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SINTEZA

Introducere si Fundamentare Generala (Capitolul 1)

Studiul analizeaza evolutia socio-demografica a Comunei Ganeasa, judetul llfov, ca baza pentru
actualizarea Planului Urbanistic General (PUG), demers necesar datoritda dinamicii periurbane a
Bucurestiului, modificarilor legislative si nevoilor comunitatii. Populatia comunei, care in 2021 numara
5.402 locuitori, se confrunta cu nevoi specifice de infrastructura, generate in special de ponderea
semnificativa a populatiei tinere (13,51% sub 9 ani) si a minoritatii rome, care reprezinta 8,81% din
total. Studiul se fundamenteaza pe principii de dezvoltare durabild si echitate sociala, acoperind
analiza numerica si structuralda a populatiei, miscarea naturalda si migratorie, fondul locativ si
prognozele demografice, cu scopul de a fundamenta inclusiv extinderea intravilanului.

Comuna se inscrie in dinamica specifica zonei periurbane, marcata de crestere demografica si presiune
pe infrastructura, un exemplu relevant fiind reteaua de canalizare deficitara. Analiza se coreleaza cu
strategii judetene si regionale, precum Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov pentru orizontul de
timp 2030.

Cadru Teoretic si Metodologic (Capitolul 2)

Studiul integreaza principii SoPh[AliloTechnology si Consonantism, avand ca Idee Forta Directoare
(CFDI) “Dezvoltarea demografica armonioasa a Ganeasa ca fundament al prosperitatii comunitare si
al unui habitat durabil”. Analiza aplica teoria rezonantei in evaluarea atractivitatii migratorii si
identifica disonantele, precum lipsa utilitatilor. Metodologia, bazata pe logica USTGU pentru analiza
cantitativa si supralogica pentru interpretarea calitativa, cuprinde etape de documentare, colectare si
validare a datelor (INSSE, Primarie), analiza cantitativa si calitativa, elaborare de prognoze, identificare
a implicatiilor teritoriale si formulare de recomandari. Sursele principale de date sunt Recensamintele
Populatiei si Locuintelor din 2011 si 2021. Principiile USTGU asigura rigoarea datelor si o analiza
stratificata, orientata spre solutii, utilizand entitati precum SINGULARITY_DATA pentru a cuantifica
fenomene (de exemplu, cresterea populatiei cu 8,85% intre 2011 si 2021) si CATEGORII_URBANISTICE
pentru a structura informatia.

Analiza Tematica Specifica (Capitolul 3)

Populatia comunei Ganeasa a inregistrat o crestere constanta dupa 1990, atingand 5.402 locuitori n
2021, cu 8,85% mai mult fata de 2011. Satele Piteasca (1.438 locuitori) si Sindrilita (1.457 locuitori) au
cunoscut cele mai semnificative cresteri. Densitatea populatiei este de 117,4 loc/km?, sub media
judeteana. Structura demografica releva o populatie relativ tanara, cu o varsta medie de aproximativ
36 de ani si cu 21,4% din locuitori sub 14 ani. Etnia roma reprezinta 8,81% din populatie. Atat sporul
natural, cat si soldul migratoriu sunt usor pozitive, iar navetismul catre Bucuresti este un fenomen
major, estimat la peste 60% din populatia ocupata.

Analiza SWOT evidentiaza puncte tari (populatie tdnara, proximitate fatd de Bucuresti), puncte slabe
(infrastructura incompleta, dotari subdimensionate), oportunitati (atragerea de investitii, fonduri
europene) si amenintari (dezvoltare urbana haotica). Scenariul tendintial prognozeaza o populatie de
6.100-6.150 de locuitori pana in 2035, ceea ce impune o strategie proactiva de dezvoltare.
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Propuneri si Recomandari Strategice (Capitolul 4)

Obiectivele strategice vizeaza acomodarea cresterii demografice, cu o tinta de 6.000 de locuitori n
2035, imbunatatirea calitatii vietii si stimularea dezvoltarii economice locale, tintind crearea a
aproximativ 50 de noi locuri de munca anual. Principiile de interventie favorizeaza dezvoltarea
compacta si echiparea edilitara prealabilda. Masurile propuse includ planificare riguroasa, investitii in
infrastructura, politici sociale si stimulare economica.

Proiectele pilot, precum “Cartier Sustenabil pentru Tineri Ganeasa” (cu 300 de loturi planificate) sau
“Centru Comunitar Integrat”, exemplifica aceasta abordare. Monitorizarea se va realiza prin indicatori
cheie de performanta (KPI), precum gradul de racordare la utilitati, care are ca tinta pentru reteaua
de canalizare un procent de 95% pana in 2030.

Integrarea Rezultatelor in PUG (Capitolul 5 si 6)

Pentru Memoriul General PUG, studiul fundamenteaza directiile strategice, subliniind provocarile si
oportunitatile demografice. Recomandarile pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) includ
corelarea extinderii intravilanului cu prognozele, dimensionarea dotarilor, promovarea mixitatii
functionale si masuri pentru comunitatile vulnerabile.

Se propun reglementari specifice privind densitatile, conditionarea autorizarii de existenta utilitatilor
si norme pentru locuinte sociale. Sinopsisul executiv reitereaza scopul, metodologia si concluziile,
propunand ajustari si noi singularitati, precum necesarul de extindere a intravilanului pentru locuire
cu aproximativ 50-60 de hectare pana in 2035. Anexele si bibliografia completeaza documentul cu
date suport si referinte relevante. Propunerea de extindere a intravilanului cu 50-60 ha este o estimare
strategica a necesarului, a carei materializare se va realiza etapizat si exclusiv prin documentatii de
urbanism subsecvente (Planuri Urbanistice Zonale), cu respectarea legislatiei privind scoaterea din
circuitul agricol si conditionata strict de asigurarea prealabila a retelelor edilitare.
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METODOLOGIE

Acest studiu a fost elaborat urmarind Metodologia USTGU by VEGO si Legislatia Urbanistica din
Romania.

Metodologia USTGU by VEGO si Legislatia Urbanistica din Romania: Inovatie si Acuratete in
Fundamentarea PUG

Planificarea urbana moderna din Romania necesita instrumente capabile sa integreze complexitatea
legislativa si inovatia tehnologicd pentru elaborarea Planurilor Urbanistice Generale (PUG), definite de
Legea nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, ca documentatii strategice esentiale.
Metodologia USTGU by VEGO (Ultimate Self TXT GIS Urbanism) raspunde acestei nevoi, propunand o
abordare revolutionara, fundamentata pe principii SoPh[AliloTechnologice, pentru a creste
acuratetea si eficienta studiilor de fundamentare.

USTGU este un ecosistem digital inteligent, modular, iterativ si semantic coerent. Principiile sale cheie
—digitalizare completa, modularitate profunda, iterativitate intrinseca si coerenta semantica riguroasa
(prin TrA[l]nsLingua si ontologia ONTOTERMUSTGU) — asigura o gestionare precisa a procesului de
planificare. Arhitectura sa se bazeaza pe entitati ontologice interconectate (de la SINGULARITYDATA
la COREDATA si PLANSATXTGIS) si pe 10 module operationale care acopera intregul ciclu de viat3 al
unui PUG, de la initiere la monitorizare.

Un element distinctiv al USTGU este integrarea nativa a inteligentei artificiale din
RENDA[INFO][SYSTEM] si a capabilitatilor GIS avansate. Instrumente precum RENDAVERIFICATOR
(pentru validarea automata a solutiilor si regulilor urbanistice) si GISLOGIC_LAYER (pentru aplicarea
regulilor spatiale) sporesc rigoarea si reduc erorile.

Metodologia USTGU este pe deplin aliniata cu Legea nr. 350/2001, sustindnd rolul strategic al PUG
(Art. 46), acoperind etapele de elaborare (Art. 21), facilitand procesul de avizare (Anexa 1), gestionand
valabilitatea si actualizarea (Art. 56) si optimizand informarea si consultarea publicului (Art. 57). De
asemenea, este compatibila cu cerintele Hotararii Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism si ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 privind normele
metodologice.

Caracterul inovator al USTGU se manifesta prin trasabilitate digitalda completa, validare automata,
planificare adaptiva (prin simularea scenariilor cu AISCENARII si evaluarea impactului cu IMPACTSIM),
interoperabilitate semantica si un management integrat al datelor (TABULA OMNIA, TABULA FORTIS,
CORE_DATA, TrA[lInsGraph). Aceste inovatii asigura o acuratete sporita prin fundamentarea deciziilor
pe date validate (FID), reducerea erorilor umane, cresterea transparentei si o analiza multicriteriala
riguroasa.

Pentru studiile de fundamentare PUG, aplicarea metodologiei USTGU aduce beneficii majore: rigoare
analitica, coerenta interna si externd, eficienta in elaborare si o fundamentare solida a deciziilor.
Astfel, USTGU se impune ca un instrument performant, esential pentru dezvoltarea durabild si
inteligenta a localitatilor din Romania, asigurand studiilor de fundamentare un nivel superior de
calitate si relevanta.
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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1. Domeniul de Studiu

Analiza evolutiei socio-demografice a Comunei Ganeasa, judetul Ilfov, ca fundament pentru
actualizarea Planului Urbanistic General (PUG).

Actualizarea PUG este impusda de dinamica teritoriald specifica zonei periurbane a Municipiului
Bucuresti, de modificirile legislative si de evolutia nevoilor comunititii. intelegerea evolutiei
demografice si a structurii socio-economice a comunei este esentiala pentru fundamentarea deciziilor
privind dezvoltarea teritoriald (intravilan, dotari publice, infrastructura, planificare resurse umane),
conform PUG anterior, aprobat prin Hotararea Consiliului Local (HCL) nr. 18/2001 si a carui valabilitate
a fost prelungita prin HCL nr. 24/2018. Acest studiu contribuie la alinierea dezvoltarii locale la
tendintele regionale si judetene, considerand cresterea populatiei si modificarile structurale in
contextul Regiunii Bucuresti-lifov.

1.2. Principii Fundamentale

e Dezvoltare durabild, echitate sociala, planificare bazata pe date actuale si validate, coerenta
teritorial3, transparenta si participare publica.

1.3. Tematici Principale Acoperite

e Analiza evolutiei numerice si a distributiei teritoriale a populatiei;

e Analiza structurii demografice si sociale (varsta, sex, etnie, nivel educational, ocupational);
e Analiza miscarii naturale si migratorii a populatiei;

e Analiza dinamicii fondului locativ si a accesului la locuire si utilitati;

e Elaborarea de prognoze demografice si identificarea implicatiilor teritoriale pentru PUG.

