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CAPITOLUL 0 - SINTEZA SI METODOLOGIE

SINTEZA

Prezentul document sintetizeaza analiza diagnostica multicriteriala integrata, esentialda pentru
fundamentarea Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa si a localitatilor sale
componente: Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita. Aceasta analiza, elaborata printr-o
abordare digitala si multicriteriala conform metodologiei USTGU si utilizand date din sistemul
informatic RENDA, urmareste o intelegere aprofundata a teritoriului sub multiple aspecte — natural,
social, economic, infrastructural si cultural — pentru a identifica disfunctionalitatile, potentialul de
dezvoltare si a formula directii strategice durabile.

Fundamentarea Generala a Studiului

Studiul acopera teritoriul administrativ al Comunei Ganeasa, o zona periurbana in transformare,
marcata de crestere demografica si presiune imobiliard. Actualizarea PUG este imperativa pentru a
ghida dezvoltarea coerenta, conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul si politicilor regionale. Principiile fundamentale includ dezvoltarea durabila integrata,
coerenta teritoriald, fundamentarea pe date verificate, echitatea socio-spatiald, protectia
patrimoniului si mediului, participarea publica, adaptabilitatea si eficienta resurselor.

Metodologie

Metodologia USTGU by VEGO (Ultimate Self TXT GIS Urbanism) reprezinta un ecosistem digital
inteligent, modular si iterativ, care asigura acuratete si eficienta in studiile de fundamentare. Aceasta
este pe deplin aliniata cu legislatia roména (Legea nr. 350/2001, HG nr. 525/1996), sustindnd rolul
strategic al PUG. Caracterul inovator al USTGU se manifesta prin trasabilitate digitala complets,
validare automata a datelor, planificare adaptivda si un management integrat al informatiilor,
beneficiind de integrarea nativa a inteligentei artificiale din RENDA[INFO][SYSTEM] si a capabilitatilor
GIS avansate. Aplicarea acestei metodologii asigura o rigoare analitica superioara, coerenta interna si
externa, eficienta in elaborare si o fundamentare solida a deciziilor urbanistice.

Prezentare Generala a Analizei

Analiza diagnostica acopera zece axe tematice majore, de la cadrul general si strategic, analiza cadrului
natural, socio-demografica, economica, utilizarea terenurilor, circulatie, echipare tehnico-edilitar3,
patrimoniu cultural, pana la opiniile populatiei si sinteza SWOT. Fiecare axa este detaliata prin sub-
teme specifice si abordari analitice (statistica, GIS, comparativa, SWOT).

Subiectele cheie includ starea infrastructurii (apa-canal), presiunea imobiliard, calitatea vietii,
potentialul economic (AQ), protectia patrimoniului si riscurile specifice. Contextul evolutiv indica o
dinamica de suburbanizare, cu cerere crescuta pentru locuinte si dezvoltarea infrastructurii de
transport, dar si provocari legate de utilitati si mentinerea identitatii rurale. Scopul final al acestei
analize este fundamentarea propunerilor de zonificare si reglementare din cadrul noului PUG.
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Cadrul Teoretic si Conceptual

Analiza utilizeaza o serie de principii conceptuale moderne, menite sa ofere o intelegere aprofundata
a dinamicii teritoriale si a interactiunilor complexe dintre componentele socio-economice, spatiale si
infrastructurale. Abordarea metodologica de tip SoPh[AliloTechnology orienteaza studiul prin Idei
Forta Directoare (CFDI), precum ,, Dezvoltarea durabild si armonioasd a infrastructurii”, promovand o
perspectiva transdisciplinara si sistemica asupra teritoriului.

Aplicarea principiilor consonantiste faciliteaza identificarea zonelor de echilibru (consonanta) si a celor
de tensiune (disonanta) din structura teritoriald — de exemplu, contrastul dintre ritmul accelerat al
dezvoltarii rezidentiale si infrastructura edilitara insuficienta. Aceasta abordare permite formularea
unor solutii de coerenta spatiala si functionald, bazate pe echilibru intre crestere, calitate a vietii si
sustenabilitate.

Prin integrarea acestor instrumente conceptuale si analitice, studiul poate fi transpus intr-un sistem
clar de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) si intr-un set coerent de reguli urbanistice si reglementari
operationale, capabile sa asigure o dezvoltare coerenta, echilibrata si adaptata realitatilor locale.

Analiza Tematica Specifica (Sinteza)

Comuna Ganeasa (SIRUTA 103.130), cu 4.641 ha si o populatie estimata la 5.602 locuitori (iulie 2024),
are un PUG anterior din 2001. Situata Tn Campia Vlasiei, cu soluri fertile, comuna are un climat
temperat-continental si beneficiaza de paduri (Eforie, Pustnicul) si raul Pasarea, fiind in proximitatea
sitului Natura 2000 “Lacul si Padurea Cernica”. Riscurile includ seismicitate (0,20g) si inundatii locale.
Fondul construit este predominant rural, cu dezvoltari noi si doua monumente LMI (Biserica Moara
Domneasca, Biserica Piteasca). Populatia este tanara (70,42% sub 50 ani), iar locuirea individuala.
Infrastructura de transport include DN2 si DJ100/300, cu transport public STB. Un proiect major de
apa-canal (245 mil. RON) este in curs, iar reteaua de gaze in extindere. Dotarile includ 5 gradinite, 5
scoli, 2 camine culturale si un dispensar. Economic, predomina agricultura, industria nepoluanta si
piscicultura (62 firme active Tn 2023).

Analiza SWOT:

e Puncte Tari: Pozitionare strategica (proximitate Bucuresti, DN2, A0), cadru natural valoros,
populatie tanara, patrimoniu cultural, interes investitional, angajament administrativ pentru
modernizare.

e Puncte Slabe: Infrastructurd edilitara si rutierd incompleta, dependentd economica de
Bucuresti, dotari publice subdezvoltate, PUG anterior depdsit, cadastru sistematic redus
(15%).

e Oportunitati: Accesare fonduri europene/nationale, impact AO, dezvoltare pol economic
(Sindrilita), turism rural/cultural, solutii “Smart Village”, agricultura performanta.

e Amenintari: Presiune urbanisticdA necontrolatd, cresterea traficului, infrastructura
insuficientd, efecte schimbari climatice, capacitate administrativa limitata.
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Disfunctionalitati Majore Identificate:
e Infrastructura tehnico-edilitara si rutiera incompleta si neuniform dezvoltata.
e Dezvoltare urbana fragmentata, fara o viziune unitara.
e Presiune accentuata pe fondul funciar agricol si natural.
e Dotari publice si servicii comunitare insuficiente n raport cu populatia in crestere.
e Subdezvoltare economica locala si dependenta de navetism.
e Lipsa unei strategii clare de valorificare durabild a patrimoniului cultural si natural.

Propuneri si Recomandari Strategice Generale:
Obiective Strategice Generale (0SG)

e 0SG1: Dezvoltare teritoriald coerenta si sustenabila (extindere controlata intravilan, protectie
terenuri agricole/naturale).

e 0SG2: Modernizare integrala a infrastructurii edilitare si de transport (apa-canal, gaze,
drumuri, velo).

e 0SG3: Cresterea calitatii vietii si a coeziunii sociale (servicii publice, spatii publice, incluziune).

e 0SG4: Stimularea dezvoltarii economice locale, diverse si sustenabile (investitii nepoluante,
antreprenoriat, agricultura).

e 0SG5: Protectia si valorificarea durabila a patrimoniului natural si cultural.
e 0SG6: Cresterea rezilientei la riscuri si la schimbarile climatice.

Principii de Interventie Specifice:

e Dezvoltare integrata si coordonata.

®  Prioritizarea investitiilor in infrastructura critica.

e Dezvoltare urbana compacta si utilizare eficienta a terenului.
e Protectie strictd a mediului si a resurselor naturale.

e Parteneriat public-privat-comunitar extins.

e Transparenta decizionala si participare civica continua.

e Respectarea si consolidarea identitatii locale.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 8

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



COMUNA GANEASA V E GO | cosiomos | osinas

JUDETUL ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judegul Ilfov
! Analiza — Diagnostic Multicriterial Integrat

Tipologii de Interventii Recomandate:

e Normative: Actualizarea RLU (definire UTR-uri, functiuni, indicatori urbanistici), reglementari
specifice pentru zonele protejate sau cu risc, promovarea eficientei energetice in constructii.

¢ Investitionale: Proiecte de infrastructura, modernizarea si dotarea unitatilor de invatamant,
crearea unui centru medical modern, amenajarea unui parc central, dezvoltarea unei zone
economice, restaurarea patrimoniului.

e Manageriale: Crearea unei Unitdati de Implementare a PUG, imbunatatirea capacitatii
administrative pentru atragerea de fonduri, implementarea unui sistem GIS integrat.

Proiecte Pilot Exemplificative:

e “Ganeasa Centru Modern si Accesibil”
e “Parc Logistic Sindrilita Verde”
e “Coridor Verde-Albastru Raul Pasarea”

Indicatori de Monitorizare (KPI):
e Gradul de acoperire a populatiei cu retele de utilitati publice (apa, canalizare, gaze, energie
electrica);
¢ Lungimea totalad a drumurilor modernizate raportata la reteaua rutiera existenta;
e Rata de scolarizare si participare la educatie in randul copiilor si tinerilor;
e Suprafata medie de spatiu verde disponibila per locuitor;
e Numarul de locuri de munca nou create la nivel local;

¢ Procentul de colectare selectiva a deseurilor, ca indicator al sustenabilitatii si responsabilitatii
ecologice.

Integrarea Rezultatelor in PUG:

Rezultatele si concluziile acestei analize vor fi transpuse in reglementari obligatorii in cadrul
Regulamentului Local de Urbanism (RLU) si al documentatiei PUG, contribuind la fundamentarea
coerenta a tuturor componentelor planului. Acestea vor sta la baza:

e Memoriului General, prin definirea sintezei disfunctionalitatilor si potentialului teritorial, a
directiilor strategice de dezvoltare, a zonelor de interventie prioritara si a alinierii cu politicile
publice nationale si judetene;

o Regulamentului Local de Urbanism, prin elaborarea articolelor specifice pentru fiecare
Unitate Teritoriala de Referinta (UTR), a reglementarilor pentru zonele speciale si a normelor
generale de aplicare;

e Documentatiei cartografice, prin integrarea informatiilor privind zonificarea functionals3,
retelele tehnico-edilitare si de circulatie, zonele de risc si cele protejate, precum si prin
realizarea unui bilant teritorial actualizat care sa reflecte starea reala a teritoriului.
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Prin aceasta abordare integratd, analiza devine fundamentul operational al intregii documentatii de
urbanism, asigurand coerenta, trasabilitate si aplicabilitate practica in procesul de planificare si
reglementare.

BIBLIOGRAFIE

Nota: Aceastd sectiune va fi completatd la finalul documentatiei cu toate sursele legislative, normative
si documentare citate pe parcursul studiului, formatate conform standardelor academice.

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

e Hotardrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicata.

e Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001.
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Capitolul 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

Prezentul document constituie baza analizei diagnostice multicriteriale integrate, etapa esentiald in
procesul de elaborare a Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa, judetul llfov, care
include si satele componente Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita. Analiza urmareste o
intelegere complexa si aprofundata a teritoriului, prin abordarea principalelor dimensiuni — naturalg,
sociala, economica, infrastructurala si culturalda — cu scopul de a identifica disfunctionalitatile
existente, de a evidentia potentialul de dezvoltare si de a stabili directii strategice de actiune coerente
si sustenabile. Documentul se aliniaza cadrului legislativ national si european in vigoare, respectand
totodata particularitatile locale si principiile dezvoltarii teritoriale durabile.

1.1. Domeniul de Studiu

Domeniul prezentului studiu il constituie Analiza Diagnostica Multicriteriala Integrata a teritoriului
administrativ al Comunei Ganeasa, judetul lifov, realizata in scopul fundamentarii Planului Urbanistic
General (PUG). Studiul examineaza in mod corelat principalele dimensiuni ale teritoriului — fizico-
geografica, socio-demografica, economica, infrastructurald, de mediu si de patrimoniu cultural —
pentru a oferi o imagine completa asupra starii actuale si perspectivelor de dezvoltare.

Comuna Ganeasa, situata in imediata vecinatate a Municipiului Bucuresti, se afla intr-un proces
accelerat de transformare specific zonelor periurbane, caracterizat prin crestere demografica,
extindere rezidentiald si presiune asupra terenurilor agricole si infrastructurii existente. in acest
context, actualizarea Planului Urbanistic General devine o necesitate strategica, menita sa orienteze
dezvoltarea locala intr-un mod echilibrat, coerent si sustenabil.

Demersul se desfasoara in conformitate cu legislatia urbanistica nationala (Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;
Hotardrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
republicatd), in corelare cu politicile regionale si metropolitane (PDR Bucuresti—lifov, PMUD
Bucuresti—lifov) si in acord cu obiectivele europene de dezvoltare durabila.

1.2. Principii Fundamentale

Prezentul studiu se ghideaza dupa urmatoarele principii fundamentale de planificare teritoriala:

e Principiul Dezvoltarii Durabile Integrate: Armonizarea sistematicd a obiectivelor de
dezvoltare economica, sociala si de mediu.

e Principiul Coerentei Teritoriale si Legislative: Asigurarea alinierii cu documentatiile de rang
superior si cu legislatia in vigoare.

e Principiul Fundamentarii pe Date Verificate: Bazarea analizelor si propunerilor pe informatii
actuale, complete si validate.

¢ Principiul Echitatii Socio-Spatiale si al Calitatii Vietii: Asigurarea accesului echitabil la resurse,
servicii si un mediu de viata sanatos pentru toti locuitorii.
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e Principiul Protectiei Integrate a Patrimoniului si Mediului: Conservarea si valorificarea
responsabila a resurselor naturale si culturale.

e  Principiul Participarii Publice Active si al Transparentei Decizionale: Implicarea comunitatii
in procesul de planificare.

