinse de noi este de a realiza o evaluare complexd a dezvoltarii
teritoriale spatiale, ca expresie a satisfacerii nevoilor umane a colectivitatilor din zona

metropolitana si a reflectarii lor in starea mediului, avand cateva obiective specifice si
anume:

- identificarea unor fipologii de spatii rezidentiale in zona metropolitana, in raport
cu functiile acceptate, nivelul de dotare si caracteristicile locuintelor;

- cuantificarea dinamicii spatiale a suprafetelor rezidentiale;

- evaluarea factorilor ce influenteaza direct si indirect relatia dintre suprafetele
rezidentiale si calitatea mediului;

- claborarea unui model utilizabil in determinarea favorabilitdtilor si
restrictivitatilor in dezvoltarea suprafetelor rezidentiale.

Lucrarea elaboratd pe baza rezultatelor obtinute este structurati in cinci capitole. In primul
capitol, intitulat Concepte si elemente metodologice s-a incercat o scurta trecere in revistd a
evolutiei conceptului de zond metropolitand si integrarea lui in planurile de amenajare a
teritoriului. De asemenea, s-au selectat criteriile morfologice si functionale utilizabile in
individualizarea si delimitarea unei zone metropolitane. Tot in acest capitol sunt prezentate
mijloacele folosite pentru evaluarea dinamicii suprafetelor rezidentiale, si instrumenetele
legislative ce guverneaza dezvoltrea si managementul lor.

Capitolul al doilea analizeaza oferta Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti in
dezvoltarea rezidentialului, materializatd prin caracteristicile mediului natural, a
componentelor socio-culturale si economice, dar si prin prezenta retelelor de infrastructuri
edilitare.

Capitolul al treilea urmareste Analizei dinamicii suprafetelor rezidentiale, ca rezultat al
interactiunilor dintre sistemele rurale si cele urbane. Folosind tehnicile GIS au fost
evidentiate interactiunile spatiale ale modului de utilizare a terenurilor ce au avut drept
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determinant rezidentialul. Factorii ce determina dinamica suprafetelor rezidentiale au fost
grupati pe 2 mari paliere: cei legati de Accesibilitate si locatie si factorii determinati de
Caracteristicile locuintei, pentru ca ulterior sd se realizeze o prezentare a arealelor ce
inregistreaza o dinamica accentuata.

in capitolul Proiectia rezidentialului Zonei Metropolitane a Municipinlui Bucuresti in
starea mediului sunt delimitate arealele cu favorabilitati si restrictivitati de mediu in
dezvoltarea suprafetelor rezidentiale, realizandu-se si o metoda de construire a hdrtilor de
favorabilitate pentru dezvoltarea suprafetelor rezidentiale. Sunt prezentate principalele
categorii de impacturi determinate de suprafetele rezidentiale, dar si diferite modele de
analizd a acestora. in final sunt abordate perspectivele in dezvoltarea Zonei Metropolitane,
atat din punct de vedere al integrarii ei in planuri de amenajare teritoriala, dar si in
perspectiva unui management durabil al mediului.

Tinem sa adresam multumirile noastre doamnei prof. univ. dr. Maria Pdtroescu pentru
indrumarea stiintifica riguroasd, dar si pentru intelegerea si sprijinul acordat pe parcursul
realizarii lucrarii. Multumesc intregului colectiv al Centrului de Cercetare a Mediului si
Efectuare a Studiilor de Impact (CCMESI) — Universitatea din Bucuresti pentru sprijinul
oferit pe parcursul efectuarii observatiilor, tratarii datelor si elaborarii acestei lucrari de
doctorat.

O parte a cercetarilor au fost posibile datorita bursei de cercetare acordate de Consiliul
National pentru Cercetare Stiintifica din invatamantul Superior (CNCSIS) prin programul
Burse doctorale (Cod CNCSIS BD 255) si prin integrarea in colectivul de lucru al
proiectului PN II — IDEI — Metodologia evaludrii calititii mediului in spatiile rezideniale
din zonele metropolitane (contract 1012/2008, cod CNCSIS ID 1925), coordonat de
Doamna prof.univ.dr. M aria Patroescu.



Capitolul 1 - CONCEPTE SI ELEMENTE METODO LOGICE

1. 1 - Evolutia conceptului de zond metropolitana si integrarea lui in planurile de
organizare si amenajare a teritoriului

in literatura de specialitate se intalnesc in paralel notiunile de arie, zona si regiune
metropolitand, de cele mai multe ori ele fiind de fapt sinonime, referindu-se la acelasi
aspect: un spatiu polarizat din jurul unei metropole (mai mari sau mai mici in functie de
caracteristicile sistemelor nationale de asezéari), care si-a dezvoltat in timp relatii de
interdependenta cu aceasta.

Conceptul de arie metropolitand a aparut in literatura americana, in anii *30, dar a fost
efectiv aplicat la nivelul asezarilor dupa 1950, el fiind utilizat initial doar pentru a colecta
mai usor date statistice (Alperovitch et al., 1977); acestea au devenit in timp insa arii
prioritare pentru aplicarea planurilor si programelor guvernamentale ce vizau organizarea
si amenajarea teritoriului. Conceptul de zond metropolitand, desi deseori este asimilat cu
aria metropolitand, este considerat mai adecvat de unii autori, in special geografi (/anos,
2004), pentru ca zona presupune existenta unui element determinat de structurare cu o
anumita continuitate spatiala, dar si cu o crestere spre centru, spre metropola, a fluxurilor
convergente/divergente de bunuri si deplasari ale populatiei. Aceasta structurare ideala
interfereazd insa cu particularitatile teritoriului (McManus si Yiftachel, 1991), si de aceea
zonele metropolitane au in general un caracter discontinuu si forme din cele mai diverse, in
functie de axele socio-economice si naturale de dezvoltare.

Aparitia primelor notiuni privitoare la regiunea metropolitand nu s-a datorat unor teorii
pur stiintifice, ci a fost conditionatd de aparitia unor fenomene importante in relatia dintre
metropold si spatiul inconjurdtor (Frey si Zimmer, 1998): schimbari in structura spatiala a
oragului si implicit in interdependetele oras-regiune, diferentieri ale structurii economice,
modificarea relatiilor dintre structurile de guvernanta locala si nivelul puterii statale.

Evolutia mediilor urbane europene s-a realizat diferentiat fatd de cele nord-americane
(Jones, 2003), desi in cazul majoritatii centrelor urbane s-au conturat zone suburbane, doar
in cazul acelora cu importanta foarte ridicata s-au constituit arii metropolitane. Delimitarea
zonelor si regiunilor metropolitane a avut drept scop rezolvarea problemelor comune legate
de schimbarile economice si sociale (Marcuse si van Kempen, 2000), extinderea urbana,
disfunctionalitatile in circulatie, vitalitatea centrului si viabilitatea spatiului polarizat dar i
promovarea dezvoltarii echilibrate a teritoriului la nivel regional si macroregional.
Necesitatea delimitarii ariilor metropolitane in spatiul european a fost justificata de
perceperea oraselor mari §i a hinterlandului lor ca motoare potentiale de crestere a
competitivitatii economiei Uniunii Europene.

Procesul de metropolizare este rezultatul schimbarilor sistemului productiv, care devine
mai competitiv, diversificat si specializat sub efectul unor externalitati dinamice, acoperind
un spatiu mult mai larg. Metropolizarea (dupa Lacour si Puissant, 1999) este ,,un ansamblu
de procese dinamice ce transformd un oras intr-o metropola”. Diferiti autori (Kipnis, 1997,
Bassand et al. 2000) introduc notiunile de durabilitate si coeziune in definirea zonelor
metropolitane, insd constientizeaza in acelasi timp cd metropolizarea nu a rezolvat
problemele de saracie, segregare sociala, institutionalizare incompleta a teritoriului (///eris,
2001), etc. Bassand (2000) a definit doua procese importante: suburbanizarea si
periurbanizarea (ca rezultat al gentrificarii centrelor oraselor) si observd ca
metropolizarea aduce cu sine degradarea mediului.
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Materializarea interesului Comisiei Europene pentru dezvoltarea echilibrata a mediilor
urbane s-a realizat prin sustinerea realizarii unor retele regionale sau transnationale de
regiuni sau zone metropolitane (CEMAT, 1983, 2000; European Commission, 2007).
Acestea sunt arii urbane mari, cu o populatie de peste 500.000 de locuitori. Cel mai
elocvent exemplu in acest sent il constitue METREX — Reteaua regiunilor si ariilor
metropolitane europene, care in 2006 avea in componenta 119 zone metropolitane.
Declaratia de intentii de la Porto referitoare la amenajarea aglomeratiilor urbane si
dezvoltarea ariile metropolitane din Europa (1999), promoveaza dezvoltarea echilibrata a
teritoriului, cooperarea, schimbul de cunostinte si experiente, dimensiunea metropolitana si
integrarea in retele urbane nationale si internationale. Declaratia, cunoscuta si ca Magna
carta metropolitana, a fost semnata de reprezentantii a 40 de zone metropolitane din
Europa, si a costituit baza dezvoltarii reteleit METREX (fig 1.1).

Moscow

aruduff ™ .
g Prague

i el - B

Buhpa

Ieanbu

Fig 1.1. - Reteaua europeand de zone metropolitane (preluare dupd Metrex, 2000)

Importanta ariilor metropolitane este justificatd prin faptul ca ofera dinamism, sunt
preferate de institutii $i agentii economici, servesc ca poartd de intrare in mediile urbane,
sunt conducdtorii dezvoltarii sociale, economice, culturale si tehnice, contribuind la
cresterea eficientei $i competitivitatii regiunilor inconjuratoare (loja, 2008).

La nivel national, studiile conceptuale privitoare la zonele metropolitane sunt putine si
axate in principal pe directii teoretice. Daca la inceput autorii romani, incepand cu V.
Mihdilescu (1928), C. Sfinfescu (1931), I. lordan (1971), V. Cucu (1976) au anlizat
dinamica mediilor urbane si relatiile acestora cu spatiul inconjurator, sau problematica
regiunilor periurbane - AL Ungureanu (1996), P. Cocean (2002), I. Marinescu (2006),
pasul urmator a fost facut prin abordarea notiunilor de zona metropolitana si metropolizare
- M. Patroescu (1999), I. lanos (2004), C. loja (2006) — prin studii concentrate indeosebi
asupra municipiului Bucuresti.

in Agenda 21 locala a unor orase importante (Timisoara, Ploiesti, Cluj-Napoca etc.) se
prevede identificarea zonelor metropolitane corespunzatoare. Actualmente existd mai multe
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proiecte ale zonei metropolitane Bucuresti, printre care cele propuse de Urbanproiect si
grupul de lucru al CPUMB, insa nu s-a reusit inca crearea cadrului legislativ in acest sens.
Legea 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, si Legea 351/2001 privind
Planul de Amenajare a Teritoriului National — Sectiunea IV — Reteaua de localitati
consideram cé oferd suportul legal pentru constituirea zonelor metrop olitane.

Planificarea teritoriald trebuie sa constitue un instrument care sa asigure disponibilitatea
terenurilor si proprietatilor imobiliare la preturi acceptabile; sa evite specula imobiliara; sa
asigure o neutralitate a intereselor proprietarilor in fata schimbarilor dinamice ale utilizarii
terenurilor (Rebelo, 2008).

1.2 - Criterii morfologice si functionale de individualizare si delimitare a unei zone
metropolitane

In delimitarea si identificarea unei zone metropolitane se impun a fi determinate in acelasi
timp doua limite: /imita exterioard a zonei metropolitane, ce o separd de unitatile teritorial
administrative adiacente, si /limita interioard ce separa zona metropolitand de nucleul
urban central. Aceste limite nu sunt usor de delimitat, pentru ci ele nu sunt liniare, avand
deseori caractere difuze sau discontinue, in functie de caracteristicile luate in calcul, si de
nivelul de detaliu al analizei ( European Commission, 2008).

Pentru delimitarea zonelor metropolitane exista doud mari categorii de criterii: structurale
(densitatea populatici, densitatea suprafetelor construite, gradul de dezvoltare a
infrastructurii, modul de utilizare a terenurilor); si finctionale (navetismul, relatiile dintre
sectoarele economice, relatiile de productie si consum). Hdrfile, imaginile satelitare sau
aerofotogramele nu reprezintd o modalitate de delimitare a zonelor metropolitane. Ele sunt
doar mijlocul folosit de anumite metode de analizd. Importante sunt acestea din urma, si in
principal criteriile care au stat la baza construirii lor.

Dacd nu luam 1in calcul criteriile arbitrare de delimitare si individualizare a zonelor
metropolitane, rezultd drept principale criterii cele: demografice (construite pe baza unui
minim populational, unei densitati a populatiei, sau evidentierii unor fenomene
demografice, de genul navetismului); economice (indicatori cuantificabili si
necuantificabili, sau o structurd a sectoarelor economice existente), alte criterii ce pot fi
administrative (zone metropolitane determinate exclusiv de limitele unitatilor
administrativ-teritoriale), politice (zone metropolitane determinate exclusiv de vointa
politica a factorilor de decizie la nivel national, regional sau local) si naturale (anumite
bariere ce impiedica dezvoltarea zonei metropolitane intr-o anumita directie).

METREX aprodus un sistem de indicatori grupati in 13 clase ce sunt bazati pe experienta
capatatd in diferite procese de aplicare strategiilor de amenajare. Indicatorii reprezinta, in
fond, o strategie de amenajare a unei metropolei europene si a dezvoltarii sale in timpul
acestei perioade (Berza, 2007). Unul dintre acesti indicatori este reprezentat de elaborarea
unui cadru strategic pentru asigurarea de locuinte prin monitorizarea permanentd a
pietei imobiliare, estimarea terenurilor cu potentiald destinatie imobiliard si localizarea
acestora, gestiunea optimd a resursei de terenuri;

Criteriile de delimitare a unei zone metropolitane pot fi din cele mai diverse, de la modele
simpliste ce se bazeaza doar pe analiza unuia sau mai multor indicatori demografici, la
modele complexe ce integreaza caracteristicile functionale ale sistemului economic si chiar
unele ce folosesc pentru delimitare criterii culturale sau educationale. in multe din aceste
metode de delimitare, suprafetele rezidentiale joaca un rol important, structura, densitatea
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si pozitionarea lor, reprezentand deseori un element determinant in conturarea unei zone
metropolitane.

1.3 - Mijloace si tehnici de evaluare a evolutiei spatiale si temporale a suprafetelor
rezidentiale

In analiza dinamicii spatiale si temporale a suprafetelor rezidentiale se pot folosi multe din
metodele de cercetare ale geografiei, care trebuiesc insa adaptate particularitatilor locale si
regionale. In ultimii ani, datorita volumului tot mai mare de date si a suprafetelor mari la
care se desfasoara analizele, preferate sunt tehnicile GIS, tocmai pentru ca ele pot integra o
varietate de informatii si date, si le pot reprezenta si relationa spatial. Accesul la date
spatiale credibile este esential in cercetarea, analiza si elaborarea de scenarii privitoare la
dezvoltarea spatiilor rezidentiale (NRC, 2008). Fard date relevante, tehnicile GIS si cele
asociate sunt inutile.

Mijloacele si tehnicile de evaluare a dinamicii suprafetelor rezidentiale pot fi structuratepe
3 nivele: colectarea datelor (recensaminte, sondaje de opinie, anchete statistice, evaluari in
sisteme de monitoring, cartari, observatii, consultarca materialelor bibliografice, etc.);
prelucrarea informatiilor (metode statistice, modele, tehnici G.I.S., aerofotointepretare,
teledetectie, etc.); exprimarea si interpretarea rezultatelor finale (prognoze, scenarii,
regionalizari, harti ale dinamicii suprafetelor rezidentiale, etc.).

Informatiile primare sunt colectate in mod sistematizat personal pe teren, fiind de factura
cantitativa si/sau calitativa, si pot fi reprezentate prin masuratori (parametrii climatici in
suprafetele rezidentiale, cantitatii de inputuri si outputuri ale sistemelor rezidentiale de
diferite dimenisuni) sau cartari ale unor elemente de interes pe anumite transecte sau
suprafete ale sistemelor rezidentiale.

Materiale grafice si cartografice cele mai uzitate si furnizand informatiile cele mai precise
sunt hdrtile topografice, dar in anumite situatii se pot dovedi utile si hartile tematice sau
cele din diverse atlase. Precizia datelor obtinute din imaginile satelitare si aerofotograme
depinde in mod direct de calitatea lor si programul de prelucrare utilizat (Sandric et al.,
2007). In corelatie cu imagini satelitare sau aerofotograme realizate in alt orizont de timp
pot oferi o dimensiune temporalda destul de exactd asupra parametrilor care sunt
monitorizati (loja, 2008). Imaginile satelitare si aerofotogramele oferd posibilitatea
realizarii evaludrilor calitative si cantitative asupra elementelor mediului (Simone si
Fujimoto, 2001) si permit relagionarea sistemelor naturale, sociale si economice la nivel
regional (Ode et al., 2010).

Studiile de geografie se bazeaza tot mai des pe utilizarea unui volum de date statistice cét
mai mare, fie cd acestea sunt date statistice oficiale, obtinute de la diferite institutii la nivel
local, regional sau national, fie ca sunt date obtinute in urma unor masuratori si inregistrari
proprii. Totusi, pentru a le putea exploata trebuie consultata modalitatea de obtinere a lor si
sensul pe care autorii il atribuie unor variabile, tocmai pentru a evita neconcordantele de la
o inregistrare la alta.

Indicatorii semnaleaza conditii, schimbari ale calitatii, ale starii ori ale unui element
cuantificabil. Ei produc informatii si descriu starea fenomenelor care ne intereseaza prin
corelarea cu alti parametrii. In cazul suprafetelor rezidentiale, indicatorii ce pot fi analizati
vizeazd mai putin dinamica lor spatiala si temporala, ci calitatea diversilor parametrii ai
mediului intern si extern.



Tehnicile GIS sunt din ce mai frecvent utilizate in evaluarea calitativa si cantitativa a
mediului, permitdind nu numai evidentierea dinamicii supratelor rezidentiale, ci mai ales
distributia lor spatiald. Aplicarea tehnicilor G.I.S. este conditionatd de existenta unor
planuri, hérti, imagini satelitare, aecrofotograme, care sd poata fi georeferentiate, pe baza lor
obtinandu-se dimensiunea spatiald a produselor finale. Tehnicile G.I.S. sunt folosite
predominant pentru analiza vecinatatilor si suprapunerea straturilor tematice (lojd, 2008).
Tehnicile G.I.S. prezinta avantajul ca asociaza prelucrarile grafice cu baze de date, ce pot
contine atribute sau date cantitative (Wicks et al., 1993).

1.4 — Instrumente legislative

La nivel infernational, problematica suprafetelor rezidentiale a preocupat activ diferitele
organisme si organizatii incad de la jumatatea secolului XX. Declaratia universala a
drepturilor omului din 1948 include printre principiile sale la articolul 25(1) si dreptul la o
locuire adecvatd. In 1976 are loc prima conferinta a Natiunilor Unite privind asezarile
umane (Habitat I) ce are ca rezultat elaborarea Programului Natiunilor Unite Asezari
Umane. In 1996 are loc a doua conferintd privind asezarile umane la Istambul (Habitat II).
Programul Natiunilor Unite Asezari Umane (UN — Habitat) a fost instituit in 1978 ca
urmare a summitului international de la Vancouver (Habitat I) pentru a coordona
activitatile Natiunilor Unite in domeniul locuirii si asezarilor umane. in 2002 Adunarea
Generald ONU a extins programul, pe baza unei viziuni strategice pe cinci paliere: parteriat
strategic intre diferite institutii, cresterea nivelului de cunoastere si informare, elaborarea
unor norme de dezvoltare durabila a localitatilor, reducerea saraciei urbane si surse
inovatoare de finantare pentru eliminarea saraciei (HREA, 2011).

Programul Natiunilor Unite Dreptul la Locuire (UNHRP) a fost lansat in 2001 ca o
initiativd comuna a programului UN Habitat si a Comisariatului pentru Drepturile Omuului,
concentrata pe promovarea $i constientizarea drepturilor si obligatiilor in domeniul locuirii.
Uniunea Internationala a Chiriasilor (IUT) reprezinta o organizatie non-guvernamentala ce
urmareste sa reprezinte si promoveze interesele chiriasilor. Fondata in 1926 la Zurich,
numard in prezent organizatii membre din 42 de tari (30 din Europa). De fapt, dreptul la o
locuinta decentd accesibila ca pret este un drept fundamental recunoscut in mai multe carte
internationale si constitutii ale statelor membre (Andria, 2007).

Carta europeand a amenajarii teritoriului (Torremolinos, 1983) a reprezentat prima
initiativd in domeniul planificarii spatiale promovate la nivel european (Bdanuta, 2010).
Carta europeand a locuirii (2006) porneste de la considerarea locuirii o nevoie
fundamentald a societatii durabile. Carta de la Leipzig (2007) abordeaza dezvoltarea
durabila a oraselor europene prin intermediul unei planificari echilibrate a teritoriului.

in Romdnia, principalele organisme cu atributii in domeniul rezidential sunt la nivel central
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului, Agentia Nationala pentru Locuinte (OUG
14/2000), precum si autoritatile locale. Principalele obiective ale politicii de locuire din
Roménia (Legea locuingei nr. 114/1996) sunt asigurarea unui cadru de dezvoltare durabila a
asezarilor umane prin garantarea unor locuinte si conditii decente pentru toti oamenii,
creearea de instrumente financiare si tehnice ce sa raspunda cerintei de pe piatd,
dezvoltarea instrumentelor metodologice si tehnologice necesare implementarii de
programe ce vizeaza imbunatatirea conditiilor de locuire. Desi la prima vedere Programele
Ministerului Dezvoltérii Regionale si Locuintei in domeniului constructiilor de locuinte par
impresionante, ele nu isi fac simtitd prezenta in mod semnificativ in Zona Metropolitana a
M unicipiului Bucuresti.
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Capitolul IT - OFERTA ZONEI METROPOLITANE A MUNICIPIULUI
BUCURESTI IN DEZVO LTAREA REZID ENTIALULUI

Conceptul de resursd exprimd toate formele de substantd, energie sau informatie din
naturd, care intr-un fel sau altul participa la formarea si existenta de sine statatoare a
sistemelor vii (Pdrvu, 2005). Fie cé ele sunt naturale, economice, demo grafice s.a.m.d.,
toate acestea sunt integrate si interconectate, resursele teritoriale, cu alte cuvinte, resursele
locuirii, in Zona M etropolitana a municipiului Bucuresti, reprezentand suport si receptor al
dezvoltarii suprafetelor rezidentiale. Nu de multe ori, valorificarea acestor resurse
genereaza conflicte intre utilizarea rezidentiala si alte tipuri de valorificare a lor. Conflictele
asupra folosirii resurselor naturale pot fi generate de dimensiunea politica, de diferentele in
gen, varsta si etnicitate.

2.1 — Suportul natural

Resursele naturale reprezintd acele forme existente in natura ce pot fi utile societatii
umane in una din activitatile sale (Preda, 2004), si care sunt alcatuite din substanta, energie
si informatie.Suprafetele rezidentiale utilizeaza resursele naturale in toate fazele lor
(incepand cu faza de constructie, apoi utilizare si destructurare), si in multe areale
reprezinta principalele activitati antropice ce perturbad echilibrul natural al acestora. Mai
mult, suprafetele rezidentiale utilizeaza frecvent resurse sub forma unor valori economice
indirecte, sau greu cuantificabile monetar, generand un impact si mai puternic.

2.1.1 Substratul litologic. Zona Metropolitana, face parte din punct de vedere geologic,
din Platforma Valaha, ca subunitate a Platformei Moesice, ce cuprinde in fundament
formatiuni de varsta precambriana cutatd, peste care se gasesc dispuse formatiuni
sedimentare de calcare, marne si gresii (Liteanu, 1952), iar la suprafata depozitele
cuaternare. Elementul care individualizeaza geologic arealul studiat este reprezentat de
depozitele sedimentare de loess (Liteanu, 1956), sub care se afla strate de nisipuri si
pietrisuri.

Importanta resurselor geologice pentru evolutia suprafetelor rezidentiale rezida 1in
capacitatea depozitelor sedimentare de a sustine amenajari antropice cu dimensiuni
variate. Astfel, arealele ce au o frecventa mare a aparitiei a crovurilor si o permeabilitate
generald ridicatda (loja, 2008), s-au constituit in general drept areale defavorabile
dezvoltarii suprafetelor rezidentiale, deoarece implica costuri mai mari, atdt in faza de
constructie, cat si in cea de intretinere. In cazul proceselor de tasare, problema a fost
rezolvata prin cresterea adancimirii de fundare a cladirilor. Depozitele loessoide ridica cele
mai mari probleme, intrucat de acestea se leagd aparitia tasarilor ce contribuie la cresterea
costurilor de amenajare si intrefinere a obiectivelor economice, sociale ori a locuintelor
private.