1.4. Teme Specifice (Sub-concepte ale fiecarei axe tematice)

e Pentru Axa 1: Populatia totala istorica si actuald; Densitatea populatiei pe sate si la nivel de
comuna.

e Pentru Axa 2: Piramida varstelor; Structura pe sexe; Componenta etnica si confesional3;
Nivelul de educatie; Statutul ocupational si somajul; Grupurile vulnerabile.

e Pentru Axa 3: Ratele natalitatii si mortalitatii; Sporul natural; Soldul migratoriu intern si
extern; Navetismul.

e Pentru Axa 4: Numarul si tipologia locuintelor; Gradul de confort si dotare cu utilitati;
Nevoia de locuinte; Accesibilitatea la servicii publice (educatie, sanatate, cultura).

e Pentru Axa 5: Scenarii de prognoza a populatiei pe termen mediu si lung; Necesarul de teren
pentru extinderea intravilanului; Dimensionarea dotarilor publice viitoare.
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1.5. Sub-teme Analitice

AAnaliza demografica reprezinta o componenta esentiala a fundamentarii Planului Urbanistic General
al comunei Ganeasa, oferind o imagine clara asupra dinamicii populatiei, a structurii socio-economice
si a tendintelor de dezvoltare teritoriala. Prin corelarea indicatorilor statistici cu datele spatiale GIS, se
pot identifica dezechilibre, directii de crestere si vulnerabilitati, fundamentand decizii strategice
privind dezvoltarea urbana, infrastructura si serviciile publice.

1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

Prezentul studiu abordeaza o serie de teme strategice si directii de analiza esentiale pentru
intelegerea proceselor de transformare demograficd, sociald si teritoriala care definesc evolutia
Comunei Ganeasa in contextul zonei metropolitane Bucuresti-llfov. Aceste subiecte reprezinta repere
metodologice fundamentale pentru elaborarea si fundamentarea Planului Urbanistic General (PUG) si
pentru formularea politicilor locale de dezvoltare durabila.

1. Impactul suburbanizarii asupra cresterii si structurii populatiei Comunei Ganeasa.

Procesul de suburbanizare accelerata a influentat semnificativ ritmul de crestere a populatiei
comunei Ganeasa in ultimele doua decenii. Migratia rezidentiala dinspre Bucuresti, generata
de preturile mai accesibile ale terenurilor si de dorinta unui mediu de locuire mai linistit, a
condus la o crestere demografica sustinuta si la o schimbare structurala a populatiei.

Comunitatea locala s-a diversificat prin prezenta unor noi rezidenti activi profesional in mediul
urban, ceea ce a modificat profilul socio-economic al localitatii.

Consecintele directe includ densificarea zonelor rezidentiale, fragmentarea spatiald a vechilor
vetre de sat si presiunea asupra infrastructurii edilitare si sociale (drumuri, retele de utilitati,
servicii publice).

Analiza studiaza modul Tn care acest proces poate fi gestionat sustenabil, prin planificare
urbana echilibrata, controlul extinderii intravilanului si integrarea functionald in dinamica
metropolitana.

2. Nevoile specifice de infrastructura si servicii generate de populatia tanara si de minoritatea
roma.

Cresterea ponderii populatiei tinere si a familiilor cu copii genereaza o cerere sporita pentru
infrastructuri educationale, sanitare, recreative si de mobilitate. Totodata, prezenta
comunitatilor rome, cu nevoi sociale specifice, impune masuri adaptate de incluziune, acces
la servicii si locuire decenta.

Studiul analizeaza distributia geografica a acestor categorii demografice, gradul de acoperire
cu servicii publice si potentialele dezechilibre teritoriale.

Pe aceasta baza, se formuleaza recomandari pentru:
e dezvoltarea de unitati scolare si gradinite noi, in raport cu densitatea locuirii;
o imbunatatirea accesului la servicii medicale si sociale;

e crearea de spatii publice incluzive (terenuri de joaca, zone verzi, centre comunitare);
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e programe de integrare socio-educationald pentru comunitatea roma, bazate pe
parteneriate intre administratie, ONG-uri si institutiile de Tnvatamant.

Prin aceste masuri, PUG va contribui la consolidarea unei dezvoltari echitabile si incluzive a
comunei.

3. Corelarea dintre dinamica demografica si presiunea asupra fondului locativ si a terenurilor.

Expansiunea rapida a populatiei a generat o crestere accelerata a cererii de locuinte si a valorii
terenurilor, determinand transformari majore in structura functionala a teritoriului.

Studiul analizeaza relatia dintre cresterea populatiei active, mobilitatea rezidentiald si
extinderea fondului locativ, evidentiind tendinta de fragmentare a parcelelor agricole si
conversia lor in terenuri construibile.

Aceasta presiune se reflecta si in cresterea necontrolatd a constructiilor individuale, adesea
fara coerenta urbanistica sau fara infrastructura adecvata.

Pentru prevenirea dezechilibrelor, se propune o corelare stricta intre prognozele demografice
si planificarea urbana, astfel incat extinderile viitoare sa fie justificate de cererea reala si sa se
realizeze etapizat, in functie de capacitatea infrastructurii existente.

4. Fundamentarea extinderii intravilanului pe baza prognozelor demografice realiste.

Extinderea intravilanului trebuie fundamentata pe analize demografice si economice
obiective, care sa estimeze evolutia populatiei si necesarul de locuinte, infrastructuri si servicii
publice pana in orizontul anului 2040.

Studiul integreaza scenarii de crestere bazate pe ritmurile actuale ale suburbanizarii, dar si pe
potentialele limitari legate de resurse, infrastructura si mediu.

Se urmadreste stabilirea unor limite clare ale expansiunii teritoriale, prin prioritizarea
dezvoltarii in interiorul intravilanului existent (prin densificare si reconversie) si limitarea
extinderilor doar n zonele cu justificare demografica si economica.

Prin aceastd abordare, se urmareste mentinerea unui echilibru intre nevoia de dezvoltare si
protectia terenurilor agricole, evitand fenomenul de urbanizare difuza si costurile ridicate de
extindere a utilitatilor.

5. Identificarea zonelor cu vulnerabilitati socio-demografice.

Analiza teritoriala, bazata pe indicatori statistici si GIS, vizeaza identificarea zonelor si
grupurilor populationale vulnerabile, care prezinta dificultati de acces la servicii, infrastructura
si oportunitati economice.

Vulnerabilitatile pot fi de natura:

e demograficd (populatie imbatranita in satele periferice);

e socialad (gospodarii cu venituri reduse, somaj ridicat, acces limitat la educatie si sanatate);
e spatiald (locuinte dispersate, distante mari fata de centrele de servicii).

Identificarea acestor zone va permite formularea unor masuri de interventie tintite, cum ar
fi:

e prioritizarea investitiilor publice in infrastructura sociala;
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e programe de regenerare comunitara si sprijin pentru locuinte sociale;

e promovarea participarii comunitatii la procesele de planificare locala.

1.7. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Comuna Ganeasa se inscrie in dinamica generala a zonei periurbane a Bucurestiului, caracterizata prin
crestere demografica datorata suburbanizarii, presiune asupra infrastructurii si necesitatea adaptarii
serviciilor publice. Tendintele includ atragerea populatiei tinere si active, o cerere crescuta pentru
locuinte individuale si o integrare functionala tot mai stransa cu polul metropolitan. Pe fondul
declinului demografic national, Ganeasa reprezinta o zona de crestere, dar cu provocari legate de
dezvoltarea durabila si incluziva.

1.8. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Acest studiu se coreleaza cu Strategia de Dezvoltare a Judetului lIfov pentru perioada 2021-2027,
Planul de Dezvoltare Regionald (PDR) Bucuresti-lifov 2021-2027, Planul de Amenajare a Teritoriului
Judetean (PATJ) lifov si Planul de Mobilitate Urbana Durabilda (PMUD) al Regiunii Bucuresti-lifov.
Concluziile studiului vor contribui la alinierea PUG Ganeasa la obiectivele acestor documente, n
special in ceea ce priveste dezvoltarea echilibrata a retelei de localitati, asigurarea coeziunii teritoriale
si imbunatatirea calitatii vietii.

1.9. Identificarea Zonelor Relevante si Evaluarea Riscurilor

e Zone de importantd strategica pentru planificare: satele cu dinamica demografica distincta
(ex. Sindrilita, Piteasca — crestere vs. Moara Domneasca — stagnare/scadere), zonele propuse
pentru extinderea intravilanului (ex. cartierul pentru tineri), precum si zonele cu o concentrare
a populatiei vulnerabile (comunitatea roma).

e Riscuri socio-demografice: accentuarea disparitatilor teritoriale intre sate, segregare social3,
dificultati Tn asigurarea accesului echitabil la servicii pentru o populatie in crestere si
diversificare, presiune crescuta asupra resurselor si mediului. Ca masuri preventive, se propun
politici de dezvoltare echilibrata, programe concrete de incluziune sociala ce pot fi integrate
in strategia de dezvoltare a PUG si o planificare proactiva a infrastructurii si dotarilor.

1.10. Evaluarea Patrimoniului si Valorilor Identitare

Din perspectivda socio-demografica, patrimoniul cultural si identitatea locala influenteaza
atractivitatea comunei si coeziunea sociald. Structura etnica si confesionald istorica (convietuire
multietnicd Tn Ganeasa-sat) si traditiile locale pot fi considerate valori identitare ce contribuie la
specificul comunitatii. Protejarea si promovarea acestora pot sprijini dezvoltarea durabila.

1.11. Caracterul Integrativ al Analizei

Evolutia socio-demografica este strans legata de:
e Dezvoltarea economica (locuri de muncd, atractivitate);

e Infrastructura tehnico-edilitara (capacitatea retelelor);
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e Mobilitatea si transporturile (accesibilitate);
e Fondul locativ (cerere si oferta);
e (Calitatea mediului (presiune antropica);

e Patrimoniul cultural (identitate, atractivitate). Acest studiu ofera date de intrare esentiale
pentru toate celelalte studii de fundamentare pug.

1.12. Potentialul de Dezvoltare Durabila

O populatie tanara si in crestere, daca este sustinuta de politici adecvate, reprezinta un motor pentru
dezvoltare economica si sociald durabild. Planificarea urbana bazata pe o intelegere corecta a
dinamicii socio-demografice poate asigura utilizarea eficienta a resurselor, echitatea sociala si
protectia mediului, contribuind la un viitor sustenabil pentru Comuna Ganeasa.

