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CAPITOLUL 0 - SINTEZA STUDIULUI SI A METODOLOGIEI

Acest studiu analizeaza evolutia activitatilor economice din Comuna Ganeasa, judetul llfov (incluzand
satele Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita), reprezentand un document fundamental
pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG). Documentul examineaza dinamica economica,
identifica potentialul de dezvoltare si formuleaza directii strategice aliniate cu principiile dezvoltarii
durabile si cu viziunea comunitatii. Astfel, studiul ofera o baza solida pentru fundamentarea deciziilor
urbanistice si a politicilor publice locale, fiind elaborat in conformitate cu metodologia USTGU
(Ultimate Self TXT GIS Urbanism).

Fundamentarea Generala a Studiului (Capitolul 1)

Domeniul studiului vizeaza evolutia economica a comunei Ganeasa, analizand structura actualg,
dinamica sectoriala, factorii de influenta si potentialul de dezvoltare durabild. Comuna, situata la
aproximativ 15 km de Bucuresti si avand o populatie estimata la 5.602 locuitori (iulie 2024), este parte
a zonei metropolitane Bucuresti. Actualizarea PUG (anterior aprobat prin HCL nr. 18/2001, cu
valabilitate prelungitd prin HCL nr. 24/2018) impune o analizd economica aprofundatd, conform
legislatiei Tn vigoare. Studiul se fundamenteaza pe principii de dezvoltare durabild, competitivitate,
coeziune teritoriala, protectia mediului, transparentda si valorificarea potentialului endogen.
Tematicile acoperite includ analiza cadrului economic, structura si dinamica sectoarelor (agricultura,
industrie, servicii, turism), factorii de influenta, analiza SWOT si perspectivele strategice, cu concluzii
direct aplicabile Tn reglementarile PUG.

Cadrul Metodologic General (Capitolul 11)

Metodologia utilizata imbina o abordare structurata, bazata pe date validate, cu o viziune strategica
integratoare. Analiza economica este realizata transdisciplinar, coreland datele cu aspectele sociale,
de mediu, de infrastructura si de guvernanta, considerand comuna Ganeasa un sistem complex, aflat
in interactiune cu zona metropolitand Bucuresti-llfov. Obiectivul central este alinierea dezvoltarii
economice la o idee directoare: transformarea comunei Ganeasa intr-o comunitate periurbana
prospera si inovatoare. Acest proces combina analiza riguroasa a datelor cantitative (statistici,
indicatori) cu o abordare calitativa, ce include identificarea de conexiuni subtile intre sectoare si
formularea unei viziuni pe termen lung, pentru a genera solutii si reglementari urbanistice robuste si
inovatoare.

Cadrul General Economic al Comunei Ganeasa (Capitolul 1ll)

Fiind parte a celei mai dinamice regiuni economice a tarii, Comuna Ganeasa beneficiaza de
proximitatea fata de Bucuresti, dar se confrunta si cu provocari specifice, precum deficitul de forta de
muncad calificata si navetismul intens. Strategiile regionale si judetene vizeaza cresterea
comuna, in special prin finalizarea Autostrazii AO. Profilul socio-economic indica o populatie de 5.602
de locuitori (2024), cu o structura de varsta tanara si o rata a somajului foarte scazuta, dar cu un grad
ridicat de navetism. Economia locala, desi modesta (62 de firme active in 2023, cu o cifra de afaceri
totald de 22.453.605 RON si 98 de angajati), este dominata de microintreprinderi si are un potential
evident de crestere.
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Analiza Detaliata a Activitatilor Economice (Capitolul IV)

Structura economica este diversificata, dar polarizata in jurul microintreprinderilor. Principalele
sectoare de activitate, conform codurilor CAEN, sunt:

e Comert: (ex: A & G SELLING SOLUTIONS SRL)

e  Constructii: (ex: CONSTRUCT TELECOM INSTAL SRL)

e Transport si depozitare: (ex: MILLENIUM TRANZIT SRL)

e Servicii diverse: (ex: HAPPY ADVISOR MANAGEMENT SRL)

e Servicii medicale: (ex: NIKY DENT SRL)

e Agricultura: Cu 3.537 ha de teren agricol, sectorul este important, incluzand culturi
cerealiere, legumicultura, piscicultura si un potential de cercetare prin Statiunea Moara
Domneasca.

e Industria: Sectorul este incipient, dar cu perspective in logistica (PUZ parc logistic Sindrilita
— 38,91 ha), productie usoara si energie regenerabila (CEF Ganeasa 1 — 6,25 MWp).

e Servicii si Turism: Include comert de proximitate, servicii publice (5 scoli, 5 gradinite),
unitati de cazare pe DN2 si un potential turistic valoros (Manastirea Pasarea).

Factori de Influenta asupra Dezvoltarii Economice (Capitolul V)

Dezvoltarea economica a comunei este conditionata de urmatorii factori principali:

e Infrastructura de transport: DN2, DJ100, DJ300 si, crucial, viitoarea Autostrada AQ.

e Infrastructura edilitara: Proiectul major de apa-canal (valoare 245.065.894,30 RON),
extinderea retelei de gaze (>20 km) si modernizarea retelei electrice (acoperire 97%).

e Resursele umane: Populatia tanara reprezinta un avantaj, insa navetismul si deficitul de
calificare sunt provocari ce trebuie adresate.

e Cadrul investitional: Atractivitatea este demonstrata de proiectele fotovoltaice si
logistice. Sprijinul CJ lIfov pentru un Parc Industrial poate accelera dezvoltarea.

e Politici strategice: Noul PUG va fi instrumentul cheie pentru a stabili o zonificare coerenta
si reglementari clare, care sa stimuleze dezvoltarea economica echilibrata.

Analiza SWOT (Capitolul VI)

e Puncte Tari:
=  Pozitie geografica strategica (proximitate Bucuresti, DN2, viitoarea AQ).
= Disponibilitate de terenuri pentru dezvoltare.
=  Populatie Tn crestere si cu o structura de varsta tanara.
= Diversificare economica incipienta (logistica, energie regenerabila).
= Resurse naturale si patrimoniu cu potential turistic.
= [nfrastructura de utilitati in curs de modernizare.

= Sprijin institutional pentru proiecte strategice.
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e Puncte Slabe:
= Dependenta economica de Bucuresti (navetism ridicat).
= Infrastructura locald (drumuri, canalizare) partial deficitara.
= Lipsa unui centru urban modern si bine definit.
= Capacitate administrativa locala limitata.
=  Existenta unor zone de marginalizare sociala.
= Lipsa ofertei educationale secundare/profesionale.
=  Numar redus de afaceri locale mature si competitive.
= Expunerea la riscuri de mediu (inundatii, poluare).
e  Oportunitati:
=  Finalizarea Autostrazii AO si imbunatatirea conectivitatii.
= Acces la fonduri europene si nationale nerambursabile (PNRR, Programe Regionale).
= Dezvoltarea unui Parc Industrial/Logistic cu sprijin judetean.
= Cresterea cererii pentru produse agro-alimentare locale si ecologice.
= Formalizarea si dezvoltarea Zonei Metropolitane Bucuresti.
= Digitalizarea si atragerea de "nomazi digitali".
= Valorificarea durabila a potentialului turistic.
= Cooperarea intercomunitara pentru proiecte comune.
e Amenintari:
=  Presiunea urbanizarii haotice si dezvoltarea imobiliara necontrolata.
= Agravarea conditiilor de trafic pe DN2.
=  Concurenta altor localitati din zona metropolitana.
= |nstabilitatea legislativa si fiscala.
= Depopularea zonelor rurale traditionale si migratia tinerilor calificati.
= Degradarea mediului si impactul schimbarilor climatice.
= Persistenta problemelor sociale si a enclavelor de saracie.

= Dependenta de finantari externe pentru proiectele majore.