2.1.2. Relieful. Conform delimitarilor existente in Geografia Romdniei volumul V (2005)
arealul analizat se circumscrie in majoritatea sa Campiei lalomitei (ca subunitate majora a
Campiei Romane), cuprinzand in intregime sectorul Campiei Vlasiei si partea esticd a
Campiei Sarata. In acelasi timp, partea estica a Zonei Metropolitane se suprapune Campiei
M ostistei, subunitate a Campiei Baraganului, iar sectorul vestic include parti ale Campiilor
Gavanu-Burdea si Burnasului.
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Cdmpia Vlasiei are aspectul unei cAmpii piemontane terminale, in care s-au dezvoltat vai ce
au divizat-o in interfluvii, si au determinat prezenta a doud sectoare: Vlasia Nordica, o
campie de loess cu vai divergente si relativ adanci (Cotet, 1976), terminate in general cu
limanuri si Vlasia Sudicd, cu un caracter mai tabular. Cuprinde in aria metropolitand a
municipiului Bucuresti sase subunitdti: Campia Snagovului, Campia Maia, Campia
Movilitei, Campia Bucurestiului, Lunca Arges-Sabar si Campia Calnaului (fig2.1).
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Fig 2.1 — Marile unititi de relief ale ZMB (prelucrare dupd Posea si Badea, 1984)

Analizand aceste unitati de relief prin prisma distributiei suprafetelor rezidentiale in cadrul
lor (Tab. 2.1), si excluzand din analizd Campia Gherghitei (din care intrd doar o portiune
mica in partea de nord a Zonei M etropolitane) se observa ca cel mai mare grad de incércare
cu suprafete rezidentiale este intalnit in Lunca Argesului (10,16%) si in Campul Otopeni —
Cernica (8,37%). Daca facem abstractie de suprafata unitatii de relief, si ne raportam doar
la distributia suprafetelor rezidentiale Cdmpul Otopeni — Cernica isi pastreaza locul
(detinand 11,98% din totalul suprafetelor rezidentiale din Zona Metropolitana), alaturi de
Cdampul Nana (11,81%) si Cdmpia Movilitei (10,59%). Dintre unitatile cu distributie
majora, cele mai reduse procente sunt inregistrate de Lunca Caldarasului, Campia Gavanu
si Campia Burnasului.

Cele mai frecvente procese de modelare actuald a reliefului (foto 2.1) ce au loc in Zona
Metropolitand a Municipiului Bucuresti si conduc la modificarea reliefului sunt tasarea si
sufoziunea, pluviodenudarea si spdlarea areolard, deflatia, ravenarea si procesele
gravitationale.
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Tabelul 2.1 — Distributia suprafetelor rezidentiale pe unitdti de relief in Zona
Metropolitand a Municipiului Bucuresti

Suprafata  Suprafete Rezidential — Rezidential
unitdfii de  rezidentiale din unitate din  total

relief (ha)  (ha) de relief rezidential

(%) (%)
Campia Burnas 2555429  592.99 2.32 2.84
Campia Calnaului 26458.30  904.35 3.42 4.33
Campia Calnistei 26605.65  974.68 3.66 4.67
%’:r";;‘aflzti;“e“i 3413678 1518.93 4.45 7.8
Campia Gavanu 16888.43  476.74 2.82 2.28
Campia Gherghitei 378.38 63.54 16.79 0.30
Campia llfovului 1437773 803.47 5.59 3.85
Campia Lehliului 26053.78  611.56 2.35 2.93
Campia Movilitei 56223.96  2210.59 3.93 10.59
Campia Snagovului 30855.56 1254.86 4.07 6.01
Campia Titului 38399.95 1553.92 4.05 7.45
Campul Argovei 16009.91 515.24 3.22 2.47
Campul Colentinei 13334.59  370.74 2.78 1.78
Campul Maia 5473.82 206.53 3.77 0.99
Campul Nana 95762.82  2464.79 2.57 11.81
g:;’;‘i’:;)om"e“i Otopeni - 007606 249961 8.37 11.98
Lunca Arges - Sabar 32157.01 1898.34 5.90 9.10
Lunca Argesului 9803.54 995.84 10.16 4.77
Lunca Calarasului 6645.44 267.38 4.02 1.28
Lunca Greaca 26941.90 686.06 2.55 3.29

2.1.3. Caracteristicile climatice. In prezent, particularititile climatice ale Zonei
Metropolitane a Municipiului Bucuresti in contextul tot mai evident al modificarilor
climatice globale (Balteanu si Serban, 2005) influenteaza solutiile tehnice si materiale
folosite in dezvoltarea noilor suprafete rezidentiale.

Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti se incadreaza in zona climatului temperat
continental cu nuante de excesivitate spre est (Bogdan, 1984). Verile au un caracter arid si
continental, cu valori termice ridicate, insolatie prelungitd si umiditate redusd, pe cand
iernile sunt caracterizate de prezenta maselor de aer rece est-continentale. Suprafata activa
a Zonei Metropolitana a M unicipiului Bucuresti a inregistrat in timp modificari determinate
de cresterea suprafetei ocupate de spatiile construite in asezarile umane, aparitia de
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suprafete acvatice prin amenajarea de lacuri si scaderea suprafetelor forestiere in
defavoarea suprafetelor agricole, determinand modificari ale parametrilor climatici.

Foto 2.1 — Procese de exces de umiditate — Tunari (A) si de eroziune a malului -
Belciugatele (B)

Temperatura aerului inregistreaza valori medii anuale pentru intervalul 1950 — 2000 (fig.
2.2) de 10,5°C la statia meteorologici Bucuresti-Bineasa din periferia capitalei; 11,3°C —
Oltenita; 11,1°C — Heresti; 10,7°C — Ghimpati; 10,3°C — Moara Domneasca; 10,2°C —
Afumati; 9,9°C — Téancabesti; 10°C — Snagov.

Anual, in Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti se inregistreaza circa 40 de zile
tropicale (cu temperaturi de peste 25°C), determinand un disconfort in calitatea locuirii, dar
si costuri destul de mari pentru mentinerea unui mediu propice in interiorul spatiilor
rezidentiale. in mod similar apar probleme si in sezonul rece, cand sunt 20-25 de nopti
geroase, 25-30 zile de iarnd si 110-130 zile cu inghet. Valorile temperaturii aerului
reprezintd un parametru important in cadrul suprafetelor rezidentiale, mai ales prin prisma
proceselor necesare pentru a genera o temperaturd propice a habitatului intern (incélzire
iarna, ventilare vara).

Umezeala relativd a aerului are valori medii anuale de 75-79%, aceasta fiind mai mare la
statiile meteorologice situate 1n areale cu pondere mare a suprafetelor oxigenante. Anual, se
produc circa 40-50 de zile cu ceatd, fenomen ce se produce mai frecvent in jurul lacurilor si
a cursurilor de apa (ceatd de evaporatie). Precipitatiile atmosferice inregistreaza cantitati
medii anuale de 555,1 mm la Baneasa, 648,2 mm la Peris, sau 671,8 mm la Téanc abesti (fig.
2.3). Cantitatile cele mai ridicate de precipitatii cad in lunile mai-iunie, iar cele mai scazute
in decembrie-februarie. Precipitatiile atmosferice pot determina in cazul unor cladiri din
suprafetele rezidentiale inundari, mai ales in lunile mai — iunie cand frecventa ploilor cu
caracter torential este mare (Bordei, 1988).

in acelasi timp, evapotranspirafia calculata dupd metoda Thornthwaite inregistreaza valori
de circa 650 — 700 mm, reflectand caracterul deficitar pe alocuri al precipitatiilor (Gdstescu
etal, 1979). Stratul de zdpadd are o durata ce variaza in functie de particularitatile locale
intre 46 de zile la Baneasa si 54 de zile la Afumati. Numarul mediu al zilelor de ninsoare
este de circa 20, din care cele mai multe apar in luna ianuarie (5,5). Vanturile dominante
ce se resimt in toate anotimpurile sunt din directiile NE (23 %) si SV (10 %). Cele mai mari
viteze medii anuale revin vénturilor din NE (circa 3,3 m/s). In interiorul suprafetelor
rezidentiale vanturile sup orta abateri de la directia lor dominanta si au viteze reduse datorita
constructiilor si arborilor.
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in cadrul spatiilor rezidentiale, pe fondul variatiilor climatice generale apar si modificari
termice locale, ce pot determina aparitia unui ansamblu de microclimate distincte, in
functie de insorirea / umbrirea fatadelor, caracteristicile spatiilor verzi, modelul de
dispunere al cladirilor si al tramei stradale. Aceste caracteristici reprezinta elemente de
importantd deosebitd in o functionare eficienta si la costuri reduse (proiectarea corecta a
cladirilor poate reduce costurile de iluminare sau ventilare a locuintelor) a suprafetelor
rezidentiale, insd aceste exigente impuse de expunerea fatadelor si indltimea cladirilor sunt
inca putin luate in considerare in Romania.

2.1.4. Resursele de apa. Viile, prin conditiile de adapost oferite, prin prezenta apei si
favorizarea circulatiei in lungul lor au reprezentat un areal propice locuirii din cele mai
vechi timpuri. Arterele hidrografice isi au izvoarele in afara Zonei Metropolitane a
Municipiului Bucuresti, si cuprind rauri permanente adesea vai bine dezvoltate, ce au
suferit numeroase modificari ale cursului prin indiguiri, desecari, etc (fig2.4).

Dundrea are la Oltenita un debit mediu multianual de 6 000 m*/s si o litime a albiei minore
de circa 2 km, cu un debit maxim in luna mai si unul minim in septembrie — octombrie.
Argesul are un debit multianual la varsare de 70 m>/s si primeste in Zona Metropolitana
cativa afluenti importanti: Neajlovul, Calnistea, Sabarul, Dambovita. /alomita reprezintape
45 km limita nordica a Zonei Metropolitane, cu un debit multianual de 14 m®/s (datorita
directionarii unei parti a apelor catre Colentina) si cu afluentii Sticlaria, Snagov,
Cociovalistea si Vlasia ce nu se varsa direct in rau, ci in limane fluviatile. Ddmbovita are
un debit mediu la varsare de 17-18 m®/s, influentat de deversarile de ape uzate menajere,
industriale si pluviale din municipiul Bucuresti, cursul ei suferind numeroase amenajari.
Colentina reprezintd un afluent de tip mostiste al Dambovitei, cu un curs puternic
antropizat prin amenajarea unui sistem de lacuri incepand cu anul 1935 (Gdstescu si
Nicola, 1961).

Fig. 2.2 — Temperatura medie anuald a aerului (prelucrare dupd WorldClim, 1950 —
2000)
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Fig. 2.3 — Variatia cantitifilor anuale de precipitatii in ZMB (prelucrare dupd
WorldClim, 1950 — 2000)
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Fig 2.4 — Retea hidrograficd permanenti si lucii de apd in ZMB
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Reteaua hidrografica autohtond se formeaza in conditiile unui relief de campie si este
direct dependentd de regimul precipitatiilor si al evapotranspiratiei, avand o scurgere
temporara si fiind amenajate numeroase iazuri. Dintre acestea pot fi mentionate: Sticldria,
Snagovul, Balta Neagrd, Vidsia, Cociovalistea, Mostistea, Pasdrea, Cociocul sau Cdlndul.
Principalele probleme care se ridica in legaturd cu aceste iazuri se referd la necesitatea
combaterii eroziunii malurilor si a tendintelor de colmatare si inmlastinire.

Lacurile din Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti au in majoritatea cazurilor
geneza antropicd, fiind iazuri amenajate pe cursurile principalelor rauri (16 pe Colentina,
17 pe Snagov, 23 pe Pasarea, 16 pe Cociovalistea, 12 pe Mostistea etc.) sau acumularii de
dimensiuni mari (cum este cazul acumularii Cornetu, pe raul Arges). Pe langa acestea mai
exista limanele fluviatile tipice, lacuri amenajate in excavatii antropice, si putine lacuri de
crov (mici, situate in special in padurile din Campia Snagovului).

Limanele fluviatile sunt lacuri formate la gurile vailor prin anastomozarea lor de catre
aluviunile colectorului principal (Pisota, 1972), fiind intalnite pe afluentii Ialomitei, si
reprezentate prin Lacul Bdlteni, Lacul Snagov, Balta Neagra, Lacul Cdaldarusani. Unele din
acestea sunt alimentate si artificial (cum ar fi sistemul Bilciuresti-Colentina ce alimenteaza
Snagovul si Caldarusaniul) (Ujvari, 1959).

Lacurile artificiale sunt acumulari realizate prin bararea vailor in scopul regularizarii
cursurilor si mentinerea unui volum de apa necesar pentru agricultura (Saftica, Otopeni,
Peris, Branesti, Tancabesti), piscicultura (Tunari, Afumati, Ganeasa, Sindrilita, Corbeanca,
Branesti, Fundeni) si turism.

Apele subterane pot fi de doua tipuri: freatice si captive. Apele freatice sunt alimentate din
precipitatii sau din rauri, iar in functie de adancimea lor se impart in: acviferul freatic de
suprafatd (cuprinde apa din precipitatii, acumulatd in baza loessului, aflat la 2-15 m
adancimi si cu grosimi de 5-10 m), acviferul de mica addncime (din terasele Dambovitei si
pietrisurile de Colentina, la addncimi de 10-25 m), acviferul de medie adancime (acviferul
de Mostistea, aflat sub presiune, si in consecintd ridicandu-se la nivelul acviferului
superior)si acviferul de mare adncime (acviferul de Fratesti, de tip multistrat, compus din
trei orizonturi acvifere separate de doud orizonturi argiloase impermeabile).

Avand 1n vedere ca alimentarea cu apa a populatiei in Zona Metropolitand a M unicipiului
Bucuresti se realizeaza in principal din surse proprii (puturi si foraje in general de adancime
micd, in ultimul timp prevazute cu un sistem de tip hidrofor) apare problema calitatii
acestor ape subterane, fie ca vorbim de potabilitatea sau duritatea lor. Situatia este mai
alarmanta n mediul rural profund, acolo unde nu se repecta distante minime de protectie
intre fosele septice si fantanile din care se exploateaza apa.

2.1.5. invelisul edafic. in ZonaM etropolitan a M unicipiului Bucuresti distributia solurilor
este determinata de fragmentarea reliefului de campie, de conditiile climatice si invelisul
biotic, fiind dominata de argiluvisoluri si cernoziomuri, caracterizate printr-o fertilitate
ridicata (fig. 2.5).

Argiluvisolurile s-au format sub vegetatia padurii de quercinee, cu o panza freatica la peste
6 metri (Florea et al., 1964), si sunt reprezentate prin solurile brun roscate, raspandite in
Campia Snagovului, Bucurestiului, Titu. Cambisolurile sunt reprezentate numai in petece
prin soluri brune eumezobazice. Molisolurile — sau cernisoluri in noul sistem de clasificare
(Florea si Munteanu, 2000) - formate pe depozite loessoide sunt reprezentate prin
cernoziomuri, cernoziomurile argiloiluviale (Campia Mostistei si Campia Maia),
cernoziomurile cambice (in jurul vailor din nordul Zonei M etropolitane).
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Solurile azonale sunt soluri hidromorfe de mlastind sau lacoviste (Florea et al., 1968), care
ocupa suprafete restranse, pe vaile Vlasia, Cociovalistea, Pasarea, Snagov, protosolurile i
solurile aluviale.

Solurile din Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti sunt afectate in principal de
fenomene de gleizare si pseudogleizare, si in mai mica masurd de salinizare si alcalinizare.
La acestea se adaugd degradarea antropica a solurilor prin poluare chimica si degradare
fizica. Spatiile rezidentiale contribuie la degradarea solului in special prin depozitarea
neorganizata si necontrolatd a deseurilor, dar si prin decopertarile si excavatiile realizate in
procesul de constructie. Deasemenea, solul din lungul arterelor de transport rutier este
incarcat suplimentar cu plumb, si are o incidentd mai mare a prezentei deseurilor.

+

Fig. 2.5 - Clase de soluri in ZM B (prelucrare dupd Institutul Geologic, 1970)

Dacd analizam distributia suprafetelor rezidentiale in functie de clasa de sol (Tab. 2.2) se
observa cd majoritatea suprafetelor rezidentiale sunt dezvoltate pe molisoluri (adica exact
solurile cernoziomice cele mai fertile) sau argiloiluvisoluri. Raportat la totalul suprafetei
clasei, cele mai mari procente le inregistreaza insa cambisoluri si, asa cum era de asteptat
datorita modificarii antropice puternice a profilului de sol din interiorul localitatilor,
solurile neevoluate trunchiate sau desfundate. Atrag atentia suprafetele rezidentiale
dezvoltate pe clase suplimentare de sol cu exces de umiditate, ce reprezinta o potentiald
sursa de probleme.

2.1.6. Vegetatia si lumea animald. Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti este
situatd la contactul dintre zona de stepa, cea de silvostepd, si zona pddurilor nemorale.
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Alaturi de aceste interferente, faptul ca sunt prezente cu o frecventa mare suprafete
acvatice, conferd posibilitatea instalarii unor formatiuni vegetale azonale si intrazonale.

Conform arealelor ocupate de regiunile biogeografice europene (EEA, 2002), Zona
Metropolitana se regaseste la interferenta regiunii continentale, cu cea stepica. Conform
clasificarii lui R. Cdlinescu (1969) teritoriul analizat se afla la contactul dintre provincia
moesicd, provincia dacicd si provincia ponticd.

Tabelul 2.2 — Distributia suprafetelor rezidentiale pe clase de soluri in Zona
Metropolitand a Municipiului Bucuresti

Suprafata Suprafete % suprafete

clasei de rezidentiale  rezidentiale din

sol (ha) (ha) clasa sol
Argiloiluvisoluri 158074.71  9192.17 5.82
Cambisoluri 8889.75 885.12 9.96
Clase suplimentare (ape) 16391.76 457.94 2.79
Clase suplimentare (urban) 11310.21 457.51 4.05
Molisoluri 246213.19  11067.43 4.50
Soluri halomorfe 1900.23 57.36 3.02
Soluri hidromorfe 18585.58 871.38 4.69
Soluri neevoluate 68997.37 4342.23 6.29
Vertisoluri 99.13 0.00 0.00

Padurile intr-o continua fragmentare si diminuare a arealului ocupa in prezent aproximativ
12 % din suprafata teritoriului metropolitan (fig. 2.6), fiind alcatuite preponderent din
quercinee alaturi de care coabiteaza alte foioase. In nordul zonei metropolitane, intre vaile
Paséarea si lalomita se intalnesc pdduri de sleau (Donita si Purcelean, 1975) in a caror
compozitie floristica intdlnim stejarul pedunculat (Quercus robur) ca specie de baza, in
amestec cu ulm (Ulmus minor), tei (Tilia cordata, T. tomentosa), frasin (Fraxinus
excelsior), paltin (Acer platanoides), iar in stratele inferioare jugastrul (Acer campestre),
sorbul (Sorbus domestica) etc.

La sud de valea Pasdrea pana la lunca Arges - Sabar se intind pddurile de silvostepd
(Pascovschi si Donita, 1967). Stratul arborilor, exprima o relatie directd cu particularitatile
hidrogeologice si edafice ale substratului, fiind format din stejar brumariu (Q.
pedunculiflora), cer (Q. cerris), stejar pufos (Q. pubescens), girnita (Q. frainetto) chiar si
ulm (Ulmus minor), jugastru (Acer campestre), stejar pedunculat (Q. robur).

Pana in 1864 mare parte a padurilor au fost proprietatea unor manastiri (Cernica,
Caldarusani, Pasarea, Comana etc.), iar odatd cu secularizarea lor aceste au trecut in
proprietatea statului. Administrarea acestor paduri in timp istoric si necesitatile determinate
de cele doua razboaie mondiale au facut ca padurile actuale sa nu mai reprezinte tipuri
naturale corespunzétoare sleaurilor de campie sau de lunca ( Pascovischi si Donita, 1967;
Donitd si Purcelan, 1975), fiind partial sau total modificate si puternic fragmentate. In estul
Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti, vegetatia inifiald a silvostepei a fost
inlocuita cu culturi agricole si pajisti stepizate cu paius (Festuca valesiaca), barboasa
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(Botriochloa ischaemum), firicea (Poa bulbosa) alaturi de care vegeteaza o doversitate de
plante segetale ce determina scaderea productivitatii si necesita aplicarea unor ierbicide,
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Fig 2.6— Suprafetele forestiere din ZMB

Vegetatia ruderald se dezvolta pe terenurilor din jurul si interiorul localitatilor, terenuri
caracterizate printr-o cantitate mai mare de substante oragnice provenitd din deseuri, resturi
vegetale si animale in curs de descompunere.

Biodiversitatea. Desi in general efectele dezvoltarii suprafetelor rezidentiale asupra
biodiversitatii sunt negative, exista specii ce prolifereaza in aceste medii construite de om
(Munoz et al., 2008). Locul faunei initiale a fost luat de speciile antropofile (vrabia, cioara,
mierla s.a.). Desi reprezinta una din cele mai comune specii intalnita in spatiile rezidentiale,
pana si vrabiile inregistreaza un declin numeric datorat in mediile rurale reducerii
disponibilului de hrana ca urmare a restrangerii activitatilor agricole, si in mediile urbane
numarul mai mic de locuri de cuibarit disponibil pe noile constructii (Murgui, 2009).

Biodiversitatea in raport cu spatiile rezidentiale din ariile metropolitane reprezinta o tema
de studiu care preocupa atat biologii, ecologii cat si planificatorii urbani (Breuste et al.,
2008; Strohbach et al. 2009; Breuste, 2010). in cazul suprafetelor rezidentiale, locurile
neamenajate de depozitare a deseurilor, sau suprafetele in care apa balteste perioade mari
de timp genereaza probleme legate de aparitia sobolanilor, soarecilor, mustelor si tantarilor,
ce se constitue in vectori de propagare a unor boli. Exista o corelatie statisticd mai
puternicd intre numarul de specii introduse si cele folosite in cadrul spatiilor rezidentiale,
decat cele ce provin din urma activitatilor agricole (Duguay et al., 2007). De altfel, speciile
non-native introduse ca plante ornamentale sunt mai probabil sa devind specii invazive,
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decat speciile introduse in circuitul agricol, ceea ce evidentiaza ca suprafetele rezidentiale
reprezintd un factor important in introducerea si adaptarea unor specii de plante.

2.1.7. Ariile naturale protejate reprezintd zone terestre sau marine destinate special pentru
protectia si mentinerea diversitatii biologice, a resurselor naturale cat si a celor culturale
asociate (QUG 57/2007). in Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti, ariile protejate
naturale au o importantd deosebita in pastrarea unor elemente floristice si faunistice
caracteristice zonei silvostepei si zonei nemorale, dar si pentru a imbunatatii calitatea
habitatului intern si extern al populatiei din zona metropolitana. in zona metropolitana au
fost delimitate cinci rezervatii naturale (Legea 5/2000; OUG 57/2007): Rezervatia naturald
complexa Pddurea Ciornuleasa, Rezervatia naturald forestiera Pddurea Oloaga-
Gradinari, Rezervatia naturald forestiera Padina Tdatarului, Rezervatia naturald complexd
Lacul Snagov, Rezervatia naturald forestiera Padurea Snagov.

Rezervatiile Oloaga-Gradinari si Padina Tatarului sunt circumscrise Parcului Natural
Comana, cu o suprafatatd de 24963 ha (din care 9613 ha fond forestier, 1180 ha balta
Comana si circa 300 ha zone mlastinoase, saraturoase, inundabile periodic, luciu de apa).
Balta Comana reprezintd habitat pentru 141 specii de pasari (dintre care 15 apar in
Directiva Pasari), si 13 specii de pesti (din care doud — tiganusul si cleanul de Comana se
gasesc in arealul lor natural doar aici). Lacul si Padurea Snagov sunt printre cele mai
agresate arii protejate din Zona M etropolitand, fiind afectate in principal de dezvoltarea
suprafetelor rezidentiale in proximitatea imediata a acestora (foto 2.2).

- AV

Foto. 2.2 — Extinderea suprafetelor construite citre zonele protejate — Padurea si Lacul
Snagov (ortofoplan 2008)

2.2 - Suportul socio-cultural

2.2.1. Istoricul locuirii in Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti.

Daca la inceputul secolului al XIX-lea arealul avea o densitate redusa a populatiei datorata
in pricipal instabilitatii politice a Tarii Romanesti (Mihdilescu, 1977) dar si suprafetelor
mari ocupate de paduri, dupa Pacea de la Adrianopole, liberalizarea comertului cu grane a
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determinat pe langd destelenirea si despadurirea campurilor si o colonizare a populatiei
necesare ca forta de munca, si implicit o crestere numerica a acesteia (Apostol, 2004).

In prima jumatate a secolului al XX-lea variatiile populatiei sunt determinate de in principal
de primul razboi mondial (suprapus peste o epidemie de tifos exantematic) si cel de al
doilea razboi mondial (dupa care a urmat o perioada de secetd majora). De asemenea, un
factor de influenta a fost reprezentat si de reformele agrare egalitare din anii 1921 si 1945.