¢ Principiul Adaptabilitatii si Rezilientei: Conceperea unor solutii flexibile, capabile sa raspunda
schimbarilor climatice si socio-economice.

e Principiul Eficientei si Utilizarii Rationale a Resurselor: Optimizarea utilizarii terenurilor si a
investitiilor in infrastructura.

1.3. Tematici Principale Acoperite

Analiza diagnostica acopera urmatoarele zece axe tematice majore:

e Cadrul General si Strategic al Comunei Ganeasa.

e Analiza Cadrului Natural si de Mediu.

e Analiza Socio-Demografica.

e Analiza Economiei Locale.

e Analiza Utilizarii Terenurilor si Functiunilor Urbane.
e Analiza Circulatiei si Transporturilor.

e Analiza Echiparii Tehnico-Edilitare.

e Analiza Patrimoniului Cultural si Istoric.

e Analiza Opiniilor si Asteptarilor Populatiei.

¢ Sinteza Diagnosticului Multicriterial (Analiza SWOT).

1.4. Detalierea Tematicilor Principale

Fiecare axa tematica este detaliata prin sub-teme specifice, de exemplu: pentru Axa 2 (Mediu) — relief,
clima, hidrografie, resurse naturale, riscuri naturale, calitatea factorilor de mediu, gestionarea
deseurilor; pentru Axa 4 (Economie) — structura economica, infrastructura economica, piata muncii,
potential de dezvoltare.

1.5. Sub-teme Analitice

Abordarea analitica include: analiza statistica a datelor, analiza spatiala GIS, analiza comparativa (cu
normative, cu alte UAT-uri similare), analiza SWOT, identificarea corelatiilor cauzd-efect, modelarea
tendintelor (unde este posibil) si analiza de impact potential al diverselor scenarii de dezvoltare.
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1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

Subiectele cheie investigate includ: starea infrastructurii tehnico-edilitare (in special apa-canal),
presiunea imobiliara si extinderea intravilanului, calitatea vietii Tn mediul rural periurban, potentialul
de dezvoltare economica in contextul AQ, protectia patrimoniului natural si cultural, riscurile specifice
teritoriului si nevoile comunitatii Tn raport cu serviciile publice.

1.7. Cuvinte-cheie Relevante

PUG Ganeasa, Analiza Diagnostic, Dezvoltare Urbana Ganeasa, Judetul Ilfov, Infrastructura Ganeasa,
Mediu Ganeasa, Patrimoniu Ganeasa, Economie Locala Ganeasa, Mobilitate Ganeasa, Locuire
Ganeasa, Servicii Publice Ganeasa, Riscuri Naturale Ganeasa, Suburbanizare Ganeasa, Planificare
Teritoriala Ganeasa, Strategie Dezvoltare Ganeasa, USTGU Ganeasa, Calitatea Vietii Ganeasa,
Participare Publica Ganeasa, Sustenabilitate Ganeasa, Coeziune Sociala Ganeasa.

1.8. Singularitati Specifice Initiale (Date Cheie actualizate Septembrie 2025)

e Cod SIRUTA: 103130

Suprafata totala a UAT: 4.641 ha

e Populatia estimata (2024): 5.602 locuitori

e Anul aprobarii PUG anterior: 2001

e Distanta fata de Bucuresti: aproximativ 15 km

e Numarul satelor componente: 5 (Gdneasa, Cozieni, Moara Domneascd, Piteasca, Sindrilita)
e Drum national principal: DN2

e Proiect major de infrastructura apa—canal Ganeasa—-Afumati: valoare estimata
245.065.894,30 RON

e Risc seismic (acceleratia terenului): 0,20 g

e Grad estimat de acoperire cu cadastru sistematic: 15%

¢ Numar monumente istorice clasate in LMI: 2

e Procentul populatiei cu varsta intre 0-49 ani: 70,42%

e Principalele activitati economice: agricultura, industrie nepoluanta, piscicultura
e Cartier pentru tineri — obiectiv PUG: planificat

e Starea generala a retelei de canalizare: in curs de modernizare majora

e Paduri relevante pe teritoriul comunei: Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa

e Situl Natura 2000 in proximitate: Lacul si Pidurea Cernica

e Sursa de finantare pentru actualizarea PUG: PNRR

e Orizont de valabilitate al noului PUG: 10 ani
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e Numarul firmelor active (2023): 62

1.9. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Comuna Ganeasa se inscrie in dinamica specifica zonei metropolitane Bucuresti, caracterizata prin
suburbanizare, crestere demografica prin migratie dinspre Capitala, presiune pe infrastructura si pe
fondul funciar. Tendintele includ o cerere crescuta pentru locuinte individuale, dezvoltarea
infrastructurii de transport (proximitatea A0), o potentiala crestere a activitatilor logistice si de servicii,
dar si provocari legate de asigurarea utilitatilor, protectia mediului si mentinerea identitatii rurale.
Schimbarile climatice (seceta, ploi torentiale) si necesitatea adaptarii la acestea, alaturi de digitalizare
si obiectivele de dezvoltare durabila (Green Deal), vor influenta semnificativ planificarea viitoare. Noul
PUG trebuie sa ofere un cadru de reglementare capabil sa gestioneze aceste tendinte complexe intr-
0 maniera sustenabila.

1.10. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Analiza diagnostica pentru PUG Ganeasa se coreleaza direct cu Planul de Amenajare a Teritoriului
Judetean (PATJ) lifov (Planul de Dezvoltare Regionalda (PDR) Bucuresti-lifov 2021-2027, Planul de
Mobilitate Urbana Durabild (PMUD) Bucuresti-lifov 2016-2030 si Strategia Nationald de Dezvoltare
Durabila a Romaniei. Se vor prelua directiile strategice privind dezvoltarea periurbana, protectia
coridoarelor verzi, modernizarea infrastructurii si cresterea calitatii vietii, asigurandu-se
compatibilitatea cu politicile de la nivel superior.

1.11. Identificarea Zonelor Relevante si Evaluarea Riscurilor

Zone relevante includ: vetrele satelor (pentru consolidare si protectia caracterului traditional), zonele
de extindere a intravilanului (pentru dezvoltare controlatd), proximitatea DN2 si a viitoarei AO (pentru
dezvoltare economicd), coridoarele raului Pasarea si ale padurilor (pentru protectie ecologica si
agrement), zonele cu monumente istorice (pentru conservare).

Riscuri specifice includ: riscul seismic (0,20g), inundatii locale pe raul Pasarea si afluenti, incendii de
vegetatie, presiune urbanistica necontrolata, deficit de infrastructurd. Aceste riscuri vor fi transpuse
in reglementari specifice in cadrul Regulamentului Local de Urbanism si pe plansele de risc aferente
PUG.

1.12. Evaluarea Patrimoniului si Valorilor Identitare

Patrimoniul Comunei Gdneasa include cele doud biserici monument istoric (Moara Domneascad si
Piteasca), Conacul Cozieni, elemente de arhitectura vernaculara, situri arheologice potentiale, peisajul
natural al Codrilor Vlasiei si al vaii Pasarea, precum si traditii locale. Este necesara protejarea si
integrarea acestora in dezvoltarea viitoare, iar noul PUG va institui zone de protectie si reguli specifice
pentru aceste elemente valoroase.

1.13. Caracterul Integrativ al Analizei

Analiza diagnostica este integrativa, coreland aspectele demografice cu necesarul de locuinte si dotari,
dezvoltarea economica cu infrastructura si piata muncii, protectia mediului cu planificarea
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functionala, si mobilitatea cu accesibilitatea si calitatea vietii. De exemplu, noul PUG va corela
extinderea zonelor rezidentiale cu necesarul de noi unitati scolare si cu extinderea retelelor de utilitati.

1.14. Potentialul de Dezvoltare Durabila

Comuna Ganeasa are potential de dezvoltare durabila prin: valorificarea pozitiei strategice (dezvoltare
economica logistica/servicii), protejarea si extinderea capitalului natural (paduri, coridoare verzi-
albastre), promovarea energiilor regenerabile (CEF Ganeasa 1), dezvoltarea turismului rural si cultural,
imbunatatirea calitatii locuirii si crearea unei comunitati incluzive si reziliente. Noul PUG va transpune
acest potential in zonificari si reglementari specifice, precum UTR-uri dedicate dezvoltarii economice
sustenabile si turismului.

1.15. Recomandari Tehnice Generale

Recomandarile tehnice generale vor deveni prevederi obligatorii in RLU si vor viza: criterii pentru
extinderea controlata a intravilanului, standarde minime pentru infrastructura edilitara si rutiera in
noile dezvoltari, reglementari pentru protectia zonelor naturale si a patrimoniului, principii de
conformare arhitectural-urbanistica pentru diverse tipuri de zone functionale, si masuri de
management al riscurilor.

1.16. Recomandari pentru Monitorizare si Actualizare

Se vor propune indicatori cheie de performanta (KPI) pentru monitorizarea implementarii PUG si a
evolutiei socio-economice si de mediu, iar un capitol dedicat monitorizarii implementarii PUG va fi
inclus In Memoriul General. Se recomanda o revizuire a PUG la fiecare 5-7 ani sau ori de cate ori
intervin modificari legislative majore sau schimbari semnificative in contextul local.

1.17. Prezentarea Evolutiei Istorice

Evolutia istorica a comunei, de la prima atestare documentara, la dezvoltarea recenta periurbana, va
fi prezentata pentru a intelege contextul actual si a fundamenta directiile viitoare de dezvoltare, cu
accent pe transformarile socio-economice si urbanistice post-1990.

1.18. Indicatori si Parametri Standardizati

Se vor utiliza indicatori standardizati pentru: densitatea populatiei, gradul de ocupare a terenului
(POT), coeficientul de utilizare a terenului (CUT), spatiul verde pe locuitor, gradul de acoperire cu
utilitati, indicatori de calitate a mediului, indicatori de mobilitate, indicatori economici etc., conform
normativelor si bunelor practici.

1.19. Surse Documentare si Limitari Metodologice

Sursele documentare principale includ: date statistice INS, date ANCPI/OCPI lifov, documentatii de
urbanism existente (PUG anterior Ganeasa aprobat HCL nr. 18/2001, prelungit prin HCL nr. 24/2018),
PUZ-uri, strategii de dezvoltare locale si regionale (PMUD Bucuresti-llfov 2016-2030, PDR Bucuresti-
lIfov 2021-2027, PAT)J lifov), rapoarte ale institutiilor de mediu, cultura si transport, harti tematice,
studii de specialitate (geotehnic, hidrologic etc. - acolo unde sunt disponibile si relevante pentru
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diagnozd). Toate sursele mentionate vor fi detaliate si formatate standard in capitolul final de
Bibliografie al studiului.

Principala limitare a prezentei analize diagnostice consta in utilizarea datelor existente, agregate din
diverse surse, farda a se fi realizat (in aceastd etapd) studii de teren sau masuratori specifice
suplimentare. Anumite date pot necesita actualizare sau confirmare prin studii de fundamentare
detaliate in etapele urmatoare ale elaborarii PUG. De asemenea, gradul de detaliu este limitat de
caracterul integrativ al analizei, urmand ca studiile tematice specifice sa aprofundeze fiecare domeniu.
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Capitolul 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL SI METODOLOGIC GENERAL

Prezentul capitol defineste fundamentele conceptuale si metodologice care stau la baza analizei
diagnostice multicriteriale integrate, necesara elaborarii Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei
Ganeasa. Abordarea adoptata este una complexa, moderna si transdisciplinara, menita sa asigure o
intelegere profunda a dinamicii teritoriale si sa fundamenteze propuneri relevante, coerente si
durabile.

2.1. Integrarea Principiilor Analitice Avansate in Analiza Urbanistica

Analiza diagnostica a comunei Ganeasa urmareste o intelegere profunda a interactiunilor din teritoriu
si a potentialului de dezvoltare, prin aplicarea unor cadre conceptuale menite sa sporeasca relevanta
si eficienta planificarii.

2.1.1. Abordarea SoPh[A]iloTechnology

Prezenta analizd este fundamentata pe o abordare ce imbinad rigoarea stiintifica si eficienta
tehnologica (in special Al si GIS) cu o intelegere aprofundata a contextului. Aplicarea acestei abordari
in contextul PUG Ganeasa se materializeaza prin:

e Utilizarea Directiilor Strategice Prioritare: Analiza este ghidata de directii strategice majore,
adaptate la specificul local. De exemplu, o directie precum "Dezvoltarea Durabila si
Armonioasa a Infrastructurii Comunei Ganeasa" va orienta analiza necesarului de utilitati si
transport, propunand solutii integrate. O alta directie, "Pastrarea Identitatii Rurale in
Contextul Suburbanizarii", va ghida analiza fondului construit si a peisajului, promovand solutii
care respecta specificul local.

¢ Analiza Interactiunilor Sistemice: Se analizeaza interactiunile dinamice dintre sistemul de
planificare, comunitatea umana (locuitori, administratie, agenti economici) si teritoriul
comunei (cadrul natural, infrastructurd, patrimoniu). Scopul este de a identifica sinergiile si de
a gestiona potentialele conflicte pentru a asigura o dezvoltare coerenta.

e Abordarea Transdisciplinara: Analiza integreaza cunostinte si metode din sociologie,
economie, ecologie, geografie, istorie si inginerie pentru a oferi o imagine holistica asupra
problemelor si potentialului comunei Ganeasa.

e Orientarea catre Solutii Inovatoare si Adaptate: Se fincurajeaza depasirea abordarilor
standard si cautarea unor solutii creative, adaptate specificului local si provocarilor viitoare
(schimbari climatice, evolutii socio-economice).