Perspective si Directii de Dezvoltare Economica Durabila (Capitolul VII)

Sectoarele prioritare pentru dezvoltare sunt: logistica, industria usoarda nepoluanta, serviciile,
agricultura moderna/ecologica, turismul rural si energia regenerabila. Implementarea masurilor se va
realiza etapizat:

e Termen scurt (1-3 ani): Se va acorda prioritate modernizarii infrastructurii critice (apa-
canal, gaze, drumuri), implementarii PUG-ului cu o zonificare clara, stimularii investitiilor
cu impact rapid (ex: supermarket, benzinadrie), imbunatatirii serviciilor publice si
promovarii localitatii.
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e Termen mediu (4-7 ani): Se va urmari dezvoltarea Parcului Industrial/Logistic, sustinerea
agriculturii si a turismului printr-o abordare structurata, imbunatatirea capitalului uman
printr-un centru de formare, implementarea conceptului de "smart village" si protectia
mediului.

e Termen lung (8-10+ ani): Viziunea pe termen lung vizeaza transformarea Ganeasa intr-un
hub economic periurban, asigurarea unei urbanizari echilibrate, consolidarea profilului de
comuna verde si circulara si cresterea coeziunii sociale.

Concluzii si Recomandari (Capitolul VIII)

Comuna Ganeasa detine un potential economic semnificativ, dar se confrunta cu provocari
considerabile legate de infrastructurd, dependenta de Bucuresti si necesitatea de a diversifica
economia. Recomandarile esentiale vizeaza o abordare pro-activd a administratiei locale in
implementarea PUG, consolidarea parteneriatelor institutionale, crearea unui cadru administrativ
favorabil investitorilor, investitii Tn educatie si monitorizarea constanta a mediului. Actorii economici
sunt indemnati sa exploreze sectoarele prioritare, sa adopte practici durabile si sa colaboreze pentru
a creste competitivitatea. Prin implementarea consecventa a acestor masuri, Ganeasa poate evolua
intr-un model de dezvoltare durabila in regiune.
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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

Acest studiu fundamenteaza actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa,
judetul llfov — incluzand satele Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita — avand
rolul de a analiza dinamica economica, de a identifica potentialul de dezvoltare si de a formula directii
strategice aliniate cu principiile dezvoltarii durabile. Astfel, documentul oferd o baza de cunoastere
solida pentru deciziile urbanistice si politicile publice locale, fiind elaborat in conformitate cu
metodologia USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism).

1.1. Domeniul de Studiu

Domeniul general al studiului este evolutia activitatilor economice in Comuna Ganeasa. Se analizeaza
structura economica actuala, dinamica sectoriald, factorii de influenta si potentialul de dezvoltare
durabila, in vederea fundamentarii deciziilor urbanistice din cadrul PUG.

Comuna Ganeasa, avand codul SIRUTA 103130, se situeaza in proximitatea imediatad a capitalei, la
aproximativ 15 km, fiind parte integranta a zonei metropolitane Bucuresti si a regiunii de dezvoltare
Bucuresti-llfov. Aceasta pozitionare strategica genereaza atat oportunitati, cat si presiuni specifice.
Actualizarea PUG, demarata conform HCL nr. 18/2001 (cu valabilitate prelungita prin HCL nr. 24/2018)
si a Caietului de Sarcini PUG Ganeasa 2024, impune o analiza aprofundata a evolutiei economice. Un
studiu detaliat este esential pentru a intelege structura actuald, dinamica sectoarelor, factorii de
influenta si pentru a contura o viziune de dezvoltare durabila, care sa contribuie la cresterea calitatii
vietii celor 5.602 de locuitori (estimare iulie 2024).

1.2. Principii Fundamentale

Principalele principii care ghideaza acest studiu, in concordanta cu metodologia USTGU si cerintele
planificarii durabile, sunt:

e Dezvoltare economica durabila si echilibrata;

e Competitivitate si inovare;

e Coeziune teritoriala si sociala;

e Protectia mediului in contextul dezvoltarii economice;

e Transparenta si participare publica in definirea politicilor economice locale;

e Valorificarea potentialului endogen al comunei Ganeasa.

1.3. Tematici Principale Acoperite

Studiul va aborda urmatoarele tematici principale:

e Analiza cadrului economic general (regional, judetean, local).

e Structura si dinamica sectoarelor economice din Comuna Ganeasa (agricultura, industrie,
servicii, turism).
e Factorii de influenta asupra dezvoltarii economice locale.

e Analiza SWOT a economiei comunei.
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e Perspective si directii strategice de dezvoltare economica durabila.

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

e Pentru cadrul economic: se va analiza profilul socio-economic general al comunei si
relatia sa specifica cu zona metropolitana Bucuresti-llfov, incluzand fluxurile de navetism
si interdependentele economice.

e Pentru sectoare: se vor identifica culturile agricole predominante, provocarile agriculturii,
tipurile de industrie existente, potentialul logistic, structura comertului si a serviciilor si
potentialul turistic.

e Pentru factori de influenta: se va evalua impactul infrastructurii de transport (DN2, DJ100,
DJ300, viitoarea A0) si edilitare, se vor analiza resursele umane, cadrul investitional si
impactul politicilor locale si regionale.

e Pentru SWOT: se va realiza o identificare detaliata a punctelor tari (pozitie geografica,
terenuri), a punctelor slabe (infrastructura, dependenta de Bucuresti), a oportunitatilor
(A0, fonduri europene) si a amenintarilor (concurentad, urbanizare haotica).

e Pentru perspective: se vor contura scenarii de dezvoltare, se vor propune masuri concrete
de stimulare si se va asigura corelarea cu obiectivele generale ale PUG.

1.5. Sub-teme Analitice

¢ Analiza statistica a datelor economice: Se vor utiliza date de la ONRC privind firmele active
(62 1n 2023), cifra de afaceri (22.453.605 RON in 2023) si numarul de angajati (98 in 2023). Se
vor analiza date de la INS si AJOFM llfov privind populatia activa, somajul si structura
ocupationala.

e Analiza comparativa cu alte UAT-uri similare: Se vor compara indicatorii Ganeasa cu cei ai

altor comune periurbane pentru a identifica avantaje competitive sau decalaje.

¢ Analiza de impact a proiectelor majore: Se va evalua impactul potential al finalizarii AO (cu
nod la Afumati) si al modernizarii retelei de apa-canal.

e Cartografierea GIS a zonelor cu potential economic: Se vor identifica si delimita pe harti GIS
zonele pretabile pentru dezvoltari industriale, logistice, comerciale, agricole sau turistice,
aceste harti urmand sa fundamenteze plansele de reglementari urbanistice din PUG.

e Evaluarea corelatiei dintre dezvoltarea economica si calitatea vietii: Se va analiza modul in
care cresterea economica propusa contribuie la imbunatatirea calitatii vietii (crearea de locuri
de muncag, venituri la bugetul local, dezvoltarea serviciilor).

1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

¢ Diversificarea economicd a Comunei Ganeasa si reducerea dependentei de navetism catre
Bucuresti.

e Atragerea de investitii in sectoare nepoluante si generatoare de locuri de munca (logistica,
industrie usoara, servicii).

e Valorificarea sustenabila a potentialului agricol si turistic.
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¢ Impactul dezvoltarii unui potential Parc Industrial/Logistic.

¢ Rolul infrastructurii modernizate in stimularea cresterii economice.