Numarul populatiei creste odatd cu politicile pro-nataliste ale statului in perioada
comunistd, pentru ca dupa evenimentele din 1989 el sd descreascd in primul deceniu ca
urmare a profundelor transformari socio-economice inregistrate de societate in ansamblul ei
(Mihdilescu, 2003). Actualmente, Zona Metropolitanda a municipiului Bucuresti este
alcatuitd din 99 de unitati administrativ teritoriale (fig. 2.7), din care 13 orase si 86 de
comune, apartinand la 5 judete (Calarasi, Dambovita, Giurgiu, lalomita si Ilfov —integral)

Fig. 2.7 - Organizarea teritorial administrativd in ZMB

2.2.2. Demografie. in conditiile in care populatia Romaniei se estimeaza ci va scade de la
21,3 milioane in anul 2010 la circa 18,1 milioane in 2050 (o rata de descrestere de -15%)
(Dol et al., 2010) structura demografica trebuie sa devind o componenta importantd a
politicilor statului.

Rata medie a natalitatii 1a nivel metropolitan in 1990 inregistra variatii intre 7,5 si 19,7%o,
iar in 2007 intre 4 si 20 %o (INS, 2010). Cele mai ridicate valori sunt inregistrate in unitatile
teritorial administrative situate in vestul si partial sudul si nordul Municipiului Bucuresti,
iar cele mai mici in unitdtile din primul inel de localitati. Pe masurd ce ne departam de
Bucuresti, valoarea mortalitatii creste, iar cele mai mici valori se intdlnesc in unitatile
administrativ teritoriale din imediata proximitate a capitalei, datorita accesului mai bun la
serviciile de sanatate.
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Bilantul natural - aprope toate unitatile administrativ teritoriale inregistreaza valori
negative (cu maxime ce ajung pand la -18 %o, in cazul comunei Adunatii Copaceni),
reliefand procesul de imbatranire a populatiei. Durata medie a vietii, variaza in jurul valorii
de 72 de ani, cu durata cea mai ridicatd pentru femeile din mediul urban (77 ani) si cea mai
redusa pentru barbatii din mediul rural (68,1 ani).

Sporul migratoriu inregistreaza valori pozitive in circa jumatate din UAT, indeosebi in
unitdtile din prima si a doua centura a capitalei, unde o componentd importanta e
reprezentatd de migratia din alte unitati ale Zonei Metropolitane, uneori migratia intra-
regionald fiind mai importantd decat cea inter-regionald. Cele mai multe sosiri au fost
inregistrate in localitatile ce au devenit poli de atractie rezidentiala (Corbeanca, M ogosoaia,
Otopeni, Snagov), iar cele mai multe plecari in arecalele aflate la distante mai mari de
Bucuresti (Gurbanesti, Spantov).

Densitatea populatiei este un indicator clar al puterii de atractie exercitate de municipiul
Bucuresti. La nivelul UAT densitatea populatiei variaza destul de mult, cu valori intre 22-
23 locuitori/km® (Gurbanesti, Frasinet) si peste 1 000 locuitori/km? (Chitila). Valorile mari
(peste 120 locuitori/km?) sunt inregistrate preponderent in localititile situate in primul inel
din jurul capitalei (fig. 2.8), iar valorile mici sunt caracteristice partilor estice si sud-estice.

in ceea ce priveste structura pe medii, cea mai mare parte a populatiei este concentrata in
comune (68% din total), populatia urbana fiind concentratd in cele 13 orage si reprezinta
aproximativ 31% din totalul populatiei. Comparativ cu ponderile inregistrate la nivel
national, unde predomina populatia urbana, la nivel metropolitan predomina cea rurala,
majoritatea oraselor existente fiind din categoria celor mici si mijlocii.

Structura pe sexe releva un echilibru relativ intre ponderile populatiei masculine si
feminine, diferentele fiind mici (de panala 1 %). Usorul proces de feminizare inregistrat in
spatiul rural metropolitan este de fapt caracteristic intregului spatiu rural romanesc.
Structura populatiei pe grupe de varstd demonstreaza ca in ultimii 10 ani populatia Zonei
Metropolitane a cunoscut un usor proces de imbatranire, ponderea populatiei varstnice (de
peste 60 de ani) crescand de la 18 % 1a 21,5 % in timp ce populatia tanara (de la 0 la 14 ani)
a cunoscut o scadere de la 21 % la 18 %, imbatranirea fiind mai accentuatd decat cea
inregistrata la nivel national.

2.2.3. Social. Structura si dinamica fortei de muncd releva ca din populatia totala a Zonei
Metropolitane a M unicipiului Bucuresti, 36,45 % ( 218 685 locuitori) era populatie activa
(fig 2.9). Dintre acestia 88,25 % o reprezinta populatia ocupata iar restul de 16 035 sunt
someri (mai mult de jumatate din acestia fiind tineri in cautarea primului loc de munca)
(INS, 2010). Ponderea populatiei ocupate este mai redusd in localitati precum Nuci,
Soldanu, Oltenita, Ciolpani, Frasinet si Ganeasa (inregistrand valori de sub 80 %). In ceea
ce priveste structura populatiei pe sectoare de activitate, se observa ca ponderea populatiei
ocupatd in sectorul primar este de sub 50 % in majoritatea unitdtilor administrativ
teritoriale, cu exceptia partii din sud-est, acolo unde si terenurile arabile ocupa suprafete
mai extinse (fig 2.10). Cresterea populatiei neagricole este determinata si de faptul ca

locuitorii traiesc in mediul rural, dar au ocupatii in oras (Beaujeu-Garnier si Chabot, 1971).

Veniturile si cheltuielile populatiei sunt un element definitoriu in construirea sau
intretinerea suprafetelor rezidentiale, fiind un determinant major si al stabilirii cererii $i
ofertei pe piata. Veniturile populatiei din Romania sunt obtinute diferentiat in functie de
mediu, preponderent din activitati agricole in mediul rural si din salarii in mediul urban.
Proportia mare a veniturilor obtinute din agricultura si ajutoare sociale in mediul rural din
Zona Metropolitana determina aparitia fenomenului de saracie rurald, definita prin numarul
de gospodarii in care venitul (sau consumul) este situat sub nivelul international al saraciei.
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Fig. 2.9 — Ponderea populatiei active in unitdtile administrativ teritoriale din ZMB
(prelucrare dupd datele INS, 2010)
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Fig. 2.10 —Ponderea populatiei ocupatd in activititi agricole (dupd datele INS, 2010)

Tabelul 2.3 - Consumul mediu per gospodirie in Romdnia anului 2005

Media UE- Romidnia Media UE- Romidnia

Produscle 27(PPS)  (PPS) 27 (%) (%s)
2/1[:::1?:: §i bauturi non 3594 2398 168 442 (max.)
Béuturi alcoolice, tigari 560 341 24 58 (max.)
imbriciminte, inciltiminte 1412 276 57 35
intretinerea casei 6936 832 (min.) 277 325
Mobila, dotari casnice 1416 201 (min.) 55 30
Séanatate 796 205 (min.) 34 50
Transport 3078 344 (min.) 119 51
Comunicatii 738 259 (min.) 32 22
Recreere si culturi 2187 220 83 30
Educatie 238 28 10 5
Restaurante si hoteluri 1417 58 (min.) 53 11 (min.)
Bunuri si servicii diverse 2291 162 (min.) 87 30 (min.)

* dupd Eurostat, 2008
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2.2.4. Cultural. in ZonaM etropolitand a M unicipiului Bucuresti existd o serie de obiective
culturale ce au constituit in trecut (iar unele mai constitue si in prezent) vectori de
dezvoltare a unor suprafete rezidentiale, dar si elemente de atractivitate turistica si forme de
promovare a unor activitati cultural-educative.

Ansamblul Palatul Brdancovenesc Mogosoaia aflat in comuna Mogosoaia, declarat arie
protejatd de interes national prin Legea nr. 5 din 2000, Zone protejate construite.
Ansamblul reprezinta in prezent un element de atractivitate important la nivel local, fapt ce
a dus la dezvoltarea unei serii de constructii rezidentiale (foto 2.3) pe celdlalt mal al lacului
(ce nu apartin localnicilor, ci mai degraba unei anumite categorii sociale superioare din
Bucuresti), ce au redus valoarea estetica a Palatului.

In timp istoric, aceste obiective culturale au generat un rezidential specific, menit si le
deserveasca intretinerea. Pozitia relativ izolata a manastirilor din Zona Metropolitand a
Municipiului Bucuresti (Snagov — pe o insula, Caldarusani, Cernica) ce s-a dezvoltat in
timp istoric ca rezultat al nevoilor de aparare la contactul dintre suprafetele forestiere si
cele lacustre, nu a permis in cazul acestora dezvoltarea unui rezidential in imediata
proximitate, totusi satele care au apartinut, sau au avut anumite legituri cu acestea au
beneficiat de pe urma rolului de motor economic pe care manastirile le-au avut in secolele
XVIII - XIX.

Dupa 1990 aceste obiective culturale au functionat ca un puternic factor de atractivitate in
dezvoltarea suprafetelor rezidentiale la nivel metropolitan, generand in principal resedinte
secundare si case de vacanta (foto 2.4) cum este cazul localitatilor Snagov, Cernica, M oara
Vlasiei, M ogosoaia etc.

2.3. - Suportul economic

In proximitatea ecosistemelor urbane mari se intdlnesc cele mai complexe mozaicuri de
utilizare a terenurilor, utilizarii ce sunt intr-un flux dinamic continuu, in care schimbarea
este mai degrabd situatia normald decat exceptia (Colding, 2007). In Zona Metropolitan a
Municipiului Bucuresti apar unele din cele mai mari discrepante economice, avand in
vedere ca Bucurestiul atrage majoritatea capitalurilor strdine investite in Romania si are cea
mai mare dezvoltare economicd, in timp ce, in proximitatea lui, sp atiul rural metropolitan
are un nivel de dezvoltare extrem de scazut (Rey et al., 2006).

2.3.1. Agricultura a reprezentat in timp istoric principala sursa de venituri in majoritatea
localitatilor din Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti. Tocmai aceste activitati
agricole au determinat evolutia unor asezari permanente, ce si-au concentrat suprafetele
rezidentiale tocmai pentru a avea mai mult spatiu disponibil pentru activitatile agricole. De
altfel, circa 43% din unitatile administrativ teritoriale au o suprafata agricola totala mai
mare de 3 000 de hectare, concentrate in partea sud-esticé si sudica a Zonei M etropolitane

Avand in vedere si caracteristicile reliefului, in majoritatea cazurilor suprafetele agricole
sunt reprezentate preponderent prin suprafete arabile (ce detin peste 90% din total),
celelalte suprafete (livezi si pepiniere pomicole, vii si pepiniere viticole, pasuni si fanete)
avand ponderi mai mici sau chiar lipsind in unele unitati administrativ-teritoriale. Prin
urmare structura suprafetei agricole la nivelul Zonei Metropolitane diferita de cea la nivel
national (suprafata arabila are o pondere de 94,5 % fata de 63,5 % la nivel national) (INS,
2010). Suprafetele reduse ocupate de pasuni si fanete In cadrul Zonei Metropolitane a
Municipiului Bucuresti sunt un indicator al faptului ca accentul este pus mai ales pe cultura
plantelor si nu pe cresterea animalelor.
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Foto 2.3 — Expansiunea rezidetialului in proximitatea Palatului Mogosoaia

Foto 2.4 — Rezidentialul nou creat in proximitatea lacului si méndstirii Cernica

In ultimii ani este in crestere continui procentul suprafetelor agricole necultivate (in
principal datorita ineficientei economice a acestora pe suprafete mici, dar si datoritd
exploziei imobiliare inregistrate in intervalul 2000-2008). A gricultura a avut de suferit dupa
revolutie si pentru ca primea subventii mult mai reduse decat in restul Comunitatii
Europene inainte de liberalizare, iar reformele promovate au condus la colaps complet a
sistemului de ferme agricole de stat (Dries et al., 2009).

Cresterea numarului exploatatiilor agricole de dimensiuni mici a determinat un randament
tot mai scazut al acestora (Rey et al., 1992; Pdtroescu et al., 1999c), iar lipsa formelor de
asociere a agricultorilor (fig. 2.11) nu a facut decat sa agraveze situatia agriculturii in zona
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metropolitand. O altd determinatd importanta a abandonarii terenurilor agricole a fost
detructurarea sistemelor de irigatii (Simion, 2008).

Pana si cele mai optimiste calcule de rentabilitate ale activitatilor agricole nu reusesc sa
aduca un castig anual decat de 3500 — 4000 de euro/an/ha, pe cand la un pret mediu de 20
euro/mp se pot obtine 200 000 euro. Fenomenul a determinat abandonarea multor suprafete
agricole in detrimentul dezvoltarii suprafetelor rezidentiale si comerciale, sau chiar lasarea
lor in expectativa in asteptarea momentului favorabil vinderii.

in ceea ce priveste cresterea animalelor, desi numarul absolut al acestora nu este ridicat, un
fapt demn de mentionat este ca in gospodariile populatiei inca se intdlneste un procent mare
din total (uneori chiar mai mare decéat cel inregistrat de fermele zootehnice). Astfel,
bovinele si ovinele inregistreaza ponderile cele mai mari in gospodariile populatiei, in timp
ce porcinele si pasarile in cadrul fermelor zootehnice.

2.3.2. Industria. Avand initial o extindere mare in Zona Metropolitand a Municipiului
Bucuresti, indeosebi in localitatile din proximitatea imediata a capitalei, industria a suferit
in ultimii 20 de ani un proces de destructurare, in special a sectoarelor care nu mai dispun
de o piata asigurata (Vandu, 2009). intreprinderile de mari dimensiuni ale Bucurestiului au
ajuns in situatia de a produce stocuri care nu isi mai gaseau piete de desfacere, au suferit o
destructurare puternica (Cepoiu, 2008), iar spatiul ocupat de ele a fost in unele cazuri
reorganizat (transformat adesea in spatii comerciale, sau chiar in cladiri de birouri).

Destructurarea industriald a determinat disponibilizarea unor suprafete considerabile de
teren si a unor cladiri de mari dimensiuni, insa lipsa de viziune a administratiilor locale a
determinat ca acest proces sa fie mai degraba o frana in reabilitarea si modernizarea urbana
(lanos, 2000). Astfel, acestea au devenit terenuri marginale caracterizate de utilizari situate
la periferia viabilitatii economice (asa cum este ea determinata de alternativele de
productie), nefiind caracterizate printr-un input redus (al nutrientilor si substantelor
organice), ci mai degraba acest termen are o conotatie tehnica (Strijker, 2005).

Marginalizarea terenurilor depinde de interactiunile aspectelor fizice, de mediu, sociale si
economice, determinand ca abandonarea terenurilor sa apara chiar si in regiuni cu un ridicat
potential productiv (agsa cum este majoritatea Campiei Roméne peste care se suprapune
Zona Metropolitand) sau in situatii economice buna. Si unitdtile economice mici, pot
interactiona cu suprafetele rezidentiale, de cele mai multe ori in sens negativ, semnificativ
in acest sens fiind faptul ca din cele 67 de benzindrii ce au autorizatie de functionare in
judetul Ilfov, 26 se afla situate in zone rezidentiale (ultima autorizata in anul 2006).

2.3.3. Serviciile. Accesibilitatea la diferite servicii este un element esential in dezvoltarea
noilor suprafete rezidentiale, dar si in functionarea la parametrii optimi a celor deja
existente. Accesibilitatea serviciilor de sandtate, educatie sau comunicatii sunt componente
ce In Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti, caracterizata printr-un grad mare de
ruralitate, mai ales in regiunile sale periferice, sunt deficitare. Datele aratd ca in comunele
sarace numarul de medici este semnificativ mai redus, scolile sunt mai mici si mai prost
dotate, iar cadrele didactice in multe cazuri sunt necalificate (/NS, 2010). Se ajunge astfel la
un cerc vicios — deficitul de capital uman se autoreproduce. Deci, relatia deficit de capital
uman — sdrdcie este bidirectionald, deficitul de capital uman fiind si efect al sdrdciei, nu
numai cauzd a acesteia.

Comunicatiile reprezintd un element indispensabil suprafetelor rezidentiale. Astfel, 80%
din gospodariile din Romania beneficiau in 2007 de acces la telefonie (66% aveau telefon
mobil, 47% telefon fix si 32 % ambele; 33% din gospodarii au numai telefon mobil si 15%
doar telefon fix). In ceea ce priveste accesul gospodariilor la internet, 22% dintre ele
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beneficiau de access (comparativ cu media europeana de 54%), dar calitatea acestuia este
una redusd, doar 8% avand internet broadband (media europeand 42%) (Eurostat, 2008).
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Fig. 2.11 — Ponderea formelor de asociere la nivelul UAT din ZMB

Foto 2.5 — Forme de agriculturd in Zona Metropolitand - Spantov (), Glina (B)
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Invitimantul. Deficitul de cadre didactice titulare (determinat in principal de conditiile
precare de munca sinivelul redus de salarizare) genereaza o calitate redusa a procesului de
invatamant, mai ales in localitatile din periferia Zonei M etropolitane (Chiriac et al., 2000).
Totusi, existd si localitati in care au aparut unitati superioare de invatimant (liceele din
Otopeni, Snagov etc.).

Sdndtatea. In aproximativ 41 % din totalul localitatilor din Zona Metropolitani a
Municipiului Bucuresti nu existd medici, iar in cele in care exista numarul de locuitori ce
revin unui cadru medical variazd intre 327 locuitori/medic in Adunatii Copaceni si 5961
locuitori/medic in Manastirea. In aproximativ 56 % din totalul localitatilor nu exista
farmacii sau puncte farmaceutice, numarul locuitorilor ce revin pe o farmacie si/sau punct
farmaceutic variind intre 1 893 (Colibasi) si 8 849 locuitori / farmacie (Hotarele).

Activititile culturale. in cadrul Zonei M etropolitane a M unicip iului Bucuresti, aproximativ
53 % din localitati sunt dotate cu biblioteci, putine avand si alte biblioteci in afara de cele
publice. Numarul de locuitori ce revine la o biblioteca variaza intre 706 (Gurbanesti) si
6545 (Adunatii Copaceni), majoritatea localitatilor avand peste 1 000 locuitori la o
bibliotecd, nivelul fiind mai redus decit media existentd la nivel national. Caminele
culturale existente in majoritatea localitatilor si-au schimbat in numar mare destinatia
initiald, fiind folosite acum preponderent pentru organizarea de evenimente private.

2.4. Infrastructurile tehnice

in general, mediul rural dominant in Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti este
caracterizat printr-o infrastructurd slab dezvoltata. in acest context, dacd nivelul de
dezvoltare al infrastructurii este sub medie, inseamna ca starea de sdardcie este deja
prezentd. Situatia este agravatd in cazul in care gradul de concentrare demografica al
comunei este mic, ceea ce inseamna ca putine persoane au acces la infrastructura existenta.
in ultimii ani a crescut incideta atragerii de fonduri din diverse forme (nationale sau
europene) pentru dezvoltarea infrastructurilor (Tab. 2.4), astfel ca situatiile statistice
prezentate in acest paragraf se afla intr-o dinamica continua si nu se individualizeaza clar
cat revine unitatilor administrativ teritoriale din zona metropolitana.

Tab. 2.4 — Fonduri alocate de Ministerul Dezvoltirii Regionale si Turismului la nivelul
Jjudetelorin 2010

Judetul Fonduri  alocate pentru Fonduri alocate pentru pietruirea,
alimentarea cu apd la sate reabiliarea, modernizarea sau
(mii lei) asfaltarea drumurilor de interes

local (mii lei)

Cilarasi 5000 13267

Dambovita 5700 18000

Giurgiu 5000 15282

Ialomita 5000 13400

Iifov 5000 14050

(Sursa www.mdrt.ro)
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Infrastructura rutierd. Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti este strabatuta de 2
coridoare pan-Europene, si anume coridorul IV (in Roméania pe traseul Nadlac — Constanta
— Agigea) si coridorul IX (in Romaénia se desfasoara intre Albita si Bucuresti). De
asemenea, pentru Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti, in PATN este prevazuta
dezvoltarea refelei de cdi rutiere, atat prin intermediul autostrazilor cat si al drumurilor
expres (Bucuresti — Alexandria — Turnu M agurele).

Din totalul drumurilor publice, in Ilfov, 83,6% sunt drumuri judetene si comunale, restul de
16,4% fiind drumuri nationale, modernizate in proportie de 100%. in ceea ce priveste
densitatea drumurilor publice, valoarea pentru Ilfov este de 48,9 km pe 100 km patrati de
teritoriu. Prin Programul Operational Regional — Axa Prioritari 2: Imbunititirea
infrastructurii regionale si locale de transport, prin Domeniul Major de Interventie:
Reabilitarea si modernizarea retelei de drumuri judetene, strazi urbane si reabilitarea
soselelor de centurd s-au reabilitat portiuni ale drumurilor judetene si ale unor strazil
orasenesti.

Transportul de cilatori. Daca ne raportam la activitdtile din Zona Metropolitana,
transportul public de calatori este relativ slab dezvoltat, o singurd localitate detinand in
inventar autobuze folosite pentru transportul céldtorilor (municipiul Oltenita). Trebuie
mentionat ca Regia Autonoma de Transport aMunicipiului Bucuresti a sistat furnizarea de
servicii de transport catre localitatile din judetul Ilfov, acesta desfasurandu-se acum
exclusiv prin intermediul operatorilor privati.

Alimentarea cu energie termica reprezintd incd un capitol deficitar, sistemul centralizat
fiind aproape inexistent, iar locuintele incélzite prin centrale proprii reprezintd in general la
nivelul UAT sub 10 % din total. Din acest punct de vedere, valorile cele mai ridicate se
inregistreaza in orasele Oltenita, Otopeni si Buftea (in care peste 50% din locuinte
beneficiazd de incilzire in sistem centralizat). in restul localitatilor predominanti raméane
incélzirea in sistem individual, cu sobe pe baza de combustibili solizi - lemne si carbuni
(care in unele localitati determind accentuarea taierilor necontrolate din suprafetele
forestiere, dar si probleme legate de poluare, in special in sezonul rece), dar si arzatoare de
gaz sau microcentrale termice.

Alimentarea cu gaze naturale. Desi reteaua de transport este relativ bine reprezentata in
Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti, costurile mari determinate de conectarea
utilizatorilor casnici la sistemul de alimentare cu gaze naturale genereaza un procent mic de
acoperire cu aceasti utilitate publica in cazul suprafetelor rezidentiale (fig. 2.12). Incalzirea
locuintelor si cladirilor din multe spatii rezidentiale se face in prezent cu combustibil solid.

Alimentarea centralizatd cu apa a locuintelor este inca deficitard, existdnd numeroase
unitdti administrativ teritoriale in care nici o gospodarie nu este racordatd la un sistem
central de alimentare. Desi majoritatea oraselor din Zona Metropolitand a Municipiului
Bucuresti beneficiaza de alimentare cu apa (Oltenita, Otopeni, Buftea, Bragadiru,
Mihailesti, Voluntari), nici macar in cadrul acestora procentul strazilor ce beneficiaza nu
depaseste 50%, exceptie facand municipiul Oltenita si orasul Bolintin Vale. Sursa de apa a
gospodariilor existente este stratul freatic, exploatat prin intermediul fantanilor de tip rural.
Totusi, in ultimii ani, aplicarea programelor SAPARD, PHARE si POS a crescut procentul
localitatilor si gospodariilor ce beneficiaza de alimentare cu ap4, dar situatia este departe de
a fi una conforma cu normele europene.. Comunele cu sistem centralizat de alimentare cu
apa (fig. 2.13) sunt putine, si nu toate suprafetele rezidentiale din cadrul lor sunt deservite
cu acest tip de infrastructura.
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Sistemul de canalizare. Accesul la reteaua de canalizare este de asemenea deficitar in
Zona Metropolitand a Municipiului Bucuresti, procentul fiind chiar mai mic decat cel al
alimentdrii cu apa potabila, chiar daca si in cazul canalizarii programele cu finatare
europeand a determinat o crestere a acestora (fig. 2.14) - de exemplu in judetul Ilfov au
crescut de la 0 km in 1990 1a 350 de km in 2007 (INS, 2010). Lipsa retelelor de canalizare,
inclusiv in cazul suprafetelor rezidentiale nou create, determina pe langd aparitia unor
probleme de mediu (infestarea pénzei freatice si a apelor de suprafatd) si un disconfort
crescut al locuirii (mirosuri pestilentiale, cresterea costurilor de vidanjare/intretinere a
sistemelor proprii, etc.).

Chiar si in unitatile administrativ teritoriale n care exista retele de canalizare, datorita
faptului ca statiile de epurare lipsesc — fiind prezente doar in putine unitati administrativ
teritoriale (Oltenita, Buftea, Bolintin-Vale, Magurele, Jilava, Fundulea, Peris, Snagov,
Balotesti) si neprezentand toate treptele de epurare, apar probleme legate de calitatea
apelor. Situatia la nivelul apelor de suprafatd este agravata si de faptul ca statia de epurare a
municipiului Bucuresti, situatd in localitatea Glina, nu functioneaza inca la parametrii
optimi, in ciuda numeroaselor programe de investitii realizate.