2.1.2. Principiile Analizei de Rezonanta Urbana

Principiile analizei de rezonanta urbana, inspirate din lucrarile lui Stefan Odobleja, ofera instrumente
valoroase pentru intelegerea dinamicii sistemului teritorial al comunei Ganeasa.

¢ Identificarea Consonantelor si Disonantelor: Se analizeaza elementele care functioneaza
armonios (consonante) si cele care genereazd conflicte (disonante). O consonanta este
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potentialul turistic generat de monumentele istorice si cadrul natural. O disonanta evidenta
este dezvoltarea rezidentiala rapida neinsotita de o infrastructura adecvata.

¢ Analiza Polaritatilor: Se examineaza dihotomiile specifice teritoriului: dezvoltare accelerata
vs. conservarea caracterului rural; presiunea suburbanizarii vs. protejarea terenurilor agricole;
interesele private vs. interesul public.

e Principiul Compensarii: Pentru fiecare disonanta identificatd se vor cauta masuri
compensatorii. De exemplu, extinderea unei zone industriale va fi compensata prin crearea
unor perdele verzi de protectie.

e Selectivitatea si Amplificarea Rezonantelor Pozitive: Analiza va identifica elementele de
potential (ex. proximitatea fata de Bucuresti ca factor de atractivitate economica) si va
propune strategii pentru amplificarea acestor rezonante pozitive.

e Similitudinea si invitarea Contextuald: Se vor analiza exemple de bund practicd din alte
comune periurbane cu profil similar pentru a adapta solutii viabile la contextul specific al
Ganeasei.

2.1.3. Abordarea Logica si Intuitiva in Planificare

Metodologia aplicata imbina rigoarea analizei logice cu flexibilitatea si creativitatea viziunii strategice.
Analiza datelor, identificarea faptelor relevante si structurarea informatiilor urmeaza un flux logic, de
la general la particular, unde fiecare concluzie este fundamentats pe date concrete. in acelasi timp,
interpretarea complexa a datelor si generarea de solutii inovatoare necesita o abordare creativa,
capabila sa identifice conexiuni mai putin evidente si sa formuleze recomandari cu viziune pe termen
lung pentru Comuna Ganeasa.

2.2. Metodologia Generala de Cercetare si Analiza Aplicata Studiului

Cadrul metodologic general este adaptat specificului unui studiu de fundamentare pentru PUG,
respectand rigorile academice si cerintele practice ale planificarii teritoriale.
2.2.1. Etapele Metodologice Standard ale Analizei Diagnostice

Procesul analitic parcurge, in mod iterativ si integrat, urmatoarele etape fundamentale:

e Definirea Obiectivelor si a Ariei de Studiu: Clarificarea scopului analizei si delimitarea precisa
a teritoriului administrativ al Comunei Ganeasa.

e Colectarea si Structurarea Datelor: Agregarea informatiilor din surse multiple (documentatii,
date statistice, baze de date GIS).

e Validarea Preliminara a Datelor: Evaluarea critica a actualitatii, acuratetei si completitudinii
datelor colectate.

e Analiza Tematica Detaliata: Examinarea aprofundata a fiecarui domeniu relevant (cadru
natural, populatie, economie, infrastructura etc.).
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o Identificarea Disfunctionalitatilor si Potentialului: Identificarea principalelor probleme,
dezechilibre, resurse si oportunitati.

e Sinteza Diagnostic Multicriteriala (Analiza SWOT): Realizarea unei analize integrate de tip
Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari.

e Formularea Concluziilor si a Recomandarilor Preliminare: Pe baza sintezei, se formuleaza
recomandari strategice care vor orienta elaborarea PUG.

2.2.2. Instrumente Analitice Generice Utilizate

Pentru realizarea analizei, se utilizeaza un set variat de instrumente si tehnici:

¢ Analiza Documentara: Cercetarea aprofundata a surselor legislative, a documentatiilor de
urbanism si a strategiilor relevante.

e Analiza Statistica: Prelucrarea si interpretarea datelor statistice oficiale pentru a identifica
tendinte si indicatori cheie.

e Analiza Spatiala GIS: Utilizarea Sistemelor Informationale Geografice pentru analiza si
vizualizarea datelor cu referinta spatiala.

¢ Analiza SWOT: Instrument de evaluare strategica pentru a sintetiza diagnosticul.
¢ Analiza Multicriteriala: Utilizata pentru ierarhizarea problemelor si evaluarea variantelor.

¢ Metode Comparative: Analiza situatiei din Ganeasa prin comparatie cu normativele in vigoare
sau cu alte UAT-uri similare.

¢ Analiza Consultarilor Publice: Prelucrarea informatiilor si opiniilor colectate de la actorii locali.

2.2.3. Surse de Date Primare si Secundare

Prezenta analiza se bazeaza pe un ansamblu de surse de date:

e Surse de Date Primare (limitate):
= Observatii indirecte si interpretari bazate pe analiza documentelor si hartilor.
= Rezultatele unor consultari publice si discutii anterioare.
¢ Surse de Date Secundare (principale):
= Datele specifice Comunei Ganeasa, consolidate (PUG anterior, PUZ-uri, HCL-uri, strategii).
= Date Statistice Oficiale (INS, ANCPI, ANOFM).

= Documentatii de Urbanism si Amenajare a Teritoriului (PATJ Ilfov, PDR Bucuresti-lifov,
PMUD).

= Rapoarte si Studii ale Institutiilor Publice (APM, DSP, DIC, ISU, ANAR).
= Baze de Date GIS (Lista Monumentelor Istorice, Repertoriul Arheologic National).

= Legislatie si Normative in Vigoare.
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=  Publicatii de Specialitate.

2.3. Abordarea Digitala si Structurata in Elaborarea PUG

Metodologia specifica utilizata, denumita USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), ofera un cadru
structurat si digitalizat pentru elaborarea PUG. Principiile sale asigura o abordare riguroasa si coerenta
a analizei diagnostice:

e Modularitatea: Analiza este structurata pe domenii tematice distincte (ex: mediu, locuire,
economie, infrastructurd), permitand o investigare detaliata a fiecarui aspect si o integrare
ulterioara a concluziilor.

¢ Digitalizarea si Integrarea GIS: Toate datele cu referinta spatiala sunt gestionate si analizate
utilizand instrumente GIS, permitand vizualizarea distributiei fenomenelor si identificarea
relatiilor teritoriale.

¢ Trasabilitatea: Se urmareste crearea unui lant logic de la datele brute la concluzia diagnostica,
asigurand ca fiecare constatare este fundamentata pe informatii verificate si analize
documentate.

e Orientarea catre Solutii: Analiza nu este un scop in sine, ci un instrument pentru
fundamentarea si orientarea viitoarelor propuneri si reglementari din cadrul PUG Ganeasa.

¢ Coerenta Semantica: Se utilizeaza un limbaj standardizat pentru a asigura o intelegere unitara
si a facilita procesarea automata a informatiilor in etapele ulterioare.

Prin utilizarea riguroasa a acestor principii, se asigura o analizda diagnostica structurata si
fundamentata, pregatind terenul pentru etapele subsecvente de elaborare a Planului Urbanistic
General al Comunei Ganeasa.

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

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



ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VECO

JUDETUL ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judegul Ilfov
! Analiza — Diagnostic Multicriterial Integrat

Capitolul 3: ANALIZA TEMATICA SPECIFICA A COMUNEI GANEASA

Aceasta sectiune constituie nucleul principal al studiului si dezvoltd in mod detaliat temele
fundamentale relevante pentru elaborarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa. Analiza
este structurata pe domenii tematice majore, adaptate specificului local al teritoriului administrativ,
si se bazeaza pe datele consolidate si corelate la nivelul comunei Ganeasa, judetul Ilfov.

Structura capitolului respecta cadrul metodologic general de analiza PUG, fiind adaptata, extinsa si
completata cu informatii, indicatori si interpretari specifice situatiei teritoriale, sociale, economice si
de mediu din Ganeasa, in vederea fundamentarii reglementarilor urbanistice si a directiilor strategice
de dezvoltare.

3.1. Diagnoza Detaliata a Situatiei Existente Referitoare la Analiza Diagnostica Multicriteriala
Integrata a Comunei Ganeasa in UAT Comuna Ganeasa, Judetul lifov

3.1.1. Colectarea si Validarea Datelor Specifice

Procesul de colectare si validare a datelor privind Comuna Ganeasa s-a fundamentat pe informatii
centralizate, verificate si actualizate la nivelul anului 2025, provenite din surse oficiale si documente
strategice relevante. Baza de date astfel constituita cuprinde o gama extinsa de informatii esentiale
pentru fundamentarea:

e geografice — pozitionare, relief, clima, hidrografie;

¢ demografice — populatie, structura pe varste si tendinte de evolutie;

e economice — firme active, domenii de activitate predominante;

e infrastructurale — retele de drumuri, utilitati publice si servicii;

¢ de mediu — suprafete impadurite, factori de risc si vulnerabilitati naturale;

e de patrimoniu — monumente istorice si obiective culturale clasate in Lista Monumentelor
Istorice (LMI).

Datele au fost corelate din surse multiple, precum documentatiile urbanistice anterioare (PUG
precedent), hotarari ale Consiliului Local, strategii de dezvoltare locala si judeteand, baze de date
statistice oficiale si raspunsuri la chestionare locale, pentru a asigura coerenta, acuratetea si relevanta
analizei.

Informatiile relevante pentru fiecare domeniu au fost structurate pe categorii urbanistice, conform
metodologiei USTGU, facilitand realizarea unei analize tematice detaliate si integrate.

De exemplu, in domeniul infrastructurii, proiectul regional de apa-canal a fost identificat ca investitie
strategica majora, cu impact direct asupra dezvoltarii comunei.

Totodata, procesul de validare a evidentiat discrepante punctuale intre diferite surse de date (de
exemplu, Tn ceea ce priveste suprafata totala a intravilanului), care vor necesita clarificari si verificari
suplimentare in etapele urmatoare ale elaborarii PUG.
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3.1.2. Analiza Indicatorilor Cheie

Principalii indicatori cheie pentru Comuna Ganeasa, reflectand situatia la data de Septembrie 2025,
sunt:

Demografie si Locuire

e Populatie totala: 5.602 locuitori, cu o crestere de 8,85% intre recensamintele din 2011 si 2021.
¢ Densitatea populatiei: 120,7 loc/km?2.

e Structura pe varste: Populatie tanara, cu 70,42% dintre locuitori avand sub 50 de ani.

¢ Fond locativ: 1.947 de locuinte.

Teritoriu si Administratie

e Suprafata totala UAT: 4.641 ha.

¢ Intravilan existent (PUG anterior): 2124 ha, suprafata extinsa considerabil prin documentatii
de urbanism ulterioare.

e PUG anterior: Aprobat in anul 2001, fiind depasit de dinamica teritoriala.

e Cadastru sistematic: Acoperire redusa, de doar 15%.
Economie

e Agenti economici: 62 de firme active.

e Forta de munca: 98 de angajati inregistrati la nivel local.

¢ Cifra de afaceri totala: 22.453.605 RON.

e  Activitati principale: Agricultura, industrie nepoluanta, piscicultura.
Infrastructura

e Retea stradala: Aproximativ 45 km.

e Utilitati: Gradul de acoperire este in curs de imbunatdtire majora prin proiecte regionale,
estimarile anterioare fiind de 80% pentru apa potabila si 50% pentru canalizare. Reteaua de
gaze naturale este n extindere.

Mediu si Patrimoniu

e Resurse naturale: Pidurile Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa si raul Pasarea.

e Monumente istorice: 2 monumente inscrise in Lista Monumentelor Istorice (LMI).
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3.1.3. Identificarea Actorilor Relevanti

Dezvoltarea Comunei Ganeasa este influentata de o multitudine de actori, ale caror interese si actiuni
trebuie luate in considerare in procesul de planificare:

Autoritati Locale si Judetene

e Autoritatea Publica Locala (APL): Primaria si Consiliul Local Ganeasa, conduse de primarul in
functie, sunt principalii initiatori si responsabili pentru elaborarea si implementarea PUG.

e Autoritati Judetene si Regionale: Consiliul Judetean Ilfov (avizeaza PUG, finanteaza proiecte),
Prefectura llIfov (control legalitate), Agentia pentru Dezvoltare Regionala Bucuresti-lifov (PDR
Bl), Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara pentru Transport Public Bucuresti-lIfov (TPBI).

Institutii Nationale si Agentii de Reglementare

e Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI) / Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (OCPI) Ilfov.

e Agentia pentru Protectia Mediului (APM) lIfov.

e Sistemul de Gospodarire a Apelor (SGA) lIfov-Bucuresti (ANAR).

e Directia Judeteana pentru Cultura (DJC) llfov.

¢ Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta (ISU) Bucuresti-llfov.

¢ Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR).

e  Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei (MDLPA) si alte ministere de resort.
Alti Actori

e Operatori de Utilitati: Companii precum Apa-Canal llfov S.A., E-Distributie Muntenia, Distrigaz
Sud Retele.

e Agenti Economici: Firmele locale si investitorii existenti sau potentiali (ex. dezvoltatorii
parcului fotovoltaic, ai zonelor logistice).

¢ Comunitatea Locala: Cetdtenii comunei (5.602 locuitori), ONG-uri locale si grupuri de initiativa
civica.

e Experti si Proiectanti: Echipele multidisciplinare care elaboreaza PUG si studiile de
fundamentare.
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3.1.4. Analiza Detaliata pe Categorii Urbanistice (CU)

CUO0O0 - Date Primare PUG

Comuna Ganeasa (cod SIRUTA 103130), situata in judetul Ilfov, este alcatuitda din cinci sate
componente: Ganeasa — resedinta administrativa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita.
Teritoriul administrativ al unitatii acopera o suprafata totala de 4.641 ha, iar populatia estimata la data
de 1 iulie 2024 este de aproximativ 5.602 locuitori.