1.7. Cuvinte-cheie Relevante

Geografic:
Ganeasa economie, dezvoltare locala llfov, investitii periurbane, suburbanizare economica

Sectorial:
agricultura Ganeasa, industrie nepoluanta, servicii si comert Ganeasa, turism rural llfov,
potential logistic Ganeasa, energie regenerabila

Strategic:

PUG economie, piata muncii Ganeasa, analiza SWOT Ganeasa, infrastructura economica,
politici locale de dezvoltare, impact AO, dezvoltare durabild, competitivitate locala, corelare
PUG strategii economice

Operational:
antreprenoriat local, inovare Ganeasa, parteneriate public—private

1.8. Singularitati Specifice Initiale

Studiul porneste de la urmatoarele puncte de referinta factuale actualizate:

Populatia totala estimata la 1 iulie 2024: 5.602 locuitori;
Distanta fata de Bucuresti: aproximativ 15 km;

Numarul firmelor active (2023): 62;

Cifra de afaceri totala a firmelor (2023): 22.453.605 RON;
Numarul total de angajati in firmele active (2023): 98;

Plan Urbanistic General anterior: aprobat prin HCL nr. 18/2001, prelungit prin HCL nr.
24/2018;

Proiect parc fotovoltaic: capacitate instalata 6,25 MWp;

Proiect regional apa—canal Ganeasa—Afumati: valoare totala 245.065.894,30 RON (fara TVA);
Necesitate de extindere a retelei de gaze: peste 20 km;

Drum national principal de tranzit: DN2 (E85);

Proiect sens giratoriu la Sindrilita (DN2, km 21+900): finantat prin CNAIR — PNRR si buget de
stat;

Potential turistic: activitati de agrement si pescuit in zona Lacului Pasarea;

Monument istoric: Biserica ,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca (cod LMI IF-II-m-B-
15297);

Grad de acoperire cu cadastru sistematic: aproximativ 15%;
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e Suprafata intravilanului conform PUG anterior: 212 4 ha;

e Terenuri agricole (2014): 3.537 ha;

e Obiectiv de extindere a zonelor economice/industriale: confirmat;

e (Clasificarea comunei in strategia judeteana llfov: localitate cu nivel mediu de marginalizare;
o Valoarea proiectului de actualizare a PUG (finantat prin PNRR): 527.221 RON;

e Activitati traditionale predominante: agricultura si pescuit.

1.9. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Contextul comunei Ganeasa este marcat de dinamica zonei metropolitane Bucuresti-lifov. Tendintele
evolutive generale includ:

e Cresterea importantei sectorului logistic si industrial nepoluant, stimulata de
infrastructura de transport (DN2, AO).

e Dezvoltarea serviciilor adaptate noilor rezidenti (comert, servicii personale, educatie).

e cerere mai mare pentru produse agricole locale si ecologice pe piata bucuresteana.

e Uninteres sporit pentru turismul de proximitate si recreere in natura.

e Impactul factorilor exogeni: schimbarile climatice (riscuri pentru agriculturd) si
digitalizarea (oportunitati "smart village").

1.10. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Studiul se aliniaza explicit cu urmatoarele documente strategice:

e Strategia de Dezvoltare a Judetului lifov 2020-2030: vor fi preluate si integrate directiile
strategice relevante referitoare la dezvoltarea infrastructurii, atragerea investitiilor si
sprijinirea sectoarelor economice prioritare, in concordanta cu obiectivele de dezvoltare
durabila la nivel regional.

e Programul Regional Bucuresti-lifov 2021-2027: vizeaza identificarea si valorificarea
oportunitatilor de finantare europeana, prin alinierea proiectelor locale la axele prioritare
de dezvoltare stabilite la nivel regional.

e Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-lifov 2016-2030: va fi avut in vedere
pentru integrarea propunerilor legate de infrastructura de transport, mobilitatea durabila
si imbunatatirea accesibilitatii regionale in cadrul strategiilor de dezvoltare ale comunei.

e Planul Urbanistic General existent al comunei Ganeasa si Planurile Urbanistice Zonale
aprobate: vor fi analizate in detaliu pentru evaluarea prevederilor anterioare, aprecierea
gradului de implementare si identificarea actualizarilor necesare in raport cu noile conditii
de dezvoltare teritoriala si cu cerintele legislative actuale.
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1.11. Identificarea Zonelor Relevante si Evaluarea Riscurilor

Au fost identificate urmatoarele zone relevante pentru dezvoltarea economica, cu potential si riscuri
specifice:
Zone Relevante:

e Zona adiacenta DN2 si viitorului nod A0 (Sindrilita, Piteasca): Potential logistic/industrial
ridicat. Risc de trafic greu si poluare.

e Luncile raului Pasarea (Piteasca, Sindrila): Potential agricol si turistic. Risc de inundatii.

e Zonele cu terenuri agricole fertile din extravilan: Esentiale pentru securitatea alimentara,
necesita protectie.

e Vetrele satelor: Potential pentru comert de proximitate si servicii.

e Zona Manastirii Pasarea si a padurilor invecinate: Pol de atractie turistica. Necesita
management sustenabil.

Riscuri Economice Generale:
e Concurenta altor comune din zona metropolitana.
e  Fluctuatiile pietei imobiliare.
e Lipsa fortei de munca calificate local.

o Intarzieri in proiectele de infrastructurd majora.

1.12. Evaluarea Patrimoniului si Valorilor Identitare (aplicabil economic)

Patrimoniul cultural material (Manastirea Pasarea — LMI IF-lI-a-B-15301; bisericile monument istoric
din Moara Domneasca — LMI IF-Il-m-B-15297 si Piteasca — LMI IF-Il-m-B-15305; Conacul Cozieni —
potential de reconversie) si cel natural (paduri, Lacul Pasdrea) constituie un activ economic important
pentru turism si pentru construirea unui brand local. Aceste resurse, alaturi de traditiile locale, trebuie
integrate n strategiile de dezvoltare, subliniind rolul lor de activ economic valoros.

1.13. Caracterul Integrativ al Analizei

Evolutia economica a comunei Ganeasa este intrinsec legata de celelalte componente ale dezvoltarii
teritoriale:

¢ Infrastructura de transport si tehnico-edilitara este o preconditie pentru investitii.

¢ Dinamica socio-demografica determina disponibilitatea fortei de munca.

e (alitatea locuirii si accesul la servicii publice influenteaza atractivitatea comunei.

e Protectia mediului si conservarea patrimoniului conditioneaza tipurile de activitati economice.

Prezentul studiu subliniazd aceste interdependente si formuleaza recomandari care asigurd o
abordare integrata, obligatorie pentru o planificare coerenta.
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1.14. Potentialul de Dezvoltare Durabila

Comuna Ganeasa detine un potential semnificativ pentru o dezvoltare economica durabila prin:

* Promovarea industriei nepoluante si a logisticii moderne.

¢ Dezvoltarea sectorului de energie regenerabila (ex. CEF Ganeasa 1 de 6,25 MWp).
e Sustinerea agriculturii ecologice si a lanturilor scurte de aprovizionare.

e Dezvoltarea ecoturismului si a turismului rural responsabil.

e Crearea de locuri de munca “verzi”.

e Eficientizarea utilizarii resurselor locale prin planificare inteligenta.

1.15. Recomandari Tehnice Generale

e Stabilirea prin PUG a unei zonificari functionale clare, care sa aloce terenuri adecvate
activitatilor economice.

e Crearea de zone tampon (perdele verzi) intre zonele industriale/de trafic si cele rezidentiale.

e Definirea unor indicatori urbanistici in RLU (ex: POT max=50% in zone industriale) care sa
permita o dezvoltare eficienta, dar controlata.

e Conditionarea autorizarii noilor investitii de respectarea normelor de mediu si de asigurarea
utilitatilor.

1.16. Recomandari pentru Monitorizare si Actualizare

e Monitorizarea anuala a indicatorilor economici locali (firme noi, locuri de munca, cifra de
afaceri).

e Evaluarea la fiecare 5 ani a impactului prevederilor PUG asupra dezvoltarii economice.

e Urmadrirea gradului de ocupare a potentialului parc industrial/logistic si adaptarea politicilor
de atragere a investitorilor.

1.17. Prezentarea Evolutiei Istorice (economic)

Istoric, economia comunei a fost predominant agrara, centrata pe cultivarea pamantului, prelucrarea
primara a lemnului si pescuit. Dupa 1990, procesul de suburbanizare si dezvoltarea infrastructurii
rutiere au catalizat o diversificare incipienta catre servicii, mica industrie si, recent, logistica si energie
regenerabild, tendinte ce se prefigureaza a se accentua.