Gestionarea deseurilor. O problemd importantd in cazul Zonei Metropolitane a
Municipiului Bucuresti este prezenta rampelor de deseuri, majoritatea avand termene de
inchidere deja depasite si o accesibilitate redusd. Pana si rampele considerate ca fiind
ecologice, genereaza probleme serioase de mediu spatiilor rezidentiale din proximitatea lor,
si indeosebi celor nou create cum este cazul comunei Chiajna.
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Fig. 2.12 — Lungimea retelei de alimentare cu gaze naturale in ZMB - 2007
(www.insse.ro)
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Fig. 2.13 — Ierarhizarea unititilor administrativ teritoriale ale ZMB dupd lungimea
retelei de alimentare cu apd - 2007 (www.insse. ro)
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Fig. 2.14 — Ponderea locuintelor racordate la sistemul public de canalizare la nivel UAT
din ZMB - 2007 (www.insse.ro)
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Capitolul III - ANALIZA DINAMICII SUPRAFETELOR REZIDENTIALE

Suprafetele rezidentiale reprezintda un ansamblu de cladiri reprezentand locuinte individuale
sau colective, alaturi de elementele comerciale, de invdtamant si recreere necesare
locuitorilor acestora, dezvoltdndu-se in teritoriu dupd reguli determinate urbanistic,
arhitectural, economic si ecologic (Derer, 1985). in documentele legislative specifice
(Regulamentul general de urbanism, 1997; Legea locuintei 114, 1996) sunt prevazute si
procentele ce trebuie sa revina fiecarei componente a rezidentialului, fie ca este vorba de
cladirile rezidentiale (cu una sau mai multe locuinte) si anexele acestora, fie de alte spatii
amenajate precum spatiile de joacd, de recreere, dotarile pentru circulatie, spatiile verzi, etc.

3.1. - Suprafetele rezidentiale ca expresie a dinamicii unor sisteme urbane si rurale

Realitatea din teren releva accentuarea raporturilor dintre asezarile umane si cadrul lor
natural, conditionatd de existenta unor procese ce vizeaza creearea unor sisteme adecvate
de cai de comunicatii, masurile administrative privind organizarea teritoriala si
caracteristicile economice ale teritoriului (Zanos, 1987).

Apare evident ca dinamica in timp si spatiu a suprafetelor rezidentiale este strans legata de
evolutia sistemului de localitati (Stan, 2001), mai ales stiind ca forma si structura spatiala a
asezarilor umane reprezinta expresia dezvoltarii lor (Zanasi, 2000) pe baza suprafetelor
construite (cu diferite functii de la rezidential la activitdti industriale), infrastructurii de
transport, ce asigurd accesibilitatea (influenteaza viteza si directia dinamicii spatiale) si a
interactiunilor spatiale dintre suprafetele construite si infrastructura de transport (Loibl si
Toetzr, 2003, Crdciun, 2008).

Relatiile dintre asezarile urbane si cele rurale sunt determinate de diferenta de potential
dintre cele doua categorii in raport cu capacitatea de valorificare a acestuia (lanos si
Talanga, 1994). Pana in 1989 orasul era prioritar, iar sistemul rural era in majoritate
desconsiderat, fiind analizat doar prin prisma nevoilor Bucurestiului. Odatd cu
destructurarea industriala survenita in capitala dupa 1990, spatiul metropolitan ar fi trebuit
sd preia o parte din excedentul de fortd de muncd, dar si sa dezvolte noi activitati
economice.

in acest scop, s-au dezvoltat noi nuclee urbane ce au facut ca numarul total al oraselor sa
ajungd la 13: Bragadiru, Bufiea, Chitila, Mdgurele, Otopeni, Pantelimon, Popesti —
Leordeni si Voluntari (din judetul Ilfov), Budesti, Fundulea si Oltenita (Calarasi), Bolintin
— Vale si Mihdilesti (Giurgiu) reprezentand 14.76 % din suprafata Zonei M etropolitane
(tab. 3.1) si concentrand 31.44% din populatie. Totusi, aceste nuclee urbane in majoritatea
lor (poate cu exceptia Oltenitei) nu reusesc sa isi creeze o influentd structurantd
determinanta, rolul Bucurestiului fiind inca mai mare in localitatile din proximitatea lor.

Tabelul 3.1 — Distributia unitdtilor urbane §i rurale in ZMB

Suprafata administrativa Populatie

Suprafata (ha) Procent (%) Numar (loc.)  Procent (%)
Rural 433 609.19 85.24 391 668 68.56
Urban 75 066.51 14.76 179 647 31.44
Total 508675.70 100 571315 100

34



Zona Metropolitand este alcatuitd dintr-un numar apreciabil de unitati administrativ —
teritoriale (si in consecintd existd un numar mare de factori de decizie atat la nivel regional
— Consiliile Judetene si Prefectii; cat si local — Primariile si Consiliile locale). Lipsa unei
strategii clare a determinat in cazul Zonei M etropolitane a M unicipiului Bucuresti aparitia
unui fenomen de extindere urbana necontrolata (urban sprawl) — concept multidimensional
ce reprezintd extinderea unui oras si a suburbiilor sale in afara limitelor administrative
(Sutton, 2003), in special spre terenuri rurale (Paul si Tonts, 2005) si avand o dependenta
ridicatd de folosirea mijloacelor de transport auto (Jacquin et al., 2008).

Fenomenul se manifesta atunci cand gradul de ocupare al terenurilor si rata consumului, in

conditiile suburbanizarii, sunt mai rapide decat cresterea populatiei pe o perioada data
(Nae, 2009), si in cazul Zonei Metropolitane Bucuresti este evident (foto 3.1) indeosebi in

primul inel de localitéti (Voluntari, Chiajna, Chitila, M ogosoaia, Popesti — Leordeni).

Foto 3.1 — Extindere necontrolatd a rezidentialului in localitatea Pipera, Voluntari
(ortofotoplan 2005)

Extinderea urbana necontrolatda pune in principal probleme datoritd dependetei ridicate pe
care o induce transportul auto, ducidnd la aglomerarea unei structuri rutiere
subdimensionate si ineficiente (Pdtroescu et al., 2004), si implicit la timpi de parcurgere a
distantelor mai mari decat in mod normal (la orele de trafic maxim, dimineata si seara, 10-
15 km pot fi parcursi si intr-o ord). Mai mult, in cazul Bucurestiului acestea s-au dezvoltat
uneori in areale fara acces rapid la anumite facilitati (sanatate, cultura etc.), dar si fara
infrastructuri edilitare minime, determinand costuri mari pentru asigurarea acestora.

3.1.1. Folosirea tehnicilor GIS pentru evaluarea dinamicii urbane si rurale a pornit de la
materialele cartografice existente (hartile topografice 1 : 25 000 intocmite in anul 1977-
1978, dupa ridicarile de teren din anii precedenti; respectiv ortofotoplanurile realizate in
anii 2005 si respectiv 2008) ce acoperd toata suprafata Zonei Metropolitane. Aceste
materiale au fost georeferentiate si digitizate folosind programul ArcGIS 9.3 — ESRI, de pe
ele extragandu-se informatii referitoare la suprafetele rezidentiale, suprafetele forestiere si
acvatice, activitatiile industriale si de servicii, reteau rutiera de transport, etc.

35



Informatiile referitoare la suprafetele rezidentiale vizau atat suprafata si localizare spatial,
cit si tipologia acestora. in acest sens au fost diferentiate 4 tipologii ce au putut fii
identificate cu usurintd pe materialele georeferentiate (foto 3.2), carora li s-au acordat
valori in tabelele de atribute: 1 — suprafete rezidentiale colective (blocuri); 2 — suprafete
rezidentiale pavilionare compacte; 3 — suprafete rezidentiale pavilionare izolate; 4 —
ansambluri rezidentiale noi (ce contineau minim 5 unitati locative).

3.1.2. Interactiunile spatiale ale modului de utilizare a terenurilor si proiectia lor in
starea mediului. Schimbarea modului de utilizare a terenului reprezinta unul din cel mai
important impact asupra mediului (Benini et al, 2010), datorita perturbarilor pe care le
induce in ciclul carbonului, in procesele de la nivelul ecosistemelor (Yin et al, 2010),
circuitele biogeochimice (Qi et al, 2004), biodiversitatii si chiar sistemului de asezari
umane (dkbari et al., 2003).

In analiza modului de utilizare a terenurilor s-a pornit de la baza europeana de date Corine
Land Cover (sau CLC), existenta pentru anii 1990, 2000 si 2006, pentru care s-au calculat
modificarile (tab. 3.2) pe care le-au suferit diferitele moduri de utilizare a terenurilor. Astfel
s-a observat ca suprafetele articificiale au crescut in suprafata, in pricipal prin
transformarea suprafetelor agricole.

De altfel, modul de utilizare agricola a terenurilor a suferit mutatiile cele mai puternice,
alimentand cu terenuri toate celelalte categorii de utilizare (prin abandonarea indelungata
au fost incadrate la suprafete semi-naturale, sau acolo unde nu s-au mai aplicat masuri
hidro-ameliorative la zone umede si corpuri de apa).
in privinta detalierii suprafetelor artificiale, tesutul urban / rural a inregistrat cresteri ale
suprafetelor, in timp ce unitatile industriale au inregistrat un usor declin. Expansiunea
suprafetelor rezidentiale si aparitia de noi drumuri (derivate de cele mai multe ori din foste
drumuri de exploatare agricola), dar si finalizarea Autostrazii A2, reprezintd posibile
explicatii pentru cresterea procentului ocupat de infrastructura de transport.
Tab. 3.2 — Variatiile modului de utilizare a terenurilor in Zona Metropolitand a
Municipiului Bucuresti reflectate in clasele Corine Land Cover 1990 si 2006

CLC 1990 CLC 2006

Suprafete artificiale 56574 59666
Suprafete agricole 434566 402153
Paduri si suprafete semi-naturale 26632 67225
Zone umede 3130 3840
Corpuri de apa 11450 13049
Detaliere suprafete artificiale

Tesut urban/rural 46557 48908
Unitati industriale si comerciale 7309 7660
Infrastructura de transp ort 119 494
Aeroporturi 735 954
Parcuri si gradini publice 1346 1088
Infrastructura de sport si recreere 508 562
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Dincolo de gradul mare de neincredere si subiectivism (in special al bazei de date din
1990), dimensiunca minima de 25 hectare cu care opereaza Corine ridica probleme
deosebite in identificarea suprafetelor rezidentiale de dimensiuni mici, si indeosebi a celor
izolate, aparute dupa anul 2000. Pentru a demonstra ineficienta modelului Corine in
evaluarea dinamicii suprafetelor rezidentiale, suprafetele extrase pe baza ortofotop lanurilor
2005 au fost suprapuse cu CLC 2006 (existand deci concordantd temporald intre cele doua
seturi de date) observandu-se distributia acestora pe clase si subclase de utilizare a terenului
(tab. 3.3).

Astfel, numai 68,6% din suprafetele rezidentiale se suprapun cu clasa CLC — suprafete
artificiale, restul fiind distribuite preponderent in clasa suprafetelor agricole (26,6%), dar
si in pdduri si suprafete seminaturale (1,9%), zone umede (0,7%) sau chiar corpuri de apa
(2,1%). Iata de ce am considerat ca o analizd a metricilor peisajului, atat de utilizata in
surprinderea dinamicii modului de utilizare a terenurilor in literatura de specialitate (Huang
et al., 2007; Deng et al., 2009; Patru-Stupariu et al., 2009) nu este eficientd in analiza
dinamicii suprafetelor rezidentiale.

Din analiza distributiei suprafetelor rezidentiale pe clase si subclase CLC se pot retine
totusi o serie de concluzii, determinate de faptul ca aceste suprapuneri sunt rezultatul
vecinatatii dintre modul de utilizare rezidential si alte moduri de utilizare a terenurilor (sau
de expansiune a rezidentialului in acestea). Este evidentd dinamica spatiala a suprafetelor
construite, dar acest aspect nu reflectd neaparat presiunea populatiei localnice tinere pentru
construirea de locuinte, ci si dorinta de a avea o a doua resedinta (sau chiar una principald)
a segmentelor superioare ale populatiei din Bucuresti (4/popi, 2007).

Principala tintd a expansiunii rezidentialului in Zona Metropolitand a Municipiului
Bucuresti au reprezentat-o terenurile agricole (clasele terenuri agricole ne-irigate si modele
de culturi complexe). Pierderea mare a terenurilor agricole in favoarea suprafetelor
construite, nu numai ca afecteaza asigurarea capitalei cu produse alimentare, dar schimba si
modul de viatd al populatiei rurale obisnuitd cu un mod de viata prepoderent agricol (Chan
si Shimou, 1999).

Categoria de utilizare a terenurilor care a suferit agresiunea cea mai puternica datorita
suprafetelor rezidentiale, suprafetele agricole reprezinta circa 78% din suprafata Zonei
Metropolitane a Municipiului Bucuresti (aproape 400 000 hectare). Din acestea, marea
majoritate (96%) este reprezentatd de terenurile arabile, urmate in procente mai mici de
pasuni si fanete (2,1%), vii si pepiniere viticole (1,5%), livezi si pepiniere pomicole (0,4%).
Situatia statistici nu corespunde insd intotdeauna cu realitatea din teren, multe dintre
utilizarile agricole fiind abandonate sau puternic destructurate.

Mai mult, marile unitati agricole dezvoltate in perioada comunista (si in special complexele
de crestere a animalelor) si-au dezvoltat un rezidential propriu necesar muncitorilor
reprezentat in general de blocuri de tip P+1, P+2 (cum este cazul blocurilor apartinand
Combinatului de Crestere a Procinelor - Peris, sau cel al blocurilor apartindnd Institutului
de Cercetare Dezvoltare pentru Cresterea Bovinelor — Balotesti, foto 3.2).

Dezvoltarea postdecembristda a suprafetelor rezidentiale a scos suprafete extinse din
circuitul agricol, si chiar dacd nu pe toate acestea s-a construit efectiv, ele sunt fie vandute
dezvoltatorilor imobiliari, fie abandonate in vederea unui castig viitor obtinut prin vanzare.
Viile si livezile dupa ce si-au pierdut eficienta economicd, au fost destructurate (de
notorietate este cazul statiunii de cercetari pomicole Baneasa, pe care s-au dezvoltat atat
unitdti comerciale mari, dar si un ansamb lu rezidential de lux).
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Tab. 3.3 — Distribufia procentuald a suprafetelor rezidentiale pe clase (A) si subclase (B)

CLC 2006

A. Clasa CLC

68.635 Suprafete artificiale

26.605 Suprafete agricole

1.924 Paduri si suprafete seminaturale

0.711 Zone umede

2.125 Corpuri de apa
B. Subclasa* 1 2 3 4 Total
Tesuturban discontinuu 0.811 39.396 25.728 0.179 66.115
i“l;t:rtiii;:“smale sau 0057 0779 1219 0167 2222
}zf;::"“““m rutierafeal o000 0000 0001 0000  0.00]
Aeroporturi 0.000 0.000 0.001 0.000 0.001
Santiere deschise 0.000 0.000 0.042 0.000 0.042
Facilitati de sport si recreere  0.000 0.000 0.245 0.009 0.254
Terenuri arabile ne-irigate 0.050 7.168 8.412 0.283 15.913
Orezarii 0.000 0.012 0.008 0.000 0.020
Vii si plantatii viticole 0.013 0.330 0.696 0.004 1.042
Livezi si plantatii viticole 0.003 0.197 0.068 0.003 0.271
Pasuni 0.000 0.731 1.203 0.002 1.937
Modele de culturi complexe 0.019 3.407 3.199 0.078 6.703
::er;::(‘iir‘f:tp;;"agmul ra 0000 0403 0316 0000  0.719
Paduri de foioase 0.003 0.605 0.783 0.113 1.503
Pajisti naturale 0.000 0.043 0.044 0.003 0.090
Tranzitie paduri - tufarisuri 0.000 0.225 0.032 0.000 0.257
Suprafete nisipoase 0.000 0.034 0.040 0.000 0.074
Mlastini 0.000 0.452 0.259 0.000 0.711
Rauri 0.000 0.171 0.006 0.000 0.177
Lacuri 0.000 0.816 1.102 0.030 1.948
TOTAL 0.955 54.768 43.405 0.871 100

* 1-Rezidential colectiv, 2 — Rezidential pavilionar, 3 — Rezidential izolat, 4 — Ansambluri

rezidentiale
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Gradientul de abandonare a terenurilor agricole este invers proportional cu distanta fata de
capitala, fapt evidentiat si prin raportul suprafete construite / suprafete agricole ce
inregistreaza valorile cele mai mari in localitati din proximitatea capitale (Voluntari — 0,96;
Dobroesti — 0,25; Chiajna — 0,90), dar si in unitatile din Nord (Snagov, Ciolpani, datorita
extinderii mare a suprafetelor rezidentiale), si care scade pe masura ce distanta creste, pana
la valori neglijabile (0,02 - 0,03 Curcani, Ileana, M anastirea, Plataresti s.a.).

Activititile economice au reprezentat intotdeauna un pol de atragere a fortei de munca
tinere, la nivel intra-regional sau chiar inter-regional, reprezentand motoare ale dezvoltarii
locale. in Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti unitatile industriale si prelucratoare
mari si-au dezvoltat in proximitate un rezidential colectiv de tip P+1, P+2 ce a fost
achizitionat de catre locuitori dupa 1990, chiar daca ei nu mai activeaza in respectivele
unitati sau acestea au fost inchise. Tranzitia la economia de piata a insemnat falimentul sau
restrangerea activitatii pentru un numar mare de agenti economici, astfel ca pe piatd a
aparut un disponibil de terenuri si cladiri, situate in general la periferia localitatilor. Acolo
unde conversia lor s-a realizat ea s-a facut preponderent spre comercial. Suprafetele
rezidentiale s-au dezvoltat dupa 1990 in directia unitatilor economice, profitand doar de
pretul mai redus al terenurilor, si necuantificind problemele de poluare (remanenta sau
activa) si estetica.

Numarul activitatilor economice ce au putut fi extrase ca delimitare spatiald de pe
materialele cartografice si ortofotoplanuri variaza intre localitati in care acestea au o
prezenta redusa (Sabareni — 3; Izvoarele — 3; Cascioarele - 3) si cele in care inregistreaza o
extindere ridicata (Oltenita — 207; Crevedia — 187; Bolintin-Vale — 131; Buftea - 93). Se
observa ca unitatile cu suprafete mari sunt prezente in proximitatea capitalei (suprafata
medie: Popesti Leordeni - 6,19 ha; Glina — 9,18 ha; Chitila — 4,11 ha), iar odatd cu
cresterea distantei suprafata lor este mai mica (Niculesti — 0,25 ha; Vanatorii Mici — 0,51
ha; Ulmeni — 0,36 ha).

Foto 3.2 — Rezidentialul dezvoltat in proximitatea complexului de crestere a animalelor -
Balotesti (ortofotoplanuri, 2005)
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Foto 3.3 — Suprafete rezidentiale dezvoltate de unitdtileindustriale din Mdgurele

Elementele cadrului natural (fie ca este vorba de suprafete acvatice sau forestiere, soluri,
etc.), au reprezentat dintotdeauna in acelasi timp elemente de favorabilitate si restrictivitate
in dezvoltarea suprafetelor rezidentiale. Daca in timp istoric ele au fost apreciate pentru
valoarea lor de protectie sau de asigurare in proximitate a unor resurse esential necesare, in
ultimul timp accentul este pus pe valoarea lor estetica si recreativa (adesea ingorandu-se
efectele lor negative, precum potentialul de inundare, transmiterea unor boli, etc.). Datorita
modificarilor frecvente ale utilizarii terenurilor caracteristice acestor areale, pot aparea
situatii nep lacute, biodiversitatea fiind pierduta prin degradarea, fragmentarea si pierderea
habitatelor (Primack et al, 2008), dar aparand si o pierdere/diminuare a serviciilor
ecosistemelor (Tratalos, 2007). De altfel suprafetele mari ocupate de paduri in zona de
Nord (fig. 3.1) a zonei metropolitane reprezintd o motivatie puternicd a dezvoltarii
suprafetelor rezidentiale (incepand de la nucleul Snagov — unde incd din perioada
comunistd au inceput sa se dezvolte locuinte).

Arealele situate in bazinele unor mari rauri sunt expuse la un risc crescut de inundatii. Pe
masurd ce suprafetele construite se dezvoltda la periferia localitatilor, publicul dar si
organismele administrative devin tot mai ingrijorati de posibilitatea producerii unor
catastrofe naturale, si de aparitia unor daune (economice sau umane) cum au fost cele din
toamna anului 2005 ce au afectat localitatile Buftea, Corbeanca, Balotesti s.a. Pe de alta
parte, paradoxal, areale ce pot fi usor inundate sunt deseori desemnate pentru dezvoltarea
constructiilor, mare parte a autorizatiilor de constructie in zone inundabile fiind eliberate in
ultimii 50 de ani (Jacquin et al., 2008), intalnindu-se suficiente astfel de cazuri in Zona
Metropolitana a Municipiului Bucuresti in cadrul localitatilor 1 Decembrie, Ciorogarla,
Ileana, M oara Vlasiei, Cornetu, etc.

La nivelul majoritatii unitatilor administrativ teritoriale din Zona Metropolitana a
Municipiului Bucuresti se observa ca presiunea suprafetelor construite este mai ridicata in
cazul suprafetelor oxigenante (CCMESI, 2010a), decat a celor agricole. Cele mai mari
valori privitoare la presiunea asupra suprafetelor oxigenante sunt determinate pe de o parte
de suprafetele mici ocupate de paduri si lucii de ape (Chiajna, Bragadiru), iar pe de alta de
suprafata mare construitd (Otopeni, Popesti-Leordeni). Presiunea pentru agricol este mai
redusa, cele mai mari valori fiind inregistrate in Voluntari (0,96) si Chiajna (0,90).

Solurile reprezinta un alt element al cadrului natural ce interactioneaza cu dezvoltarea
suprafetelor rezidentiale, in principal ca factor limitativ determinat de intensitatea
proceselor de exces de apa din sol. De-a lungul principalelor vai, si indeosebi in bazinul
Argesului aceste procese de supraumectare au condus la restrictivitati in amplasarea unor
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noi complexe rezidentiale, marirea pretului constructiilor, disfunctionalitati de circulatie si
nu in ultimul rdnd de locuire (Branesti, Budesti, Buda, Cornetu, etc.).
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Fig. 3.1 — Suprafete forestiere mari in Nordul ZMB
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Fig. 3.2 — Intensitatea proceselor de exces de apd in sol in bazinul Argesului, sectorul
Gdiseni - Ogrezeni
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3.2. - Identificarea si prioritizarea factorilor ce influenteaza dinamica si structura
suprafetelor rezidentiale

Suprafetele rezidentiale prezinta la nivelul Zonei M etropolitane a Municipiului Bucuresti o
dinamica evidentd atat la nivel temporal, cat si spatial. Factorii ce influenteaza aceasta
dinamica provin din sfere diferite, si trebuie in permanentd raportati la cele trei tipuri de
structurare a spatiului geografic (Gdstescu, 1998) si anume: spatiul natural ce include
factorii fizico-geografici (substrat litologic, caracteristici tectonice, conformatia reliefului,
influente climatice, hidrografia, structura invelisului biotic), spatiul fizic (include atat
spatiul natural cat si pe cel construit de om), spatiul ambiental (ca reflectare sociald si
culturald a spatiului construit de om, rezultanta a experientei umane in decursul timpului).

Aproape intotdeauna insa, suprafetele rezidentiale sufera influenta unui complex de factori
ce se afla in intrepatrundere si intr-o continuua dinamica a proportiei si importantei lor. M ai
mult, factorii variazd pe parcursul duratei de viatd a spatiilor rezidentiale (fazele de
planificare, proiectare, constructie si operare), insd in structurare sunt prezente mereu
dimensiunea economica, dimensiunea fizica si dimensiunea sociald (intr-o ordine complet
aleatorie) (fig. 3.3)
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Fig. 3.3 — Dimensiunile suprafetelor rezidentiale (dupd Brandon et al. 2006)

Cele trei dimensiuni ale suprafefelor rezidentiale trebuie sa fie reflectate in functiile
proiectate (sau existente deja) ale acestora. Astfel, exista functii permise (locuire, comercial
mic si mediu, educatie, culturd, sport, dispensare si policlinici), funcfii restrictionate
(spttale, spatii comerciale si de servicii cu impact asupra mediului, parcédri mari, zone de
transfer a fluxurilor de persoane si marfuri, in special a traficului greu) si functii interzise:
zone industriale, spatii de depozitare, acroporturi, depozite de deseuri, spatii principale de
distributie a resurselor si energiei.