Planul Urbanistic General aflat in vigoare a fost aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 18/2001 si
ulterior prelungit prin HCL nr. 24/2018. Suprafata intravilanului stabilita prin documentatia anterioara
este de 212,4 ha (valoare consolidata).

Gradul de acoperire cu cadastru sistematic este Tn prezent redus, situandu-se la aproximativ 15% din
totalul teritoriului administrativ. Actualizarea Planului Urbanistic General este finantata prin Planul
National de Redresare si Rezilienta (PNRR), avand o valoare totala a proiectului de 527.221 RON

CUO1 - Suport Teritorial

Comuna este situata Tn Campia Vlasiei, intr-un areal caracterizat printr-un relief de campie tabulara
uniformad, cu altitudini medii cuprinse intre 70 si 80 m si o pantd generalda sub 2%. Solurile
predominante sunt cernoziomurile cambice si argiloiluviale, recunoscute pentru fertilitatea ridicata si
capacitatea buna de utilizare agricola.

Conform datelor din anul 2014, suprafata agricolda a comunei era de aproximativ 3.537 ha,
reprezentand o pondere majoritara din teritoriul administrativ. Din punct de vedere geotehnic,
principalele riscuri identificate sunt tasarile diferentiate in zonele cu depozite loessoide si un potential
redus de lichefiere a solului.

Relieful este modelat de prezenta raurilor Pasarea si Pasaruica, care traverseaza teritoriul si contribuie
la configurarea peisajului local si a microreliefului specific zonei de campie.

CU02 - Mediu Natural si Clima

Clima este temperat-continentald, cu nuante excesive (temperatura medie regionala 10,5 - 11°C,
precipitatii medii anuale aprox. 565 mm). Vegetatia naturald include paduri de stejar si cer (Eforie,
Pustnicul, Cojasca, Ganeasa) si vegetatie de lunca. Proximitatea sitului Natura 2000 “Lacul si Padurea
Cernica” (ROSCI0308, ROSPA0122) impune masuri de protectie. Calitatea aerului este influentata de
proximitatea fata de Bucuresti si de activitatile antropice.

CUO03 - Hidrologie si Riscuri

Reteaua hidrografica este formata din raul Pasarea si afluentii Piteasca si Sindrila. Principalul lac
antropic este Lacul Pasarea. Adancimea stratului freatic variaza intre 1,5 - 10 m. Riscuri naturale includ:
risc seismic (ag = 0,20g), incendii de padure, epizootii. Riscul de inundatii este prezent local pe raul
Pasarea, in special pe terenuri agricole joase, fara a fi inregistrate inundatii majore recente. Este
necesara o actualizare a studiului de inundabilitate.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 24

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



ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VECO

JUDETUL ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judegul Ilfov
! Analiza — Diagnostic Multicriterial Integrat

CUO04 - Fond Construit

Fondul construit este predominant rural traditional, cu dezvoltari rezidentiale noi (case/vile).
Morfologia este specificd satelor de campie. Regimul maxim de inadltime din PUG anterior este
P+1E(+M), iar POT maxim 30%. Exista doua monumente LMI (Biserica din Moara Domneasca - 1817,
modif. 1909, si Biserica din Piteasca - cca. 1849) si Conacul Cozieni (restaurat). Nu sunt delimitate Zone
Construite Protejate (ZCP).

CUO05 - Locuire si Habitat

Populatia de 5.602 locuitori are o structura de varsta tanara (70,42% sub 50 de ani). Locuirea este
predominant individuald. Exista un proiect pentru un cartier de tineri (300 loturi a 500 mp fiecare).
Numarul total de locuinte este de 1.947, din care 1.926 private si 21 publice. Suprafata locuibila totala
este de 169.829 mp. In 2023 s-au finalizat 14 locuinte si s-au emis 25 de autorizatii pentru clidiri
rezidentiale.

CUO06 — Mobilitate

Comuna este traversata de DN2 si deservita de DJ100 (~7,00m) si DJ300 (~6,50m), si DC29 (5,00-
5,50m). Lungimea totala a strazilor este de 45 km. Transportul public este asigurat de 3 linii STB (R403,
R417, R457) si operatori privati. Mobilitatea pietonald si velo este slab dezvoltata, comuna
nedispunand de o retea de piste pentru biciclete. Este in proiect un sens giratoriu pe DN2 la Sindrilita
(finantare CNAIR PNRR/buget de stat).

CUO07 - Infrastructura Tehnica

Un proiect regional major de apa-canal este in curs (valoare 245.065.894,30 RON). Reteaua de gaze
naturale necesita extindere (>20 km). Acoperirea cu energie electrica este de ~¥97%. Un proiect de parc
fotovoltaic de 6,25 MWp (CEF Gineasa 1) este in plan. Gestionarea deseurilor se face prin ADI lIfov. in
2023, lungimea retelei de apa potabila era de 29,1 km, iar cea de gaze de 13,8 km.

CUO08 — Dotari Urbane

Comuna dispune de 5 gradinite si 5 scoli (cu 644 eleviin 2023), 2 camine culturale, 1 biblioteca publica
(cu 6.288 volume), 2 cabinete medicale de familie si 2 farmacii. Existd un deficit de dotari medicale
specializate si spatii de agrement.

CUO09 - Patrimoniu

Sunt inventariate doua monumente LMI (Biserica Moara Domneasca - 1817, modif. 1909, Biserica
Piteasca - cca. 1849). Conacul Cozieni a fost restaurat in 2023. Exista potential arheologic (4 situri RAN)
si valori de patrimoniu imaterial. Este in plan un proiect de restaurare pentru biserica ,,Adormirea
Maicii Domnului” din Piteasca.

CU10 — Economie

n anul 2023, pe teritoriul comunei Ganeasa erau inregistrate 62 de firme active, totalizind 98 de
angajati si generand o cifra de afaceri cumulata de 22.453.605 RON. Structura economica locala este
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diversificata, fiind dominata de activitati agricole, completate de industrie nepoluanta (exemplu:
compania Pioneer—Corteva), piscicultura si servicii comerciale si profesionale.

in prezent, se afld in derulare un proiect pentru realizarea unui parc fotovoltaic cu o capacitate
instalata de 6,25 MWp, precum si un Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru amenajarea unei zone
industriale si de servicii Tn satul Sindrilita, cu o suprafata de aproximativ 38,91 ha, menita sa stimuleze
dezvoltarea economica si atragerea de investitii locale.

CU11 - Spatii Verzi

Teritoriul comunei este caracterizat printr-un cadru natural valoros, dominat de paduri perimetrale —
Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa — care contribuie la mentinerea echilibrului ecologic si la calitatea
peisajului local. Zona este traversata de raul Pasdrea, care formeaza lacuri si zone umede cu rol
ecologic si recreativ, completand specificul de peisaj de campie cu relief domol.

Un element de interes peisagistic il reprezinta parcul Conacului Cozieni, cu o suprafata de aproximativ
9.000 mp, care pastreaza fragmente din vechiul parc dendrologic al domeniului. De asemenea,
proximitatea Sitului Natura 2000 ,Lacul Cernica” constituie un factor strategic pentru protectia
biodiversitatii si dezvoltarea turismului ecologic.

CU12 - Coeziune Sociala

Conform datelor din 2021, populatia comunei Ganeasa este alcatuita in proportie de 76,8% persoane
de etnie romana si 8,81% persoane de etnie roma, restul fiind reprezentat de alte grupuri minoritare.
Se remarca o crestere graduala a implicarii civice si comunitare, reflectata prin participarea la initiative
locale si proiecte de interes public. Totusi, problemele sociale persistente, precum numarul
beneficiarilor de venit minim garantat (VMG) si alte forme de asistenta sociala, necesita monitorizare
constanta si masuri de sprijin adaptate pentru a preveni excluziunea si a promova incluziunea sociala.

CU13 - Viziune

Actualizarea PUG este finantatad prin PNRR (527.221 RON) si are un orizont de valabilitate de 10 ani.
Viziunea este crearea unei comunitati prospere, verzi si conectate, prin dezvoltare durabila, coerenta
teritoriald, protectia patrimoniului si participare publica.

3.2. Identificarea Disfunctionalitatilor, Conflictelor si Oportunitatilor Specifice Tematicii Analiza
Diagnostica Multicriteriala Integrata a Comunei Ganeasa

3.2.1. Analiza SWOT

Puncte Tari (Strengths)

e Pozitionare geografica strategica in proximitatea Bucurestiului si a retelelor majore de
transport (DN2, viitoarea AO).

e Cadru natural valoros, cu paduri si cursuri de apa, inclusiv proximitatea unui Sit Natura 2000.

e Populatie in crestere si relativ tdnara (70,42% sub 50 de ani), cu potential de forta de munca.
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Existenta unui patrimoniu cultural si istoric (monumente LMI, conac).

e Interes manifestat din partea investitorilor pentru dezvoltari economice (logistica, energie
regenerabila).

e Angajamentul administratiei locale pentru modernizarea infrastructurii, cu proiecte
importante in derulare.

e Conectivitate buna la transportul public metropolitan (linii STB).

e Disponibilitate de terenuri pentru dezvoltare (cu planificare adecvata).

Puncte Slabe (Weaknesses)

e Infrastructurd tehnico-edilitara (canalizare, partial apa) si rutierd (drumuri comunale,
trotuare) incd incomplet dezvoltata.

e Dependenta economica ridicata fata de Bucuresti, cu un numar redus de locuri de munca (98)
si firme active (62) la nivel local.

e Dotari publice (sanatate, cultura, agrement) subdezvoltate sau distribuite inegal pe teritoriul
celor cinci sate.

e Gestionarea deseurilor necesitd imbunatatiri (colectare selectivd, combatere depozitari
ilegale).

e Grad redus de acoperire cu cadastru sistematic (15%), generand incertitudini funciare.

e Plan Urbanistic General anterior depasit (2001), cu numeroase PUZ-uri ulterioare care
necesita integrare.

e Lipsa unor Zone Construite Protejate (ZCP) formal delimitate.

¢ Insuficienta spatiilor verzi publice amenajate si a infrastructurii pentru recreere si sport.
Oportunitati (Opportunities)

e Accesarea de fonduri europene si nationale (PNRR, POR BI, PNI Anghel Saligny).

e Valorificarea impactului pozitiv al finalizarii Autostrazii AO pentru atragerea de investitii.

e Dezvoltarea unui pol economic in zona A0-DN2 (logistica, industrie usoara, servicii).

e Dezvoltarea turismului rural, cultural si ecologic.

e Cresterea calitatii vietii si atragerea de noi rezidenti prin modernizarea serviciilor publice.

e Implementarea de solutii "Smart Village" si promovarea energiilor regenerabile.

e Consolidarea colaborarii intercomunitare si metropolitane.
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e Sprijinirea agriculturii performante si ecologice.

Amenintari (Threats)

e Presiune urbanistica necontrolata si extindere haotica a intravilanului.

e Cresterea traficului pe DN2 si pe drumurile locale.

¢ Insuficienta infrastructurii existente pentru a sustine o dezvoltare accelerata.

¢  Fluctuatia fortei de munca si dificultati in atragerea personalului calificat.

¢ Vulnerabilitate la efectele schimbarilor climatice si la alte riscuri naturale.

e Degradarea patrimoniului cultural si natural in absenta unor masuri active de protectie.

e Capacitate administrativa locala potential limitata.

3.2.2. Disfunctionalitati Majore Identificate

e Infrastructura incompleta si neuniforma: Deficit major la reteaua de canalizare si starea
precara a unor drumuri.

e Dezvoltare urbana fragmentata: Multitudinea de PUZ-uri a condus la o dezvoltare punctuala,
fara viziune unitara.

e Presiune pe fondul funciar: Extinderea intravilanului in detrimentul terenurilor agricole si a
zonelor verzi.

e Dotari publice insuficiente: Necesar de modernizare si extindere a scolilor, gradinitelor si a
serviciilor medicale.

e Gestionare deficitara a deseurilor: Probleme persistente legate de colectarea selectiva si
depozitarile ilegale.

e Dependenta economica de Bucuresti: Numar redus de locuri de muncad la nivel local,
determinand navetism ridicat.

e Patrimoniu nevalorificat: Monumentele istorice si cadrul natural nu sunt integrate in strategii
de dezvoltare locala.

e Cadastru sistematic redus: Acoperirea de doar 15% ingreuneaza planificarea si genereaza
incertitudini funciare.

¢ Infrastructura pietonala si velo precara: Lipsa trotuarelor continue si a pistelor de biciclete.

3.2.3. Oportunitati de Dezvoltare Nevalorificate

e Dezvoltarea unui pol economic si logistic major in zona de influenta a Autostrazii AO si a DN2.

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

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



ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VECO

JUDETUL ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judegul Ilfov
! Analiza — Diagnostic Multicriterial Integrat

¢ Valorificarea potentialului turistic cultural, ecologic si de agrement.

e Dezvoltarea agriculturii performante si ecologice.

¢ Implementarea si extinderea proiectelor de energie regenerabila.

e Crearea unei retele de spatii verzi si de agrement interconectate.

e Imbunatatirea calitatii locuirii pentru atragerea de rezidenti cu venituri peste medie.
e Digitalizarea administratiei locale si implementarea de solutii "Smart Village".

e Dezvoltarea de parteneriate public-private pentru proiecte de anvergura.

e Absorbtia eficienta a fondurilor europene si nationale.

e Consolidarea identitatii locale si a coeziunii comunitare.

3.2.4. Analiza Cadrului Legislativ si a Documentatiilor de Urbanism Existente

Planul Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa, aprobat prin HCL nr. 18/2001 si ulterior
prelungit, nu mai corespunde realitatilor actuale si ritmului accelerat de dezvoltare al localitatii.
Intravilanul initial, cu o suprafata de 212,4 ha, a fost extins treptat prin intermediul a aproximativ 28
de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-uri), fapt care a condus la aparitia unei structuri urbanistice
fragmentate si neuniforme.