1.13. Recomandari Tehnice Generale

e Extinderea intravilanului va fi corelatd cu prognozele demografice realiste si, Tn mod
obligatoriu, cu capacitatea de echipare edilitara.

e Dimensionarea dotarilor publice (educatie, sanatate, culturd) se va realiza in functie de
structura pe varste si de evolutia estimata a populatiei.

e Se propune adoptarea unor reglementari urbanistice care sa promoveze mixitatea functionala
si sociala Tn noile zone de dezvoltare.

e PUG va include masuri specifice pentru imbunatatirea conditiilor de locuire si integrarea
comunitatilor vulnerabile.

1.14. Recomandari pentru Monitorizare si Actualizare

Parametri de monitorizare: numarul anual de locuitori, sporul natural si migratoriu, numarul de
autorizatii de construire eliberate, gradul de ocupare a unitatilor de Tnvatamant. Recomandare:
actualizarea prognozelor demografice si a analizei socio-economice la fiecare 5 ani sau ori de cate ori
intervin modificari legislative sau socio-economice majore la nivel regional/national.

1.15. Prezentarea Evolutiei Istorice

Comuna Ganeasa a cunoscut o evolutie demografica fluctuanta de-a lungul secolelor, influentata de
factori precum colonizarile, reformele agrare, industrializarea din perioada comunistda (prin
proximitatea de Bucuresti) si, mai recent, de procesul de suburbanizare. Populatia a crescut constant
dupa 1990, cu un salt mai pronuntat in intervalul 2002—-2011, urmat de o temperare a ritmului in
ultimul deceniu. Cunoasterea acestor etape istorice este importanta pentru intelegerea contextului
actual.

1.16. Indicatori si Parametri Standardizati

Populatia stabild/rezidenta, densitatea populatiei, structura pe grupe de varsta si sexe, rata natalitatii,
rata mortalitatii, sporul natural, soldul migratoriu, indicele de imbatranire demografica, raportul de
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dependentd demografica, numdrul mediu de persoane/gospodarie, suprafata medie

locuibild/persoana, rata somajului, nivelul de educatie.

1.17. Surse Documentare si Limitari Metodologice

Surse Documentare Principale:

1.

©® N @ v B~ W

Datele Recensamintelor Populatiei si Locuintelor din 2011 si 2021 (Institutul National de
Statistica - INSSE).

Date statistice anuale privind miscarea naturald si migratorie a populatiei (INSSE, Directia
Judeteana de Statistica lifov).

Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov 2021-2027.

Planul de Dezvoltare Regionalad Bucuresti-llfov 2021-2027.

PUG Comuna Ganeasa, aprobat prin HCL nr. 18/2001 si prelungit prin HCL nr. 24/2018.
Date de la Primdria Comunei Ganeasa (ex: numar estimat de gospodarii, proiecte locale).
Surse online de date demografice (ex: Populatia.ro).

Documentul de lucru ,Studiu de Fundamentare: Evolutia socio-demografica a Comunei
Ganeasa, judetul lIfov”.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL SI METODOLOGIC GENERAL

2.1. Integrarea Principiilor SoPh[Al]iloTechnology si Consonantismului in Analiza Urbanistica
Tematica

2.1.1. Aplicabilitatea SoPh[A]iloTechnoLogy in Studiul Socio-Demografic PUG Ganeasa

Studiul socio-demografic adopta o abordare transdisciplinara, specifica SoPh[AliloTechnology,
coreland datele demografice cu aspecte economice, sociale, de locuire si infrastructura, pentru a
intelege sistemul comunal Ganeasa ca un intreg. O Idee Forta Directoare (CFDI) relevanta pentru acest
studiu este: “Dezvoltarea demografici armonioasa a Ganeasa ca fundament al prosperitatii

I”

comunitare si al unui habitat durabil”. Se urmareste evolutia in cadrul triadului OM-AI-UNIVERS prin
furnizarea de date corecte si analize pertinente (OM) procesate si structurate cu ajutorul
instrumentelor Al (Al) pentru o planificare urbana (UNIVERS-local) mai buna si mai adaptata nevoilor

reale.
2.1.2. Aplicarea Consonantismului in Analiza Socio-Demografica a Comunei Ganeasa

Principiul rezonantei (Odobleja) se aplica in analiza atractivitatii migratorii a comunei Ganeasa —factori
precum proximitatea de Bucuresti, preturile relativ accesibile ale terenurilor si imbunatatirea
infrastructurii rezoneaza cu nevoile unor segmente de populatie (familii tinere, persoane care doresc
un mediu de viatd mai linistit). Disonantele apar in cazul lipsei partiale a utilitatilor (canalizare) sau a
unor servicii publice, generand tensiuni si potentiale frane in dezvoltare. Similitudinea cu alte comune
periurbane din judetul lifov permite analize comparative si identificarea unor modele de dezvoltare
sau a unor provocari comune. Dihotomia urban-rural, centru-periferie (atat la nivel regional, cat si in
cadrul comunei, intre sate) si echilibrele/dezechilibrele intre grupele de varsta sau etnii sunt esentiale
pentru o diagnoza completd. Reversibilitatea se observa in fluxurile de navetism zilnice. Solutiile
propuse prin PUG vor urmari crearea unei consonante intre dezvoltarea demografica proiectata si

capacitatea de suport a teritoriului (infrastructura, servicii, resurse).
2.1.3. Utilizarea Logicii si Supralogicii USTGU in Studiul Socio-Demografic

Logica progresiva si cauzala, specificda metodologiei USTGU, este utilizatd in analiza cantitativa a
datelor demografice (calculul evolutiilor, al ratelor de crestere/scadere, al sporului natural si
migratoriu, al densitatilor) si in elaborarea scenariilor de prognoza demografica. Supralogica (specifica
SoPh[AliloTechnolLogy si Consonantismului) intervine in interpretarea calitativa a tendintelor, in
identificarea unor factori de influenta subtili sau a unor corelatii mai putin evidente (ex: legdtura dintre
nivelul de educatie si comportamentul migratoriu, impactul coeziunii sociale asupra atractivitatii

rezidentiale) si in formularea unor recomandari inovatoare care sa anticipeze nevoi viitoare sau sa
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rezolve probleme complexe de dezvoltare comunitara, dincolo de simpla extrapolare a datelor

statistice.

2.2. Metodologia Generala de Cercetare si Analiza (Adaptabila specificului tematic)

2.2.1. Etape Metodologice
Etapele parcurse in elaborarea prezentului studiu socio-demografic pentru Comuna Ganeasa includ:

* Documentare si colectare date statistice si strategice existente: Identificarea si culegerea
datelor relevante de la INSSE (Recensaminte 2011, 2021; date anuale TEMPO-Online),
Primaria Ganeasa, Consiliul Judetean llfov, alte institutii si din documente strategice (PUG

anterior, Strategia de Dezvoltare Judeteand 2021-2027).

¢ Validarea si structurarea datelor: Verificarea coerentei datelor din surse multiple, prelucrarea

si organizarea informatiilor in baze de date si tabele sintetice.

¢ Analiza cantitativa a evolutiei si structurii populatiei: Calculul indicatorilor demografici cheie

(numar de locuitori, densitate, structura pe varste si sexe, miscare naturald, migratie).

e Analiza calitativa a contextului socio-economic si a particularitatilor locale: Interpretarea
datelor statistice in contextul specific al Comunei Ganeasa (structura etnica, nivelul de
educatie, ocuparea fortei de munca, conditiile de locuire, accesul la servicii, identificarea

grupurilor vulnerabile).

¢ Elaborarea prognozelor demografice: Proiectarea evolutiei probabile a populatiei pe termen
mediu (orizont PUG), utilizdnd scenarii bazate pe tendintele actuale si pe factorii de influenta
identificati.

¢ Identificarea implicatiilor teritoriale si socio-economice: Analiza impactului evolutiei
demografice prognozate asupra necesarului de locuinte, dotari publice, infrastructura si
servicii.

e Formularea concluziilor si recomandarilor pentru PUG: Sintetizarea principalelor constatari

si elaborarea unor propuneri concrete pentru integrarea aspectelor socio-demografice in

Planul Urbanistic General al Comunei Ganeasa.
2.2.2. Instrumente Analitice Utilizate in Studiul Socio-Demografic

¢ Baze de date statistice: Date oficiale de la Institutul National de Statistica (TEMPO-Online,

rezultate recensaminte).
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Software de analiza statistica si prelucrare date: Microsoft Excel pentru prelucrarea si

vizualizarea datelor numerice.

e Software GIS (Geographic Information System): QGIS/ArcGIS pentru analize spatiale,
cartografierea distributiei populatiei, a densitatilor, a accesului la servicii si pentru elaborarea

hartilor tematice.

e Metode de prognoza demografica: Metoda componentelor (analiza separata a natalitatii,
mortalitatii si migratiei) si metoda extrapolarii tendintelor, adaptate la specificul local si la

datele disponibile.

¢ Analiza documentelor strategice: Examinarea PUG-ului anterior, a Strategiei de Dezvoltare a

Judetului llfov si a altor planuri relevante pentru identificarea contextului si a obiectivelor.

e Grile de analiza SWOT adaptate: Pentru identificarea punctelor tari, punctelor slabe,

oportunitatilor si amenintarilor din perspectiva socio-demografica.
2.2.3. Surse de Date Primare si Secundare Utilizate

Sursele utilizate Tn cadrul studiului sunt clasificate in doua categorii principale, prioritizand datele

oficiale si validate.

e Surse secundare (prioritare): Fundamentul analizei este constituit din date oficiale si
documente strategice, precum: datele Recensamintelor Populatiei si Locuintelor din 2011 si
2021 (INSSE); statistici anuale de la INSSE (platforma TEMPO-Online) si Directia Judeteana de
Statistica llfov; date administrative de la Primaria Comunei Ganeasa; documente de
planificare superioare, precum Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov 2021-2027, Planul de
Dezvoltare Regionald Bucuresti-lifov 2021-2027, si PUG-ul anterior al comunei, aprobat prin
HCL nr. 18/2001 si prelungit prin HCL nr. 24/2018. Acestora li se adauga surse online agregate

si studii relevante, cum ar fi cele ale Bancii Mondiale pentru judetul lifov.

e Surse primare (utilizate complementar): Pentru a valida si aprofunda datele secundare, s-au
utilizat observatii directe in teren (ex: pentru a evalua starea fondului locativ) si interviuri cu
factori de decizie si lideri comunitari, care au oferit perspective calitative esentiale. De
asemenea, au fost analizate solicitarile si sesizarile cetatenilor inregistrate la Primarie,

relevante pentru aspectele socio-demografice.
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2.3. Cadrul Metodologic Specific USTGU Aplicat Studiului Socio-Demografic

2.3.1. Aplicarea Principiilor USTGU in Studiul Socio-Demografic

Principiile metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism) care au ghidat elaborarea

prezentului studiu includ, cu relevanta directa pentru analiza socio-demografica:

¢ Fundamentarea pe date riguroase si validate (Modul 01 USTGU): S-a urmarit utilizarea
datelor oficiale si verificarea coerentei acestora. Datele reprezintda materializarea acestui
principiu.