Functia definitorie a suprafetelor rezidentiale o reprezinta insa functia de locuire (cu

dotarile si amenajarile aferente acesteia) ce se realizeaza in cldadiri rezidentiale — constructii
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permanente ce formeazd un tot unitar (construibil si arhitectural), izolate de altele prin
pereti exteriori si cu intrare separatd, folosita integral sau peste 50 % pentru locuit (Legea
114/1996). Locuinta are functiuni de adapost, desfasurare a vietii familiale, reprezentare a
pozitiei sociale a individului sau servire (Enache, 2006) fiind definitd ca o constructie sau o
portiune dintr-o constructie, cu una sau mai multe camere si dependinte, independente
functional si cu intrare separata care este folosita de o singurd gospodarie (Derer, 1985).

in abordarea spatiilor rezidentiale pentru identificarea proceselor ce le influenteazi
dinamica si structura au fost selectate trei mari categorii de factori:

- resursele de care dispune teritoriul analizat, ofertd concretizata prin particularitatile
factorilor naturali (conditii geologice si de relief, caracteristici climatice, hidrologice si
pedologice, biodiversitatea), factorilor socio-demografici (structura si dinamica p opulatiei,
organizarea administrativ teritoriald, nivelul de culturalitate, educatia, sanatatea, etc.) si
factorilor economici (activitatile agricole si industriale, infrastructurile tehnice si edilitare);

- accesibilitatea §i locatia, privitoare la mobilitatea rezidentiald, pozitia suprafetelor
rezidentiale in cadrul sistemului de asezari si in interiorul localitatilor; la caracteristicile
localitatii, cartierului sau cvartalului; accesibilitatea locurilor de muncd, a scolilor sau a
altor servicii, pretul locuintelor;

- locuinta §i caracteristicile ei (tip, numar de camere, dotari, costuri de intretinere, etc.).

Mobilitatea rezidentiald nu poate fi totdeauna corelata cu cea a populatiei, deoarece uneori
ea se realizeaza in interiorul acelorasi unitati statistice, iar locuitorii schimba doar locatia si
caracteristicile rezidentialului (Sudinu, 2006). Mobilitatea rezidentiald are doua
componente, prima vizand schimbarile petrecute (atat la nivel intern cat si extern) ce
determina insatisfactia pentru locuinta actuald, iar a doua se referd la decizia de a se muta in
alta locuintd, sau de a rimane in cea actualad (Lee si Waddell, 2010).

in interiorul Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti mobilitatea rezidentiald a
populatiei este una destul de redusa, explicatia fiind legatura dintre mobilitate si
dimensiune, la care se adaugd regimul de proprietate al locuintelor. M obilitatea este prin
definitie mai mica in cazul rezidentilor proprietari — iar majoritatea locuintelor din Zona
Metropolitana sunt in regim de proprietate privata.

Un flux mult mai important e reprezentat de mobilitatea dintre M unicipiul Bucuresti si zona
sa metropolitand, proces bidirectional si inegal. Fluxul mai mare este reprezentat de
populatia (indeosebi cu venituri mari) din Bucuresti, ce construieste/achizitioneaza o
locuinta principald/secundara in spatiul metropolitan.

in sens invers, populatia siraci din periferia Zonei M etropolitane, cautd un loc de munci in
capitald, navetismul fiind ineficient datoritd lipsei unui sistem integrat de transport, si
atunci preferd sa inchirieze locuinte deficitare din punct de vedere calitativ, indeosebi in
cartierele periferice si sdrace ale Bucurestiului — pe directia de iesire spre localitatea de
origine (cei ce vin din Nord vor alege cartierul Chitila, cei din Sud — Aparatori s.a.m.d).
Venirile din afara Zonei Metropolitane sunt reduse si concentrate in localitatile din
proximitatea capitalei — de fapt populatia a fost atrasa de Bucuresti, dar nu si-a permis inca
sd se stabileasca acolo). Studiile privitoare la alegerea locatiei rezidentiale au incercat sa o
coreleze cu alti parametrii, precum veniturile populatiei, accesibilitatea, locul de munca,
pretul etc.

Accesibilitatea locurilor de munca (Hwang si Thill, 2011) reprezinta elementul determinant
de la care a pornit conceptul de mobilitate rezidentiald. Acestuia i se adaugd accesibilitatea
la educatie, la diferite servicii, dar si capacitatea infrastructurii de a asigura populatiei o
accesibilitate corespunzatoare (Jonsson, 2008). Accesibilitatea are o componenta fizica,
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reprezentatd prin infrastructura de transport care asigurd populatiei accesul la
locurile/serviciile dorite si o componenta abstracta, reprezentatd prin dorinta si puterea
economici a indivizilor.

in cazul ansamblurilor rezidentiale noi, apare o neconcordanti spatiala intre ele si locurile
de munca disponibile potrivite pentru acestia, iar nivelul scdzut al veniturilor populatiei fac
din costurile de mutare un element important, ce ar putea determina rezidentii sd nu se
mute, chiar si atunci cand din punct de vedere al accesibilitatii relocarea ar fi benefica. Ar
parcurge o distantd mult mai mica pana la locul de munca si intr-un timp mult mai scurt,
dar nu isi permit schimbarea locuintei. De altfel, infrastructura publica de transport este
deficitara in Zona Metropolitana, principalul mijloc de transport fiind autoturismele
proprietate personala, urmate de transportul in regim maxi-taxi, cel feroviar avand o
pondere mai redusa pe distante scurte si medii.

Foto 3.4 — Aglomerare a traficului pe DN 1 in comuna Balotesti (A), incercdri de
imbundtdtire a drumurilor de servitute in comuna Domnesti (B)

Accesibilitatea determinatd de reteaua de transport este mai degrabad calitativa decat
cantitativa, infrastructura rutiera fiind prezentd la o lungime si densitate acceptabila, dar

calitatea acesteia si parametrii tehnici nu permit obtinerea unor timpi de deplasare optimi.

De asemenea, dezvoltarea exploziva a suprafetelor rezidentiale in anumite areale, si
implicit cresterea traficului rutier, a determinat o supraaglomerare a infrastructurii (cum
este cazul strazii Erou Iancu Nicolae ce face legitura intre Pipera — Voluntari si Bucuresti)
si necesitatea imbunatatirii ei (a se vedea construirea pasajelor de la intrarile in Bu curesti —
Baneasa, Pipera, etc.).

Studiile asupra preturilor locuintelor au devenit tot mai uzitate, datorita unor schimbari
concurente si fundamentale cu impact asupra lor (Mikelbank, 2004) si anume cresterea
informatiilor disponibile asupra atributelor si tranzactiilor cu locuinte, difuzia metodelor
spatiale statistice in cadrul analizelor imobiliare si rapida dezvoltare si aplicare a GIS-ului
in tehnologia de cercetare a locuintelor.

La nivel local, pretul mai este influentat si de micro-factori, precum caracteristicile
structurale ale locuintei (numar de camere, vechime, forma, etc.) sau ale cartierului (nivelul
veniturilor, compozitia etnica, coeziune), dar in special de locatie (distanta pana la diverse
servicii si activitati, sistemul de transport, etc.). Exista o serie de fenomene si cauze ce
influenteaza dinamica suprafetelor rezidentiale din punct de vedere al domeniului imobiliar,
printre acestea putand fii mentionate (Nae, 2009):
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a) lipsa unor instrumente clare de masurare a valorii unei proprietati imobiliare, preturile
determinate de piatd variind foarte mult, si ne-existand o zonificare clard a acestora;

b) efectele creditelor ipotecare sinivelul ridicat al preturilor pe piata imobiliard, de pana in
2008.; in tot acest proces, actorii principali sunt dezvoltatorii imobiliari, agetiile imobiliare
si proprietarii,

¢) calitatea discutabild a constructiilor la unele din noile ansambluri rezidentiale (Pdtroescu
et al., 2009), in special datorita dorintei de a obtine profituri imediate;

d) efectele crizei economice si financiare globale resimtite incepand cu toamna anului 2008
s.a. ce au stopat multe din proiectele rezidentiale mari, dar au creat si probleme
cumparatorilor (existd nenumarate cazuri de plata a avansului, sau chiar a pretului intreg, si
nefinalizare a constructiei).

Diferentele legate de pretul locuintelor intre localitatile mari si cele mici, pot fi un indicator
1 atractivitatii lor locale (Capello, 2002), avand in vedere ca sunt rezultatul unei evaluari de
piata, dar nu exista la nivelul Zonei M etropolitane a M unicipiului Bucuresti o baza de date
care sd permita compararea acestora.

in 2006, la nivelul Bucurestiului 87% din populatie considera cd o locuintd cu un raport
calitate - pret bun nu poate fi gasita, si doar 7% afirmau ca pot gasi o astfel de locuinta, si
chiar la un pret rezonabil (Dol et al., 2010), in conditiile in care, pretul mediu pentru un
apartament era de 624 Euro/m?, iar pentru o casi de 546 Euro/m? (Eurostat, 2008).

Foto 3.5 — Forme de promovare a tranzactiilor imobiliare— Domnesti (A), Frumusani (B)

Populatia a beneficiat de un sistem de véanzare a locuintelor detinute de stat dupa 1990 intr-
un mod foarte avantajos din punct de vedere financiar pentru ea, dar profund dezavantajos
pentru stat. Aceastd vanzare s-a realizat la pretul apartamentelor din 1989, dar esalonat pe
un anumit interval de timp, si cum intre timp inflatia a redus puternic valoarea leului, pretul
de vanzare a devenit unul incredibil de mic. Pretul mediu al unui apartament cu 2 camere
(100 000 lei) reprezenta in 1989 circa 6 700 USD, pentru ca in 1992 sa reprezinte doar 325
dolari (aproximativ 5 salarii medii nete).

Atractivitatea poate fi separata in: regionald (ce se refera la accesibilitatea orasului central,
atractivitatea peisajului, oferta de servicii exprimatd prin facilitatile sociale, economice,
culturale, educationale si recreationale, si pretul / chiria terenurilor) si locald (modul de
utilizare a terenului, distanta fatd de autostrazi/drumuri nationale, densitatea populatiei,
disponibilitatea loturilor, reglementarile urbanistice) (Loib! si Toetzr, 2003)

in centrul analizei spatiilor rezidentiale se situeaza locuinta, reprezentand un ansamblu de
camere si dependinte, cu intrare separatd, care este folosita de o singurd gospodarie in care
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locuiesc mai multe persoane, fie exista legaturi de rudenie sau nu intre acestea. Locuinta
reprezinta unitatea functionala, in care organizarea spatiului depinde de normele culturale
ale societatii, iar dimensiunea, forma, nivelul de confort depind de nivelul economic si
social (Nae, 2009).

Romania dispune de un fond de 8,2 milioane unitati locative, aproximativ 380 locuinte la
1000 locuitori. Aproape 88,4% din totalul fondului locativ este ocupat (INS, 2010).
Suprafata locuibila medie pentru un individ este in jurul a 20m?, cu mult sub media celor 25
tari din UE de 36m? (Eurostat, 2008). intre 1990 si 2009 procentul locuintelor detinute de
stat a scazut de la 32,7% la 2,3%, Romania fiind tara din Europa cu cei mai multi
proprietari privati de locuinte, ca urmare a valului masiv de vanzari catre chiriasi ce a avut
loc intre 1990 si 1993.

Locuintele pot fi diferentiate in functie de vdrsta (data constructiei si/sau amenajarii), ¢ip
(casa individuala, apartament intr-un imobil), dimensiune (suprafata, numar de camere),
elemente de confort (apa curentd, baie, toaleta, incalzire), statutul de ocupare (proprietate,
inchiriere, dispozitie gratuita, etc). Nu pentru toate aceste elemente de caracterizare exista
date statistice la nivel de unitati administrativ teritoriale sau chiar localitati componente,
majoritatea datelor fiind disponibile la nivel judetean, iar uneori am prezentat si situatia din
Bucuresti pentru comparatie.

Aproximativ 65% din locuintele din Romania sunt amortizate deja (deci in mod teoretic au
ajuns la finalul ciclului lor de viatd) si inca 13% se vor amortiza pana in 2020. Asta
inseamna ca peste 10 ani, doar 17% din locuinte pot oferi un adapost la standarde bune.
Perioadele tehnice de amortizare pentru diferitele structuri, pot fi prelungite sau scurtate, in
functie de calitatea managementului si intrefinerii, capitol la care Romania este deficitara.

Foto 3.6 — Locuinte vechi si care si-au depdsit perioda de amortizare- Comana (A) si
Jilava (B)

Conform clasificarii oficiale din Romania, existd 6 tipuri de cladiri, definite pe baza
materialului din care sunt construiti peretii exteriori: beton prefabricat sau ramforsat;
caramida sau piatra (cu un schelet de beton); caramida sau piatra (cu schelet de lemn); lemn
(grinzi); chirpici sau materiale similare; materiale non-standard (deseuri etc.) (tab 3.4).
Durata de viata a primelor doud este de 100 de ani, pentru a treia 50 de ani, iar pentru
ultimele trei, doar de 30 de ani (Economic Commission for Europe, 2001).

Locuintele din beton prefabricat sau ramforsat sunt caracteristice blocurilor din mediul
urban construite in perioada comunista, si de aceea se intdlnesc in procent mai redus in
Zona Metropolitana. O caracteristica interesanta a cladirilor construite dupa 1990 in mediul
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rural este revenirea la materialele de constructie ieftine (lemn, pfl, chirpici) ce au fost
aproape eliminate in perioada comunismului.

Structura fondului de locuinte dupa forma de proprietate releva schimbarile inregistrate in
ultimii 20 de ani, existand o inversare a formei dominante de proprietate, cea de stat fiind
inlocuita cu proprietatea privata. Exista doud etape importante ce au determinat situatia
actuald a suprafetelor rezidentiale.

Politica vechiului guvern comunist, vedea in locuinte una din principalele forme de a
asigura expansiunea urbana si industrializarea rapida. Aceasta politica inceputa in anii “70
si continuata deceniul urmator, a determinat cresterea asezarilor urbane prin programe de
construire de locuinte derulate de stat. Tendita continua este evidentiata si de sursele de
finatare ale constructiilor de locuinte ce sunt 10% din surse publice si 90 % din surse
private, situatie inversata fata de cea existenta in 1990.

Intre 1990 si 1993, guvernul a inceput procesul de vanzare a stocului de locuinte citre
ocupanti. Sistemul era alcatuit dintr-un avans de 10 % si rate ulterioare — fapt care datorita
unei inflatii tot mai mari la mijlocul deceniului a facut ca multe locuinte sa fie achizitionate
cu mult sub valoarea lor reala.

Ca rezultat al acestui proces, la finalul anilor “90, proprietarii privati detineau 94,6% din
stocul total de locuinte. Dintre locuinte, 92% sunt ocupate de proprietari, doar 3% sunt
ocupate in chirie, 4% sunt locuinte de serviciu/sociale, si 1% alte categorii (/NS, 2010).

Tab. 3.4- Distributia fondului de locuinte dupd varstd si materialul de constructie

Zidarie din Zidarie din

Beton armat, caramida, caramida, Paianta,chir
prefabricate piatra  sau piatra  sau Lemn pici,alte
din beton sau inlocuitori, inlocuitori (barne,  materiale
General schelet  din  cu plansee cu  schelet bile ofl, valatuci
Romania beton armat din: beton din lemn etc.) etc)
<1910 3.23 29.52 43.49 7.12 16.64
1910 - 1929 3.35 31.52 36.54 7.38 21.22
1930 - 1944 3.57 37.46 30.21 6.80 21.97
1945 - 1960 7.42 38.48 22.36 6.32 25.42
1961 - 1970 40.06 39.97 8.66 1.78 9.53
1971 - 1980 77.51 16.59 3.06 0.55 2.30
1981 - 1989 88.48 8.73 1.50 0.41 0.87
1990 - 1994 66.69 18.07 6.33 2.09 6.81
1995 - 1999 40.71 31.99 10.43 4.03 12.83
2000 > 29.43 41.96 11.15 4.27 13.18

*dupd datele INS, 2007

Fondul de locuinte al Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti, este determinat pe

baza raportului dintre intrari (locuinte noi cosntruite sau date in folosintd) si iesiri

(demolari sau schimbarea folosintei), si inregistreaza un total de aproximativ 200 000 de
47



unitati, cu valorile cele mai mari in unitatile urbane (fig. 3.8) (Oltenita — 9 483, Voluntari —
8 910, Buftea — 6 190, Pantelimon — 4 896) si cele mai mici in unitatile administrative mici
din judetul Calarasi (Cascioarele — 721, Gurbanesti — 833, Luica — 867, Frasinet — 1006)
(INS, 2010).

Numarul de permise (autorizatii) pentru construirea de locuinte noi in Romania a crescut
din 2002 cand inregistra 30 380 de unitati (cu o suprafatd locuibild de 4,25 milioane metrii
patrati), pana in 2008 (61 092 permise — 14,9 milioane m?) pentru ca odatid cu criza
economic sa scada din nou la doar 48 833 (8,8 milioane m?) in 2009. Numarul de locuinte
demolate sau eliminate intr-un alt mod din stocul total a variat intre 6 500 de locuinte in
2004 $i 9 500 de locuinte in 2008 (Dol et al., 2010).

Aceasi crestere este evidentd si in Zona Metropolitand a M unicipiului Bucuresti (fig. 3.9),
acolo unde, dincolo de variatiile anotimpuale determinate de imposibilitatea de constructie
in sezonul rece se observa o crestere (cea mai importanta in Judetul Ilfov, de la 250 in vara
anului 2002 1a 800 in vara anului 2008). De altfel, judetul Ilfov este cel mai activ in privinta
constructiilor rezidentiale, depédsind cu mult chiar si numarul din Bucuresti. Si autorizatiile
de constructie pentru cldadiri de colectivitati (fig. 3.10) au inregistrat valori maxime in vara
anului 2007 si 2008 in judetul Ilfov. Dupa anul 2008, desi statistica nu mai arata, numarul
de constructii noi a scazut dramatic, in principal datorita efectelor crizei economice.

Foto 3.7 Mari ansambluri de locuinte: Popesti Leordeni (A), Voluntari (B)
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Fig. 3.4 — Numdrul de autorizatii de constructie pentru locuinte noi (INS, 2010)
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Fig. 3.5 — Autorizatii de constructie eliberate - clidiri rezidentiale pentru colectivitdti
(INS, 2010)

O problema in Zona Metropolitana este modul de acordare a acestor autorizatii, ce nu
intotdeauna se realizeaza corect de catre autoritatile publice responsabile. Astfel, nu
intotdeauna ele respectd normele de protectie contra diferitelor categorii de riscuri (fie ca
ele sunt hidrologice, seismice sau sociale) sau prevederile din PUG-uri si PUZ-uri.

Suprafata medie a locuingelor releva un nivel edilitar destul de scazut. in Roménia, fondul
de locuinte total avea in 2008 o medie de 38,7 m?/locuinti, cu o medie de 15 m*/locuitor. in

schimb noile locuinte construite au o medie de 70 m*/locuinta (Dol et al., 2010).

Pentru intreaga Zona M etropolitana suprafata medie a locuintelor variaza intre 26 si 59 m?,
majoritatea UAT fiind caracterizate prin valori cuprinse intre 30 si 46 m® (INS, 2010), cele
mai mari valori fiind caracteristice pentru Otopeni, Corbeanca, M ogosoaia, Afumati, Vidra,
Berceni, Bolintin Vale, Chitila, Dragomiresti i Chiajna.

Numarul mediu de camere per locuinta era in 2008 de 2,6, in timp ce noile constructii
aveau o medie de 3,4 camere/locuinta (Dol et al, 2010). In judetul Ilfov mai ales se
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remarcd o crestere importanta a locuintelor noi construite cu un numar mare de camere.
Daca in 1998 se construiau 200 de locuinte cu 4 camere si tot atdtea cu 5, in anul 2006 s-au
construit peste 1 000 din fiecare categorie, reflectand scimbarile aparute in comportamentul
de consum al societatii.

De altfel, distributia procentuald a locuintelor in functie de numarul de camere exprima
diferenta dintre rural si urban. Astfel, in mediul rural din Zona Metropolitana procentul
locuintelor cu 3, 4, 5 si chiar mai multe camere este mai mare, fapt explicabil prin
construirea de case (vile) de dimensiuni mari, in timp ce in mediul urban, ca si in Bucuresti,
datorita costurilor mai mari si deficitului de spatiu, dominante sunt locuintele cu 2-3
camere. Ca situatie generald se remarca ponderea redusa a locuintelor cu o singura camera
(sub 10%).
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Fig. 3.6 — Ierarhizarea UAT dupd suprafata camerelor de locuitin ZMB — 2007
(www.insse.ro)

Suprafata medie pe persoand nregistreaza valori extrem de modeste. M area majoritate a
UAT sunt cuprinse in categoria 10-15 m*/pers. Cele mai mari valori (de peste 20 m?) sunt
specifice doar pentru Snagov si Corbeanca. Numdrul de persoane/locuintd, reprezinta un
indicator important in aprecierea calitatii locuirii. Un numar mare al acestui indicator poate
arata potentialul unor efecte sociale negative (conflicte intre generatii, coabitare dificild a
mai multor familii, dezor ganizare sociala). in zona metropolitand a municipiului Bucuresti
(fig. 3.8), indicatorul inregistreaza valori intre 1,7 — 1,8 in Otopeni, M ogosoaia, Jilava si 4 -
4,1 (Chiselet, Nuci, Sinesti).

50



{2
Lall -
1200+
1000 —lcamesa
and -+ e 13 L]
——3camene

600 PP
400 + ——5 Caimien 5 poste
200 +

|]. 1+

It e G o o

Fig. 3.7 —Locuinte terminate in cursul anului dupd numdrul camerelor de locuit/
locuintd -1lfov

Fig. 3.8 — Dinamica spafiald a numdrului de persoane per locuinti in UAT din ZMB —
2007 (www.insse.ro)

Locuintele neocupate sunt un indicator al disponibilului de pe piata rezidentiala.

Majoritatea lor sunt neocupate pentru ca sunt locuinte secundare sau sezoniere, cele
permanente fiind intr-un numar mult mai mic.
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Pentru a determina calitatea locuirii in aceste spatii rezidentiale trebuie comparate valorile
inregistrate cu standardele de locuire stabilite prin Decretul nr. 256 din 14 iulie 1984
privind imbunatatirea regimului de construire a locuintelor si modificarea unor
reglementari referitoare la stabilirea preturilor limita ale locuintelor, abrogat ulterior prin
Legea 114/1996 cunoscuta si ca Legea Locuintei cu modificarile si completarile ulterioare.

La nivelul judetelor ce se suprapun integral sau partial Zonei M etropolitane a M unicip iului
Bucuresti au fost analizate o serie de dotari precum distributia procentuald a locuintelor
dupa dotarea cu baie (cadd/dus), grup sanitar cu apa (WC), bucatarie, alimentarea cu apa,
alimentarea cu apa calda, instalatia de canalizare si modul de incilzire al locuintelor. In
ceea ce priveste dotarea cu baie (tab. 3.5) a locuintelor (cadd/dus) se remarca procentul
ridicat al locuintelor ce nu beneficiazd de aceasta dotare, procent ce poate ajunge la 95 % in
mediul rural din lalomita sau Calarasi, desi exigentele minimale din legislatia romaneasca
(vezi Anexa 1) prevad cel putin o astfel de incépere pentru fiecare locuinta.

In judetul Ilfov situatia este ceva mai buna, datorita numarului mare de locuinte construite
in ultimii ani, dar si preludrii modelului de confort al capitalei. Distributia procentuald a
locuintelor ce beneficiaza de grup sanitar cu apd urmeaza aceleasi procentaje ca in cazul
bailor, intre cei doi parametrii existand o corelatie puternicd, determinata de motive tehnice.

Tab. 3.5 — Distributia procentuald a locuintelor dupd dotarea cu baie (cu cadd/dus)

In locuingi IIZCZ{Z;‘;. Fdrd baie
Cailarasi urban 63.62 1.24 35.14
rural 5.31 0.17 94.52
Dambovita urban 81.19 1.01 17.80
rural 11.77 0.57 87.65
Giurgiu urban 61.46 0.76 37.78
rural 7.57 0.68 91.75
Ialomita urban 70.17 0.88 28.95
rural 4.65 0.22 95.13
Iifov urban 62.75 1.49 35.76
rural 28.93 1.02 70.05
Bucuresti urban 92.44 1.00 6.56

*dupd datele INS, 2010

Procentul locuintelor care nu au o camera speciala folositd ca si bucdtdrie variaza intre 5 si
10%, iar al celor care au o bucitirie cu o suprafati de sub 5 m* intre 8 si 17%. Prin urmare,
intre 13 si27% din locuintele din Zona M etropolitana a Municipiului Bucuresti nu respecta
standardele minimale de suprafatdi prevazute in legea 114/1996, ceea ce determina
probleme legate ce calitatea locuirii. Se remarcd ponderea ridicatd a locuintelor ce au
bucéatarii mari (peste 16 metrii patrati) in judetul Ilfov, determinata in principal de noile

constructii rezidentiale (case de tip vila, cu suprafata mare).
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Alimentarea cu apd a locuintelor si respectiv cu apa calda se inregistreaza cu procente mai
mari in mediul urban, acolo unde se realizeaza preponderent din sistemul public. in privinta
alimentirii cu apd caldd situatia este deficitara, chiar si in mediul urban. in mediul rural
alimentarea se face preponderent din sisteme proprii, dar procentul locuintelor ce nu au
alimentare cu apa caldd poate ajunge pana la 90% in cazul unitatilor administrativ
teritoriale profund rurale din judetul Giurgiu. Canalizarea in locuinte din sistem public (tab
3.6) lipseste in mediul rural, doar in judetul Ilfov fiind intalnita in 14% din locuinte. In
procente diferite (2-7% in mediul rural si 12-17% in mediul urban) ea se realizeaza prin
sisteme proprii.