Tn acest context, actualizarea PUG devine o necesitate strategicd, avand rolul de a integra noile
dezvoltari, de a armoniza reglementarile urbanistice existente si de a alinia planificarea locala la
legislatia nationala actualizata (Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, HG
nr. 525/1996 — Regulamentul General de Urbanism), precum si la documentatiile teritoriale de rang
superior — Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) lifov si Planul de Mobilitate Urbana
Durabild (PMUD) Bucuresti—lifov.

Noul Plan Urbanistic General, finantat prin Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR), cu o
valoare de 527.221 RON, va inlocui documentatia anterioara si va institui un cadru coerent, predictibil
si integrat de reglementare urbanistica pentru urmatorii 10 ani, asigurand premisele unei dezvoltari
sustenabile si echilibrate a comunei.

3.3. Scenarii de Evolutie Posibila pentru Analiza Diagnostica Multicriteriala Integrata a Comunei
Ganeasa (Abordare Generala Adaptata)

3.3.1. Scenariul Tendintial (Inertial)

n absenta unor interventii strategice, evolutia comunei ar fi marcatd de:
e Dezvoltare rezidentiald fragmentata si presiune crescanda pe infrastructura.
e Deficit de infrastructura persistent, in ciuda proiectelor in curs.
e Cresterea traficului si a problemelor de mobilitate.
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e Dezvoltare economica limitatd, dependenta de proximitatea AO/DN2.
e Presiune continua asupra mediului si a terenurilor agricole.
e (Calitatea vietii stagnanta sau in declin in anumite zone.

e Coeziune sociala fragila.

3.3.2. Scenariul Optimist (Proactiv)

Prin implementarea riguroasa a unui PUG actualizat, comuna poate evolua pozitiv:

e Dezvoltare urbana coerenta si sustenabild, cu infrastructura asigurata.
¢ Infrastructura moderna si eficienta la nivelul intregii comune.

¢ Mobilitate integrata si durabild, cu alternative la transportul individual.
e Economie locala diversificata si prospera, cu noi locuri de munca.

e Mediu protejat si calitate a vietii ridicata, cu spatii verzi extinse.

e Servicii publice de calitate si accesibile pentru toti locuitorii.

e Comunitate incluziva si participativa, cu o identitate locala consolidata.

3.3.3. Scenariul Pesimist (Riscuri Materializate)
n cazul materializarii amenintarilor majore, evolutia ar putea fi negativa:
e Stagnarea sau degradarea infrastructurii din lipsa de finantare sau management.
e Dezvoltare imobiliara haotica si speculativa accentuata.
e Declin economic local si cresterea somajului.
e Agravarea problemelor de mediu si cresterea vulnerabilitatii.
e Deteriorarea coeziunii sociale si accentuarea disparitatilor.
e Pierderea identitatii locale si a patrimoniului cultural.

3.3.4. Concluzii privind Necesitatea Interventiei Strategice

Analiza scenariilor demonstreaza ca doar o abordare proactiva, fundamentata pe un PUG actualizat si
implementat riguros, poate ghida Comuna Ganeasa catre un viitor prosper si sustenabil. Actualizarea
PUG este o necesitate vitald pentru gestionarea responsabilda a transformarilor rapide si pentru
construirea unui viitor mai bun pentru comunitate.
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Capitolul 4: PROPUNERI S| RECOMANDARI STRATEGICE GENERALE PENTRU PLANUL URBANISTIC
GENERAL AL COMUNEI GANEASA, JUDETUL ILFOV

Acest capitol defineste directiile strategice de dezvoltare, precum si masurile si actiunile generale care
vor orienta evolutia durabild si echilibrata a Comunei Ganeasa, judetul lifov. Recomandarile formulate
se bazeaza pe rezultatele analizei diagnostice multicriteriale integrate, prezentate in capitolele
anterioare, si urmaresc transpunerea concluziilor obtinute intr-un cadru strategic unitar si coerent,
care sa fundamenteze elaborarea viitorului Plan Urbanistic General (PUG).

Obiectivul principal al acestei sectiuni este de a crea un instrument de planificare predictibil si
sustenabil, capabil sa asigure armonizarea dezvoltarii teritoriale, integrarea echilibrata a functiunilor
urbane si rurale, protejarea resurselor naturale si culturale, precum si cresterea calitatii vietii la nivelul
intregii comunitati.

4.1. Directii Strategice de Dezvoltare Fundamentate pe Analiza Tematica SpecificA a Comunei
Ganeasa

4.1.1. Obiective strategice generale pentru comuna Ganeasa
OSG 1 - Dezvoltarea coerenta si sustenabila a teritoriului
Extinderea intravilanului se va realiza controlat, prin aplicarea stricta a reglementarilor aferente:
e UTRL-zona de locuire, cu subzonele:
o Li-locuinte individuale;
o Lc-locuinte colective.
e Dezvoltarile noi vor respecta:
o conditiile minime de parcelare (350 mp pentru Li, 500 mp pentru Lc);
o indicatorii urbanistici maxim admisi (POT max. 30%, CUT max. 1,0-1,2);
o regimul de indltime stabilit prin RLU (S/Ds+P+1E+M pentru Li; S/Ds+P+2E+M pentru Lc).
e Protectia cadrului natural este asigurata prin:
o incadrarea padurilor si a cursurilor de apa in zone functionale dedicate;

o instituirea zonelor de reglementare suplimentara (ex. ZRS 01 — Natura 2000, ZRS 10 -
zone aflate permanent sub ape).

e Terenurile agricole din extravilan sunt protejate conform Capitolului 5 din RLU, fiind
interzise extinderile nejustificate ale intravilanului.

OSG 2 - Modernizarea integrala si durabila a infrastructurii edilitare si de transport
e Dezvoltarea si extinderea retelelor de:
o alimentare cu apa;
o canalizare;
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o gaze naturale;

o energie electrica se realizeaza conform reglementarilor pentru UTR G — gospodarie
comunala si echipare edilitara, subzona G2.

e Respectarea zonelor de protectie ale retelelor tehnico-edilitare:
o ZRS 24 - retele de ap3;
o ZRS 25 - retele electrice;
o ZRS 26 - retele de canalizare;
o ZRS 27 —retele de gaze naturale.
e Modernizarea retelei rutiere (aprox. 45 km) se va face:
o conform profilelor transversale propuse prin PUG;
o incadrul UTR T - cai de comunicatie si transporturi;
o curespectarea ZRS 14 — zone de siguranta si protectie rutiera.
e Obiectivul este integrarea comunei in sistemul de transport metropolitan.
0OSG 3 — Cresterea calitatii vietii si a coeziunii sociale
e Dezvoltarea dotarilor publice este sustinuta prin:
o UTRIS - institutii, servicii si comert, in special subzona IS1 (zone centrale);
o realizarea de scoli, gradinite, centre medicale si dotari culturale.
¢ Indicatori urbanistici maximi pentru aceste zone:
o POT max. 60%;
o CUT max. 1,8.
e Crearea si modernizarea spatiilor publice se realizeaza in:
o UTR SP - spatii verzi, sport si agrement, subzona SP1;
o curegim de construire restrictiv (POT max. 15%), pentru maximizarea suprafetelor verzi.
e Se urmareste asigurarea accesibilitatii acestor dotari pentru intreaga populatie a comunei.
OSG 4 - Stimularea dezvoltarii economice locale diverse si sustenabile
e Atragerea investitiilor nepoluante este reglementata prin:
o UTRID - unitati industriale si de depozitare, inclusiv zonele cu PUZ aprobat.
e Conditii de construire:
o POT max. 50%;
o CUT max. 1,3;

o Hmax.14,0 m;
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o minimum 20% spatii verzi de protectie.

e Sprijinirea antreprenoriatului local, a serviciilor si a activitatilor complementare agriculturii
este permisa conditionat in:

o zonele de locuire (UTR Li, Lc);
o UTR A - unitati agrozootehnice.
OSG 5 — Protectia si valorificarea durabila a patrimoniului natural si cultural
¢ Monumentele istorice clasate sunt protejate prin:
o ZRS 05 - zone de protectie monumente istorice;
o perimetru de protectie de 200 m in mediul rural;
o obligativitatea obtinerii avizului Directiei Judetene pentru Cultura.
e Protejarea peisajului si a biodiversitatii este reglementata prin:
o Capitolul 5 din RLU — extravilan;
o restrictiile din proximitatea siturilor Natura 2000.

e Integrarea elementelor naturale si culturale in activitati turistice se va face doar prin
proiecte compatibile cu regimul de protectie instituit.

OSG 6 — Cresterea rezilientei la riscuri naturale si schimbari climatice
e Delimitarea zonelor de risc:
o ZRS 09 - zone cu risc de inundatii;
o ZRS 06 - zone cu risc de alunecari de teren.
e Tnaceste zone:
o constructiile sunt interzise sau strict conditionate;
o sunt obligatorii studii de specialitate.

e Riscul seismic este gestionat prin aplicarea normativului P100/1-2013 pentru toate
constructiile noi.

4.1.2. Principii de interventie specifice pentru PUG Ganeasa

e  Principiul dezvoltarii integrate si coordonate PUG si RLU functioneaza ca instrument unic
de reglementare teritoriald, conform Legii nr. 350/2001.

e  Principiul prioritizarii infrastructurii critice dezvoltarea este conditionata de existenta
echiparii edilitare (UTR G, UTR T).

e Principiul dezvoltarii urbane compacte utilizarea eficienta a terenurilor intravilane si
protejarea stricta a extravilanului agricol.
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e  Principiul protectiei mediului si a resurselor naturale implementat prin ZRS dedicate si
reglementari restrictive.

e Principiul parteneriatului public—privat-comunitar prin posibilitatea elaborarii de PUZ si
PUD la initiativa privata, in cadrul legal stabilit.

e Principiul transparentei decizionale respectarea Legii nr. 52/2003 privind consultarea
publica.

e Principiul identitatii locale si al calitatii arhitectural-urbanistice transpus prin reguli privind
aspectul constructiilor si imprejmuirilor (Art. 24 si 26 RLU), cu trimitere la ghidurile OAR
pentru mediul rural

4.2. Masuri si Actiuni Generale Propunse pentru Domeniul Tematic Specific al Analizei Diagnostice
Integrate pentru Ganeasa

4.2.1. Tipologii de Interventii Recomandate pentru Comuna Ganeasa

H4: Normative

e Actualizarea si detalierea Regulamentului Local de Urbanism (RLU) pentru a reflecta noile
directii strategice, cu definirea clara a Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR-uri), a
functiunilor admise si a indicatorilor urbanistici (POT, CUT, Hmax) pentru fiecare zona.

e Stabilirea unor reglementari specifice pentru protectia zonelor naturale (coridoare verzi,
maluri de apa, paduri) si a monumentelor istorice (zone de protectie, conditii de interventie).

e Introducerea unor prevederi pentru promovarea eficientei energetice si a utilizarii surselor
regenerabile in constructii.

H4: Investitionale (Publice si Publice-Private)

e Proiecte de finalizare si modernizare integrala a infrastructurii de apa, canalizare si gaze
naturale.

e Program multianual de reabilitare si modernizare a tuturor drumurilor comunale si satesti,
inclusiv trotuare si piste de biciclete.

e Constructia/modernizarea si dotarea unitatilor de invatamant (gradinite, scoli) si a unui centru
medical de zi.

e Amenajarea unui parc central multifunctional in Ganeasa si a unor spatii de agrement/sport
in fiecare sat.

e Dezvoltarea infrastructurii pentru zona economica propusa in Sindrilita (accese, utilitati).

e Proiecte de restaurare si punere in valoare a patrimoniului cultural (Biserica Piteasca, Conacul
Cozieni).
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H4: Manageriale si Institutionale

e Crearea unei Unitati de Implementare a PUG (UIPUG) in cadrul Primariei Ganeasa.

e Imbunatitirea capacititii administrative pentru atragerea de fonduri si managementul
proiectelor.

¢ Implementarea unui sistem GIS integrat pentru monitorizarea teritoriului si a disciplinei in
constructii (conform proiectului PNRR de 527.221 RON).

e Consolidarea colaborarii cu Consiliul Judetean lifov, TPBI si alte institutii relevante.

H4: Educationale si de Constientizare

e Campanii de informare a populatiei privind noile reglementari PUG si importanta respectarii
acestora.

e Programe de educatie ecologica in scoli privind colectarea selectiva a deseurilor si protectia
mediului.

e Promovarea dialogului civic si a initiativelor comunitare.

4.2.2. Proiecte Pilot Exemplificative pentru Comuna Ganeasa

1.H4: Proiect Pilot “Ganeasa Centru Modern si Accesibil”

(Serveste 0SG3, 0SG2) Reconfigurarea si modernizarea centrului satului Ganeasa, localitate resedinta
a comunei, vizeaza crearea unui nucleu functional si atractiv din punct de vedere urbanistic si social.
Proiectul include reabilitarea pietei publice, amenajarea de trotuare si piste pentru biciclete de-a
lungul Strazii Principale, modernizarea Scolii Gimnaziale si a dispensarului medical existent, precum si
amenajarea unui parc central de dimensiuni reduse, dotat cu facilitati de recreere si socializare pentru
toate categoriile de varsta.

Aceasta interventie urmareste imbunatatirea calitatii spatiului public, crearea unui centru comunitar
accesibil si sigur, precum si optimizarea accesului la servicii educationale, medicale si de agrement, in
concordanta cu nevoile exprimate de locuitori.

Valoarea estimata a investitiei este de aproximativ 5.000.000 RON, iar finantarea poate fi asigurata
prin programe nationale si europene, precum Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR),
Programul National de Investitii ,Anghel Saligny”, precum si din bugetul local al comunei.