1.18. Indicatori si Parametri Standardizati

Pentru realizarea analizei economice a Comunei Ganeasa, vor fi utilizati indicatori standardizati si
comparabili la nivel local, judetean si national, care permit o evaluare obiectiva a performantei
economice si a potentialului de dezvoltare. Acesti indicatori vor fi calculati pe baza datelor statistice
furnizate de INS, ONRC, AJOFM llfov si de administratia locala, asigurand consistenta metodologica si
posibilitatea corelarii cu alte documentatii strategice.
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Principalii parametri analizati vor include:

¢ Numarul de firme active la 1.000 de locuitori, indicator care reflecta densitatea mediului de
afaceri si gradul de dezvoltare antreprenoriald la nivel local. Acesta permite compararea
dinamismului economic al comunei cu media judeteana si nationala.

e Cifra de afaceri medie pe firma (RON), relevantd pentru dimensiunea economica a
intreprinderilor locale, nivelul de productivitate si potentialul de atragere a investitiilor. Un
nivel ridicat al acestui indicator sugereaza o activitate economica diversificata si stabila.

e Profitul mediu pe firma (RON), utilizat pentru evaluarea eficientei economice si a capacitatii
de consolidare financiara a agentilor economici. Indicatorul va fi analizat in raport cu
sectoarele dominante si tendintele regionale.

e Ponderea principalelor sectoare economice (CAEN) in structura economica locald, exprimata
procentual. Acest indicator ofera o imagine clara asupra specializarii economice a comunei,
evidentiind sectoarele cu valoare addugata ridicata (agricultura, industrie usoard, servicii,
logistica, energie regenerabila etc.) si potentialele directii de diversificare.

e Rata somajului inregistrat (%), indicator socio-economic esential pentru intelegerea nivelului
de ocupare a fortei de munca si a echilibrului dintre cererea si oferta de locuri de munca.
Analiza acestui parametru va evidentia zonele vulnerabile si va fundamenta masuri de
interventie pentru stimularea ocuparii.

Tn ansamblu, utilizarea acestor indicatori standardizati va permite o evaluare integrata a performantei
economice locale, facilitind comparabilitatea temporala si teritoriala, precum si definirea unor
obiective realiste si masurabile Tn cadrul viitorului Plan Urbanistic General al Comunei Ganeasa.

1.19. Surse Documentare si Limitari Metodologice

Surse Documentare:

Studiul utilizeaza o gama larga de surse secundare, incluzdnd date statistice oficiale (INS, ONRC,
AJOFM), documente strategice (SDJI, PR Bl, PMUD BI), documentatii de urbanism anterioare, studii de
specialitate, precum si informatii furnizate de autoritatile locale si judetene. Aceasta lista de surse va
sta la baza bibliografiei formale ce va fi elaborata la finalizarea tuturor studiilor.

Limitari Metodologice:

Principalele limitari pot include disponibilitatea partiald a unor date statistice detaliate strict la nivel
de comuna, dependenta analizelor prospective de prognoze macroeconomice si dificultatea
cuantificarii economiei informale. Se va urmari fundamentarea analizelor pe cele mai obiective si
actualizate date disponibile.
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CAPITOLUL 2: CADRU METODOLOGIC GENERAL

Prezentul capitol stabileste fundamentele teoretice, conceptele cheie si cadrul metodologic general
care ghideaza elaborarea Studiului privind Evolutia Activitatilor Economice pentru Planul Urbanistic
General (PUG) al Comunei Ganeasa, judetul llfov. Abordarea propusa asigurd o analizd economica
riguroasa, relevanta si prospectiva, menita sa fundamenteze decizii urbanistice coerente si durabile.

2.1. Abordarea Integrata in Analiza Economica Urbanistica

Analiza evolutiei activitatilor economice in context urbanistic necesita o abordare care sa depaseasca
simpla inventariere a datelor statistice, integrand perspective complexe asupra interactiunilor dintre
diversi factori.

2.1.1. Abordare Transdisciplinara si Sistemica

Aplicarea unei viziuni integrate in studiul economic pentru PUG Ganeasa se materializeaza prin:

¢ Transdisciplinaritate: Analiza economica nu este izolata, ci corelata intrinsec cu aspectele
sociale (demografie, nevoi comunitare), de mediu (impactul activitatilor economice asupra
resurselor naturale), de infrastructura (rolul retelelor de transport si edilitare in sustinerea
economiei) si de guvernanta (politicile locale de dezvoltare). Se urmareste o viziune holistica
asupra comunei Ganeasa ca sistem complex.

e Gandire Sistemica: Economia locala este privita ca un subsistem dinamic in cadrul sistemului
teritorial mai larg al comunei si al zonei metropolitane Bucuresti-llfov. Se analizeaza fluxurile
(de capital, forta de munca, marfuri), interdependentele si buclele de feedback dintre
componentele economice si celelalte dimensiuni ale dezvoltarii urbane.

¢ |deea Directoare: Analiza este ghidata de o idee centrala: ,,Ganeasa — Comunitate Periurbana
Prospera si Inovatoare, prin Valorificarea Sustenabilda a Potentialului Economic Local Tn
Armonie cu Nevoile Cetdtenilor si Mediul Tnconjurdtor.” Aceastd viziune orienteaza analiza
catre identificarea acelor directii de dezvoltare economica ce contribuie la bunastarea
generala si la durabilitate, nu doar la crestere cantitativa.

¢ Integrarea Contextuala: Abordarea asigurd alinierea dezvoltdrii economice a Ganeasa la
politicile si strategiile de la nivel judetean (Strategia de Dezvoltare a Judetului lIfov 2020-
2030), regional (Programul Regional Bucuresti-lifov 2021-2027) si national, precum si
adaptarea la tendintele macroeconomice.

2.1.2. Principii de Coerenta si Sinergie in Analiza Economica

Studiul utilizeaza instrumente conceptuale pentru a identifica si a evalua interactiunile din sistemul
economic local:

e Sinergii intre Sectoarele Economice: Se va analiza cum anumite sectoare economice pot
intra in rezonanta, amplificandu-si reciproc efectele pozitive. De exemplu, dezvoltarea
agroturismului poate fi sustinuta de existenta unor ferme agricole performante care
furnizeaza produse locale si de patrimoniul cultural (Manastirea Pasarea), creand o oferta
turistica integrata.
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e Analiza Comparativa cu Modele de Succes: Se vor analiza modele de dezvoltare
economica din alte comune periurbane similare pentru a identifica elemente de
similitudine si bune practici care pot fi adaptate la specificul Ganeasa.

e Analiza Tensiunilor si Polaritatilor: Se vor lua in considerare tensiunile existente, de
exemplu, intre nevoia de dezvoltare industriald/logistica (generatoare de locuri de munca)
si necesitatea protejarii mediului si a caracterului rural al unor zone. De asemenea, se va
analiza polaritatea exercitatd de Bucuresti (ca principal centru de ocupare) versus
eforturile de a crea poli de dezvoltare economica proprii in Ganeasa.

e Evaluarea Dinamicii pe Termen Lung: Se va considera dinamica sectoarelor economice,
posibilitatea ca anumite activitati traditionale sa intre in declin, dar si potentialul de
revitalizare prin reconversie (ex: transformarea unor foste spatii agricole in zone de
agrement).

e Identificarea Efectelor de Compensare: Analiza va identifica modalitati prin care
dezvoltarea unor noi sectoare economice poate compensa eventualele efecte negative
ale restructurdrii altora (ex: crearea de locuri de munca in servicii poate compensa
reducerea ocuparii in agricultura traditionala).

e Asigurarea Coerentei intre Politici si Aspiratii Locale: Un obiectiv central este asigurarea
coerentei intre propunerile de dezvoltare economica si aspiratiile comunitatii locale
(identificate prin consultari publice), pentru a creste gradul de acceptare si implicare.

2.1.3. Procesul Logic: De la Analiza de Date la Propuneri Urbanistice

Studiul economic utilizeaza un proces logic, structurat si bazat pe date validate:

1. Analiza Datelor Specifice: Se porneste de la identificarea si analiza datelor economice
concrete (ex: cifra de afaceri totala de 22.453.605 RON in 2023, o rata specifica a
somajului, un potential logistic nevalorificat).