Distributia locuintelor dupa modul de incélzire al locuintelor releva dominanta sobelor cu
combustibili solizi (lemne si carbuni), chiar daca sobele pe gaze si chiar centralele termice
cu diferiti combustibili au crescut ca proportie. Incilzirea prin sistemul public de
termoficare este nesemnificativd, fiind prezentd doar in 46% din locuintele urbane din
judetul Ilfov.

Tab. 3. 6— Distributia procentuald a locuintelor dupd instalatia de canalizare

Canalizare in Canalizare in

locuintd, din locuintd, din A‘ltd . Nu are
reteaua publicd  sistem propriu siuagie
Caldrasi urban 62.57 5.88 0.00 31.55
rural 0.30 5.80 0.00 93.90
Dambovita  urban 81.64 6.22 0.00 12.15
rural 1.33 11.67 0.02 86.98
Giurgiu urban 58.65 7.87 0.03 33.45
rural 0.05 8.53 0.00 91.42
Ialomita urban 68.43 5.75 0.58 25.24
rural 1.22 3.84 0.04 94.90
Iifov urban 52.89 13.25 0.20 33.67
rural 14.30 17.31 0.15 68.24
Bucuresti urban 94.89 0.74 0.06 431

*dupd datele INS, 2010

Slaba dotare cu infrastructuri esentiale a locuintelor din Zona M etropolitana a M unicipiului
Bucuresti reprezinta un indicator clar al nivelului de dezvoltare edilitara a multor unitati
administrativ teritoriale, confruntate cu o ruralitate profunda, ce nu a reusit sa se
imbunatatteasca semnificativ in ultimii 20 de ani, In pofida atragerii in ultimii ani a
numeroase fonduri europene.

In privinta confortului, pe langa lipsa unor utilitati edilitare, se adaugi si deficientele
locuintelor (tab 3.7) determinate pe de o parte de durata de viatd depasita a cladirii, iar pe
de altd parte de proiectarea sau construirea deficitard a acestora.
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Tab. 3.7 - Procente in total gospoddrii cu deficiente alelocuintei

Deficiente care afecteazilocuinta principala

. Scurgeri prin Igrasie in Tocuri de ferestre,
Lumina . . .
isuficients  2oCP TS sau pereti, podele, pereti sau podele
Hnsuficienta prin pereti fundatie deteriorate
Total 323 34,5 50,3 70,3
Urban 39,6 37,2 47,8 61,4
Rural 26,5 324 524 77,5

*dupa (INS, 2010)

Eficienta energeticd a reprezentat dintotdeauna un criteriu principal pentru evaluarea
performantelor cladirilor rezidentiale (Kordjamshidi si King, 2009) deoarece energia
reprezintd un procent ridicat din costurile de operare a unei cladiri si are efecte importante
asupra confortului termic $i vizual al ocupantilor (CCMESI, 2010b).

Cu toate ca exista discrepante intre incarcarea energetica proiectatd si consumurile variabile
reale, o clasa energeticd poate oferii potentialului consumator informatiile necesare
(Vringer et al, 2007) despre eficienta energeticd a locuintei, acesta fiind scopul
programului guvernamental din Roméania (Legea 375/2005) de acordare a certificatelor de
eficienta energetica.

Pentru evaluarea masurilor necesare in asigurarea unui bilant energetic echilibrat al
locuintelor, sunt analizate: ferestrele (numarul de geamuri/camere ale acestora, izolarea si
materialul din care este alcatuit cadrul — lemn, plastic, metal), fafada (izolarea termicd a
acesteia, materialele din care este constituita, orientarea ei), ventilatia (cu ventilatie
naturala, cu sisteme de aer conditionat sau fara ventilatie) (Banfi et al., 2008), folosinta
(durata si intervalul in care este folosita cladirea) si caracteristicile ocupantilor (grad de
acceptare a masurilor eco-energetice, nivel de culturalitate).

in Zona Metropolitani a Municipiului Bucuresti problemele de eficientd energetici a
cladirilor sunt determinate de calitatea precara a materialelor de constructie, si de izolarea
termicd redusa a acestora. De asemenea, amplasarea necorespunzatoare din punct de vedere
al expozitiei reduce semnificativ timpii de incalzire pasiva.

Solutia ar putea fi transpunerea in planurile regionale si locale a strategiilor stabilite la nivel
national in domeniul locuintelor si respectarea prevederilor acestora, precum si noi
initiative guvernamentale si programe de finantare care sa promoveze conservarea ener giei
prin izolarea termica a locuintelor. Locuitorii ar putea fi incurajati sa implementeze masuri
de eficientd energeticd prin introducerea unui marcaj pentru semnalizarea cladirilor cu
performante energetice bune. De asemenea, la nivel central si local regulamentele de
constructie ar trebui modificate pentru ca cladirile sa fie realizate la standarde termice
ridicate.

Ventilarea reprezinta o componentd importantd a evaludrii calitatii locuintelor. Exista
locuinte ventilate in mod natural — ventilarea este controlata prin deschiderea geamurilor de
catre locatari. Poate fi realizatd pe baza unei curti, sau chiar a folosirii unui atrium central
pentru a incuraja scurgerea aerului prin cladire. M ajoritatea locuintelor din mediul rural al
Zonei M etropolitane se bazeaza pe acest mod de ventilare.

Locuintele cu aer conditionat au ferestrele sigilate (in general prin sistemul de geam
termopan) si racirea este posibild tot timpul anului (Wang et al., 2004), conditiile mediului
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intern fiind sever controlate (aerul fiind supus filtrarii particulelor si controlarii temp eraturii
si umiditatii).

Odata cu cresterea nivelului de trai, rezidenti au d evenit tot mai interesati de standardul lor
de locuire (CCMESI, 2010b). De aceea, a crescut cererea pentru sisteme de aer conditionat,
a caror folosinta s-a demonstrat ca are efecte negative asupra mediului prin folosirea CFC-
urilor, dar si prin aparitia unor probleme de suprasolicitare a retelei de alimentare cu
energie electricd, a unor diferente de temperatura intre camere ce p ot determina disconfort,
probleme de sanatate locatarilor, etc (Lim et al., 2006).

Microclimatul locuintelor este caracterizat prin trei niveluri ce pot modifica calitatea
locuirii:

a. climatul extern determinat in principal prin expozitie (si implicit cantitatea de
energie solara receptionatd) — umbrire, si de efectul factorilor meteorologici externi (vant,
ploaie, zapada etc.),

b. climatul intern ce are drept componente pierderea/castigarea caldurii prin
ventilatie, evaporatie sau prin materialele de constructie, infiltrarea apei (sau a umezelii,
formarea de mucegai) sau a unor toxine, condensarea vaporilor in interiorul locuintelor, sau
patrunderea luminii

c. poluarea si contaminantii ce pot imbraca forme diverse: zgomot, vibratii, praf si
nisip, ploi acide, mirosuri, vapori ai diferitelor substante, infiltratii de radon si metan, etc. si
pot fi transferati sub diferite forme de expunere populatiei umane

Intr-un studiu de caz pentru evaluarea modificarilor parametrilor climatici in cadrul
suprafetelor rezidentiale au fost amplasate 3 puncte de monitorizare (fig. 3.9) in localitatea
Saftica: punctul 1 in interiorul suprafetelor rezidentiale - la inéltimea de 1 metru pe peretele
exterior al cladirii, punctul 2 in afara localitatii, pe terenurile agricole — la inaltimea de 1
metru pe un arbore izolat (pentru a evita expunerea directd la Soare), punctul 3 in padure —
la distata de minim 250 de metri de liziera, pe un arbore la inaltimea de 1 metru.

S-au folosit senzori de umiditate si temperaturda DA 1923 Hy grochron (Dallas iButton) cu
frecventa de inregistrare simultana a datelor de 3600 secunde (ora fixa), acestia inregistrand
simultan temperatura si umiditatea. Datele au fost descarcate cu ajutorul programului 1-
Wire Viewer, ce permitea in acelasi timp si activarea si setarea senzorilor. Perioada de
monitorizare a fost August 2008 — August 2009

Temperatura medie a aerului a inregistrat valori in medie mai mari cu 1,5 —3,5°C in cadrul
suprafetelor rezidentiale decét in cele forestiere (suprafetele agricole au inregistrat in medie
cu 0,6-1°C mai mult decét suprafetele forestiere in sezonul cald, si aceleasi temperaturi in
sezonul rece). Umiditatea aerului a inregistrat valori mai mici in cadrul suprafetelor
rezidentiale, decat in cazul celorlalte doua tipuri de utilizari.

Daca se are in vedere stabilirea unor tipologii ale spatiilor rezidentiale dupa gradul de
confort al locuintei, acesta trebuie determinate pe baza analizei tuturor categoriilor de
factori (Holmes si Hacker, 2007):

a. Factorii fizici. Dintre acestia merita mentionat topoclimatul, reflectat prin temperaturd,
umiditate, calitatea aerului etc., iluminatul (gradul de iluminare al camerelor), radiatiile
ultraviolete ce sunt necesare anumitor nevoi biologice, zgomotul (provenit din interior sau
exterior, influentand sub aspect psihic locatarii).

b. Factorii chimici se referd la gazele ce incarca aerul din locuinta, provenite fie din
exterior, fie produse in interior din diferite substante chimice folosite in anumite activitati
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casnice (in special cele de igienizare si dezinfectie). Compozitia chimica a aerului din
locuinta in conditiile unei aerisiri curente trebuie sa fie similard cu cea din mediul exterior.
¢. Factorii biologici pot fi reprezentati de virusuri, bacterii, ciuperci, insecte, rozatoare si
chiar prin animalele de companie (pasari, pisici, cdini etc.).

d. Factorii psiho — sociali exprimati prin sentimente si relatiile de naturd afectiva stabilite
intre locuitori.

Legenda
& scetew comtune
w— lekastrabre tvbed
5 rien

LB

@ Avvimmre puroate o vierew

Fig. 3.9 — Amplasarea celor 3 puncte de monitorizare in localitatea Siftica

Areale cu o dinamici accelerati a suprafetelor rezidentiale. O prima categorie de
suprafete rezidentiale sunt cele ce s-au dezvoltat exploziv, mai ales dupa 1990, pe baza
existentei unor elemente naturale de atractivitate, reprezentate in special prin suprafete
forestiere extinse si suprafete acvatice (fig. 3.10).

Caracteristica in acest sens este dinamica accelerata a suprafetelor rezidentiale inregistrata
in partea nordica a capitalei (de ex. Snagov, Corbeanca, etc.) — spatiu ce beneficiaza atat de
suprafete forestiere extinse (ramasite din fostii codrii ai Vlasiei) cat si de un numar mare de
lacuri (fie ca ele sunt limanele fluviatile ale Ialomitei, fie ca sunt iazuri antropice dezvoltate
pe Vlasia si Cociovalistea).

De asemenea, alte elemente ce au determinat dezvoltarea suprafetelor rezidentiale aici, au
fost reprezentate de existenta unor obiective (Palatul Scrovistea, Palatul Snagov) ce erau
considerate in perioada comunista accesibile numai unei categorii restranse de oameni, si
care au devenit in sine elemente de atractivitate pentru noua clasd superioarda a societatii
bucurestene.

in special in primul inel de localitati din jurul Bucurestiului (fig. 3.11) s-au dezvoltat nuclee
rezidentiale pe suprafete mari. Dezvoltatorii imobiliari s-a orientat catre aceste spatii pentru
a putea construii pe suprafete mai mari obtinute la preturi mai mici. Aceste spatii
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beneficiaza de avantajul ca sunt incd suficient de aproape de Bucuresti pentru a accesa
rapid (Vandu, 2009) infrastructura de transport a acestuia, dar genereaza in acelasi timp
congestii seminficative in punctele de intrare in oras.

Suprafetele rezidentiale nu au inregistrat in Zona M etropolitand numai o dinamica in sensul
pozitiv (cu crestere a suprafetei). Exista situatii, in care aceasta dinamica a inregistrat o
tendintd negativa, sau dacd nu macar o relocare a unor amplasamente. Elocvente in acest
sens sunt situatiile inregistrate in cazul asezarilor umane desfasurate de-a lungul M ostistei
(Sarulesti, Gurbanesti, etc.), si in care dupa dezvoltarea sistemului de irigatii, si aparitia
lacurilor numeroase suprafete rezidentiale au fost acoperite de apa, sau au fost relocate in
alt sector al localitatii (fig. 3.12).

O situatie similard se intdlneste in cazul lacului Mihailesti, de pe Arges, ce a determinat
inundarea in totalitate a rezidentialului din satul Buda si distrugerea unor suprafete
rezidentiale importante din localitatea Cornetu, rezidentii fiind relocati in cadrul unor
suprafete rezidentiale colective (blocuri) din Mihailesti.

Exista si localitati din Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti ce nu au inregistrat o
dinamica importanta a suprafetelor rezidentiale. Acestea sunt situate preponderent in partea
de est a Zonei Metropolitane, caracterizate inca printr-un grad important de ruralitate, si
situate la o distanta suficient de mare de Bucuresti pentru ca influenta lui sa nu fie una atat
de importanta.

Supratelele rezidentiale nu si-au modificat numai suprafata in intervalul de timp analizat, ci
si densitatea cladirilor rezidentiale si implicit a locuintelor. Pentru evaluare s-au ales cateva
studii de caz, in care pe baza unor griduri cu dimensiunea celulei de 100 de metri (deci
suprafata totalda de 1 ha) s-au cartat locuintele existente in deceniul opt al secolului trecut si
cele existente dupa 2005.

Fig. 3.10- Dinamica rezidentialului in comuna Snagov
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Fig. 3.12 — Dinamica rezidentialului in comunele Sdrulesti — Gurbdnesti
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Pentru localitatile din nordul Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti se remarca pe
langa o densifiere a localitatilor, cum este cazul comunei Ciolpani, unde densitatea maxima
a crescut de la 13 locuinte/ha la 20 locuinte pe hectar, si o pulverizare a acestora spre
clementele de atractivitate (cum este cazul satului Izvorani, situat la contactul dintre
Padurea si Lacul Snagov), dezvoltare ce s-a realizat indeosebi in detrimentul suprafetelor
arabile.

Diferentele de densitate cele mai importante in ultimii 30 de ani s-au inregistrat in unitatile
administrativ teritoriale unde in intervalul 1980-1989 s-au construit blocuri (cum sunt de
exemplu cele din Ghermanesti si Snagov — fig. 3.13), si ca o regula generala densifierea
rezidentialului este observabila indeosebite in vatra veche a localitatilor (unde se ajunge la
densitati ale locuintelor de peste 25-30 de unitati per hectar).
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Fig. 3.13 — Dinamica valorii densitdtii locuintelor in comuna Snagov

Arealele in care s-au produs scaderi (in general reduse, de 1-2 unitati raportat la
dimensiunea celulei) se intilnesc preponderent la periferia localitatilor. De remarcat ca
intervalul de scaderi — crestere [-1, +1] poate fi datorat si neconcordantelor spatiale
existente intre cele doua surse de obtinere a datelor (hartile topografice si imaginile
satelitare). Nu este cazul acesta atunci cand ele releva suprafete rezidentiale nou aparute,
cum este cazul celor din Pipera — orasul Voluntari (fig. 3.14), unde se observa clar o
densifiere accentuata a rezidentialului inregistratain ultimii 30 de ani.
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Exista si localitati in care dinamica a fost una nesemnificativa cu cresteri si scaderi de pana
in 3-4 unitati, si in care nu se observd un model clar de distributie spatiald a dinamicii
locuintelor la nivelul localitatii. Practic, diferente intre cele doud intervale de timp sunt
nesemnificative, determinate de evolutia raportului intrari/iesiri din fondul de locuinte si de
diferentele spatiale determinate de materialele cartografice.
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Fig. 3.14 — Densitatea locuingelor in anul 1977 (A) si 2005 (B) in orasul Voluntari

Modelul general care se aplica la niverul majoritatii unitatilor administrative teritoriale din
Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti poate fi sintetizat astfel: o densifiere
puternicad a centrului localitatii determinata fie de construirea de unitati locative colective,
fie de evolutia naturala urbanistica, si cresteri usoare catre periferia localitatii. La periferie,
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existd doud cazuri: extindere de tip patd de ulei (pe directia unor elemente naturale de
atractivitate — paduri, lacuri) realizata indeosebi pe un mod de utilizare anterior agricol al
terenurilor, sau scaderi minore (2-3 unitati pe hectar) determinate de evolutia localitatii.

+

Fig. 3.15 — Dinamica valorii densitdtii locuintelor in comuna Chiajna
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Fig. 3.16 — Dinamica valorii desitdtii locuintelor in comuna Balotesti
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Capitolul IV - PROIECTIA REZIDENTIALULUI ZONEI METRO PO LITANE
iN STAREA MEDIULUI

4.1 - Analiza categoriilor de spatii rezidentiale si a proiectiei lor in starea mediului

M ajoritatea clasificarilor spatiilor rezidentiale se realizeaza in functie de caracteristicile
fizice si ocupationale ale locuintelor, fara a se lua in considerare aspectele referitoare la
celelalte tipuri de functiuni acceptate in cadrul spatiilor rezidentiale, la accesibilitatea lor
ori la structura social-economica a ocupantilor.

O clasificare a spatiilor rezidentiale (Suditu, 2006) poate cuprinde:

a. locuinte individuale (locuinte de tip casd/vila, locuintele pentru clasa mijlocie si cele
pentru populatia saraca, dar si case boieresti),

b. mixte (cuplate ori inserate de tip vagon),
c. locuinte colective (imobile de raport si locuinte colective de tip ,,bloc”).
Clasificarea functionald imparte spatiile rezidentiale dupa:

a. caracterul locuintelor (individuale; colective mici, medii sau mari; locuinte de tip
vagon — adica locuinte colective pe orizontala);

b. caracterul tesutului urban/rural in care sunt prezente (referindu-se la caracterul sau
omogen rezidential, sau rezidential mixt cu alte functii — precum functia de servicii si cea
comerciald).

Clasificarea morfologicd imparte locuintele (Banutda, 2010) dupa:

a. tipul si configuratia parcelelor (cu forme neregulate ca rezultat al evolutiei suprafetelor
rezidentiale in timp istoric, sau cu forme regulate determinate in principal de aparitia de
data recenta din lotizarea unui teren de dimensiuni mari);

b. configuratia in raport cu spatiul stradal (care poate fi spontand sau geometricd),
volumetrie (referitoare la regimul de constructie al cladirilor, ce pot avea indltime mica
pana la 2 etaje, medie sau mare — atunci cand depasesc patru etaje);

c. modul de organizare a spatiului liber (continuu si vizibil din circulatiile publice,
discontinuu sau abuziv — determinat de creearea de bariere opace catre circulatiile publice).

Alte clasificari abordeaza locuintele din perspectiva statutului socio-rezidential (Levy,
2002), dar integrand si aspecte legate de varsta cladirii si elementele de confort, fiind
identificate in acest sens locuintele cu statut socio-rezidential scdzut (locuintele
unifamiliale sau multifamiliale Inchiriate de la stat sau proprietari privati, fard elemente
esentiale de confort), cu statut socio-rezidential intermediar (locuintele unifamiliale vechi,
construite pana in 1989 sau locuinte multifamilieale, dar beneficiind de elemente esentiale
de confort inchiriate) si locuinte cu statut socio-rezidential ridicat (locuintele proprietate
personala, construite dupa 2000, cu un numéar mare de camere si confort ridicat).

Pe parcursul studiului s-a realizat o delimitare a suprafetelor rezidentiale existente in Zona
Metropolitana a Municipiului Bucuresti in 4 mari tipuri (foto 4.1), usor diferentiabile atat
pe imaginile satelitare si aerofotograme, cat si pe baza caracteristicilor lor din teren.

1. Rezidentialul colectiv — caracterizat prin blocuri de Tnadltime medie si mic, frecvent de
tip P+1, P+2 si mai rar de tip P+3, P+4 in unitatile urbane mari (municipiul Oltenita).
Construite preponderent in perioada 1970-1989, cu o structurd de beton armat, avand ca
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determinata initiala gazduirea fortei de munca a unitatilor industriale si prelucratoare mari
(Popesti Leordeni, Balotesti), planul de reconstructie urbana gandit in perioada comunista
(Otopeni, Snagov) sau relocarile datorate unor constructii (Mihailesti — construirea lacului
de acumulare). De remarcat faptul cd ocupa o suprafata redusa la nivel metropolitan (226
ha) si in multe cazuri nu beneficiaza de utilitatile necesare acestui tip de locuire.

2. Rezidential pavilionar — ocupa cea mai mare pondere la nivelul Zonei M etropolitane
(10 911 ha) fiind caracterizat de locuinte vechi, construite pana in 1989, de tip P in unitatile
administrativ teritoriale de la periferia Zonei Metropolitane si P, P+1 in unitatile din
proximitatea Bucurestiului. Sunt caracterizate de prezenta functiunilor mixte in cadrul lor
(servicii, comercial), dar si de o pondere ridicatd a constructiilor auxiliare, si de o
continuitate a suprafetelor rezidentiale de minim 5 unitati locative. Prezintd ponderi mari in
localitatile ce au evoluat in mod compact (Branesti, Bolintin-Vale) si au beneficiat de
planuri de sistematizare adecvate, si mai reduse in cele in care elementele de mediu au
determinat o pulverizare a rezidentialului (M itreni, Nicolae Balcescu, Butimanu).

3.  Rezidential izolat, determinat de grupuri de locuinte mai mici de 5 unitéti, separate
prin terenuri libere sau elemente ale cadrului natural (vegetatie, ape) de alte unitati
rezidentiale, ocupand peste 8 000 de ha din Zona Metropolitand. Sunt caracteristice
unitatilor administrativ teritoriale cu ruralitate pronuntatd (Sohatu, Gurbanesti, Ileana,
Frumusani Gurbanesti), dar in ultimii ani ponderea lor a inceput sa creasca si in localitatile
cu dezvoltare rezidentiald exploziva (Snagov, Voluntari, Buftea).

4.  Ansamblurile rezidentiale dezvoltate dupa 1990, dar in mod special dupa 2000 au fost
considerate acelea in care existau cel putin 5 unititi locative similare. Inregistreaza
ponderile cele mai mari in Voluntari (peste 50 de ha) si Corbeanca (peste 30 de ha), si
semnificative in Balotesti, Mogosoaia, Snagov, Otopeni. Avand in vedere dezvoltarea
exploziva a marilor ansambluri rezidentiale din 2007 si 2008 (dupa data de realizare a
ortofotoplanurilor) este o certitudine cd numarul lor este mai mare, dar nucleele de
dezvoltare se pastreaza.

Se observa ca in majoritatea cazurilor dinamica suprafetelor rezidentiale a fost una pozitiva,
acestea crescand cu 39.41% (sau 5 439 ha) la nivelul Zonei M etropolitane a M unicipiului
Bucuresti, dezvoltdrile cele mai importante fiind inregistrate in Voluntari (153,22%),
Pantelimon (102,8%) sau M ogosoaia (93,38%), iar cele mai reduse in Gurbanesti (1,26%),
Gostinari (7,12%) sau Valea Argovei (9,34%).

Din punct de vedere al tipologiilor identificate anterior, la nivel metropolitan predomina
inca suprafetele rezidentiale de tip pavilionar compact (reprezentand peste 55 % din totalul
metropolitan). Suprafetele rezidentiale colective prezintd inca ponderi mici la nivel
metropolitan, dar in ultimii ani dezvoltarea de ansambluri rezidentiale tinde sa creasca
procentul ocupat de acestea.

Delimitarea arealelor cu favorabilitati si restrictivititi de mediu in dezvoltarea
spatiilor rezidentiale reprezinta un instrument util atat planificatorilor (la nivel regional si
local), autoritatilor locale, dar si populatiei, in evitarea aparitiei unor probleme de
amplasare la nivel macroteritorial (la scara metropolitana sau a ecosistemelor urbane
majore) sau microteritorial (cu proiectie izolatd la nivelul unor tesuturi urbane sau rurale)
(Vandu, 2009).

De asemenea se poate evita apropierea spatiilor rezidentiale de o serie de surse de
degradare majore (obiective industriale active, rampe de deseuri, spitale de boli
contagioase), distrugerea totald sau partiala a spatiilor verzi ori dezvoltarea in pata de ulei,
in special in zonele de periferie.
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Foto 4.1 - Suprafete rezidentiale colective - Snagov (A), Rezidential pavilionar —
Pantelimon (B), Rezidential izolat — Cozieni (C), Ansamblu rezidential — Tunari (D)

in identificarea si delimitarea arcalelor de favorabilitate s-a pornit de la elementele
considerate de atractivitate maximd, mai ales in dezvoltarea suprafetelor rezidentiale noi, si
anume suprafetele oxigenante (tab. 4.1). Ponderea destul de insemnatad a suprafetelor
rezidentiale situate la mai putin de 50 de metri de suprafetele forestiere si cele acvatice
(chiar daca se intrd in zona de protectie a acestora) reprezinta un indicator elocvent al
atractivitatii acestora.