¢ Analiza stratificata si multidimensionala a situatiei existente (Modul 02 USTGU): Populatia a
fost analizata nu doar numeric, ci si structural (varsta, sex, etnie, educatie) si in corelatie cu

aspecte economice si de locuire.

¢ Integrarea cu alte studii de fundamentare (Modul 03 USTGU): Concluziile studiului socio-
demografic vor servi ca date de intrare esentiale pentru studiile privind echiparea edilitara,

mobilitatea, fondul locativ etc.

e Orientarea catre solutii proiective (Modul 05 USTGU): Analiza nu este un scop in sine, ci
vizeaza fundamentarea unor propuneri concrete (SUP-uri) pentru dezvoltarea comunei, care

sa raspunda nevoilor demografice.

e Asigurarea coerentei normative (Modul 06 USTGU): Propunerile derivate din studiul socio-

demografic (ex: necesar de dotari) vor fi transpuse n reguli (RUP-uri) in cadrul RLU.

e Transparenta si participare publica (Modul 04 USTGU): Desi acest studiu este unul tehnic,

concluziile sale vor fi prezentate public si vor sta la baza consultarilor privind PUG.

¢ Monitorizare si adaptabilitate (Modul 10 USTGU): Studiul propune indicatori de monitorizare

a evolutiei demografice, permitand adaptarea PUG in viitor.

2.3.2. Utilizarea Entitatilor USTGU in Studiul Socio-Demografic

Metodologia USTGU utilizeaza un sistem de entitati ontologice pentru a structura informatia si a

asigura trasabilitatea de la analiza la propunere. In acest studiu, au fost utilizate urmatoarele entitti:

¢ SINGULARITY_DATA: Au fost extrase si utilizate numeroase singularitati pentru a cuantifica
aspecte demografice cheie, precum populatia totala de 5.402 locuitori in 2021, cresterea de

8,85% fata de 2011, densitatea de 117,4 loc/km?, sau ponderea de 8,81% a etniei rome.

e CATEGORII_URBANISTICE (INSULE): Studiul socio-demografic alimenteaza cu date esentiale
mai multe categorii, in special cele legate de LOCUIRE S| HABITAT (CUO5), DOTARI URBANE Sl

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 20

veco Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936 /0371488910  Fax 0372873167/ 0372871942



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VECO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

JUDETUL ILFOV

Studiu privind Evolutia Socio-Demograficd

SERVICII (CUO08), COEZIUNE SOCIALA (CU12) si VIZIUNE DE DEZVOLTARE (CU13), oferind

fundamentul cantitativ si calitativ pentru aceste domenii.

e SUP-uri (Solutii Urbanistice Proiective): Analiza demograficd fundamenteaza solutii
proiective concrete, cum ar fi necesitatea extinderii intravilanului pentru locuire
(SUP_Extindere_Intravilan_Locuinte_Ganeasa_ZonaX), modernizarea si extinderea unitatilor
de invatamant (SUP_Modernizare_Extindere_Scoala_Gimnaziala_Ganeasa) sau crearea de

facilitati pentru grupurile vulnerabile (SUP_infiintare_Centru_Comunitar_Integrat_G&neasa).

¢ RUP-uri (Reguli Urbanistice Proiective): Concluziile studiului se traduc in reguli urbanistice
specifice in RLU, precum stabilirea unor densitati de locuire corelate cu infrastructura
(RUP_Densitate_Minima_Maxima_Locuire_Zone_Noi_Dezvoltare) sau  conditionarea

autorizarii de existenta utilitatilor.

Aceste entitati permit o structurare logica a informatiilor si o integrare coerenta a concluziilor
studiului in cadrul digital al PUG Ganeasa, facilitdnd generarea automata si validarea solutiilor

urbanistice.
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CAPITOLUL 3: ANALIZA TEMATICA SPECIFICA: EVOLUTIA SOCIO-DEMOGRAFICA A COMUNEI
GANEASA

3.1. Diagnoza Detaliata a Situatiei Existente Referitoare la Evolutia Socio-Demografica in UAT
Comuna Ganeasa

3.1.1. Colectarea si Validarea Datelor Specifice pentru Studiul Socio-Demografic

Procesul de colectare a datelor s-a bazat cu prioritate pe analiza si sinteza informatiilor provenite din
surse oficiale si documente strategice relevante, pentru a asigura o fundamentare riguroasa, conform
normelor legale n vigoare.

Sursele principale utilizate sunt centralizate Tn capitolul de Bibliografie si Anexe al prezentului studiu
siinclud:

e date statistice furnizate de Institutul National de Statistica, in special din Recensamintele
Populatiei si Locuintelor din anii 2011 si 2021, precum si din platforma TEMPO online;

e informatii administrative obtinute de la Primaria Comunei Ganeasa si Consiliul Judetean
lifov;

e documentatii de planificare si strategii teritoriale conexe elaborate la nivel local si judetean.

Validarea datelor a fost realizata prin compararea informatiilor provenite din surse multiple, prin
verificarea coerentei interne a seriilor statistice si prin corelarea acestora cu datele teritoriale
disponibile. De exemplu, numarul total al populatiei inregistrate in anul 2021 — 5.402 locuitori — a
fost confirmat pe baza surselor oficiale mentionate, asigurand consistenta si credibilitatea
rezultatelor.

Toate elementele de date specifice si valorile statistice utilizate Tn cadrul studiului sunt gestionate
unitar, pentru a garanta omogenitatea si trasabilitatea informatiilor la nivelul intregii documentatii.

3.1.2. Analiza Indicatorilor Cheie Existenti privind Evolutia Socio-Demografica

Populatia si dinamica acesteia

Conform Recensamantului Populatiei si Locuintelor din 2021, comuna Ganeasa inregistra o populatie
stabila de 5.402 locuitori, marcand o crestere de 8,85% fata de recensamantul precedent din 2011,

cand populatia era de 4.963 locuitori.

Evolutia demografica post-1990 evidentiaza o tendinta general ascendenta:
e 1n 1992 comuna avea 3.962 locuitori,
e 1n 2002 — 4.206 locuitori,

e iar in intervalul 2002-2011 s-a inregistrat o crestere de +18%, cea mai semnificativa din

ultimele decenii.
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Pe termen lung, in perioada 1992-2021, populatia comunei a crescut cu aproximativ 36%, un ritm
important, dar inferior mediei judetului llfov, care a inregistrat o crestere de aproximativ +89% in
acelasi interval. Aceasta dinamica confirma statutul comunei Ganeasa ca localitate periurbana in

expansiune moderata, cu o atractie crescuta pentru noii rezidenti din zona metropolitana Bucuresti.

Distributia populatiei pe sate (2021)

Sat component Populatie (locuitori)||Pondere (%)
Piteasca 1.438 26,6%
Sindrilita 1.457 27,0%
Ganeasa 1.048 19,4%
Cozieni 835 15,4%
Moara Domneasca||624 11,6%
Total comuna 5.402 100%

Analiza comparativa intre 2011 si 2021 indica o dezvoltare demografica neuniforma la nivelul

comunei:

e Cresteri semnificative in satele Ganeasa (+22%), Sindrilita (+15%) si Piteasca (+7%), datorate

extinderii zonelor rezidentiale si accesibilitatii rutiere (DN2, DJ100).
e Stagnare in satul Cozieni (+0,4%), cu o structura locativd preponderent traditionala.

e Scadere in Moara Domneasca (-5,7%), posibil cauzatd de imbatranirea populatiei si lipsa

investitiilor locale.
Densitatea populatiei

Raportatd la suprafata administrativd de 46 km?, densitatea populatiei comunei Gdneasa este de
aproximativ 117,4 locuitori/km?, o valoare semnificativ sub media judetului Ilfov (aproximativ 343
loc/km?).

Cele mai mari densitati se inregistreaza in nucleele intens populate ale satelor Sindrilita, Piteasca si

Ganeasa, care concentreaza peste 70% din populatia totala a comunei.
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Acesti indicatori confirma tendinta clara de suburbanizare progresiva, dar si caracterul dual al comunei
— Intre o zona centrala si estica In dezvoltare accelerata si o zona vestica cu dinamici lente, ceea ce
impune o planificare teritoriala echilibrata in viitorul PUG, pentru reducerea dezechilibrelor de

dezvoltare intre satele componente.

Structura Demografica

Structura pe sexe a populatiei este echilibratad, cu 49,2% barbati (2.660 persoane) si 50,8% femei

(2.742 persoane), rezultand un raport de masculinitate de 97 de barbati la 100 de femei.

Din punct de vedere al structurii pe varste, populatia comunei este relativ tanara, cu o varsta medie

estimata la aproximativ 36 de ani.

Grupele mari de varsta se prezinta astfel:
e 0-14ani—21,4% (1.158 persoane)
e 15-64 ani—66,0% (3.567 persoane)
e 65+ani—12,5% (677 persoane).

Ponderea ridicata a copiilor (13,5% sub 9 ani) si a populatiei tinere si active (26% intre 20-39 ani) indica
un potential demografic pozitiv, dar si o presiune crescuta asupra serviciilor educationale si a dotarilor
pentru tineri. Raportul de dependenta demografica este de aproximativ 51 de persoane inactive (tineri

si varstnici) la 100 de persoane active.

Structura etnica, conform datelor de la recensamantul din 2021, indicd o majoritate de romani
(76,8%), urmati de o comunitate semnificativa de romi (8,81%). Procentul persoanelor care nu si-au

declarat etnia este de 13,98%. Alte etnii reprezinta 0,26% (14 persoane).