2. Formularea de Solutii: Se analizeaza cauzele si consecintele acestor date in contextul
economic si teritorial, formulandu-se solutii urbanistice proiective specifice (ex:
propunerea de dezvoltare a unui parc logistic).

3. Transpunerea in Reglementari: Aceste solutii, odata validate, sunt transpuse in reguli
urbanistice proiective care se integreaza in Regulamentul Local de Urbanism (RLU),
asigurand un cadru clar pentru dezvoltarea viitoare.

Prin combinarea acestei abordari riguroase cu o viziune strategica inovatoare, studiul economic fsi
propune sa ofere nu doar o analiza aprofundata a situatiei existente, ci si un set de directii robuste
pentru viitorul economic al comunei Ganeasa.
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2.2. Metodologia Generala de Cercetare si Analiza

Elaborarea studiului economic se bazeaza pe o metodologie de cercetare si analiza riguroasa, adaptata

specificului domeniului si cerintelor unui Plan Urbanistic General.

2.2.1. Etapele Metodologice

Procesul de elaborare a studiului parcurge urmatoarele etape principale, aliniate cu practica generala
in domeniu si cu cerintele Ghidului GP038/99:

1.

Definirea Ariei de Studiu si a Obiectivelor Specifice: Stabilirea clara a limitelor teritoriale,
a orizontului de timp (prezent si perspectiva PUG 10 ani) si a obiectivelor specifice (ex:
identificarea sectoarelor cu potential, fundamentarea zonificarii economice).

Colectarea si Validarea Datelor: Culegerea datelor relevante privind structura economica,
piata muncii, infrastructura, cadrul investitional si politicile strategice, cu o atentie
deosebita acordata actualitatii (maximum 3 ani vechime) si validarii surselor.

Analiza Cantitativa si Calitativa a Datelor:
Analiza Sectoriala: Examinarea detaliata a agriculturii, industriei, serviciilor si turismului.

Analiza Tendintelor: Identificarea tendintelor pe termen scurt, mediu si lung la nivel local
si regional.

Analiza Factorilor de Influenta: Evaluarea impactului factorilor endogeni si exogeni.

Analiza SWOT: Realizarea unei analize comprehensive a Punctelor Tari, Punctelor Slabe,
Oportunitatilor si Amenintarilor.
Identificarea Disfunctionalitatilor si a Oportunitatilor: Identificarea problemelor, a

potentialului nevalorificat si a noilor oportunitati de dezvoltare.

Elaborarea de Scenarii de Dezvoltare Economica: Conturarea a cel putin trei scenarii de
dezvoltare (pesimist, realist, optimist) pentru a evalua traiectoriile posibile.

Formularea Concluziilor si a Recomandarilor Strategice pentru PUG: Sintetizarea
constatarilor si formularea unor recomandari concrete si prioritizate.

2.2.2. Instrumente de Analiza

Pentru realizarea unei analize economice riguroase si multidimensionale a teritoriului administrativ al

Comunei Ganeasa, s-au utilizat o serie de instrumente consacrate de cercetare si evaluare, care permit

integrarea datelor cantitative si calitative intr-o interpretare coerenta si fundamentata stiintific.

Aceste instrumente faciliteaza intelegerea mecanismelor de functionare a economiei locale, a

factorilor de influenta si a potentialului de dezvoltare pe termen mediu si lung.

Principalele instrumente aplicate sunt:

Analiza Statistica Descriptiva si Inferentiala: Prelucrarea datelor de la ONRC (170 firme
inregistrate in 2023, din care 62 active cu bilant depus; cifrd de afaceri totald 22.453.605
RON; 98 angajati), INS, AJOFM etc.

Analiza SWOT: Evaluarea contextului intern si extern al economiei locale.
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o Modelarea Economica Simplificata: Utilizarea unor modele de prognoza pentru a estima
impactul potential al unor investitii.

e Analiza Multicriteriala: lerarhizarea sectoarelor economice cu potential sau a proiectelor
de investitii.

e Cartografierea GIS: Reprezentarea spatiala a distributiei firmelor si a zonelor cu potential
economic.

e Analiza de Continut a Documentelor: Examinarea documentelor strategice si legislative
relevante.

2.2.3. Surse de Date
Studiul se bazeaza pe o combinatie de surse de date primare si secundare:

e Surse Primare (colectate direct pentru scopul studiului, in etape ulterioare ale PUG, daca
este necesar):

= Interviuri structurate/semistructurate cu actori locali relevanti.
=  Focus-grupuri tematice pe sectoare economice specifice.
=  QObservatii directe in teren.
= Chestionare aplicate agentilor economici sau populatiei.
e Surse Secundare (date si documente existente, utilizate cu prioritate Tn acest draft):
= Date statistice oficiale de la INS, ONRC, AJOFM, APIA, ANCPI.

= Documente strategice si de planificare: Strategia de Dezvoltare a Judetului lIfov 2020-
2030; Programul Regional Bucuresti-lifov 2021-2027; Planul de Mobilitate Urbana
Durabila Bucuresti-lifov 2016-2030; PUG Ganeasa anterior si PUZ-urile aprobate.

=  Studii si rapoarte relevante, articole de specialitate si baze de date GIS.

= Se va acorda atentie deosebita actualitatii si relevantei datelor, mentionandu-se
explicit sursa si anul de referinta pentru fiecare informatie utilizata.
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CAPITOLUL 3: CADRUL GENERAL ECONOMIC AL COMUNEI GANEASA

3.1. Analiza Contextului Regional si Judetean

Comuna Ganeasa este parte integranta a Regiunii de Dezvoltare Bucuresti-llIfov, cea mai dinamica zona
economica a Romaniei, care genereaza o pondere semnificativa din Produsul Intern Brut (PIB)
national. Conform datelor Eurostat, regiunea a atins in 2022 un PIB pe cap de locuitor (exprimat in
standardul puterii de cumparare) de 166% din media Uniunii Europene, reflectdnd o concentrare
exceptionala a capitalului si a activitatii economice.

Judetul llfov a cunoscut un proces accelerat de suburbanizare in ultimele doua decenii, cu o crestere
constanta a populatiei alimentata de migratia dinspre Bucuresti si alte zone. Aceasta dinamica a adus
un aflux de rezidenti si investitii, dar a generat si provocari specifice, precum:

e Piata Muncii: Se confrunta cu un deficit de fortd de munca calificata si un navetism intens
catre Bucuresti, unde oferta salariala este superioara.

e Dezvoltare Teritoriala: Presiune crescuta asupra infrastructurii si necesitatea unei
planificari coerente pentru a gestiona extinderea zonelor rezidentiale si economice.

Strategiile de dezvoltare la nivel regional si judetean, precum Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov
2020-2030 si Programul Regional Bucuresti-llfov 2021-2027, pun un accent deosebit pe:

e Cresterea competitivitatii economice locale prin inovare si digitalizare.

e Dezvoltarea infrastructurii de transport si edilitare in comunele periurbane.

e Imbuntatirea calittii vietii, inclusiv prin dezvoltarea retelei de parcuri industriale si
logistice.

Pentru Comuna Ganeasa, un factor determinant este finalizarea Autostrazii de Centura AO, al carei
nod rutier de la Afumati, situat la aproximativ 5 km, va imbunatati exponential conectivitatea cu
reteaua nationald de transport si va spori atractivitatea pentru investitii in logistica si productie.

3.2. Profilul Socio-Economic General al Comunei Ganeasa

Profilul socio-economic al comunei Ganeasa, situata in zona periurband a Municipiului Bucuresti,
reflectd un proces complex de transformare demograficd, sociala si economica, influentat de
proximitatea capitalei, de noile investitii private si de modernizarea infrastructurii locale. Analiza
indicatorilor principali evidentiaza o comuna in expansiune, cu un potential semnificativ de dezvoltare,
dar si cu provocari specifice zonelor aflate in tranzitie de la mediul rural la cel suburban.