2.H4: Proiect Pilot “Parc Logistic si de Servicii Sindrilita Verde”

(Serveste 0SG4) Dezvoltarea infrastructurii de baza in zona economica de 38,91 ha din satul Sindrilita
are ca obiectiv crearea unui cadru atractiv pentru investitii. Termenul de ,Standarde Verzi” nu se
referd la functiunea de parc, ci la implementarea obligatorie a unor principii de sustenabilitate.
Proiectul va include masuri stricte de protectie a mediului impuse viitorilor investitori, precum:
amenajarea perdelelor verzi de protectie, depasirea procentului minim de spatiu verde prevazut in
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RLU, implementarea unui sistem eficient de gestionare a apelor pluviale si interzicerea activitatilor cu
potential poluant major.

Proiectul va include masuri stricte de protectie a mediului, impuse viitorilor investitori, precum:
amenajarea perdelelor verzi de protectie obligatorii, implementarea unui sistem eficient de gestionare
a apelor pluviale si interzicerea activitatilor cu potential poluant, in vederea asigurarii compatibilitatii
functionale si ecologice a zonei.

Aceasta investitie are un rol strategic, contribuind la crearea de locuri de munca la nivel local, la
diversificarea bazei economice a comunei si la valorificarea pozitiei avantajoase a amplasamentului,
situat in imediata vecinatate a DN2 si a Autostrazii de Centura AQ.

Valoarea estimata a lucrarilor publice de infrastructurd este de aproximativ 10.000.000 RON, iar
finantarea poate fi realizata prin parteneriate public—private, fonduri europene (de exemplu,
Programul Regional Bucuresti—llfov) si din bugetul local.

3.H4: Proiect Pilot “Coridorul Verde-Albastru al Raului Pasarea — Traseu Ecoturistic Ganeasa”

(Serveste OSG5, 0SG3) Amenajarea unui traseu pietonal si ciclist de-a lungul malurilor raului Pasarea,
pe o distanta de aproximativ 10 km in perimetrul comunei, are ca scop crearea unui coridor verde de
recreere si mobilitate alternativa. Proiectul propune amenajarea de puncte de observare a naturii,
zone de odihna si relaxare, precum si panouri informative dedicate florei, faunei si patrimoniului
natural local, contribuind astfel la educatia ecologica si la constientizarea valorilor de mediu.

Aceasta investitie urmareste valorificarea potentialului natural al raului Pasarea, promovarea unui stil
de viata activ si sanatos si dezvoltarea turismului ecologic si de agrement in zona, prin integrarea
traseului in reteaua verde a comunei si in initiativele regionale de mobilitate durabila.

Valoarea estimata a proiectului este de aproximativ 2.500.000 RON, cu posibile surse de finantare prin
Administratia Fondului pentru Mediu (AFM), programe europene destinate turismului durabil si
infrastructurii verzi, precum si prin sponsorizari sau parteneriate locale.

4.2.3. Propuneri de SUP-uri si RUP-uri Generice Derivate din Analiza Diagnostica pentru Comuna
Ganeasa

H4: SUP-uri (Solutii Urbanistice Proiective) Generice

e SUP Extinderea intravilanului pentru Cartierul Tinerilor din Gdneasa, destinat amenajdrii a
aproximativ 300 de loturi de locuinte;

e SUP Modernizarea integrald a retelei rutiere comunale din toate satele apartindtoare
comunei Gdneasa, pentru imbundtdtirea accesibilitdtii si sigurantei circulatiei;

e SUP Finalizarea sistemului de canalizare menajera si pluviald la nivelul comunei, in vederea
asigurdrii unui standard edilitar complet;

e SUP Amenajarea unui parc central multifunctional in Ganeasa, cu spatii verzi, locuri de joacd,
zone de recreere si facilitdti comunitare;
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e SUP Infiintarea unui centru medical de zi cu servicii de specialitate, destinat cresterii accesului
populatiei la asistentd medicald de proximitate;

e SUP Dezvoltarea unei zone economice nepoluante in Sindrilita, situatd in apropierea DN2 si
a Autostrdzii A0, pentru atragerea investitiilor si crearea de locuri de muncad;

e SUP Protejarea si conservarea monumentelor istorice inscrise in Lista Monumentelor Istorice
(LMI) de pe teritoriul comunei Gdneasa;

e SUP Amenajarea unui coridor ecologic de protectie de-a lungul rdului Pasdrea, pentru
conservarea biodiversitdtii si integrarea acestuia in reteaua verde locald;

e SUP_ Implementarea unui program de reabilitare energetica a cladirilor publice, pentru
reducerea consumului de energie si cresterea eficientei energetice;

e SUP_ Amenajarea uneiretele de piste pentru biciclete, destinate atat deplasarii utilitare, cat
si activitatilor de agrement, conectand principalele sate si zone de interes din comuna.

H4

RUP-uri (Reguli Urbanistice Proiective) Generice pentru RLU Ganeasa

e RUP_ Stabilirea standardelor minime de echipare tehnico-edilitara pentru noile zone de
intravilan din comuna Gdneasa, asigurdnd racordarea completd la retelele publice de apd,
canalizare, gaze si energie electricd.

e RUP_ Definirea conditiilor specifice de construire in zonele de protectie ale monumentelor
istorice, in special pentru Biserica din Moara Domneascd si Biserica din Piteasca, in vederea
conservdrii cadrului arhitectural si vizual.

e RUP_ Impunerea unui procent minim obligatoriu de spatii verzi pentru noile dezvoltdri
rezidentiale, de exemplu cel putin 20% din suprafata parcelei, amenajat cu vegetatie naturald
sau gradini.

e RUP_ Stabilirea reglementdrilor specifice pentru zonele economice dedicate din Sindrilita si
Gdneasa, incluzénd interdictii privind activitdtile poluante si conditii stricte de protectie a
mediului.

e RUP_ Introducerea normelor de dimensionare a locurilor de parcare, corelate cu tipul de
functiune (rezidentiald, comerciald, publicd sau mixtd).

e RUP_ Reglementarea regimului de construire in zonele cu risc de inundatii de-a lungul rGului
Pasdrea, cu mdsuri de protectie hidrotehnicd si interdictii de edificare in perimetrele
vulnerabile.

e RUP_ Recomandarea utilizdrii materialelor si culorilor traditionale in zonele istorice ale
vetrelor satelor, pentru mentinerea identitdtii arhitecturale locale.
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e RUP_ Obligativitatea asigurdrii trotuarelor si a pistelor pentru biciclete in cadrul lucrdrilor
de modernizare si reabilitare a drumurilor comunale, pentru a Tmbundtdti mobilitatea
pietonald si nemotorizatad.

4.3. Indicatori de Monitorizare si Evaluare a Propunerilor Generale Specifice pentru Comuna
Ganeasa

Mecanismele de monitorizare si evaluare sunt esentiale pentru a asigura implementarea eficienta a
PUG si adaptarea sa la noile realitati. (Sursa: Recomandari metodologice USTGU si bune practici in
urbanism)

4.3.1. KPI (Indicatori Cheie de Performanta) pentru PUG Ganeasa

H4: Infrastructura si Utilitati

e Procent de acoperire cu retea publica de alimentare cu apa potabila (Tintd: 100%).

Procent de acoperire cu retea publica de canalizare menajera (Tinta: 100%).
e Procent de acoperire cu retea de distributie gaze naturale (Tinta: 95%).

e lLungimea totald a drumurilor comunale si sdtesti modernizate (asfaltate, cu trotuare) (km)
(Tinta: +30 km Tn 10 ani).

e Numar de gospodarii racordate la internet de mare viteza (fibra optica) (Tinta: +500 in 5 ani).

H4: Calitatea Vietii si Servicii Sociale

e Rata de cuprindere in invatdamantul prescolar si scolar (Tintd: mentinere >95%).

¢ Numarul de medici de familie la 1.000 de locuitori (Tinta: minim 1 medic/1.800 loc., conform
normelor).

e Gradul de satisfactie a cetatenilor fata de serviciile publice (masurat prin sondaj bienal, tinta:
crestere cu 15% in 5 ani).

e Suprafata de spatii verzi publice amenajate pe locuitor (mp/loc) (Tinta: minim 26 mp/loc).
H4: Dezvoltare Economica Locala

e Numarul de noi locuri de munca create in Comuna Ganeasa (Tintd: +200 in 5 ani).

e Numarul de firme noi infiintate si active in zonele economice dedicate (Tinta: +20 in 5 ani).

e Cresterea veniturilor proprii la bugetul local din activitdti economice (%, tinta: +25% in 5 ani).

H4: Mediu si Patrimoniu

e Procentul de deseuri municipale colectate selectiv si reciclate (Tintd: atingerea tintelor
nationale — ex. 55% reciclare pana in 2025).
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¢ Numarul de obiective de patrimoniu cultural LMI restaurate/puse in valoare (Tinta: 1 obiectiv
in 10 ani).

e Suprafata zonelor naturale protejate (locale sau de interes judetean) nou instituite sau extinse
(ha).

4.3.2. Mecanisme de Monitorizare si Evaluare pentru PUG Ganeasa

e Raportul anual de monitorizare a implementarii PUG va fi elaborat de Unitatea de
Implementare a PUG (UIPUG) din cadrul Primariei Comunei Ganeasa si va fi prezentat
Consiliului Local si comunitatii locale. Documentul va analiza stadiul de realizare al proiectelor
prioritare, gradul de indeplinire a indicatorilor de performanta (KPI) si va evidentia provocarile
sau fintarzierile intampinate in procesul de implementare, oferind totodata recomandari
pentru imbunatatirea eficientei si coerentei actiunilor viitoare.

e Evaluare Intermediara a PUG (la 5 ani): O analiza detaliatd a impactului implementarii PUG,
realizatd cu sprijinul unor experti externi, care sa fundamenteze eventualele ajustari sau
actualizari ale planului.

¢ Platforma Online de Transparentizare si Feedback PUG Ganeasa: Un portal web interactiv
unde cetatenii pot consulta documentele PUG (Memoriu, RLU, Planse GIS), stadiul proiectelor,
indicatorii de monitorizare si pot transmite sesizari sau propuneri. (Implementabil prin
proiectul PNRR de actualizare PUG in format GIS).

e Consultari Publice Periodice: Organizarea anuala a unor intalniri cu cetatenii din fiecare sat
pentru a discuta problemele comunitare, progresele PUG si noile initiative, asigurand un
dialog continuu si adaptarea planificarii la nevoile reale.
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Capitolul 5: INTEGRAREA REZULTATELOR STUDIULUI IN PUG S| DOCUMENTATII CONEXE

Acest capitol prezintda modul concret de transpunere a concluziilor si recomandarilor rezultate din
studiul de Analizd Diagnostica Multicriteriala Integrata a Comunei Ganeasa Tn componentele
principale ale Planului Urbanistic General (PUG) si in documentatiile complementare acestuia.

Integrarea acestor rezultate reprezinta o etapa esentiala pentru asigurarea coerentei si fundamentarii
stiintifice a viitorului PUG, astfel incat acesta sa reflecte in mod realist particularitatile teritoriale, sa
raspunda disfunctionalitatilor identificate, sa valorifice potentialul de dezvoltare local si sa satisfaca
nevoile actuale si viitoare ale comunitatii, conform concluziilor prezentate in capitolele precedente.

5.1. SECTIUNEA PENTRU MEMORIUL GENERAL AL PUG

Memoriul General al PUG va prelua si va dezvolta elementele esentiale ale analizei diagnostice,
transformandu-le in fundamente strategice si directive pentru dezvoltarea viitoare a comunei
Ganeasa.

Elemente-cheie indicative (cu caracter strategic si orientativ, pentru fundamentarea Viziunii si
Obiectivelor Generale PUG):

Sinteza principalelor disfunctionalitati si a potentialului de dezvoltare:

Memoriul va include o sectiune dedicata prezentarii sintetice a principalelor probleme identificate la
nivelul Comunei Ganeasa, precum:

e infrastructura tehnico-edilitara incompleta, in special reteaua de canalizare, aflata intr-o
stare generala deficitara, si drumurile comunale, dintre care o parte sunt doar partial asfaltate
sau pietruite;

e dezvoltarea urbana fragmentata, generatd de numarul ridicat de Planuri Urbanistice Zonale
(aproximativ 28) aprobate pe baza unui PUG din anul 2001, care nu mai corespunde dinamicii
actuale a localitatii;

e presiunea asupra fondului funciar agricol si natural, determinata de extinderea necontrolata
a zonelor de locuire;

e nivelul scazut de dezvoltare economica locala si dependenta majora de economia
metropolitana.

in paralel, se va evidentia potentialul de dezvoltare insuficient valorificat, printre care:

e pozitionarea strategica a comunei in proximitatea Bucurestiului si a nodului rutier AO-DN2,
cu perspective favorabile pentru investitii si dezvoltare economica, in special in satele
Sindrilita si Piteasca;

e resursele naturale valoroase — padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa, precum si raul
Pasarea, care modeleaza peisajul local;

e patrimoniul cultural, reprezentat de Biserica ,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca (cod
LMI IF-1I-m-B-15297), Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (cod LMI IF-1l-m-B-
15305) si Conacul din Cozieni, elemente cu valoare istorica si identitara deosebita.
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Aceasta sinteza va fundamenta viziunea strategica si obiectivele generale ale noului Plan Urbanistic
General, orientand dezvoltarea comunei catre un model echilibrat, durabil si coerent.

Directiile strategice prioritare pentru dezvoltarea durabila a comunei: Pe baza analizei SWOT si a
concluziilor diagnostice, se vor formula directii clare, precum:

e Modernizarea integrala a infrastructurii tehnico-edilitare si de transport.

e Cresterea calitatii vietii prin asigurarea accesului la servicii publice moderne si dotari
comunitare.

e Stimularea unei dezvoltdri economice locale diversificate si sustenabile, cu accent pe
atragerea de investitii nepoluante si crearea de locuri de munca.

e Protectia si valorificarea responsabild a mediului natural si a patrimoniului cultural.
e Asigurarea unei dezvoltari urbanistice coerente si armonioase.