Din punct de vedere confesional, populatia este predominant ortodoxa (84,86%), in timp ce 14,4% nu

si-au declarat religia, iar 0,4% apartin altor culte.
Miscarea Naturala si Migratorie

Sporul natural al comunei este usor pozitiv. Conform celor mai recente date disponibile de la INSSE
(pentru anul 2019), s-au inregistrat 70 de nascuti-vii si 45 de decese. Aceste valori corespund unor rate
estimate de natalitate de 12-13%. si de mortalitate de 8-9%o., rezultand un spor natural de

aproximativ +4%., ceea ce contribuie la dinamica demografica a comunei.

Migratia reprezinta un alt factor de crestere, desi cu un sold migratoriu pozitiv, dar modest. Datele din
2021 aratd ca 17,4% (938 de rezidenti) proveneau din alte judete, indicand o atractivitate rezidentiala.
Se estimeaza, de asemenea, existenta unei migratii externe, cu plecari temporare sau definitive, in

special din satele Cozieni si Moara Domneasca.
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Navetismul este un fenomen socio-economic major, estimat la peste 60% din populatia ocupata, care

se deplaseaza zilnic pentru munca, predominant catre Bucuresti si zonele industriale limitrofe.
3.1.3. Identificarea Actorilor Implicati Relevanti pentru Evolutia Socio-Demografica

Actorii principali care influenteaza si sunt influentati de evolutia socio-demografica a comunei sunt:
Primaria si Consiliul Local Ganeasa, Consiliul Judetean llfov, institutii de statistica (INSSE, DJS llifov),
agentii judetene (AJOFM, ISJ, DSP), comunitatea local3, investitorii imobiliari si economici, precum si

operatorii de utilitati.

Rolul acestor actori este de a contribui, prin date, decizii si actiuni, la o dezvoltare socio-demografica

echilibratd a comunei.
3.1.4. Analiza Caracteristicilor Socio-Economice ale Populatiei

n ceea ce priveste nivelul de educatie, Scoala Gimnaziald Nr. 1 Gineasa, cu aproximativ 600 de elevi
si 50 de cadre didactice, asigura o rata de cuprindere de peste 95% in Tnvatamantul gimnazial.
Programele de tip "Scoalad dupa scoala" si parteneriatele cu ONG-uri vizeaza combaterea abandonului
scolar, in special in randul elevilor romi. Tinerii depind de oferta educationala liceala si universitara

din Bucuresti.

Referitor la ocuparea fortei de munca si somaj, rata oficiala a somajului este foarte redusa. Majoritatea
populatiei active este ocupata in sectoare locale precum agricultura, constructiile si serviciile, sau face
naveta. Proiectul parcului industrial si logistic din Sindrilita, sprijinit de CJ llfov, se afla in dezvoltare si

va genera noi locuri de munca.

Tn privinta nivelului de trai si a grupurilor vulnerabile, studii elaborate de Banca Mondiald mentioneaza
Ganeasa printre comunele cu zone rurale marginalizate de intensitate medie la nivel judetean, situatie
probabil asociatda comunitatii rome. Exista un nucleu de populatie care se confruntd cu saracie si

excluziune sociald, problema principala fiind calitatea ocuparii si integrarea acestor categorii.

3.1.5. Analiza Fondului Locativ si a Accesului la Locuire

Tipologia locuintelor este predominant rural3, cu case individuale (P, P+1) si curti. Dupa anul 2000, au
aparut locuinte noi, de tip vila, in special in Piteasca si Sindrilita. Fondul locativ traditional, adesea in
stare precara, este prezent in satele Cozieni si Moara Domneasca. Numarul de gospodarii era estimat

la aproximativ 1.800 Tn 2021, in crestere fatd de cele 1.595 inregistrate in 2011.

Conditiile de locuire sunt afectate de conectarea incompleta la retelele publice de apa si canalizare,
predominand solutiile individuale (fantani, fose septice). Reteaua de gaze este extinsa, iar

electrificarea este completa. Proiecte pentru extinderea retelelor de apa si canalizare sunt in derulare,
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prin programul "Anghel Saligny", in asociere cu CJ lIfov. Calitatea generala a locuirii este diminuata de

lipsa utilitatilor complete si de numarul redus de spatii publice de agrement.
3.1.6. Analiza Accesului la Servicii Publice si Infrastructura Socio-Culturala

Reteaua educationala include Scoala Gimnaziala Nr. 1 Ganeasa, structuri scolare in sate si gradinite. O
gradinita noua cu program prelungit a fost finalizata in 2024, iar alte proiecte de modernizare sunt in
curs, cu sprijinul CJ Ilfov. Sistemul sanitar este asigurat de un dispensar principal in Ganeasa si cabinete
ale medicilor de familie. Proiectul de modernizare a dispensarului din Sindrilita este planificat pentru
finalizare Tn 2025. Un serviciu de ambulanta locala a fost infiintat in 2023. Infrastructura culturala si
sportiva include caminul cultural reabilitat si terenuri de sport scolare. Transportul public este
asigurat, din 2024, prin trei linii STB care leaga comuna de Bucuresti, iar un serviciu de Politie Locala a

fost infiintat Tn 2023.

3.2. Identificarea Disfunctionalitatilor, Conflictelor si Oportunitatilor Specifice Tematicii Evolutia
Socio-Demografica

3.2.1. Analiza SWOT privind Evolutia Socio-Demografica a Comunei Ganeasa

¢ Puncte Tari (Strengths):
= Populatie in crestere (8,85% intre 2011-2021) si relativ tandra (varsta medie ~36 ani).
=  Spor natural pozitiv, contribuind la dinamica demografica.
= Proximitate fata de Bucuresti si acces la reteaua de transport metropolitan (DN2, STB).
= |Interes administrativ pentru modernizarea infrastructurii si atragerea de investitii.
= Cadru natural atractiv cu potential de agrement (paduri, lacuri).

¢ Puncte Slabe (Weaknesses):

= Infrastructura de utilitati (apa, canalizare) incomplet dezvoltata (acoperire sub 50% la

canalizare).
= [Infrastructura rutiera interna partial nemodernizata.
= Dotari publice subdimensionate fata de nevoile unei populatii in crestere.
= Existenta unor zone cu vulnerabilitati socio-economice (comunitatea roma).
= Dependenta economica ridicata de Bucuresti (navetism accentuat >60%).

= Grad redus de acoperire cu cadastru sistematic.
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e Oportunitati (Opportunities):

= Atragerea de noi rezidenti (familii tinere) si investitii, conditionata de finalizarea

proiectelor de infrastructura.

= Dezvoltarea parcului industrial din Sindrilita, cu un potential estimat de sute de locuri de

munca.

= Accesarea continua de fonduri europene si nationale (PNRR, PNI “Anghel Saligny”) pentru

dezvoltare.
= Valorificarea potentialului turistic (agroturism, ecoturism) prin infrastructura specifica.
= Tntarirea coeziunii sociale prin programe de incluziune.

¢ Amenintari (Threats):

Ritmul lent al dezvoltarii infrastructurii poate descuraja migratia pozitiva.

= Riscul extinderii urbane necontrolate, cu impact negativ asupra terenurilor agricole si a

mediului.
= (Cresterea disparitatilor sociale si economice intre sate.
= Concurenta din partea altor localitati periurbane mai bine dotate.
=  Fluctuatiile economice care pot afecta piata muncii si veniturile bugetului local.

3.2.2. Disfunctionalitati Majore Identificate in Legatura cu Evolutia Socio-Demografica

e Decalajul accentuat intre cresterea rezidentiala si dezvoltarea infrastructurii de utilitati (apa-

canal).

e Accesul limitat la servicii de sanatate specializate si la dotari culturale si de agrement moderne

la nivel local.

e Existenta unor zone cu populatie vulnerabilad care se confrunta cu conditii de locuire precare

si riscuri de excluziune sociala.
e Insuficienta spatiilor verzi publice amenajate si a locurilor de joaca.

e Dependenta economica ridicata de polul metropolitan si o economie locald insuficient

diversificata.

3.2.3. Oportunitati de Dezvoltare Socio-Demografica Nevalorificate

e Valorificarea avantajului demografic (populatie tandra) pentru atragerea de investitii in

servicii si productie usoara.
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e Utilizarea strategica a fondurilor externe pentru modernizarea completa a infrastructurii.
e Dezvoltarea Parcului Industrial din Sindrilita ca pol de crestere economica locala.
e Promovarea unui model de dezvoltare rezidentiala durabila, cu dotari complementare.

e (Crearea de parteneriate public-privat-comunitare pentru dezvoltarea serviciilor sociale si

culturale.

e Valorificarea potentialului turistic neexploatat (agroturism, ecoturism, cultural) prin produse

integrate.

3.3. Scenarii de Evolutie Posibila pentru Evolutia Socio-Demografica

3.3.1. Scenariul Tendintial/Inertial (Crestere Moderata)

Acest scenariu presupune mentinerea ritmului mediu de crestere din perioada 2011-2021
(aproximativ 0,85% anual), bazat pe un spor natural pozitiv si un aport migratoriu moderat. Proiectia
indica o populatie de aproximativ 5.800-5.850 de locuitori Tnh 2030 si 6.100-6.150 in 2035. Consecintele
includ o presiune gestionabila asupra infrastructurii si necesitatea unor extinderi punctuale si

planificate ale intravilanului.
3.3.2. Scenariul Optimist/Proactiv (Crestere Accelerata)

Acest scenariu prevede o crestere demograficd mai accentuata (1,0-1,5% anual), stimulata de
finalizarea rapida a proiectelor de infrastructura si de succesul parcului industrial. Populatia ar putea
atinge 6.300-6.800 de locuitori in 2035. Beneficiile ar include o dezvoltare economica locala robusta

si 0 coeziune sociala sporita, insa necesita investitii masive si o planificare urbanistica riguroasa.
3.3.3. Scenariul Pesimist/Riscuri Materializate (Stagnare/Crestere Minima)

n acest scenariu, cresterea se bazeaza aproape exclusiv pe sporul natural (cca. 0,4% anual), fird un
aport migratoriu semnificativ, din cauza intarzierii proiectelor de infrastructura. Populatia ar ajunge la
aproximativ 5.600 de locuitori Tn 2030 si 5.750 in 2035. Consecintele ar fi stagnarea economica si o

dezvoltare generala sub potentialul comunei.
3.3.4. Concluzii Privind Necesitatea Interventiei Strategice

Avand in vedere potentialul de crestere si riscurile existente, este esentiald adoptarea unei strategii
proactive de dezvoltare, corespunzatoare scenariului optimist sau unei versiuni imbunatatite a celui
tendintial. Planul Urbanistic General trebuie sa ofere cadrul normativ si spatial pentru aceasta
dezvoltare, asigurand prioritar infrastructura, promovand o economie diversificata si o coeziune

sociala puternica.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 28

veco Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936 /0371488910  Fax 0372873167/ 0372871942