1. Populatia si dinamica demografica:

La data de 1 ianuarie 2024, populatia comunei era estimata la 5.602 locuitori, Tnregistrand o
crestere demografica de 8,85% intre recensamintele din 2011 si 2021. Aceasta tendinta
ascendenta este corelatd cu fenomenul de suburbanizare caracteristic localitatilor situate n
vecinadtatea Bucurestiului, care atrag populatie tanara in cautare de locuinte accesibile si un mediu
de viata mai echilibrat.
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Migratia interna pozitiva, sustinutd de amplasarea strategica a comunei in apropierea DN2 si a
Autostrazii A0, confirma un ritm constant de crestere rezidentiald, cu o expansiune semnificativa
a fondului construit Tn ultimul deceniu.

2. Structura demografica:

Compozitia pe varste aratd o populatie relativ tanara, cu 70,42% dintre locuitori sub varsta de 50
de ani (date din 2023). Aceasta distributie demografica ofera comunei un potential social si
economic favorabil, printr-o baza activa de forta de munca si o cerere sustinuta pentru locuinte,
educatie si servicii publice.

Se observad insa o usoara polarizare intre satele componente: Ganeasa si Piteasca atrag populatie
tanara activa, in timp ce Moara Domneasca si Cozieni pastreaza o populatie mai imbatranita, ceea
ce impune politici de echilibrare teritoriala si de adaptare a infrastructurii sociale.

3. Piata muncii si mobilitatea fortei de munca:

Rata somajuluiinregistrata in comuna este foarte scazuta, situandu-se in jurul valorii de 0% (2020),
ceea ce reflecta o ocupare aproape completa a fortei de munca. Totusi, acest indicator ascunde o
realitate structurald importanta: peste 50% din populatia activa este implicata in fenomenul de
navetism zilnic catre Bucuresti si zonele industriale adiacente (Afumati, Stefanestii de Jos,
Branesti, Pantelimon).

Aceasta mobilitate ridicata genereaza presiune asupra infrastructurii de transport si necesita
masuri de Tmbunatatire a conectivitatii rutiere si de dezvoltare a transportului public regional
(trasee STB, statii intermodale, piste pentru biciclete).

4. Aspecte sociale si incluziune:

Conform analizelor Bancii Mondiale, comuna Ganeasa este incadrata in categoria localitatilor din
judetul llIfov cu nivel mediu de marginalizare sociala. Desi indicatorii generali de bunastare sunt
peste media rurala nationald, persista disparitati intre satele componente, in special in ceea ce
priveste accesul la servicii publice si infrastructura.

Populatia de etnie roma reprezinta 8,81% din totalul locuitorilor care si-au declarat apartenenta
etnica la recensamantul din 2021. Aceastd comunitate necesita programe de incluziune si
integrare, prin masuri educationale, ocupationale si de locuire decenta.

Pe ansamblu, implicarea civica si gradul de participare la viata comunitara sunt in crestere, aspect
sustinut de initiativele locale privind amenajarea spatiilor publice, reabilitarea scolilor si
organizarea de activitati culturale si sportive.

5. Infrastructura educationala:

Reteaua de fnvdatamant local include 5 gradinite si 5 scoli, care asigura accesul la educatia
prescolard, primara si gimnaziala pentru copiii din toate satele componente. Scoala Gimnaziala
Ganeasa, aflata in proces de modernizare, reprezinta principalul centru educational al comunei.

Totusi, cresterea populatiei tinere impune extinderea capacitatii educationale, prin constructia de
noi gradinite si amenajarea de spatii multifunctionale pentru activitati extracurriculare.
Digitalizarea procesului educativ si dotarea unitatilor de Tnvatamant cu echipamente moderne
constituie, de asemenea, o prioritate strategica.
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6. Economia locala:

Activitatea economicd a comunei Ganeasa este sustinuta in principal de microintreprinderi si
intreprinderi mici, specifice mediului periurban. Tn anul 2023, erau inregistrate 62 de firme active,
cu un total de 98 de angajati, o cifra de afaceri cumulata de 22.453.605 RON si un profit net de
4.516.113 RON.

Structura economiei locale este dominata de agriculturd, industrie nepoluanta (ex. Pioneer—
Corteva), piscicultura, servicii si, intr-o masura tot mai mare, de initiative antreprenoriale locale
orientate spre comert si logistica.

Desi indicatorii economici sunt inca modesti comparativ cu media judeteana, comuna prezinta un
potential semnificativ de crestere, in special prin valorificarea terenurilor disponibile, dezvoltarea
zonei economice din Sindrilita (38,91 ha) si atragerea de investitii in energie regenerabila (proiect
fotovoltaic — 6,25 MWp).

Pentru sustinerea acestui proces, este necesara o politica locala activa de sprijin pentru mediul de
afaceri, prin reglementari urbanistice flexibile, infrastructura adecvata si acces la finantari
europene.

Concluzii generale:

Comuna Ganeasa se afla intr-o etapa de consolidare a statutului sau periurban, beneficiind de un
context favorabil de dezvoltare datorita pozitiei strategice, resurselor umane tinere si proximitatii fata
de Bucuresti. Totusi, pentru a transforma aceste avantaje intr-un model de dezvoltare durabild, este
necesara o abordare integratd, care sa combine politicile sociale, economice si teritoriale cu o
planificare urbana coerenta si sustenabila.

Astfel, analiza socio-economica indica premise solide pentru modernizarea infrastructurii,
diversificarea economiei locale si cresterea calitatii vietii, obiective ce trebuie urmarite prin
implementarea viitorului Plan Urbanistic General al Comunei Ganeasa.
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CAPITOLUL 4: ANALIZA DETALIATA A ACTIVITATILOR ECONOMICE DIN COMUNA GANEASA

4.1. Structura Economica Actuala

Analiza structurii economice a Comunei Ganeasa, pe baza datelor actualizate de la Oficiul National al
Registrului Comertului (ONRC) pentru anul fiscal 2023, releva un peisaj economic specific zonelor
periurbane in tranzitie, dominat de microintreprinderi si firme mici. Din totalul de 170 de agenti
economici inregistrati Tn 2023, un numar de 62 au depus bilant contabil, indicand activitate economica
efectiva.

Distributia acestora pe domenii de activitate (coduri CAEN) arata o diversificare incipienta. Desi
comertul si serviciile de proximitate detin o pondere semnificativa, se remarca prezenta firmelor din
domeniul constructiilor, transporturilor si, mai recent, a unor initiative Tn productia de energie
regenerabila si in logistica.

Dinamismul antreprenorial este indicat de infiintarea a 32 de firme in perioada 2020-2024. Totusi,
discrepanta dintre numarul de firme inregistrate si cele active efectiv sugereaza o rata de mortalitate
considerabild, specificd unui mediu de afaceri in formare, unde multe initiative nu reusesc sa atinga
un nivel de sustenabilitate pe termen lung.

Principalele sectoare de activitate (CAEN), conform datelor din 2023:

e Comert cu amanuntul si ridicata (G): Ramane un sector important, deservind atat
populatia locala, cat si tranzitul de pe DN2. Include magazine alimentare, magazine mixte
si comert cu piese auto.

Exemplu reprezentativ: A & G SELLING SOLUTIONS SRL (CAEN 4711 - Comert cu amanuntul in magazine
nespecializate), cu o cifra de afaceri de 4.407.953 RON, o pierdere de -404.749 RON si 28 de angajati.

e Constructii (F): Un sector activ, reflectand dezvoltarea rezidentiald din comuna. Include
firme de constructii generale, instalatii si finisaje.

Exemplu reprezentativ: CONSTRUCT TELECOM INSTAL SRL (CAEN 4321 - Lucrari de instalatii electrice),
cu o cifra de afaceri de 2.465.949 RON, un profit de 308 RON si 16 angajati.

e Transport si depozitare (H): Sector cu potential de crestere datorita pozitiei geografice
favorabile. Include firme de transport rutier de marfuri si, In perspectiva, activitati
logistice.