Evidentierea zonelor cu necesitati de interventie urbanistica specifice: Se vor identifica si delimita
conceptual zonele care necesita o atentie deosebita in cadrul PUG:

e Zonele propuse pentru extinderea controlata a intravilanului, inclusiv cele destinate
cartierului pentru tineri din Ganeasa, care prevede amenajarea a aproximativ 300 de loturi de
locuinte;

e Viitoarele zone economice, cum este cea prevazuta prin PUZ-ul din Sindrilita, cu o suprafata
de aproximativ 38,91 ha;

e Coridoarele verzi amenajate de-a lungul raului Pasarea si in jurul padurilor perimetrale, cu rol
ecologic si recreativ;

e Zonele de protectie aferente monumentelor istorice si altor valori de patrimoniu cultural,
menite sd conserve identitatea locala si coerenta peisajului construit.

Recomandari privind alinierea politicilor publice locale cu strategiile de dezvoltare regionala si
nationala: Se va sublinia necesitatea corelarii PUG Ganeasa cu PATJ lIfov, PDR Bucuresti-lifov, PMUD
Bucuresti-llIfov si cu alte strategii sectoriale relevante, pentru a asigura o dezvoltare integrata si pentru
a facilita accesarea de fonduri si parteneriate. Aceste documente strategice vor fi incluse Tn capitolul
de Bibliografie.

Elemente-cheie directive (normative):

Extinderea intravilanului reprezintd o decizie strategica asumatd pentru a rdspunde presiunii
imobiliare intense din zona metropolitana si prognozei de crestere demografica. Aceasta extindere va
fi directionata, pe cat posibil, catre terenuri cu potential agricol mai redus, pentru a permite o
dezvoltare structurata si pentru a evita parcelarile necontrolate in extravilan, asigurand in acelasi timp
rezervele teritoriale necesare pentru infrastructura si dotari publice pe termen lung.

Stabilirea clarad a zonelor functionale si a regimului de construire permis in fiecare UTR: Memoriul
General va prefigura structura de zonificare functionala a teritoriului (locuinte, servicii, industrie, spatii
verzi, circulatii etc.), care va fi ulterior detaliata in RLU si pe plansele PUG. Se va argumenta necesitatea
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fiecarei zone functionale si se vor stabili principiile generale de reglementare. Aceasta structura va fi
transpusa grafic in Plansa de Reglementari Urbanistice.

Definirea parametrilor urbanistici obligatorii (POT, CUT, Hmax, retrageri) pentru diferite tipuri de zone
si functiuni se va realiza pe baza analizei specificului local, a tendintelor actuale de dezvoltare si a
normativelor urbanistice Tn vigoare.

Memoriul va prezenta intervale orientative pentru principalii indicatori urbanistici, care vor fi ulterior
definiti cu precizie Tn Regulamentul Local de Urbanism (RLU) pentru fiecare Unitate Teritoriald de
Referinta (UTR).

Astfel, pentru zonele rezidentiale existente se recomanda mentinerea unui regim de Thaltime maxim
de S/Ds+P+1E+M (sau S/Ds+P+1E-2Er/M) pentru locuinte individuale si functiuni complementare,
asigurand compatibilitatea cu fondul construit traditional, iar pentru noile zone de dezvoltare vor fi
propuse regimuri de Tnaltime adaptate contextului local, infrastructurii disponibile si caracterului
urbanistic dorit.

Reglementari specifice pentru protectia monumentelor istorice, a zonelor naturale si a peisajului: Se
vor enunta principiile si directiile principale de reglementare pentru protectia si valorificarea
patrimoniului cultural si natural, inclusiv necesitatea instituirii unor zone de protectie cu regim special
de construire si avizare. Aceste reguli vor fi transpuse grafic in Plansa cu Zone Protejate.

Conditii obligatorii privind asigurarea infrastructurii tehnico-edilitare si de transport pentru noile
dezvoltari: Memoriul va stipula clar ca orice noua dezvoltare urbanistica (rezidentiala, economica) va
fi conditionata de asigurarea prealabila sau simultana a accesului la retelele de utilitati publice (ap3,
canalizare, energie, gaze) si la o infrastructura rutiera adecvata, conform normelor tehnice. Se va
mentiona necesitatea finalizarii proiectului de apa-canal. Aceste aspecte vor fi detaliate in Plansa cu
Retele Edilitare.

Masuri preventive si de reducere a riscurilor naturale si tehnologice:

Vor fi formulate recomandari generale privind managementul riscului la inundatii, in special pentru
zona vaii raului Pasarea, precum si masuri de diminuare a riscului seismic, corespunzdtor unei
acceleratii de teren de 0,20 g, conform normativelor in vigoare. De asemenea, vor fi abordate si alte
tipuri de riscuri identificate la nivel local, urmand ca detalierea acestora sa fie realizata in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si in documentatia dedicata zonelor de risc.

5.2. SECTIUNEA PENTRU REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM (RLU)

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) constituie componenta scrisa cu caracter normativ a Planului
Urbanistic General al comunei Ganeasa si reprezinta principalul instrument de reglementare
urbanistica aplicabil pe intreg teritoriul administrativ al unitatii administrativ-teritoriale.

RLU transpune in articole obligatorii:
e concluziile analizei diagnostice;
e directiile strategice de dezvoltare stabilite prin PUG;
e cerintele legislative nationale si sectoriale in vigoare.
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Prin prevederile sale, regulamentul stabileste reguli clare si unitare privind:

e utilizarea terenurilor;

e amplasarea, dimensionarea si realizarea constructiilor;

e protejarea mediului, infrastructurii si patrimoniului;

e corelarea dezvoltarilor urbanistice cu capacitatea de echipare edilitara.
Structura si continutul Regulamentului Local de Urbanism

RLU este organizat pe capitole tematice care asigura o aplicare coerentd si predictibila a
reglementarilor urbanistice, dupa cum urmeaza:

e dispozitii generale si domeniul de aplicare;

e reguli de baza privind ocuparea si utilizarea terenurilor;

e zonificarea functionala a teritoriului;

e reglementari specifice pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR);

e reglementdri pentru zonele cu regim special (Zone de Reglementare Suplimentara — ZRS);

e prevederi aplicabile intravilanului si extravilanului;

e conditii privind echiparea edilitara, protectia mediului si calitatea arhitectural-urbanistica.
Reglementari la nivelul zonelor functionale — Unitati Teritoriale de Referinta (UTR)

Zonificarea functionald a intravilanului este realizata prin delimitarea Unitatilor Teritoriale de
Referinta (UTR), fiecare avand functiuni admise, conditionate sau interzise, precum si indicatori
urbanistici proprii.

UTR L - Zona de locuinte si functiuni complementare (ZF11)
Zona este destinata functiunii de locuire si este structurata in doua subzone distincte:
Subzona Li - locuinte individuale
e Functiuni admise:
o locuinte individuale izolate, cuplate sau insiruite;
o anexe gospodaresti;

o functiuni complementare de mica amploare (servicii, birouri, activitati profesionale
desfasurate la domiciliu).

¢ Indicatori urbanistici maximali:
o POT max.: 30%;
o CUT max.: 1,0;
o regim de inéltime: S/Ds+P+1E+M sau S/Ds+P+1E+2Er;
o findltime maxima: 8,00 m la cornisa / atic neretras si 13,00 m la aticul nivelului retras.
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Subzona Lc - locuinte colective
e Functiuni admise:
o locuinte colective cu regim redus de naltime;
o dotari de proximitate compatibile cu locuirea.
¢ Indicatori urbanistici maximali:
o POT max.: 30%;
o CUT max.:1,2;
o regim de indltime: S/Ds+P+2E+M sau S/Ds+P+3Er;
o Tnaltime maxima: 13,00 m la cornisa / atic neretras si 16,00 m la aticul nivelului retras.
UTR IS — Zona institutii, servicii si comert (ZF09, ZF10)

Aceasta zona este destinata functiunilor publice si private de interes local si zonal si este structurata
in trei subzone:

e IS1 - institutii publice si dotari colective in zonele centrale ale satelor;
e 1S2 —servicii si comert compatibile cu zonele de locuire;
e 1S3 — servicii si activitati Tn vecinatatea zonelor industriale.

Reglementarile stabilesc indicatori urbanistici specifici, in functie de subzona, si conditii de integrare
in tesutul urban existent.

Alte Unitati Teritoriale de Referinta
Regulamentul contine prevederi detaliate si pentru urmatoarele UTR-uri:
e UTRID — unitati industriale si de depozitare (ZF12);
e UTR A — unitati agrozootehnice (ZF04);
e UTR SP —spatii verzi, sport si agrement (ZF14, ZF18);
e UTR DS — destinatie speciald (ZF15);
e UTR G - gospodarie comunala si retele tehnico-edilitare (ZF13, ZF05);
e UTRT - cai de comunicatie si transporturi (ZF06).
Pentru fiecare UTR sunt stabilite:
e functiunile admise si interzise;
e indicatorii urbanistici maximali;
e conditii de amplasare si conformare a constructiilor.
Reglementari pentru zonele cu regim special — Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS)

Pentru gestionarea constrangerilor naturale, tehnice si de protectie, RLU instituie Zone de
Reglementare Suplimentara, care se suprapun peste UTR-uri si introduc reguli suplimentare.
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ZRS 05 - Zone de protectie a monumentelor istorice
e Seinstituie zone de protectie pentru:
o Biserica,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca (cod LMI IF-1I-m-B-15297);
o Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (cod LMI IF-Il-m-B-15305).
e Orice interventie este conditionata de:
o obtinerea avizului Directiei Judetene pentru Cultura;
o respectarea regimului de indltime, volumetrie, materiale si finisaje compatibile.
ZRS 09 - Zone expuse riscului de inundatii
e Delimitate de-a lungul vaii raului Pasarea.
e Reglementari:
o interdictie de construire in zonele cu risc major (probabilitate 1%);

o conditionari stricte Tn zonele cu risc moderat (cote de fundare, solutii tehnice de
protectie).

Coridoare de protectie a infrastructurii
e ZRS 14 — cai de comunicatie rutiere (DN2, DJ100, DJ300, autostrada AQ);
e ZRS 24-27 —retele de ap3, canalizare, energie electrica si gaze naturale.
o Inaceste zone se stabilesc:
o latimi minime de protectie;
o restrictii de construire si utilizare a terenurilor.
Alte reglementari cheie ale RLU
Pe langa zonificarea functionald, regulamentul stabileste prevederi generale si specifice privind:
e Echiparea tehnico-edilitara

o autorizarea constructiilor este conditionata de posibilitatea racordarii la retelele
publice;

e Protectia mediului
o interzicerea deversarilor necontrolate;
o gestionarea corespunzdtoare a deseurilor;
o protectia vegetatiei existente;
e (Calitatea arhitectural-urbanistica
o reguli privind aspectul exterior al cladirilor;
o utilizarea materialelor si cromaticii adecvate specificului local;

o corelarea cu ,Ghidul de arhitectura pentru mediul rural” elaborat de OAR;
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e Accesibilitatea

o asigurarea accesului pentru persoanele cu mobilitate redusa in cladirile si spatiile
publice.

5.3. SECTIUNEA PENTRU PLANSA DE REGLEMENTARI $I PLANSE GIS

Transpunerea spatiald a reglementarilor Planului Urbanistic General (PUG) reprezinta o conditie
esentiald pentru aplicabilitatea, claritatea si caracterul operational al documentatiei de urbanism. in
acest scop, reglementarile scrise din PUG si din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sunt
reprezentate grafic printr-un set de planse tematice elaborate in format GIS.

Toate plansele vor fi:
e georeferentiate obligatoriu in Sistemul national de proiectie Stereografic 1970 (EPSG:31700);
e realizate in conformitate cu normele tehnice in vigoare;
e corelate cu prevederile Ordinului ANCPI nr. 904/2023;
e compatibile cu bazele de date cadastrale si cu sistemele informatice ale administratiei publice.
Structura planselor GIS aferente PUG Ganeasa

Pentru asigurarea unei reprezentari complete si coerente a reglementarilor urbanistice, se vor elabora
urmatoarele planse tematice:

1. Plansa de zonificare functionala — Reglementari urbanistice
Aceasta plansa constituie documentul principal de reglementare grafica si va reprezenta:
e delimitarea exacta a tuturor Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR), conform RLU;
e subzonificarile aferente fiecarei UTR, dupa cum urmeaza:
o UTRL-zona de locuire (Li, Lc);
o UTRIS —institutii, servicii si comert (IS1, I1S2, IS3);
o UTRID — unitati industriale si de depozitare;
o UTR A — unitati agrozootehnice;
o UTRSP - spatii verzi, sport si agrement (SP1, SP2, SP3);
o UTR DS — destinatie special3;
o UTR G - gospodarie comunala si retele tehnico-edilitare (G1, G2);
o UTRT - cdi de comunicatie si transporturi.
e corespondenta dintre UTR-uri si Zonele Functionale (ZF);
e trimiterea explicitd, in legend3, la articolele relevante din RLU.
Pentru fiecare UTR vor fi indicate, prin legenda si/sau note explicative:
e indicatorii urbanistici principali (POT, CUT, Hmax);

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 46

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



COMUNA GANEASA V E GO | cosiomos | osinas

JUDETUL ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judegul Ilfov
! Analiza — Diagnostic Multicriterial Integrat

e regimul de construire;
e conditiile generale de utilizare a terenului.

De asemenea, vor fi reprezentate reglementarile aplicabile terenurilor din extravilan, conform
Capitolului 5 din RLU.