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Y COMUNA GANEASA VEGO

ﬁ Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

JUDETUL ILFOV

Studiu privind Evolutia Socio-Demograficd

CAPITOLUL 4: PROPUNERI S| RECOMANDARI STRATEGICE GENERALE (CADRU ADAPTABIL LA
SPECIFICUL STUDIULUI TEMATIC)

4.1. Directii Strategice de Dezvoltare Fundamentate pe Analiza Socio-Demografica

4.1.1. Obiective Strategice Generale Derivate din Analiza Socio-Demografica

e Acomodarea cresterii demografice prognozate, estimata la aproximativ 6.000 de locuitori
pana in 2035 conform scenariului tendintial mediu, prin extinderea planificata si sustenabila
a zonelor de locuire si asigurarea concomitenta a infrastructurii de utilitati (apa, canalizare,
gaze, electricitate) si a celei rutiere. Acomodarea cresterii demografice se va realiza
preponderent prin locuinte individuale cu regim maxim de inaltime P+1E+M. Dezvoltarea de
locuinte colective se va realiza exclusiv in zonele delimitate in plansa de reglementari, cu

respectarea regimului de inaltime P+2E+M.

e Imbunétatirea calitatii vietii pentru toti locuitorii comunei, cu accent pe populatia tanara (care
reprezinta 70,42% sub 50 de ani), prin modernizarea si extinderea accesului la servicii publice
de calitate: educatie (inclusiv programe “Scoalda dupa Scoald”), sanatate (modernizarea
dispensarelor si asigurarea medicilor de familie), cultura (revitalizarea caminelor culturale) si

agrement (parcuri, locuri de joaca, terenuri de sport).

e Promovarea incluziunii sociale si reducerea disparitatilor teritoriale, cu o atentie deosebita
acordatd integrarii comunitatii rome (care reprezinta 8,81% din populatia declaratd) prin
masuri specifice, precum programe educationale dedicate si asigurarea accesului la utilitati,

garantand accesul echitabil la resurse si oportunitati in toate cele cinci sate componente.

e Crearea unui mediu urban si rural atractiv, sigur si prietenos pentru familiile tinere si pentru
noii rezidenti, care sa incurajeze stabilirea si ramanerea acestora in comuna si sa contribuie la

mentinerea unei dinamici demografice pozitive pe termen lung.

e Stimularea dezvoltarii economice locale si crearea de noi locuri de munca, cu o tinta de minim
50 de locuri de muncad pe an dupa operationalizarea parcului industrial, pentru a reduce
dependenta de navetismul cdtre Bucuresti si pentru a creste nivelul de trai si bunastarea

generala a comunitatii.

4.1.2. Principii de Interventie Specifice pentru Dezvoltarea Socio-Demografica

e  Principiul dezvoltarii compacte si coerente: Extinderea zonelor de locuit se va realiza prioritar

in continuitatea vetrelor de sat existente si in zone cu accesibilitate la infrastructura
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planificata, conform planurilor de mobilitate si a schemelor directoare de retele edilitare,

evitand dispersia necontrolata si fragmentarea teritoriului.

e  Principiul echiparii edilitare prealabile sau simultane: Autorizarea noilor dezvoltari
rezidentiale si economice va fi strict conditionata de asigurarea accesului la retelele publice

de utilitati (apa, canalizare, gaze, electricitate) si la o infrastructura rutiera adecvata.

e Principiul mixitatii functionale si sociale: Principiul mixitatii functionale se va aplica in limitele
permise de RLU, prin integrarea de servicii de proximitate de mica anvergura (max. 150 mp)
in zonele de locuire si prin dezvoltarea unor poli de servicii mai complecsi exclusiv in zonele

delimitate sau in zone mixte, conform plansei PUG.

e Principiul accesibilitatii universale si echitabile: Asigurarea accesului tuturor locuitorilor,
inclusiv al persoanelor cu mobilitate redusa, al copiilor si al varstnicilor, la dotari si servicii

publice de calitate, indiferent de satul de resedinta.

e  Principiul participarii comunitare si al transparentei decizionale: Implicarea activa si continua
a cetatenilor, a asociatiilor locale si a altor factori interesati in procesul de planificare si luare

a deciziilor privind dezvoltarea socio-demografica si urbanistica a comunei.

4.2. Masuri si Actiuni Generale Propunse pentru Domeniul Socio-Demografic

4.2.1. Tipologii de Interventii Recomandate pentru Gestionarea Evolutiei Socio-Demografice

e Masuri de planificare urbanistica si teritoriala: Delimitarea precisa in PUG a zonelor pentru
extinderea intravilanului (ex: Sindrilita Nord, Piteasca Est), cu prioritate pentru locuinte si
functiuni complementare. Stabilirea unor densitati de locuire adecvate specificului rural-
periurban si capacitatii infrastructurii. Crearea unor UTR-uri cu reglementari specifice pentru
locuinte accesibile (tineri, categorii sociale) si pentru promovarea mixitatii functionale.

Rezervarea de terenuri pentru dotari publice viitoare in zonele de extindere.

e Masuri investitionale in infrastructura si servicii publice: Accelerarea finalizarii proiectelor de
extindere si modernizare a retelelor de apa, canalizare si gaze. Continuarea modernizarii
infrastructurii rutiere comunale si satesti. Construirea, modernizarea si dotarea unitatilor de
invatamant prescolar si scolar (ex: extinderea scolii cu minim 4 sali de clasa). Amenajarea de

noi spatii verzi publice, locuri de joaca si terenuri de sport.

e Masuri sociale si comunitare: Dezvoltarea unor programe de sprijin pentru familiile tinere
(ex: facilitarea accesului la informatii si consultanta urbanistica pentru loturile din cartierul
dedicat). Implementarea unor proiecte de incluziune sociala pentru comunitatea roma si alte
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grupuri vulnerabile (acces la educatie, formare profesionald, servicii sociale prin centrul

comunitar). Crearea si sustinerea unor centre comunitare multifunctionale.

e Masuri de stimulare a dezvoltarii economice locale: Continuarea demersurilor pentru
operationalizarea si extinderea parcului industrial/logistic din Sindrilita. Acordarea de facilitati
(in limitele legale) pentru atragerea de investitori si sprijinirea micilor antreprenori locali

(consultanta, acces la micro-finantare).

4.2.2. Proiecte Pilot Exemplificative pentru Domeniul Socio-Demografic

e Proiect Pilot “Cartier Sustenabil pentru Tineri Ganeasa”: Dezvoltarea etapizata si integrata a
celor 300 de loturi planificate destinate tinerilor, cu asigurarea prealabila si completa a tuturor
utilitatilor (apa, canalizare, gaze, electricitate, internet), drumuri asfaltate, trotuare, iluminat
public modern si minim o dotare publica de proximitate (ex: gradinita sau centru de zi pentru
copii, loc de joacd modern). Se va promova utilizarea unor solutii de constructie eficiente
energetic si integrarea armonioasa in peisajul existent. Proiectul pilot 'Cartier Sustenabil
pentru Tineri' va fi implementat cu respectarea integrald a prevederilor, asigurand pentru
fiecare din cele 300 de loturi o suprafata minima de 350 mp, un front la strada de 12 m si

incadrarea in indicatorii POT max. 30% si CUT max. 1,0.

e Proiect Pilot “Centru Comunitar Integrat pentru Incluziune Sociala Ganeasa”: Reabilitarea si
modernizarea unui spatiu existent (ex: un fost cdmin cultural subutilizat) sau construirea unui
nou centru multifunctional care sa gazduiasca servicii integrate pentru comunitatile
vulnerabile. Criteriile de selectie a locatiei vor include accesibilitatea si proximitatea fata de
zonele cu nevoi identificate. Centrul va oferi: centru de zi pentru copii si varstnici, punct de
informare si consiliere sociala si juridica, spatii pentru activitati educationale si de formare

profesionala, biblioteca si spatii pentru evenimente comunitare.

o Proiect Pilot “Ganeasa Activa — Sanatate si Recreere pentru Toti”: Amenajarea unui parc
central modern pe malul lacului Pasdrea, justificatda de potentialul peisagistic si de
accesibilitatea pentru locuitorii satului Ganeasa. Parcul va fi dotat cu zone de joaca sigure,
terenuri de sport, alei de promenada, piste de biciclete si mobilier urban. Acesta va fi conectat

la o retea de trasee verzi care sa lege satele comunei, incurajand un stil de viata activ.

4.2.3. Propuneri de SUP-uri si RUP-uri Generice Derivate din Studiul Socio-Demografic

e  SUP-uri (Solutii Urbanistice Proiective) Generice:
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SUP Extinderea intravilanului pentru locuinte in satele principale ale comunei Gdneasa
— Etapa |, vizdnd orientarea dezvoltdrii rezidentiale in zonele Sindrilita Nord, Piteasca Est

si Gdneasa Sud, in conformitate cu principiile de dezvoltare controlatd si sustenabild.

= SUP Modernizarea si extinderea unitdtilor de invdtdmdnt din Gdneasa, pentru
asigurarea capacitdtii  scolare corespunzdtoare cresterii demografice, incluzdnd
reabilitarea Scolii Gimnaziale Gdneasa si construirea sau extinderea gradinitelor in

satele componente.

= SUP Amenajarea unei retele verzi si de agrement la nivelul comunei Gdneasa, care sd
conecteze parcul central cu zonele verzi din celelalte sate, contribuind la crearea unei

infrastructuri ecologice interconectate si la imbundtdtirea calitdtii vietii.

= SUP Reabilitarea infrastructurii in zonele marginalizate din Gdneasa si Cozieni, cu
prioritate pentru modernizarea retelelor de utilitdti publice si a infrastructurii rutiere, in

scopul reducerii disparitdtilor teritoriale si sociale.

= SUP Dezvoltarea cartierului pentru tineri din Gdneasa, pe baza unei reglementdri
urbanistice specifice, care s ofere un cadru coerent pentru implementarea proiectului

pilot de locuire accesibild si sustenabild.

e  RUP-uri (Reguli Urbanistice Proiective) Generice pentru RLU:

RUP Autorizarea constructiilor noi va fi conditionatd de existenta racorddrii la retelele

publice de utilitdti — apd, canalizare si gaze naturale.