Distributia suprafetelor rezidentiale functie de infrastructura de transport (tab. 4.2) releva
faptul ca din punct de vedere al accesibilitatii la reteaua de drumuri suprafetele rezidentiale
prezintd o distributie buna.

Analiza distributiei suprafetelor rezidentiale in raport cu diferiti factori este una utila, dar
nu suficientd, mai ales cd acestia interactioneazad la nivel spatial. De aceea s-a incercat
elaborarea unei harti de favorabilitate pentru dezvoltarea spatiilor rezidentiale.

O astfel de analiza ce se bazeaza pe tehnicile GIS poate conduce la identificarea arealelor
optime pentru dezvoltarea suprafetelor rezidentiale (Fontaine si Rounsevell, 2009), si la
evitarea zonelor sensibile sau de risc, din punct de vedere al starii mediului. Ea poate oferi
factorilor de decizie informatii utile, si permite determinarea tendintelor generale in
distributia spatiala a claselor de favorabilitate.
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Tab. 4.1 - Distributia suprafetelor rezidentiale in proximitatea suprafetelor oxigenante -

2007

Tip Distanta  Padure Lufii de

(m) (ha) apa (ha)
1 50 1.29 0.10
2 50 59.36 102.24
3 50 94.28 184.19
4 50 8.22 2.97
1 250 5.59 10.28
2 250 561.81 1721.63
8 250 436.20 1477.52
4 250 38.58 26.76

* | — Rezidential colectiv, 2 — Rezidential pavilionar, 3 — Rezidential izolat, 4 — Ansambluri
rezidentiale

Tab. 4.2 Distributia suprafetelor rezidentiale functie de distantanta fatd de infrastructura

de transport
mp 1 2 3 4
50 39.87 2464.83 1209.22 8.59
250 126.46 4864.24 4864.24 34.52
500 44.72 2150.57 2005.66 27.10
1000 15.22 1006.73 1232.39 22.93

* | — Rezidential colectiv, 2 — Rezidential pavilionar, 3 — Rezidential izolat, 4 — Ansambluri
rezidentiale; ** Ha situate la o anumita distanta de infrastructura de transport

in analizi s-a pornit de la 7 atribute a cdror distributie spatiali era cunoscuta:

- Serviciile, reprezentate prin spitale/policlinici, scoli, biserici, primarii;

- Functiile incompatibile, fie ca era vorba de suprafete industriale, comerciale sau cimitire;
- Infrastructura rutierd de transport, ca element determinat al accesibilitatii;

- Rezidentialul existent, expresie a prezentei utilitatilor publice a caror cuantificare era
greu de realizat, si pentru a surprinde probabilitea urbanistica de dezvoltare;

- Pdadurile, ca elemente de atractivitate;

- Reteaua hidrograficd, de asemenea ca element de atractivitate;

- Solurile, privite din perspectiva topostabilitatii si mai ales a gradului lor de umectare, ce
reprezinta elemente defavorabile in construirea de locuinte.

S-au construit doud griduri: unul la nivel metropolitan, cu dimensiunea celulei de 500 m
(suprafata 25 ha), si pentru studiile de caz din unitati teritorial administrative reprezentative
— cu dimensiunea celulei de 100 de metri (1 ha).
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Foto 4. 2 — Extinderea rezidentialului citre suprafetelele forestiere si acvatice
(Pantelimon) (http://maps.google.conv)

Pentru fiecare grid s-au acordat punctaje (conform tab. 4.3) pentru fiecare din cele 7
atribute luate in calcul, pe baza metodei “four orthogonal neighbors” (Liu et al., 2001)
pornind de la celula in care se gasea atributul respectiv.

In cazul in care totalitea celulei era ocupata de oricare alt atribut, in afara de rezidential
existent, s-a acordat valoarea de zero — semnificand favorabilitate nuld pentru dezvoltarea
suprafetelor rezidentiale in aceea celula. Punctajele au fost acordate pe 2 scari diferite,
prima privind din perspectiva planificatorilor locali si regionali, iar cea de a doua din
perspectiva dezvoltatorilor imobiliari.

Dupa acordarea punctajelor s-au realizat harti de favorabilitate pe componente, cele 7
atribute au fost divizate in 2 mari categorii: atribute economice (servicii, functii
incompatibile, rutier, rezidential) si atribute naturale (padurile, apele si solurilor), si s-a
realizat integrarea totald a atributelor, dupa formulele:

X_ECON = (Xer*Xecon™Xrer* Xruter)/4
X_MEDIU=(X pa*Xape *Xiso1)/3
X_TOT1=(X;*...*X;)/n
X_TOT2=XX,

S-au obtinut harti de favorabilitate a dezvoltarii suprafetelor rezidentiale, diferentiate pentru
cele 7 componente, pe cele doud mari categorii, dar si favorabilitatea totala. Rezultatele
obtinute pentru nivelul local sunt mai eficiente decét cele de la nivel metropolitan, unde
suprafata foarte mare necesita o regindire a dimensiunii unitati de analiza.

E clar ca expansiunea spatiilor rezidentiale in teritoriu nu poate fi limitata la un model
ecologic de dispersie al speciilor, dar poate fi privita ca un proces de colonizare la scari
multiple si dependent de densitate (Fagan et al., 2001), iar modelul poate fi imbunatatit
prin adaugarea unor factori suplimentari si reglarea rezolutiei spatiale a analizei.
Favorabilitatea dezvoltarii suprafetelor rezidentiale functie de existent (fig. 4.1) indicd in
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general o favorabilitate de dezvoltare maxima in intravilanul localitatii, acolo unde exista
terenuri libere, sau in periferia localitatii, scazand proportional cu departarea de aceasta.

Tab. 4.3 — Modalitatea de acordarea a punctajului

Economic Mediu

ise rvici I(Ej(:r(:l?t-lr Rutier f(ez identia Celula  Paduri  Ape Soluri

3 1 3 3 P ; ’ i

5 2 5 5 proxim 5 5 &

. 3 4 4 ] 4 4 3

2 4 2 2 2 2 : :

1 5 1 I >2 ! : :
Economic Mediu

iServici E(I:I(I)‘]Illt-lr Rutier Zemdentl Celula  Paduri  Ape Soluri

5 1 5 5 prez 5 5 5

4 2 4 4 proxim 4 4 i

3 3 3 3 ] 3 3 3

2 4 2 2 2 2 : :

1 5 1 1 >2 ! ! :

Favorabilitatea dezvoltarii suprafetelor rezidentiale functie de activitatile economice
urmareste un model invers proportional. Ea este minima in proximitatea unitatilor
economice, considerate factori de restrictivitate (datoritd zgomotului, poluarii etc.) in
dezvoltarea rezidentialului (fig. 4.2), si creste pe masura ce distanta fatd de acestea se
mareste. Totusi, din analiza se observa ca in dezvoltarea prezentd a suprafetelor
rezidentiale, ele nu reprezintd un factor limitator, pretul relativ mai mic al terenurilor din
proximitatea lor compensand in procesul de luare a deciziilor, eventualele lor efecte
negative.

Ciile rutiere de transport, ca si componentd esentiald a accesibilitatii rezidentiale reprezinta
un element important in procesul de luare a deciziilor. in analiza noastr, favorabilitatea
maxima este situatd in proximitatea cailor rutiere, scazand odata cu cresterea distantei in
raport cu acestea. Pentru imbunatatirea metodei consideram ca ar trebui introduse si
informatii legate de starea tehnica a infrastructurii de transport, si timpii medii de
parcurgere a anumitor distante.
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Fig. 4.1 — Favorabilitatea dezvoltirii noului rezidential functie de cel existent — Ulmi

Elementele cadrului natural sunt reprezentate in analiza noastra prin trei elemente ce se
constitue in acelasi timp in factori de atractivitate cat si de restrictivitate: lucii de apd,

suprafete forestiere si tipul de sol.

Pentru luciile de apa si suprafetele forestiere (fig. 4.3), favorabilitatea maxima este
determinata de prezenta lor in proximitate, scazand apoi odata cu cresterea distantei. Acesta
abordare este validatd si de situatia din teren, majoritatea extinderilor rezidentiale noi fiind
orientate catre supratefe forestiere sau acvatice.

In cazul solurilor, in lipsa unor elemente referitoare la gradul de topostabilitate, principalul
atribut luat in calcul a fost intensitatea proceselor de umectare a profilului de sol, ce pot
determina probleme in cazul unitatilor construite fara o izolare corespunzitoare. Pentru o
analizd mai judicioasa ar trebui integrate informatii privitoare si la tipurile genetice de sol,
fertilitatea acestora, eroziunea pe profil, gradul de tasare, etc.
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Fig. 4.2 — Favorabilitatea dezvoltirii rezidentialului functie de activititile economice — Balotesti
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Fig. 4.3 — Favorabilitatea dezvoltirii rezidentialului functie de suprafetele forestiere — Comana

69




Odata realizata baza de date cu cei sapte indicatori analizati, ei au fost integrati pe baza
formulelor prezentate anterior, realizdndu-se harti sintetice de favorabilitate a dezvoltarii
suprafetelor rezidentiale, cu o scara sintetica de culori (de la rosu favorabilitate maxima la
verde favorabilitate minima).

Atributele enconomice agregate indica o favorabilitate maxima de dezvoltare a

suprafetelor rezidentiale in interirorul sau proximitatea imediata a rezidentialului deja
existent.

Atributele naturale agregate ne semnaleaza prezenta unor regiuni diferite de dezvoltare a
suprafetelor rezidentiale, dar si faptul ca uneori rezidentialul existent este dezvoltat in zone
defavorabile din punct de vedere al atributelor cadrului natural.

Agregarea totalid a atributelor descopera spatii noi in care dezvoltarea rezidentiala ar
beneficia de conditii dacd nu maximale, mécar optime (fig 4.4- 4.6). In acelasi timp, prin
suprapunerea pe harta favorabilitatii a suprafetelor rezidentiale existente deja, se observa ca
nu intotdeauna acestea sunt dezvoltate in zone cu favorabilitate maxima (cum este cazul
satelor Cupele si Vanatorii Mari din comuna Vanatorii Mici), dar si prezenta unor areale cu
favorabilitate mare nevalorificate inca de dezvoltarea rezidentiala (fig 4.6 — Oltenita)

Fig. 4.4 — Favorabilitatea generald a dezvoltirii rezidentialului in comuna Véndtorii
Mici
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Fig. 4.6 — Favorabilitatea generald a dezvoltdrii rezidenfialului in municipiul Oltenita
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La nivel metropolitan, hartile sintetice de favorabilitate au fost realizate la rezolutia
pixelului de 500 de metri. in functie de criteriul analizat se evidentiazi anumite areale cu
favorabilitate maxima, spre exemplu nordul Zonei M etropolitane pentru criteriul suprafete
Jforestiere (fig. 4.7) sau bazinul Argesului, al Mostistei si limanele fluviatile ale Ialomitei
pentru criteriul lucii de apd (fig. 4.8).

in cazul solurilor mult mai evidente apar arealele cu favorabilitate redusa in dezvoltarea
suprafetelor rezidentiale, situate de-a lungul Neajlovului, in proximitatea baltii Comana sau
in bazinele riurilor Pasarea si Colentina.

Agregarea celor patru indicatori din categoria economic la nivel metropolitan, a permis
elaborarea unei harti de favorabilitate, care la scara aceasta nu prezintd foarte mari
diferentieri fata de o hartd normala cu elementele analizate suprapuse.

in schimb agregarea celor trei indicatori grupati in clasa cadrului natural indica (fig. 4.9)
conturarea unor areale clare de favorabilitate mare, cum ar fi Campia Snagovului, Bazinul
inferior al raului Arges (de la confluenta cu Dambovita si pana la varsare), bazinul superior
al vaii Pasarea si lunca Arges-Sabar, in anumite sectoare
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Fig. 4.7 — Favorabilitatea dezvoltirii rezidentialului functie de distributia pddurilor in
ZMB
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Fig. 4.8 — Favorabilitatea dezvoltirii rezidentialului fiuncfie de reteaua hidrograficd de
suprafatd in ZMB
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Fig. 4.9 — Favorabilitatea dezvoltirii rezidentialului fiunctie de criteriile naturale in ZMB
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4.2 - Identificarea si ierarhizarea principalelor categorii de impacturi induse de
dinamica suprafetelor rezidentiale asupra calitétii mediului

Identificarea impacturilor induse de dinamica suprafetelor rezidentiale asupra calitatii
mediului reprezintd un element important atat pentru calitatea locuirii, calitatea mediului
(EPA4, 2009), dar si in procesele de luare a decizilor de planficare si dezvoltare la nivel
local, regional si metropolitan. Dezvoltarea suprafetelor rezidentiale are numeroase
implicatii reflectate in calitatea mediului (Cournede, 2005), evidente fiind schimbarea
modului de utilizare a terenului, cresterea necesarului de bunuri si produse, cresterea
consumului de energie si apa, cresterea cantitatii de deseuri sau modificarea parametrilor de
transport.

Desi s-au realizat progrese semnificative in dezvoltarea de tehnologii ecologice, iar
modelele de consum au devenit mai responsabile, schimbarile nu sunt suficiente pentru a
reduce impactul ecologic al suprafetelor rezidentiale (Sennes et al, 2009). Atunci cand
impacturile depasesc capacitatea de suport a mediului si determina modificari structurale si
functionale la nivelul acestuia, cu proiectie in bunastarea populatiei si a ecosistemelor
naturale ({oja, 2008) deja discutam de o degradare a mediului.

Categoriile de impacturi trebuie clar separate pe domenii, respectiv impacturi ecologice vs.
impacturi asupra sanatatii, impacturi directe vs. impacturi indirecte, impacturi imediate vs.
impacturi pe termen lung.

Evaluarea impacturilor induse de suprafetele rezidentiale presupune de cele mai multe ori o
analiza retrospectiva a acestora si compararea cu un set de criterii si standarde (Forsberg si
von Malmborg, 2004. Problemele apar datoritd faptului ca impacturile suprafetelor
rezidentiale sunt diverse, cumulative si sinergice, aparand astfel necesitatea integrarii lor
intr-un singur indicator, ce poate fi reprezentat prin costurile de mediu (reducerea
impacturilor asupra mediului la valoarea lor monetarda), metoda echivalentei (reducerea
tuturor emisiilor la un singur indice ce confera ponderi acestora in functie de toxicitatea
lor), matrice (integreaza activitatile umane cu componentele mediului in functie de
magnitudine si importantd) sau amprenta ecologicd (suprafata de teren necesara pentru a
produce toate resursele consumate de o comunitate umana, si pentru a asimila deseurile
produse de acestea).

Suprafetele rezidentiale consuma materii prime, electricitate si alte forme de energie,
mancare si alte bunuri, generand deseuri ce sunt eliminate pe sol, in aer si apa. De
asemenea, ele necesita infrastructuri edilitare si de transport , influentdnd modul de utilizare
a terenurilor, peisajele si resursele naturale. S-a constatat ca trei grupe mari de consum
(constructia cladirilor, hrana, transport si mobilitate) reprezinta circa 70% din materialele
extrase din mediu si 90% din terenurile utilizate (Halme et al., 2004). Fiecarui tip de
gospodarie 1i pot fi asociate o serie de caracteristici socio-demografice, si cerinte pentru
anumite produse. Pentru unele din aceste produse, presiunea asupra mediului este directd
(cazul consumului de combustibili si apa), iar pentru altele indirectd.

Principalele masuri luate in reducerea impactului suprafetelor rezidentiale asupra mediului
sunt concentrate pe domeniile (Welmer si Ham, 2008): energetic (reducerea necesarului de
energie, folosirea surselor de energie durabila, folosirea combustibililor fosili doar acolo
unde este necesar), managementul deseurilor (evitarea producerii de deseuri, reciclarea
deseurilor si precautia in gestionarea deseurilor) si materialele de constructie (folosirea
materialelor regenerabile, a materialelor cu un impact redus asupra mediului, utilizarea
durabila si eficienta a materialelor neregenerabile).
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Amprenta ecologicd, asa cum a fost definita initial de Ress (1992) reprezinta o metoda
utilizata pentru compararea durabilitatii wtilizarii resurselor intre diferite populatii.
Ulterior, amprenta ecologica a fost definitd ca terenul biologic productiv necesar pentru a
satisface consumul unei populatii §i a-i absorbii toate deseurile (Wackernagel si Rees,
1995).

Amprenta ecologica poate fi divizatd in amprenta spatiald (separata in functie de
principalele utilizari ale terenurilor in culturi agricole, pasuni, paduri, suprafete acvatice si
terenuri construite) si amprenta energeticd (cunoscutd si ca “amprenta carbonului”).
Deoarece este necesar sd exprimam amprenta ecologicd a activitatilor umane in valori
unitare, se folosesc factori de echivalentd pentru a transforma un anumit tip de utilizare a
terenurilor (culturi agricole, pasuni, paduri etc.) intr-o unitate universald productiva
biologic, un hectar global.

Amprenta spatiald a suprafetelor rezidentiale este mai putin documentata, pentru ca din
toate tipurile de utilizare a terenurilor, suprafetele construite sunt cel mai greu de
cuantificat, avand in vedere ca imaginile satelitare de rezolutie mica nu surprind intodeauna
gospodariile dispersate, drumurile si alte infrastructuri rezidentiale. Trebuie retinut ca
pentru suprafetele rezidentiale factorul de echivalentd este de aproximativ 2,2 (gHa / Ha).
Aceasta este cea mai mare valoare dintre toate modurile de utilizare a terenurilor,
exprimand impactul semnificativ pe care suprafetele rezidentiale il au asupra mediului.

Amprenta energeticd cuantifica toate celelalte impacturi pe care suprafetele rezidentiale le
au asupra mediului, avand in vedere ca suprafetele rezidentiale adauga Carbon in atmosfera
prin o serie de procese, inclusiv prin cel mai cunoscut si combatut dintre ele — arderea
combustibililor fosili. In modelul nostru au fost luate in considerare modelul de bazd al
constructiilor (individual sau colectiv, pentru ca in functie de acestea consumul de energie
si cerintele se schimbd), modelul energetic al locuintelor, evaluare a dimensiunilor
suprafetelor si locuintelor, reteaua de apd potabild si canalizare, modelul de transport
(inclusiv timpii si costurile de transport in interiorul si exteriorul suprafetelor rezidentiale).

A fost dezvoltat de cétre noi un model ce ia in calcul pentru analiza amprentei ecologice
urmatorii parametrii, integrati intr-un sistem ce ofera valori mici pentru un impact redus
asupra mediului si valori mari pentru impacturi semnificative asupra mediului. Au fost
alese doua studii de caz, unul pentru o locuintd situata in comuna Ileana si al doilea pentru
o locuinta din M ogosoaia.

Dificultatile sunt determinate in principal de fragmentarea si heterogenitatea suprafetelor
rezidentiale, dar si datoritd faptului ca acestea nu sunt inregistrate in totalite in statisticile
existente la nivel local si regional. Analiza amprentei ecologice poate reprezenta un
instrument util in toate fazele dezvoltarii proiectelor rezidentiale noi: fezabilitate,
planificare, proiectare, constructie si intretinere.

Matricea Leopold dezvoltata pentru evaluarea impactului asupra mediului asociat cu unele
proiecte de constructie (Leopold, 1971), reprezinta un instrument mai puternic decat lista de
control deoarece include informatii calitative de tip cauza-efect si are o forma de
cunatificare a impactului mai apropriata de realitatea din teren.

Ea cuprinde pe orizontalda actiunile si activitatile din spatiile rezidentiale ce pun presiune
asupra mediului, iar pe verticala componente ale mediului si presupune evidentierea simpla
a corelatiei dintre o anumita actiune i un posibil impact asupra comp onentelor mediului de
pe verticala.

Delimitarea magnitudinii fiecarui impact se realizeaza utilizand cifre de la 1 la 10 (1 —
impact foarte redus, iar 10 impact semnificativ), se stabileste categoria impactului (pozitiv
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sau negativ) si importanta acestuia (greutatea criteriului), utilizand cifre de la 1 la 10 (1 —
putin important, 10 — foarte important). Dupa caz se poate calcula si scorul final. Deficienta
principala a modelului este ca lista de caracteristici este deficitara din punct de vedere
structural, al echilibrului dintre componente si al suprapunerii indicatorilor si ca exista chiar
posibilitatea de evaluare dubld a impactului.

Metoda are un grad ridicat de subiectivism si nu tine cont de variabilitatea mediului
neidentificand clar interactiunile, desi permite celui care aplicd metoda sa vizualizeze
aceste relatii. Parametrii de mediu utilizati in analiza impactului suprafetelor rezidentiale au
o sferd larga ce acoperda materialele de constructie utilizate, energia, alimentarea cu apa,
managementul deseurilor toate acestea fiind abordate pe scari spatiale diferite (la nivel
global, local si in interiorul locuintelor).

Perceptia calitatii mediului. Participarea publicului a devenit o componentad importanta in
planificarea urbana si dezvoltarea suprafetelor rezidentiale. Cererea pentru participarea
publicului si implicarea proprietarilor a crescut la nivel european, in mod particular in
asociere cu organizarea unor dezbateri asupra dezvoltarii durabile a localitatilor (Hoppner
etal., 2007).

Perceptiile si autoevaludrile referitoare la calitatea mediului inglobeaza un intreg set de
asteptdri, interese, motivatii, stari sufletesti, norme, valori, optiuni politice, filozofice,
religioase, precum si opinia publica si de grup si alte elemente ce le pot influenta intr-un
mod sau altul (Mdarginean si Bdlasa, 2005). Toate aceste aspecte determina variatii
importante ale perceptiei calitatii mediului de la o persoana la alta, de la un grup social la
altul (Dinca, 2007).

in Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti, perceptia populatiei poate fi analizatd pe
doua planuri acceptarea de catre populatia autohtona a noilor vecini, ce prezinta facilitati si
servicii diverse (aprovizionare, nivele de culturalitate, nivel de trai) si respectiv intelegerea
de catre noii veniti a unor obligatii de vecinatate si de integrare in comunitatea stradald, a
cartierului ori a satului/comunei, totul pentru a pastra echitatea spatialad la nivelul
localitatilor.

Calitatea vietii, ca §i concept, are o sferd mai larga de cuprindere comparativ cu nivelul de
trai, cuprinzand si calitatea mediului inconjurator, starea demografica, calitatea conditiilor
de munca si odihna, calitatea conditiilor de locuit, starea de sanatate, instruirea, nivelul de
educatie si culturd, nivelul si structura venitului, nivelul si structura consumului etc
(Andrei, 2003).

Impactul asupra mediului este evaluat atat la nivelul mediului local (poluarea aerului, apei,
zgomot, etc.), cat si la nivel regional sau global (acidifiere, incalzire globala, pierderea
biodiversitatii). Oamenii sunt mai sensibili si reactioneaza mai bine la exemple concrete din
mediul lor local, nereusind deseori sa relationeze problemele globale cu calitatea vietii lor;
Impactul suprafetelor rezidenfiale asupra calitifii apei. Suprafetele rezidentiale, prin
activitatile desfasurate afecteaza atat calitatea apelor de suprafatd, cét si pe cea a celor
subterane. Principala forma de presiune este reprezentata de epurarea in mod necontrolat a
apelor uzate menajere, ce determind incércarea apelor cu poluanti diversi si modificarea
circuitelor biogeochimice locale.

Astfel, desi in ultimii ani o buna parte a locuintelor au inceput sa beneficieze de alimentare
cu apad (in majoritatea cazurilor in sistem individual), lipsa unui sistem centralizat de
colectare a apelor uzate determind aparitia unor probleme legate de eliminarea acestora ce
se poate face in doua feluri:
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- direct 1n organisme acvatice de suprafata (cum este cazul numeroaselor deversari efectuate
direct in lacul Snagov),

- printr-un sistem de fosa septicd (ce conduce la aparitia altor probleme, fie datorita slabei
impermeabilizari a acesteia - rezultand infiltrari in panza freatica; fie datorita faptului ca
desi se efectueaza o vidanjare corespunzétoare, materialul rezultat nu este transportat la o
statie de epurare, ci pentru a economisi combustil este eliminat, in general pe fostele canale
folosite pentru irigare — preluare a pluvialului in exces).

Foto 4.3 — Locuinti ce epureazd apele uzate in lac - Snagov (A), Forme de agresare a
suprafetelor acvatice — Ileana (B)

Impactul suprafetelor rezidentiale asupra calititii aerului se resimte in special la nivel
local, dar atunci cand efectele sunt cumulative se poate resimtii si la nivel regional (asa
cum este iarna, in cazul localitatilor in care incalzirea locuintelor se realizeaza prin arderea
combustibililor fosili — lemne, carbuni). Suprafetele rezidentiale emit poluanti in aer
datorita utilizarii combustibililor solizi, lichizi sau gazosi ca surse de energie, folosirii

aerosolilor in cosmetice si produse de curatare, a vopselurilor si solventilor, precum si
datorita folosirii vehicolelor cu motor.