Exemplu reprezentativ: MILLENIUM TRANZIT SRL (CUI 24272452), cu o cifrd de afaceride 223.147 RON.

e Activitati profesionale, stiintifice si tehnice (M, N, S): Include o gama variata de servicii
(consultanta, reparatii, servicii pentru populatie).

Exemplu reprezentativ: HAPPY ADVISOR MANAGEMENT SRL (CAEN 7022 - Activitati de consultanta

pentru afaceri si management), cu o cifra de afaceri de 2.116.108 RON, un profit de 620.812 RON si 1
angajat.

e Sanatate si asistenta sociala (Q): Prezent prin cabinete medicale private.

Exemplu reprezentativ: NIKY DENT SRL (CAEN 8623 - Activitati de asistenta stomatologica), cu o cifra
de afaceri de 1.018.800 RON, un profit de 264.498 RON si 5 angajati.
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o Industria prelucratoare (C): Reprezentata prin mici ateliere (mobild, confectii, prelucrare
lemn) si, recent, prin unitati de productie de materiale de constructii sau energie.

e  Agricultura, silvicultura si pescuit (A): Desi multe exploatatii sunt individuale, exista si
firme active in acest sector.

O comparatie cu datele la nivelul judetului lifov si al regiunii Bucuresti-llfov (sursa: INS, 2023) confirma
o subreprezentare in Ganeasa a sectoarelor cu valoare addaugata mare (ex: IT&C, cercetare-dezvoltare,
servicii de afaceri avansate) si o pondere mai mare a agriculturii si a microintreprinderilor din servicii
de baza. Aceasta structura este tipica pentru o comunitate aflata in prima faza a dezvoltarii
periurbane.

Concluzie operationala pentru PUG: Noul PUG trebuie sa stimuleze diversificarea economica prin
alocarea de zone specifice (UTR-uri) pentru activitati nepoluante cu valoare adaugata (ex: servicii de
afaceri, productie usoara, tehnologie), valorificaAnd avantajele competitive (accesibilitate, terenuri
disponibile) pentru a reduce dependenta de economia Capitalei.*

4.2. Sectorul Agricol

Agricultura ramane o componenta fundamentald a economiei si identitatii locale. Conform celor mai
recente date disponibile (APIA, 2023), comuna Ganeasa detine o suprafata agricola semnificativa. Desi
datele din 2014 indicau 3.537 ha, din care 3.410 ha teren arabil, este necesara o actualizare pe baza
noilor masuratori cadastrale. Structura culturilor este dominata de cereale si plante tehnice, alaturi
de legumicultura practicatd in special in zonele apropiate de sate. Piscicultura pe Lacul Pasarea
reprezinta o activitate specifica zonei. Un atu important este prezenta Statiunii Didactice Moara
Domneasca (apartinand USAMV Bucuresti), care ofera un potential major pentru cercetare, inovare si
transfer de bune practici in agricultura locala.

e Provocari:

= Fragmentarea accentuata a terenurilor agricole, care reduce eficienta economica.

= [nfrastructura de irigatii insuficient dezvoltata sau degradata.

=  Presiunea imobiliara constanta asupra terenurilor agricole fertile din extravilan.

» Tmbétranirea fortei de muncd active n agricultura.

e Oportunitati:

= Diversificarea culturilor catre cele cu valoare adaugatd mare (legume bio, fructe de
padure).

= Dezvoltarea agroturismului, prin integrarea fermelor in circuite turistice (ex: proiectul
de reconversie a Conacului Podgoreanu in vinarie).

= Promovarea produselor locale pe piata din Bucuresti prin lanturi scurte de
aprovizionare.

= Accesarea fondurilor europene dedicate modernizarii fermelor si tinerilor fermieri.

Concluzie operationala pentru PUG: PUG trebuie sa instituie masuri clare de protectie a terenurilor
agricole fertile (clasele | si Il de calitate), limitdnd extinderea nejustificata a intravilanului. Totodata,
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regulamentul local de urbanism (RLU) poate defini conditii specifice pentru constructiile siamenajarile
agroturistice Tn extravilan, pentru a stimula acest sector farad a degrada peisajul rural.*

4.3. Sectorul Industrial si Activitati Industriale

Sectorul industrial in Ganeasa este intr-o faza incipientd, dar cu un potential de crestere semnificativ,
orientat strategic spre industrie nepoluanta, logistica si productie usoara.

¢ Depozite si logistica: Dezvoltarea este stimulata de proximitatea fata de DN2 si de anticiparea
finalizarii Autostrazii AO. Un PUZ aprobat pentru un parc logistic in Sindrilita, pe o suprafata
de 38,91 ha, confirma acest potential.

¢ Productie industriala usoara: Activitatea este prezentad prin ateliere de mobild, confectii,
prelucrarea lemnului (istoric, o cherestegerie in Moara Domneasca) si, mai recent, o statie de
betoane propusa in Cozieni (2023).

¢ Energie regenerabila: Comuna a atras investitii importante in acest domeniu, prin proiecte de
centrale electrice fotovoltaice finantate prin PNRR (ex: Ganeasa 1 — 6,25 MWp si Ganeasa 2 -
similar).

e Zonificare industriala: Noul PUG va delimita zone dedicate activitatilor economice, inclusiv un
potential Parc Industrial/Logistic, a carui dezvoltare este sustinuta la nivelul Consiliului
Judetean llfov.

e Provocari:

Infrastructura locala (drumuri de acces, retele de utilitati de mare capacitate) este inca insuficienta
pentru a sustine dezvoltari industriale de anvergura.

Disponibilitatea limitata a fortei de munca locala calificate pentru acest sector.
e Oportunitati:

Pozitia geografica strategica, care reduce costurile de transport.

Sprijinul institutional la nivel judetean pentru crearea de parcuri industriale.

Interesul crescut al investitorilor de a reloca facilitati de productie/logistica din Bucuresti in zonele
periurbane.

*Concluzie operationala pentru PUG: Propunerea PUG trebuie sa defineasca clar UTR-uri destinate
activitatilor productive si logistice, cu un RLU care sa specifice tipurile de activitati permise (cu
excluderea celor poluante), indicatori urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime), retrageri obligatorii si
conditii de echipare edilitard. Crearea unor zone tampon verzi intre aceste zone si cele rezidentiale
este obligatorie.*

4.4. Sectorul Serviciilor si Comertului

Acest sector s-a dezvoltat treptat, ca raspuns la cresterea populatiei si a tranzitului.

e Comert local:
Magazine de proximitate, marketuri (ex: PROFI), o piatd agroalimentara periodica.
e Servicii publice si sociale:
Administratie: Primarie, oficiu postal.
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Educatie: 5 scoli si 5 gradinite.
Cultura: 2 camine culturale.
Alte servicii: ATM-uri, infrastructura digitala buna.
e Servicii de tranzit si turism:
Cazare si alimentatie: Pensiuni, popasuri si restaurante de-a lungul DN2 (in special in Sindrilita).

Agroturism: Potential ridicat, cu exemple precum Hobby Land Ranch si proiectul de reconversie a
Conacului Podgoreanu.

Turism cultural si religios: Potential legat de Manastirea Pasarea (monument istoric, cod LMI IF-lI-a-B-
15301), Schitul Ganeasa si bisericile monument istoric din Moara Domneasca (Biserica "Sf. Nicolae",
cod LMI IF-1I-m-B-15297) si Piteasca.

Turism de agrement: Potential legat de patrimoniul natural (Padurea Ganeasa-Pustnicu, lacuri).
e Servicii pentru afaceri si mestesuguri:

Numeroase microintreprinderi active in constructii, transport, reparatii, consultanta si alte servicii
pentru populatie.

e Provocari:

Lipsa unui centru comercial si civic modern, care sa concentreze functiuni si sa devind un punct de
atractie.