=  RUP ansamblurilor rezidentiale care depdsesc 20 de unitdti locative, va fi obligatorie
alocarea unui procent minim de teren pentru locuinte sociale sau accesibile, procentul

urmdnd a fi stabilit prin PUG.

= RUP standarde minime pentru dimensionarea si dotarea spatiilor verzi si a locurilor de

joacd, raportate la numdrul de locuitori din noile cartiere.

= RUP densitdti de locuire diferentiate, adaptate specificului fiecdrei zone si capacitatii de

echipare tehnico-edilitard existente.

=  RUP reguli specifice pentru integrarea constructiilor noi in peisajul rural traditional, in
special in vatrele istorice ale satelor, pentru a pdstra coerenta arhitecturald si identitatea

locala.
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4.3. Indicatori de Monitorizare si Evaluare a Propunerilor Generale Specifice Domeniului Socio-
Demografic

4.3.1. KPI-uri (Indicatori Cheie de Performanta) Derivate din Opiniile Cetatenilor si Obiectivele PUG

pentru Domeniul Socio-Demografic
o KPI Populatie Totala Anual: Numarul total de locuitori ai comunei Ganeasa, actualizat anual,
avand ca tinta pentru 2035 o valoare de 6.100-6.150 de locuitori, cu monitorizarea tendintei

anuale.

e KPI Grad Racordare Integrala Utilitati: Procentul gospodariilor racordate simultan la retelele
publice de apa, canalizare si gaze naturale. Tintele pentru 2030 sunt: Apa 98%, Canal 95%,

Gaze 98%.

e KPI Rata Scolarizare Completa Gimnaziu: Procentul copiilor de varsta gimnaziala inscrisi si
care finalizeaza ciclul gimnazial in sistemul de invatamant local. Tinta este o rata de peste 98%,

cu accent pe reducerea abandonului scolar in randul grupurilor vulnerabile.

e KPI Indice Satisfactie Generala Locuire: Nivelul mediu de satisfactie al locuitorilor privind
conditiile de locuire, accesul la servicii si calitatea vietii, masurat prin sondaje periodice. Tinta

este un scor de peste 4.0 pe o scaladelalla5s.

e  KPI Numar Locuri Munca Noi Locale Create: Numarul total de noi locuri de munca create
anual pe teritoriul comunei, cu o tinta de minim 50 de locuri/an dupa operationalizarea

completa a parcului industrial si minim 20/an in alte sectoare.

v _oee

4.3.2. Mecanisme de Monitorizare si Evaluare Participativa a Dezvoltarii Socio-Demografice

e Raport Anual al Primarului privind Starea Socio-Demografica si Implementarea PUG:
Prezentarea publica, in fata Consiliului Local si a cetatenilor, a evolutiei principalilor indicatori
socio-demografici, a stadiului realizarii proiectelor de investitii cu impact social (scoli,
dispensare, locuinte sociale etc.) si a progresului in atingerea KPI-urilor stabilite. Sesiune de

intrebari si raspunsuri cu participarea publicului.

e Platforma Online Interactiva PUG Ganeasa: Dezvoltarea si actualizarea permanentd a unei
sectiuni dedicate pe site-ul Primariei Ganeasa (sau o platforma distincta) care sa ofere acces
la toate documentele PUG (Memoriu, RLU, Planse GIS), la stadiul proiectelor de investitii, la
indicatorii de monitorizare socio-demografica si la un forum de discutii si propuneri din partea

cetatenilor.

o intalniri Periodice de Consultare Comunitard Tematica: Organizarea, cel putin o data la doi

ani sau ori de cate ori este necesar (ex: la initierea unor proiecte majore de dezvoltare), a unor
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intalniri de consultare cu cetatenii din fiecare sat, focusate pe teme specifice de interes socio-
demografic (ex: calitatea serviciilor educationale, nevoile de asistenta sociald, dezvoltarea

infrastructurii de agrement).

e Grup de Lucru Consultativ pentru Dezvoltare Comunitara: incurajarea formérii si sprijinirea
unui grup de lucru format din reprezentanti ai administratiei locale, ai societatii civile (ONG-
uri, asociatii de proprietari, grupuri informale), ai mediului de afaceri local, ai unitatilor de
invatamant si ai cultelor religioase, care sa se intalneasca periodic pentru a analiza evolutiile
socio-demografice, pentru a propune solutii si pentru a monitoriza implementarea politicilor

locale.

o Chestionare de Opinie Periodice: Realizarea, la intervale regulate (ex: la 3-5 ani), a unor
sondaje de opinie reprezentative la nivelul comunei, pentru a masura evolutia perceptiei
cetatenilor privind calitatea vietii, satisfactia fata de serviciile publice, nevoile comunitare si

prioritatile de dezvoltare.
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CAPITOLUL 5 FINAL: INTEGRAREA REZULTATELOR STUDIULUI IN PUG S| DOCUMENTATII
CONEXE

5.1. SECTIUNEA PENTRU MEMORIUL GENERAL AL PUG

Prezenta sectiune stabileste cadrul strategic, conceptual si normativ al Planului Urbanistic General al
comunei Ganeasa, asigurand o corelare directa si explicita intre viziunea de dezvoltare teritoriala si

reglementarile urbanistice cu caracter obligatoriu cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Memoriul General are rolul de a fundamenta directiile de dezvoltare ale comunei pe baza analizelor
tematice si de a transpune obiectivele strategice 1n principii si masuri care sunt ulterior
operationalizate prin articolele RLU, asigurand astfel coerenta, aplicabilitatea si predictibilitatea

documentatiei de urbanism.
1. Sinteza tendintelor socio-demografice si politici de locuire
e Evolutia demografica a comunei Ganeasa este caracterizata de:

o 0 crestere moderata a populatiei, determinata in principal de procesele de

suburbanizare;

o o structura de varsta relativ tanara;

o un nivel ridicat al navetismului catre municipiul Bucuresti si alte centre urbane.
e Politicile de locuire propuse prin PUG rdaspund acestor tendinte prin:

o reglementarile specifice pentru UTR Li (locuinte individuale);

o reglementarile pentru UTR Lc (locuinte colective cu regim redus de naltime).
e Se acorda o atentie speciala:

o asigurarii accesului echitabil la locuinte decente;

o respectarii standardelor minime de locuire;

o integrarii sociale a tuturor grupurilor, inclusiv a comunitatii rome si a altor grupuri
vulnerabile, prin promovarea unor tipologii de locuire adaptate si prin conditionarea

dezvoltarilor de existenta serviciilor de baza.
2. Identificarea provocarilor si solutii normative

Principalele provocari identificate la nivelul comunei sunt abordate prin instrumente normative clare

din cadrul RLU, dupa cum urmeaza:
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e Infrastructura tehnico-edilitara si de transport

o Necesitatea modernizarii si extinderii retelelor de apa, canalizare, gaze si energie

electrica este reglementata prin:
= UTR G - gospodarie comunala si retele tehnico-edilitare;
» UTRT - cdi de comunicatie.

o Protejarea coridoarelor tehnice este asigurata prin:
= ZRS 24 - retele de ap3;
= ZRS 25 —retele electrice;
* ZRS 26 —retele de canalizare;
» ZRS 27 —retele de gaze naturale.
e Serviciile publice

o Dimensionarea si amplasarea dotarilor de educatie, sanatate si servicii publice sunt

sustinute de:

= UTR IS1 - zona institutii publice, care asigura rezervele de teren necesare

dezvoltdrii acestora.
3. Directii strategice prioritare si implementarea lor prin RLU
1. Dezvoltare rezidentiala controlata si sustenabila
o Aplicarea stricta a indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de Tnaltime);
o respectarea conditiilor de parcelare din RLU;
o corelarea densitatii constructiilor cu capacitatea infrastructurii existente si planificate.
2. Modernizarea integrala si extinderea retelelor de utilitati publice
o Protejarea coridoarelor tehnice prin ZRS-urile dedicate;

o conditionarea autorizarii constructiilor de racordarea la retelele publice, conform Art.

19 din RLU.
3. Tmbunitatirea accesului la educatie si servicii medicale
o Asigurarea terenurilor necesare pentru dotari prin UTR IS1;

o protejarea acestora fata de schimbarea functiunii sau specula imobiliara.
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4. Crearea de oportunitati economice locale diversificate
o Alocarea si reglementarea zonelor pentru:
= comert siservicii (UTR1S2, IS3);
= activitati industriale si de depozitare (UTR ID);
o stimularea economiei locale si reducerea dependentei de navetism.
5. Integrarea sociala a tuturor grupurilor comunitare
o Promovarea mixitatii functionale in cadrul UTR-urilor;

o evitarea zonelor mono-functionale izolate, cu potential de segregare sociald si

spatiala.
1. Extinderea intravilanului
e Orice propunere de extindere a intravilanului se realizeaza exclusiv prin:
o elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ), conform Art. 1.3 alin. (6) din RLU;
o justificarea oportunitatii prin studii de prognoza demografica.
e PUZ-ul va fi insotit obligatoriu de:
o un plan de echipare edilitara etapizat;
o identificarea si asigurarea surselor de finantare;
o masuri clare pentru evitarea dezvoltarilor lipsite de utilitati.
2. Rezervarea terenurilor pentru dotari publice
e PUG delimiteaza precis terenurile necesare pentru:
o educatie;
o sanatate;
o culturg;
o sport si agrement.
e Aceste terenuri sunt:
o TIncadrate in UTR IS1 — zona institutii publice;

o protejate prin ZRS 22 - obiective de utilitate publica.
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e Se asigura astfel accesul echitabil al populatiei la servicii publice esentiale.
3. Promovarea mixitatii functionale si prevenirea segregarii
e RLU introduce:
o utilizari admise si conditionate;
o indicatori urbanistici diferentiati;
o reguli de amplasare si conformare.
e Aceste masuri urmaresc:
o evitarea segregarii sociale si spatiale;
o dezvoltarea unor comunitati urbane integrate si echilibrate.
4. Proiecte prioritare pentru zone si grupuri vulnerabile
e PUG include o lista de proiecte prioritare care vizeaza:
o Tmbunatatirea conditiilor de locuire;
o cresterea accesului la educatie si servicii sociale;
o sprijinirea integrarii socio-economice a grupurilor vulnerabile.
e Pentru fiecare proiect vor fi precizate:
o obiectivele;
o indicatorii de realizare;
o sursele potentiale de finantare.
e Implementarea se va realiza n strictd conformitate cu reglementarile RLU, asigurand o

dezvoltare coerenta si sustenabila.