Prin activitatile generate in cadrul suprafetelor rezidentiale se elibereaza in aer o cantitate
de noxe determinata de nivelul general al veniturilor, de sistemul de incélzire folosit, de
densitatea populatie si structura sistemului energetic la nivel national (Kerkhof et al, 2009).
Controlul emisiilor este mai dificil de implementat la nivelul suprafetelor rezidentiale
comparativ cu cele industriale, tehnologia de tratare fiind greu aplicabila la nivelul
gospodariilor cu aceeasi eficientd ca in cazul marilor unitati poluatoare.

Impactul suprafetelor rezidentiale asupra calititii solului este determinat in primul rand
de deseurile produse de suprafetele rezidentiale, si care din varii motive (lipsa unui sistem
eficient de colectare, slaba educatie a locuitorilor) sunt depozitate necontrolat (in special la
marginea localitatilor, lizierele padurilor si pe vaile principalelor rauri). Un element de
interes este reprezentat de poluarea cu nitrati ca urmare a activitatilor umane, cu incidenta
mare la nivelul Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti. Impactul suprafetelor
rezidentiale asupra calitifii biodiversitifii este evident mai ales in cazul degradarii
vegetatiei din proximitatea suprafetelor rezidentiale. De asemena rezidentialul reprezinta un
vector favorizant in dezvoltarea speciilor antrop ofile.

Impactul peisagistic al suprafetelor rezidentiale este resimtit mai ales deoarece in
majoritatea cazurilor suprafetele rezidentiale nou formate nu respecta normele de urbanism
stabilite prin PUG-uri si PUZ-uri. Dezvoltarea haotica a acestora, numai dupa bunul plac al
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proprietarilor, determind diferente discrepante din punct de vedere estetic. Folosirea
materialelor de constructii nepotrivite, a unor forme ce contrasteaza cu cele traditionale a
cladirilor ori a unor culori contrastante creeaza in cadrul suprafetelor rezidentiale un
mozaic deranjant.

Foto 4.4 — Estetica clddirilor (A) Ghermdnesti, Respectarea normelor de urbanism (B) -
Pantelimon

Capitolul V - PERSPECTIVE iN EVOLUTIA ZONEI METROPOLITANE A
MUNICIPIULUI BUCURESTI

5.1. — Integrarea Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti in politicile si
strategiile de organizare si amenajare teritorialila nivel national si european

Dincolo de principiile generale ale amenajarii teritoriului si urbanismului, abordarea
metropolitand se diferentiazd prin accentul pus pe integrarea planificarii spatiale si
strategice, dezvoltarea economica locala, atragerea de capital, dezvoltarea spatiala in lungul
coridoarelor de transport, extinderea retelelor de infrastructurd, imbunatatirea serviciilor
publice si o congruentd crescutd intre dinamica spatiald a metropolei si a spatiului
metropolizat.

Prevenirea urbanizarii spatiului rural (Rey et al., 2004), reducerea nevoilor de transport prin
asigurarea proximitatii intre locul de munca si domiciliu, promovarea unor functii clare ale
orasului (Munier, 2007), reprezinta obiectivele fundamentale ale amenajarii teritoriului in
zonele metropolitane.

Interventiile care s asigure dezvoltarea echilibrata a teritoriului pot fi clasificate pe patru
paliere (Barrios, 2008): infrastructura economicd (credite, incurajarea productiei),
infrastructura fizica (drumuri, irigatii, etc), dezvoltarea resursei umane (traininguri,
diseminarea informatiilor) si servicii de suport (acces la servicii sociale de baza, piete de
desfacere, etc.).

in conditiile in care globalizarea nu creaza un prototip pentru dezvoltarea spatiala, oferind
numai un cadru general in care se aplica particularitatile locale (7asan-Tok, 2007), Uniunea
Europeana reprezinta unul din factorii externi cei mai importanti in determinarea politicilor
adoptate de populatia anumitor state membre, si in special in statele central si est europene,
acolo unde ea este mult mai vizibila raportatd la sistemul socialist dinainte (de Lange si
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Guerra, 2009). Principalele directii urmarite la nivel european sunt: imbunatatirea
accesului la piata imobiliara a locuintelor, asigurarea restructurarii durabile a localitatilor si
schimbarile in politicile sociale din domeniul locuintelor (Eurostat, 2008).

Documentul de bazd ce ofera principiile de organizare si amenajare in spatiile
metropolitane il reprezintd Carta Europeand a Amenajarii Teritoriului (Carta de la
Torremolinos, 1983) consideratd un instrument de exprimare geografica a politicilor
economice, sociale, culturale si ecologice ale societitii. In 1999 Schema de dezvoltare a
spatiului comunitar (Postdam) stipuleaza clar ca raporturile ce se stabilesc intre politicile
de dezvoltare si dimensiunea spatiala (EC, 1999) au drept scop indeplinirea obiectivelor
politicii comunitare privind coeziunea economica si sociald, competitivitatea echilibrata a
teritoriului european, respectiv conservarea i gestionarea bazelor naturale ale vietii si a
patrimoniului cultural. Un alt eveniment cu profunde semnificatii asupra dimensiunii
spatiale a dezvoltarii durabile in sectorul amenajarii teritoriului european il reprezintda
Conferinta europeand a Ministrilor responsabili cu Amenajarea Teritoriului (CEM AT) ce
a adoptat Principiile directoare pentru dezvoltarea teritoriald durabild a continetului
european (EC, 1999) ce vizeaza in mod special sa coreleze asteptarile economice si sociale
ale sistemului de localitati cu sistemele interdependente naturale .

Saracia caracterizeaza spatiul roménesc, astfel ca din cele 15 regiuni considerate a fi celei
mai sdrace din Uniunea Europena, 6 sunt regiuni de dezvoltare din Roméania (European
Commission, 2010) determind dificultati in aplicarea unor planuri de amenajare si
dezvoltare pe termen mediu si lung 25 % din gospodariile din Romania traiau la limita
saraciei in 2007 (avand venituri totale — incluzand ajutoarele sociale - mai mici de 60% din
venitul national mediu), reprezentand cea mai mare valoare din Uniunea Europeana
(European Commission, 2010).

Strategia sectoriald actuald a Romaniei urmareste printre altele constituirea unui fond de
locuinte la nivel local, pentru asigurarea accesului la o locuinta decentd al celor exclusi din
coordonatele pietei libere, dar si imbunétatirea conditiilor de locuit prin reabilitarea,
consolidarea, modernizarea fondului de locuinte existent.

In raport cu caracteristicile metropolelor europene, Bucurestiul se incadreazi in categoria a
treia de marime, cuprinsa intre 1 si 3 milioane de locuitori si in acelasi timp in categoria de
“metropold regionala periferica, cu influentd internationald limitata, avand putine servicii
terfiare de nivel metropolitan si functiuni internationale putin dezvoltate”, dar cu
posibilitatea de a pregati trecerea la categoria superioard de ,,metropold regionald cu o
puternicd influen{d internationald, cu o structurd de activitdti putin specializatd §i functiuni
internationale specializate sau incomplete”. Trecerea in categoria superioard poate fi
favorizata prin dezvoltarea serviciilor tertiare si metropolitane, dar si prin cresterea rolului
regional european.

Avand in vedere ca zona metropolitand este un instrument al dezvoltarii teritoriale
echilibrate (Vdndu, 2009), modelul de dezvoltare a zonei metropolitane a Municipiului
Bucuresti trebuie corelat cu strategiile de dezvoltare Orizont 2013, dar si cu implementarea
planurilor de actiune pentru mediu la nivel regional si national (ARPM Bucuresti — Ilfov,
2004). Politicile de organizare a spatiului metropolitan trebuie sd beneficieze de un cadru
institutional adecvat si de resurse care sa fie orientate spre instaurarea unui spatiu tipic de
cooperare nediscriminatorie intre toate localitatile componente si intre acestea si Bucuresti.

Dezvoltarea unei zone metropolitane ar trebui sustinuta de o serie de procese tipice, precum
suburbanizarea, periurbanizarea si conturarea clara a zonei de influentd (van der Molena,
2002). In acelasi timp, evolutia zonei metropolitane nu se poate baza numai pe forta
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structuranta directd a Bucurestiului, ci este necesarad dezvoltarea unor centre secundare (fig.
5.1) sau chiar tertiare care sa preia, amplifice si sa confere specificitate influentei urbane.

Un alt element de structurare al amenajarii teritoriului sunt formele de asociere la nivel
regional, precum Grupurile de Actiune Locala (de exemplu, 7lfov Nord sau Inima
Giurgiului, Tara Neajlovului si a Cdlnistei), unde autoritatile publice locale pot dezvolta
parteneriate intre ele, dar si cu agentii economici si populatia.
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Fig. 5.1 — Centre secundare potentiale in ZMB

in adoptarea unei astfel de abordari privitoare la dezvoltarea teritoriald, un prim pas este
acela de stabilire a unor tinte/perspective clare pe care localitatea le are, constituind baza
pentru toate programele ulterioare de dezvoltare. Ele trebuiesc discutate in intélnirile
consiliilor locale, dar si in intalniri publice (Bruns si Schmidt, 1997). Privind or ganizarea si
amenajarea teritoriului, la nivelul Zonei Metropolitane a Municipiului Bucuresti pot fi
trasate o serie de obiective precum: includerea tuturor localitatilor rurale in zone de
influenta urbana activa, existenta unei concordante intre profilul economic al oraselor si
resursele spatiului suport al acestora, dezvoltarea infrastructurii locale, capacitatea polilor
secundari de a prelua din functiunile capitalei, precum si optimizarea nivelului de dotare
socio-culturala, comerciala si edilitara a oraselor.

Consiliul General al Municipiului Bucuresti a aprobat prin Hotararea 148 / 1999 drept
obiective strategice pand in anul 2025 printre altele accentuarea identitatii Bucurestiului
pentru ca acesta sd devind o metropold europeand, sustinerea atractivitatii sale potrivit
rolului de capitala, dezvoltarea unei aglomeratii urbane, imbunatatirea calitatii vietii
locuitorilor.
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Pentru a influenta comportamentul populatiei si determina reducerea impactului asupra
mediului al suprafetelor rezidentiale, autoritatile publice centrale si locale au la dispozitie o
serie de strategii ce pot fi folosite complementar: mdsuri coercitive, reglementari
financiare, campanii de informare si educare a populatiei, instrumente institutionale.

5.2. - Managementul durabil al stirii mediului din Zona Metropolitanid a
Municipiului Bucuresti

Mediul reprezintd ansamblul de conditii si elemente naturale ale Terrei: aerul, apa, solul,
subsolul, aspectele caracteristice ale peisajului, toate straturile atmosferice, toate materiile
organice si anorganice, precum si fiintele vii, sistemele naturale in interactiune, cuprinzand
elementele enumerate anterior, inclusiv unele valori materiale si spirituale, calitatea vietii si
conditiile care pot influenta bunastarea si sanatatea omului (OUG 195/2005).
M anagementul durabil al mediului este un ansablu de activitatii ce pot fi delimitate pe sase
nivele, si anume: legislativ; administrativ — institutional; educativ — informativ; economico
— tehnologic; social si de cooperare internationald (Rojanschi et al. 1997, Pettersson, 2007).

in esentd, dezvoltarea durabild a suprafetelor rezidentiale este un proces in care exploatarea
resurselor (Vadineanu, 1998), directiile de investitii, orientarea tehnologiilor si schimbarile
institutionale sunt toate corelate pentru a imbunatatii conditiile prezente si viitoare de
locuire (Halme et al, 2004). In consecinti, toate cele trei componente — ecologicd,
economicd si sociald — trebuie sa se afle in armonie. Sistemele de M anagement de M ediu,
deseori corelate cu sistemele internationale de control al calitatii (precum ISO sau EM AS),
reprezintd un set de proceduri si bune practici ce ajutd la evaluarea impactului asupra
mediului, si gasirea celor mai bune solutii de reducere a acestora.

Pentru realizarea unui sistem de management durabil al mediului (Crisu, 2008) trebuie
realizat un program ierarhizat in functie de aspectul de mediu urmarit, corelat cu obiective
specifice, exprimate prin finte de atins prin programe. Succesul sistemelor de management
se urmareste cu ajutorul indicatorilor, a caror indeplinire poate fi monitorizatd . Bossel
(1999) defineste mediul prin sase caracteristici fundamentale: stare normala, resurse si
servicii limitate, varietatea, variabilitatea, schimbarea si alti actori ai sistemului.

Un indicator de mediu este definit ca un parametru, sau o valoare derivata din parametrii,
ce ofera informatii asupra starii mediului, cu o semnificatie ce se extinde dincolo de aceea
obtinuta direct in proprietatile masurate pe baza careia este dobandit (Facoetti,
2002).Scopul unui indicator este sa ofere o prezentare simplificata a starii mediului, prin
reducerea cantitatii de date masurate si a parametrilor necesari in mod normal pentru a
obtine o evaluare corecta a starii mediului.

in alegerea indicatorilor de mediu folositi pentru analiza, acestia trebuie s fie credibili din
punct de vedere stiintific si sd poata fi intelesi si de publicul larg, datele folosite sa acopere
o perioada de timp cat mai mare, sd reflecte schimbarile in mediu datorate proceselor
naturale separat de cele datorate activitatilor umane, sa se bazeze pe praguri limita validate
stiintific (Zuquette et al., 2004).

Indicele de naturalitate, calculat ca raport intre suprafetele forestiere si suprafata totala a
unitatilor administrativ teritoriale (Patroescu et al., 2000) indica distributia peisajelor cu
echilibru slab afectat preponderent in partea de nord a Zonei Metropolitane. Pentru ca
vegetatia naturala cel putin a partii de Est nu este una forestierd, s-a calculat si indicele de
naturalitate modificat (Dumitrascu, 2006) (fig 5.2) ca raportare a suprafetelor forestiere,
pajistilor, pasunilor si fanetelor la suprafata totald a unitatii administrativ teritoriale).
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Conform indicelui de naturalitate, in ambele variante analizate, majoritatea localitatilor din
Zona Metropolitanda a Municipiului Bucuresti se incadreaza in categoria peisajelor cu
echilibru total, puternic si moderat afectat. Principala cauza este utilizarea si implicit
transformarea agricola a terenurilor. Peisajele cu echilibru la limita suportabilitatii, sau cele
cu echilibru slab afectat, se regsesc doar in unitatile administrativ teritoriale in care mai
exista suprafete forestiere importante (Snagov, Ciolpani, Comana, Vanatorii M ici, etc.).

Indicele de transformare a mediului, a fost calculat o data ca raport intre suprafetele cu
vegetatie naturala si suprafetele construite (Manea, 2001) si a doua oard ca raport intre
suprafetele naturale (vegetatie si lucii de apa) si cele transformate antropic prin constructii
siagriculturd (fig 5.3). Valorile Indicelui de transformare demonstreaza ca schimbarile cele
mai importante s-au produs in primul inel de localitati din jurul capitalei (Otopeni, Popesti-
Leordeni, Chiajna), dar si acolo unde suprafetele cu vegetatie naturalda mai pastreaza doar
procente neinsemnate (Ulmeni, Ileana, Ulmi). Situatia cea mai bund se inregistreaza in
unitatile administrativ teritoriale din nordul Zonei M etropolitane, caracterizate prin pondere
mare a suprafetelor cu vegetatie naturald (Peris, M oara Vlasiei, Snagov), precum si in vest
(Gaiseni, Vanatorii Mici).

Indicii de presiune umana prin anumite moduri de utilizare a terenurilor ( Patroescu et al.,
2000; Toma, 2008) sunt indicatori sintetici ai calitatii mediului si ai gradului de
artificializare a peisajului (Dumitrascu, 2008). Ei se calculeaza ca raport intre suprafata
modului de utilizare respectiv si populatia unitatii administrativ teritoriale, dar valorile lor
trebuie analizate si prin prisma modului in care un anumit tip de utilizare a terenului este
valorificat.

Indicele presiunii umane prin constructii (fig. 5.4) Tnregistreazd in cazul zonei
metropolitane a municipiului Bucuresti cele mai mari valori in unitatile rurale din bazinul
Mostistei, ca expresie a subdimensionarii locuintelor si lipsei unor suprafete construite
suplimentare (densitatea drumurilor si ciilor ferate este mai redusd in aceste spatii). in
acelasi timp el indica aglomerarea spatiilor construite pe suprafete mici in anumite localitati
(Voluntari, Chitila, Popesti-Leordeni), fenomen ce determind aparitia unor probleme legate
de calitatea locuirii dar si presiune suplimentara exercitata asupra starii mediului.

Indicele de presiune umand prin agricol si arabil este important avand in vedere ca
agricultura reprezintd o activitate cu impact asupra mediului nu numai prin utilizarea
agricola a terenului, dar si prin consumul de substante chimice, declansarea proceselor de
degradare a terenurilor, exploatarea incorect realizatd a suprafetelor agricole (Pdtroescu,
1996). El creste propotional cu distanta de Bucuresti, atingdnd valorile maxime n unitatile
administrativ teritoriale din estul zonei metropolitane, doar putine localitati aflandu-se sub
pragul stabilit de FAO de 0,4 ha/locuitor (Dumitrascu, 2006), si asta indeosebi in
localitatile din proximitatea capitalei, unde arabilul ocupa procente mai mici.
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Fig. 5.2 — Dinamica spafiald a indicelui de naturalitate in ZMB (prelucrare dupd datele
INS, 2006)
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Fig. 5.3 — Variatia spatiald a valorilor indicelui de transformare a mediului in ZMB 2
(prelucrare dupd datele INS, 2006)
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Fig. 5.4 — Distributia spatiald a valorii indicelui presiunii umane prin constructii
(prelucrare dupd datele INS, 2006)

Orientarea catre un model de dezvoltare durabild in domeniul rezidential, mai ales in Zona
Metropolitana a Municipiului Bucuresti presupune o preocupare continud la cel putin 2
nivele: nivelul cercetdarii de bazda (la care participa specialistii din diverse domenii) si
nivelul operational (in care sunt implicati atat profesionisti din domeniul respectiv cat si
persoane participante in actul decizional — politicieni, juristi, personal din administratie)
(Vadineanu et al. 1999).

In sensul unei dezvoltari teritoriale echilibrate a Zonei Metropolitane, trebuiesc adoptate o
seric de masuri, pe baza urmatoarelor principii: a) dezvoltarea echilibratd a zonei
metropolitane prin stoparea urbanizarii necontrolate; b) gasirea unui echilibru intre
dezvoltarea economica si sociala a zonei metropolitane cu mentinearea calitatii si functiilor
mediului; ¢) dezvoltarea retelelor de infrastructura tehnica, si accesibilizarea acestora de
catre utilizatori; imbunatatirea conditiilor de locuire in spatiile caracterizate printr-un grad
ridicat de ruralitate.

Toate politicile si actiunile ce vizeaza managementul durabil al mediului nu pot avea loc
insd fara implicarea autoritatilor locale si regionale ce trebuie sa devina direct interesate de
necesitatea corelarii eforturilor lor (Langston si Ding, 2001), intr-o forma de cooperare ce
poate lua forma metropolitana.

Strategia care va fi aplicatd in Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti trebuie sa
contind o doza semnificativa de flexibilitate, avand in vedere ca spatiile metropolitane sunt
caracterizate intrinsec printr-un dinamism accentuat.
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CONCLUZII

Zonele metropolitane prezintd tot mai mult interes pentru cercetarea geografica, avand in
vedere procentul crescand al populatiei ce locuieste in ele, dar si faptul ca spatiile
metropolitane reprezintd zome dinamice, considerate la nivel european motoare ale
economiei, in care fluxurile de bunuri si servicii si deplasarile temporare sau permanente
ale populatiei interfereaza constant.

Zona Metropolitana a Municipiului Bucuresti este caracterizata printr-o dinamica chiar
si mai accelerata, datorata pe de o parte trecerii de la o economie in sistem centralizat la
una de piatd (procesul de transformare economica marind diferentele spatiale existente inre
regiuni), iar pe de altd parte statutului ei neinstitutionalizat.

Desfasurata pe o suprafatd extinsd, Zona Metropolitana a municipiului Bucuresti
beneficiazd de o multitudine de resurse de mediu (ce se constitue simultan in factori de
favorabilitate si de restrictivitate) dar si un potential socio-economic important (dominat de
rolul polarizator al Bucurestiului) oferta Zonei Metropolitane pentru dezvoltarea
suprafetelor rezidentiale este foarte variata spatial.

In acest context, suprafetele rezidentiale, beneficiind si de un cadru legal deficitar (in
special in ceea ce priveste aplicarea) au cunoscut o dezvoltare fard precedent. Determinantii
exploziei rezidentiale au fost reprezentati prin procesul de retrocedare a terenurilor agricole
(multe fiind prea mici pentru a fi productive din punct de vedere agricol), iar reglementarile
severe existente in timpul perioadei comuniste (atat privitoare la migratiile populatiei, cat
si laregulamentele de constructie) au disparut, determinand multi locuitori ai Bucurestiului
sd isi dezvolte rezidente permanente sau secundare in spatiul metropolitan din proximitate.

Principalul receptor al expansiunii rezidentiale in Zona Metropolitanda a Municipiului
Bucuresti au fost suprafetele agricole, terenuri extinse fiind scoase din circuitul agricol
pentru o folosinta curenta (sau viitoare) rezidentiala. La acestea se adauga suprafetele din
proximitatea luciilor de apa sau pddurilor, unde expansiunea rezidentiald isi pune mai
pregnant amprenta asupra calitatii mediului.

Factorii ce influenteaza dinamica si structura suprafetelor rezidentiale au fost analizati prin
prisma accesibilitatii si locatiei (componente determinante ale accesibilitatii la locurile de
munca, a timpilor parcursi intre locuintd si diverse activitati si servicii sau a pretului
locuintei) determinand diferentieri evidente intre atractivitatea la nivel metropolitan si cea
la nivelul unitatii administrativ teritoriale.

Un alt determinant il constitue caracteristicile locuintei care la nivel metropolitan releva
odata cu cresterea distantei fatd de Bucuresti depasirea duratei de amortizare a acestora, iar
in mediul rural in general lipsa unor dotari tehnico edilitare care sa asigure un confort al
locuirii corespunzétor exigentelor unui stat membru al Uniunii Europene. Tocmai lipsa
sistemelor centralizate de alimentare cu apa si gaze, a retelei de canalizare, si sistemele
deficitare de management al deseurilor au crescut impactul suprafetelor rezidentiale asupra
mediului; practic elementele care au conferit atractivitate au devenit cele mai agresate de
expansiunea rezidentiala. Situatia s-a Imbunatatit totusi in ultimii ani prin accesare de catre
autoritatile publice locale a unor fonduri europene sau nationale.

In functie de dinamica suprafetelor rezidentiale, la nivel metropolitan pot fi identificate
areale cu o dinamica accelerati datorata unor elemente de atractivitate (Snagov,
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Corbeanca, etc.), areale cu dinamica datorata proximitdtii Bucurestiului (Voluntari,
Chiajna, etc.), dar si areale in care dinamica a fost datoratd unor restrictii (de exemplu
modificarile hidrologice survenite pe Valea Mostistei). La nivelul unitatilor administrativ
teritoriale densitatea locuintelor a crescut indeosebi in centrul localitétilor (mai ales acolo
unde in anii 1980-1989 au fost construite suprafete rezidentiale colective), dar si la periferia
asezarilor, unde adesea se intdlnesc elemente naturale de mare atractivitate.

Daca in perioada 1990-2000 dezvoltarea se realiza preponderent la nivelul unor locuinte
individuale, de suprafete mici, si construite de viitorii proprietari cu ajutorul fortei de
munca locale, dupa 2000 procentul dezvoltatorilor imobiliari a crescut, proiectele devenind
tot mai mari $i spectaculoase, dezvoltate insd pe o infrastructurd deficitara. Criza
economica resimtitd incepand cu anul 2009 a dus la oprirea multor proiecte, si la aparitia
multor conflicte intre utilizatorii ce platiserd deja un procent al locuintei si dezvoltatorii
imobiliari.

La nivel metropolitan, pot fi identificate patru tipologii de spatii rezidentiale si anume:
rezidential colectiv, rezidetial pavilionar compact, rezidential izolat, ansambluri
rezidentiale. Tn cadrul acestor tipuri existd insi variatii evidente privitoare la functiile
acceptate, nivelul de dotare si caracteristicile locuintelor.

Determinarea arealelor cu favorabilitifi si restrictivititi de mediu trebuie sa reprezinte la
nivel metropolitan un instrument util care pe baza evaludrii factorilor ce influenteaza direct
si indirect relatia dintre suprafetele rezidentiale si calitatea mediului sa ofere publicului, dar
si factorilor decizionali, argumente in favoarea dezvoltdrii unor suprafete rezidentiale
durabile, ce sa asigure o calitate superioara a locuirii, fard a influenta semnificativ calitatea,
productivitatea si capacitatea de regenerare a mediului.
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