2. Plansa cu retelele edilitare
Aceasta plansa va ilustra infrastructura tehnico-edilitara existenta si propusa, incluzand:
e retelele de:
o alimentare cu apa potabil3;
o canalizare;
o energie electrica;
o gaze naturale;
o telecomunicatii;
e amplasarea constructiilor si instalatiilor aferente:
o statii de pompare;
o statii de epurare;
o posturi de transformare;
o alte echipamente edilitare.
Elementele vor fi corelate cu:
e UTR G2 - Zona pentru echipare edilitar3;
e Zonele de Reglementare Suplimentara pentru protectia retelelor, conform RLU:
o ZRS 24 - zona de protectie retele de ap3;
o ZRS 25 - zona de protectie retele electrice;
o ZRS 26 — zona de protectie retele de canalizare;
o ZRS 27 - zona de protectie retele de gaze naturale.
3. Plansa cu reteaua de circulatie
Aceasta plansa va reprezenta ierarhizarea si organizarea sistemului de transport, incluzand:
e reteaua rutiera:
o autostrazi (A0);
o drumuri nationale (DN);
o drumuri judetene (DJ);

o drumuri comunale si strazi locale;
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e incadrarea in UTR T — zona cai de comunicatie si transporturi;
e profilele transversale propuse, conform RLU:
o de la Profil propus 0 la Profil propus 9;

e traseele de transport public;

e trotuarele, pistele de biciclete si circulatiile alternative;

e parcarile publice;

e ZRS 14 - zone de siguranta si protectie a cdilor de comunicatie rutiere.
4. Plansa cu zone de risc natural si antropic

Aceasta plansa va delimita arealele supuse riscurilor, pe baza studiilor de fundamentare si a
reglementarilor din RLU, incluzand:

e ZRS 06 — zone cu risc de alunecari de teren;
e ZRS 09 — zone cu risc de inundatii;
e ZRS 17 — zone de protectie pentru obiective cu destinatie speciala;
e ZRS 19 — zone de protectie sanitara.
Vor fi cartografiate, dupa caz:
e zonele cu risc seismic;
e riscurile tehnologice identificate;
e alte constrangeri relevante pentru autorizarea constructiilor.
5. Plansa dedicata zonelor protejate — patrimoniu si mediu
Aceasta plansa va reprezenta perimetrele cu regim special de protectie, dupa cum urmeaza:
e ZRS 01 — arie naturala de interes comunitar (Natura 2000);
e ZRS 05 — zona de protectie a monumentelor istorice;
e ZRS 10 —zona de protectie a terenurilor aflate permanent sub ape.
Vor fi localizate explicit monumentele istorice clasate:
e Biserica ,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca (cod LMI IF-Il-m-B-15297);
e Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (cod LMI IF-1l-m-B-15305),
impreuna cu zonele lor de protectie stabilite conform legislatiei in vigoare.
6. Plansa de bilant teritorial
Aceasta plansa va reprezenta grafic structura fondului funciar al comunei, evidentiind:
e suprafata intravilanului existent si a intravilanului propus;

e principalele categorii de folosinta din extravilan:
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o terenuri agricole;
o terenuriforestiere;
o ape;

o alte folosinte;

e corelarea stricta cu bilantul teritorial din RLU.
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Capitolul 6: Concluzii, Sinteza Operativa si Bibliografie

Acest capitol final sintetizeaza informatiile cheie din Analiza Diagnostica Multicriteriald Integrata a
Comunei Ganeasa, oferind un format structurat care fundamenteaza propunerile viitoare ale Planului
Urbanistic General. Rolul sau este de a asigura trasabilitatea, actualizarea si utilizarea eficienta a
datelor in etapele ulterioare ale elaborarii PUG si in procesele de monitorizare.

6.1. Sinopsis Executiv al Studiului

Scopul si Contextul General

Prezenta Analizd Diagnostica a avut ca scop evaluarea complexa a situatiei actuale a Comunei
Ganeasa, judetul llfov, sub multiple aspecte: administrativ, geografic, demografic, economic,
infrastructural, de mediu si patrimonial. Demersul a fost esential pentru identificarea
disfunctionalitatilor, a potentialului de dezvoltare si a nevoilor comunitatii, in vederea fundamentarii
stiintifice a noului Plan Urbanistic General (PUG). Studiul se nscrie Tn contextul dinamicii periurbane
specifice zonei metropolitane Bucuresti, marcata de o crestere demografica accelerata si de presiuni
considerabile asupra infrastructurii si resurselor.

Principii si Metodologii

Analiza s-a bazat pe principiile dezvoltarii durabile, coerentei teritoriale, protectiei mediului si
patrimoniului, echitatii sociale si participarii publice. Metodologic, s-a utilizat o abordare mixt3,
combinand analiza documentara a surselor oficiale, analiza spatialda GIS si sinteza informatiilor din
consultari publice anterioare, asigurand o structurare logica si o interpretare integrata a datelor.

Aspecte-cheie ale Analizei

Diagnosticul a relevat o comuna aflata intr-un proces de transformare profunda. S-a constatat o
crestere demografica semnificativa (8,85%), o structura de varsta predominant tanara (70,42% sub 50
de ani) si un potential economic local inca insuficient exploatat, in ciuda proximitatii fata de AO si DN2.
Deficitele majore se inregistreaza la nivelul infrastructurii tehnico-edilitare, in special in ceea ce
priveste reteaua de canalizare menajera (deficitara inainte de finalizarea proiectului POIM) si starea
unor drumuri comunale. Presiunea imobiliara este considerabila, generand o extindere neuniforma a
intravilanului si necesitatea unei planificdri riguroase pentru a proteja terenurile agricole si
patrimoniul natural valoros (padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa si cursurile de apa).
Patrimoniul cultural include douda monumente istorice LMI (IF-Il-m-B-15297 si IF-1l-m-B-15305) si
Conacul Cozieni, care necesita protectie si integrare.

Concluzii Majore

Concluziile studiului subliniaza caracterul imperativ al actualizarii PUG pentru a ghida dezvoltarea
Comunei Ganeasa intr-o manierd coerenta si sustenabila. Este necesara o strategie clara pentru
modernizarea completa a infrastructurii, pentru o zonificare functionala echilibrata care sa raspunda
atat nevoilor rezidentiale, cat si celor economice, si pentru atragerea unor investitii responsabile.
Protejarea mediului si a identitatii locale trebuie sa fie piloni centrali ai noii viziuni de dezvoltare.
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Recomandari Strategice Esentiale

e Modernizarea si extinderea integrald a infrastructurii de utilitati (apa, canalizare, gaze,
electricitate) si a celei de transport (drumuri, trotuare, piste ciclabile, transport public).

e Dezvoltarea economica durabild prin crearea unei zone logistice/industriale nepoluante in
proximitatea AO/DN2 si prin sprijinirea agriculturii performante si a agroturismului.

e imbunétstirea calitdtii vietii prin asigurarea unor dotdri publice moderne si accesibile
(educatie, sanatate, culturd, sport) si prin amenajarea unor spatii verzi publice de calitate.

e Protectia stricta si valorificarea responsabila a patrimoniului natural si cultural, inclusiv prin
delimitarea unor zone de protectie si prin integrarea acestora in circuite turistice.

e Implementarea unei planificari urbanistice adaptive, transparente si participative, cu
utilizarea instrumentelor digitale pentru o gestionare eficienta a teritoriului.

6.2. Concluzii Operative si Actualizari de Date

6.2.1. Indicatori Cheie de Actualizat si Validat

Analiza a evidentiat necesitatea confirmarii si actualizarii precise a mai multor indicatori cheie,
esentiali pentru fundamentarea tehnica a PUG. Suprafata intravilanului actuald, estimata la 212,4 ha
in PUG-ul anterior din 2001, necesita o recalculare precisa prin centralizarea tuturor PUZ-urilor
aprobate ulterior pentru a reflecta extinderea reala. Gradul de acoperire cu retele de utilitati (ex. apa
80%, canalizare 50%) trebuie actualizat cu date exacte post-receptia lucrarilor din cadrul proiectului
regional de 245.065.894,30 RON, pentru a cunoaste starea reala a infrastructurii. De asemenea, este
necesara o cuantificare exacta a gradului de modernizare a retelei rutiere (total estimat 45 km) si a
ratei somajului la nivel local, datele existente fiind depésite. In final, indicatorul de spatiu verde public
pe locuitor trebuie calculat pe baza unui inventar GIS actual, pentru a verifica conformitatea cu tinta
legalad de 26 mp/locuitor.

6.2.2. Propuneri Strategice Noi Derivate din Analiza

Pe baza analizei datelor si a tendintelor identificate, se contureaza o serie de propuneri strategice noi.
Se propune prioritizarea investitiilor in infrastructura, cu focus pe modernizarea integrala a drumurilor
comunale, finalizarea sistemului de canalizare si amenajarea unui parc central multifunctional. Se
recomandad dezvoltarea unei zone economice prioritare de aproximativ 40 ha in proximitatea nodului
DN2/AO0 (Sindrilita/Piteasca), cu un profil logistic, de servicii si industrie nepoluanta, valorificind PUZ-
ul existent de 38,91 ha. Analiza indica un indice ridicat de presiune urbanistica, generat de cererea de
extindere a intravilanului, numarul mare de PUZ-uri aprobate si proximitatea fata de Bucuresti. Ca
raspuns, se propune satisfacerea nevoilor urgente de dotari publice, precum un centru medical
multifunctional in satul Ganeasa, extinderea gradinitelor si scolilor, si reabilitarea caminului cultural
din Cozieni. De asemenea, studiul releva un potential mediu spre ridicat pentru turismul rural si
cultural, conditionat de dezvoltarea infrastructurii de suport si promovare a monumentelor istorice, a
Conacului Cozieni si a cadrului natural (paduri, Raul Pasarea).
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l. Legi

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

2. Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, republicata.

3. Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

4. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

5. Legea nr.5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a
lll-a - zone protejate.

6. Legeanr.575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea
a V-a Zone de risc natural.

7. Legea nr. 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor.
8. Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

9. Legea nr. 16/1995 privind protectia topografiilor produselor semiconductoare, republicata.
10. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata.

11. Legea nr. 564/2001 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 47/2000 privind stabilirea
unor masuri de protectie a monumentelor istorice care fac parte din Lista patrimoniului
mondial.

12. Legea nr. 200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificarilor profesionale pentru
profesiile reglementate din Romania.

13. Legea nr. 82/1998 privind regimul drumurilor.

Il. Hotarari ale Guvernului (HG)

14. Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

15. Hotardrea Guvernului nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
pentru zonele de riscuri naturale.

16. Hotardrea Guvernului nr. 1137/2023 privind aprobarea Normelor metodologice pentru
derularea programului multianual privind finantarea elaborarii si/sau actualizarii planurilor
urbanistice generale ale localitatilor si a regulamentelor locale de urbanism.

17. Hotardrea Guvernului nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor tehnice
privind constructii din domeniul turismului.
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Ill. Ordonante ale Guvernului (OG)

18. Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

19. Ordonanta Guvernului nr. 47/2000 privind stabilirea unor masuri de protectie a
monumentelor istorice care fac parte din Lista patrimoniului mondial.

IV. Ordine Ministeriale

20. Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si administratiei publice (MDRAP) nr. 233/2016
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.

21. Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului (MLPAT) nr. 13N/1999 pentru
aprobarea reglementarii tehnice ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru
al Planului Urbanistic General” (GP038/99).

22. Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului (MLPAT) nr. 90/1994 privind
aprobarea reglementarilor tehnice de continut si forma pentru elaborarea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism.

23. Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului (MLPAT) nr. 176/N/2000 pentru
aprobarea reglementarii tehnice ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru
al Planului Urbanistic Zonal”.

24. Ordinul ministrului transporturilor, constructiilor si turismului (MTCT) nr. 562/2003 pentru
aprobarea Reglementarii tehnice ,Metodologie de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)".

25. Ordinul ministrului sanatatii nr. 1030/2009 privind aprobarea procedurilor de reglementare
sanitard pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea
obiectivelor ce desfasoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei.

26. Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2314/2004 privind aprobarea Listei monumentelor
istorice, actualizata, si a Listei monumentelor istorice disparute.

27. Ordinul ministrului dezvoltarii, lucrarilor publice si administratiei nr. 310/2022 privind
aprobarea procedurilor de control al statului privind respectarea prevederilor legale la
emiterea certificatelor de urbanism, autorizatiilor de construire/desfiintare si la avizarea si
aprobarea documentatiilor de urbanism.

28. Ordinul Oficiului de Stat pentru Inventii si Marci (OSIM) nr. 6/2007 pentru aprobarea
Normelor de aplicare a Legii nr. 16/1995 privind protectia topografiilor produselor
semiconductoare.

29. Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii.
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30. Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului (MLPAT) nr. 91/1991 pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea executarii constructiilor.

V. Standarde Nationale si Directive Europene

31. Standardul Roman SR 10144-1:2024 Strazi si amenajari pentru biciclete - Profiluri transversale
- Cerinte de proiectare.

32. Directiva 2005/36/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 7 septembrie 2005 privind
recunoasterea calificarilor profesionale.

33. P100 (Cod de proiectare seismica).

VI. Alte Planuri si Strategii de Referinta

34. Planul Urbanistic General (PUG) anterior al Comunei Ganeasa (aprobat prin HCL nr. 18/2001,
prelungit prin HCL nr. 24/2018).

35. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) lifov.
36. Planul de Dezvoltare Regionald (PDR) Bucuresti-llfov 2021-2027.
37. Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) Bucuresti-llfov 2016-2030.

38. Strategia Nationalad de Dezvoltare Durabilda a Romaniei.

VII.LANEXE

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, utilizand cu prioritate informatiile consolidate in TBFRT
si TTPOSI.
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