5.2. SECTIUNEA PENTRU REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM (RLU)

Prezenta sectiune transpune concluziile studiului privind evolutia socio-demografica a comunei
Ganeasa in prevederi urbanistice cu caracter normativ, integrate in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU). Reglementarile sunt formulate in concordanta cu structura RLU si cu legislatia in vigoare, avand

ca scop asigurarea unei dezvoltdri coerente, controlate si sustenabile a teritoriului.

Art. 1 — Regimul de construire si indicatorii urbanistici pentru zonele de locuire (UTR L)

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 38

veco Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936 /0371488910  Fax 0372873167/ 0372871942



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VECO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

JUDETUL ILFOV

Studiu privind Evolutia Socio-Demograficd

1. Pentru zonele de locuire incadrate in UTR L — Zona de locuinte si functiuni complementare

(ZF11), se stabilesc urmatoarele reglementari:
a) UTR Li — Zona de locuinte individuale si functiuni complementare
e Procent maxim de ocupare a terenului (POT max.): 30%;

— se admite suplimentar ocuparea a maximum 35% din teren cu anexe gospodaresti (S/Ds+P),

cu inaltimea maxima de 5,00 m;
e Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT max.): 1,0;
e Regim maxim de Tnaltime:
— S/Ds+P+1E+M sau — S/Ds+P+1E+2Er/M;
e Tipologii admise: locuinte individuale izolate; locuinte cuplate, realizate cu acordul partilor.
b) UTR Lc — Zona de locuinte colective si functiuni complementare
e Procent maxim de ocupare a terenului (POT max.): 30%;

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT max.): 1,2;

Regim maxim de inaltime: S/Ds+P+2E+M sau S/Ds+P+3Er/M;

Tipologii admise: locuinte colective cu regim redus de inaltime.
2. Reglementarile de mai sus au ca obiectiv:

promovarea unei dezvoltari compacte si echilibrate in zonele bine echipate edilitar;

limitarea extinderii dispersate a constructiilor;

corelarea densitatilor cu prognoza demografica si cu capacitatea infrastructurii existente si

planificate.
Art. 2 — Conditionarea autorizarii de echiparea edilitara

1. Autorizarea executarii constructiilor in zonele de extindere este strict conditionata de

asigurarea echiparii edilitare, conform Art. 8 si Art. 19 din RLU.

2. Autorizarea este interzisa in situatiile Tn care realizarea constructiilor presupune cheltuieli de
echipare edilitara care depdsesc posibilitatile administratiei publice locale sau ale

investitorilor.
3. Solicitantii autorizatiilor de construire au obligatia de a demonstra:
o posibilitatea racordarii la retelele publice de apa, canalizare si energie electrica;

o existenta accesului la o infrastructura rutiera corespunzatoare.
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4. Autorizatia de construire poate fi conditionata de:

o Incheierea unui contract prin care investitorul se obligd sa realizeze, integral sau

partial, lucrarile de echipare edilitara necesare.
Art. 3 — Regimul spatiilor verzi si plantate

1. Tnvederea asigurarii unui mediu de viat3 sdnatos, se va urmdri respectarea unui nivel minim
de spatiu verde de 26 mp/locuitor in cadrul noilor dezvoltari rezidentiale, ca tinta orientativa

de planificare.
2. Din suprafata totala de spatiu verde aferenta noilor ansambluri:

o minimum 50% va fi amenajata pe domeniul public, sub forma de parcuri, scuaruri,

aliniamente verzi sau locuri de joaca.
3. Lanivel de parcel3, se instituie urmatoarele obligatii minime:
o UTR Li-locuinte individuale: minimum 30% spatiu verde plantat pe parcel3;

o UTR Lc - locuinte colective: minimum 30% spatiu verde pe sol natural, calculat la

nivelul ansamblului, conform Art. 15 alin. (4) din RLU.
Art. 4 — Reglementari pentru zonele de risc

1. RLU nu delimiteaza zone vulnerabile din punct de vedere socio-economic, insa instituie
reglementari stricte pentru zonele expuse riscurilor naturale, prin Zone de Reglementare

Suplimentara (ZRS).
2. Conform Art. 29 din RLU, autorizarea constructiilor este:
o interzisa in ZRS 06 — Zona cu risc de alunecari de teren;

o interzisa in ZRS 09 — Zona de risc la inundatii, cu exceptia lucrarilor destinate reducerii

sau eliminarii riscului.

3. Orice interventie in aceste zone este conditionata de elaborarea si avizarea studiilor de
specialitate (geotehnice, hidrologice), care sa demonstreze siguranta constructiilor si a

utilizarii terenului.
Art. 5 — Cadrul pentru locuinte destinate categoriilor specifice

1. Desi RLU nu delimiteaza UTR-uri dedicate exclusiv locuintelor pentru tineri sau locuintelor

sociale, cadrul normativ permite realizarea acestora prin:
o Planuri Urbanistice Zonale (PUZ);

o Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD),
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elaborate in conformitate cu Legea nr. 350/2001 si legislatia specifica in domeniu.
2. Astfel de proiecte pot fi amplasate in:

o UTR Li sau UTR Lc, cu respectarea indicatorilor urbanistici maximali si cu asigurarea

dotarilor publice si a infrastructurii necesare.
3. PUZ-urile pot stabili:
o tipologii de locuinte eficiente din punct de vedere economic;
o parcele cu suprafete adaptate, fara a depasi limitele impuse de RLU.
Art. 6 — Regimul parcajelor

1. Regimul parcajelor este reglementat prin Art. 18 din RLU, care impune realizarea acestora in

interiorul parcelei.
2. Pentru functiunea de locuire se va asigura:
o minimum un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.
3. Pentru celelalte functiuni, dimensionarea parcajelor se va realiza:
o conform Anexei nr. 5 din Regulamentul General de Urbanism;
o curespectarea normativelor tehnice in vigoare (ex. NP 24).
4. Scopul acestor reglementari este:
o reducerea presiunii asupra domeniului public;

o sustinerea mobilitatii durabile si a utilizarii eficiente a spatiului urban.

5.3. SECTIUNEA PENTRU PLANSA DE REGLEMENTARI SI PLANSE GIS

Elemente-cheie obligatorii pentru integrarea spatiala in planse, derivate din studiul Evolutia Socio-

Demografica:

e Zonele de extindere a intravilanului vor fi delimitate clar si vor fi caracterizate prin functiunea
admisad, coeficientii urbanistici (POT, CUT, Hmax) si alte conditii de dezvoltare, stabilite in
concordanta cu prognozele demografice, studiile de oportunitate si principiile de dezvoltare

durabila.

e Vor fi identificate zonele cu deficit de dotari publice (educationale, sanitare, culturale,
recreative) si vor fi stabilite amplasamentele rezervate pentru completarea acestora, in

corelare cu densitatea populatiei si necesarul estimat pentru fiecare categorie de servicii.
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e Se vor identifica zonele cu concentrare a populatiei vulnerabile, care necesita programe
prioritare de regenerare urbana si incluziune sociala, cu scopul de a orienta investitiile publice,

interventiile edilitare si proiectele de sprijin comunitar in mod eficient si echitabil.

e Seva defini structura retelei de transport public si de mobilitate alternativa, incluzand traseele
actuale si propunerile de extindere pentru transportul in comun, precum si coridoarele
dedicate mobilitatii nemotorizate (piste de biciclete, trasee pietonale principale). Aceste
elemente vor fi corelate cu distributia actuald si prognozata a populatiei, precum si cu
localizarea principalelor centre de interes comunitar — scoli, institutii publice, unitati medicale

si zone economice.
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CAPITOLUL 6: POST STUDIU

6.1. Sinopsis Executiv al Studiului Evolutia Socio-Demografica

Scopul si Contextul General al Studiului: Analiza evolutiei socio-demografice a Comunei Ganeasa este
cruciala pentru actualizarea PUG, avand in vedere dinamica periurbana, cresterea populatiei (5.402
locuitori in 2021), structura sa tanara (70,42% sub 50 de ani) si necesitatea unei dezvoltari sustenabile
si echilibrate. Studiul fundamenteaza deciziile privind extinderea intravilanului, dimensionarea
dotarilor si infrastructurii, si politicile de coeziune sociald, in contextul proximitatii fata de Bucuresti

(15 km).

Principii si Metodologii Fundamentale Utilizate: Studiul s-a bazat pe analiza datelor statistice oficiale
(INSSE, RPL 2011, 2021), documente strategice locale si regionale (PUG anterior, Strategia Judeteana
lIfov), si a aplicat principii de dezvoltare durabild, echitate sociala si planificare bazata pe date,
conform metodologiei generale USTGU. S-au utilizat metode de analiza cantitativa si calitativa,

precum si scenarii de prognoza demografica.

Aspecte-cheie ale Analizei Realizate: S-a constatat o crestere demografica moderata, dar constanta
(8,85% intre 2011-2021), o structura de varsta favorabila dezvoltarii (populatie tanara, raport de
dependenta bun), prezenta unei comunitati rome semnificative (8,81%), un fond locativ dominat de
case individuale si deficite in infrastructura de utilitati (in special canalizare deficitara) si unele servicii

publice. Navetismul catre Bucuresti este un fenomen important (>60% din populatia ocupata).

Concluzii Majore si Semnificatia lor pentru Decizia Urbanistica: Comuna Ganeasa are un potential de
crestere demografica sustinuta (tinta de 6.000 locuitori), dar necesita investitii urgente si strategice in
infrastructura de baza si in servicii publice pentru a asigura o dezvoltare armonioasa. Planificarea
urbanistica trebuie sa gestioneze presiunea suburbanizarii, s8 promoveze incluziunea sociald si sa

valorifice avantajele demografice si de pozitionare geografica.

Recomandari Strategice Esentiale: Extindere controlata si etapizata a intravilanului, cu prioritate
absolutd pentru asigurarea utilitatilor. Dezvoltarea si modernizarea dotarilor publice (educatie,
sanatate, cultura, agrement) pentru a raspunde nevoilor unei populatii in crestere. Implementarea
unor masuri concrete de integrare sociald pentru comunitatile vulnerabile. Crearea de oportunitati
economice locale (parc industrial) pentru a reduce dependenta de navetism si a spori atractivitatea

comunei.
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ANEXE

Anexa 1 — METODOLOGIE Sistemul USTGU by VEGO

Nota finala: Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor disponibile la momentul actualizarii si

prelucrarii prin sistemul RENDA INFOSYSTEM, utilizdnd cu prioritate informatiile consolidate in TBFRT
si TTPOSI.
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