Infrastructura turistica (cazare, semnalizare, trasee amenajate) este insuficient dezvoltata.
¢ Oportunitati:
= Crearea unui centru civic multifunctional in satul Ganeasa.
= Atragerea unuilant de supermarketuri pentru a deservi mai bine comunitatea.

= Dezvoltarea ecoturismului si a turismului cultural/religios prin crearea de produse
integrate.

= Promovarea produselor si mestesugurilor locale.

Concluzie operationala pentru PUG: PUG trebuie sa propuna o zona centrala cu functiuni mixte (UTR-
ZCp), care sa permita dezvoltarea de servicii, comert si spatii publice. De asemenea, RLU trebuie s3
defineasca reguli specifice pentru protejarea si punerea in valoare a obiectivelor de patrimoniu si a
cadrului natural, permitand dezvoltarea controlata a turismului.*
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CAPITOLUL 5: FACTORI DE INFLUENTA ASUPRA DEZVOLTARII ECONOMICE A COMUNEI GANEASA

Evolutia economicd a comunei Ganeasa este modelatd de o constelatie de factori interconectati. O
intelegere aprofundatd a acestora este esentiala pentru a fundamenta strategiile de dezvoltare
economica realiste si eficiente propuse prin Planul Urbanistic General (PUG).

5.1. Infrastructura de Transport

Accesibilitatea si conectivitatea reprezinta piloni fundamentali pentru orice dezvoltare economica.
Comuna Ganeasa beneficiaza de o pozitionare favorabila, fiind traversata de drumul national DN2
(E85), o artera majora care asigura legatura directa cu Bucurestiul (aflat la aproximativ 15 km) si cu
regiunea de est a tarii. Suplimentar, drumurile judetene DJ100 (Cozieni, Ganeasa - Afumati) si DJ300
(Moara Domneasca, Ganeasa, Cozieni - Centura Capitalei) faciliteaza legaturile interne si cu localitatile
invecinate.

Un element transformational pentru viitorul economic al comunei este Autostrada de Centura AO a
Bucurestiului, al carei tronson nordic este partial operational si Tn executie avansatd. Nodul rutier
prevazut la Afumati, aflat la aproximativ 5 km nord-vest de Ganeasa, va spori exponential
conectivitatea cu coridoarele de transport nationale si europene (A2, A3), deschizand perspective
majore pentru dezvoltarea activitatilor logistice si industriale.

n paralel, modernizarea retelei de drumuri locale si optimizarea sistemului de transport public, care
in prezent include trei linii STB, sunt esentiale pentru atragerea investitiilor si cresterea calitatii vietii.
Starea tehnica a unor drumuri comunale necesita Tmbunatatiri, iar corelarea PUG cu Planul de
Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) este necesara pentru a promova un transport public regional
eficient si a reduce dependenta de autoturismul personal.

5.2. Infrastructura Edilitara

Dezvoltarea economica sustenabila este intrinsec legata de disponibilitatea si calitatea utilitatilor
publice. Comuna Ganeasa a finregistrat progrese, insa finalizarea si modernizarea integrala a
infrastructurii edilitare ramane o prioritate.

Proiectul regional de extindere a retelelor de apa si canalizare, derulat in parteneriat cu Afumati, cu o
valoare totala de 245.065.894,30 RON (fara TVA), se afla in executie si reprezintd un pas major catre
asigurarea unor conditii la standarde moderne. Lipsa unui sistem de canalizare centralizat functional
in toate satele reprezinta inca un impediment major, atat pentru dezvoltarea rezidentiala, cat si pentru
atragerea anumitor tipuri de investitii.

Extinderea retelei de gaze naturale, pentru care avizele au fost obtinute si unde necesarul depaseste
20 km, va creste atractivitatea comunei, in special pentru activitatile economice care necesita acest
tip de combustibil.

Reteaua de energie electricd, cu o acoperire de aproximativ 97%, necesitd modernizari pentru a face
fata cresterii consumului generat de noile dezvoltari, inclusiv de proiectele de energie regenerabila
precum Centrala Electrica Fotovoltaica Ganeasa 1 de 6,25 MWp.
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Gestionarea deseurilor, realizata in cadrul sistemului judetean, necesita optimizari pentru cresterea
gradului de colectare selectiva. Aceasta situatie impune ca PUG sa prevada si sa rezerve terenurile
necesare pentru amplasarea unor puncte de colectare selectivd moderne si a unor centre de aport
voluntar, contribuind la imaginea comunei si la calitatea mediului.

5.3. Resursele Umane si Piata Muncii

Capitalul uman este o resursa strategica. Comuna Ganeasa beneficiaza de o populatie de 5.602 de
locuitori (estimare la 1 iulie 2024), in crestere si relativ tanara (cu 70,42% sub 50 de ani in 2023),
indicand un potential demografic favorabil. Cu toate acestea, piata muncii se confrunta cu un deficit
de forta de munca calificata si un navetism accentuat (estimat la peste 50% din populatia activa) catre
Bucuresti. Rata somajului Tnregistrata este foarte scazuta (sub 1% in 2023), dar acest indicator
mascheaza dependenta de piata muncii externa comunei.

Pentru a valorifica potentialul uman si a reduce navetismul, sunt necesare programe de formare
profesionala corelate cu cerintele sectoarelor economice prioritare. Incluziunea sociala si economica
a comunitatii rome (8,81% din populatie conform recensamantului din 2021), prin programe
educationale si de ocupare, poate contribui la cresterea fortei de munca disponibile. Propunerile PUG
trebuie sa sustind aceste demersuri prin alocarea de terenuri pentru functiuni complementare,
precum centre de formare profesionala.

5.4. Cadrul Investitional si Antreprenorial

Apetitul investitional Tn Ganeasa este in crestere, evidentiat prin dezvoltarea parcurilor fotovoltaice
(ex: CEF Ganeasa 1) si prin initierea unor PUZ-uri pentru zone logistice si industriale (ex: PUZ pentru
parc logistic/industrial in Sindrilita pe 38,91 ha). Sprijinul autoritatilor si predictibilitatea oferita de un
PUG actualizat sunt esentiale pentru accelerarea acestui trend.

Concurenta din partea altor comune ilfovene este semnificativa. Pentru a se diferentia, Ganeasa
trebuie sa promoveze activ avantajele sale competitive: disponibilitatea terenurilor, accesul la DN2 si
proximitatea A0, si un cadru administrativ favorabil. Dezvoltarea antreprenoriatului local poate fi
stimulata prin facilitati si crearea de incubatoare de afaceri. Datele din 2023, cu 62 de firme active si
o cifra de afaceri totala de 22.453.605 RON, indica o economie locala inca la inceput, dar cu un clar
potential de crestere.

5.5. Politici si Strategii Locale, Judetene si Regionale cu Impact Economic

Dezvoltarea economica a comunei trebuie sa fie aliniatd cu directiile strategice stabilite la nivel
superior. Documentele cheie care ofera cadrul general si oportunitatile de finantare sunt:

e Strategia de Dezvoltare a Judetului lifov 2020-2030
¢ Programul Regional Bucuresti-lifov 2021-2027
¢ Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-lIfov 2016-2030

Actualizarea PUG reprezinta oportunitatea definirii unei strategii de dezvoltare economica locala
adaptata specificului comunei, care sa identifice sectoarele prioritare, masurile de sprijin pentru
mediul de afaceri si proiectele de investitii publice necesare pentru o crestere durabila.
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5.6. Impactul Reglementarilor Urbanistice (PUG) Asupra Dinamicii Economice

Noul Plan Urbanistic General al Comunei Ganeasa va reprezenta principalul instrument de planificare,
reglementare si orientare strategica a procesului de dezvoltare teritoriala si economica la nivel local.
Acesta nu va fi doar un document tehnic, ci un cadru integrator de politici publice, menit sa armonizeze
interesele economice, sociale si de mediu, oferind totodata un suport decizional coerent pentru
administratia locala si investitori.

1. Functia de reglementare si planificare teritoriala

Prin zonificarea functionala propusa, PUG-ul va defini destinatiile clare ale terenurilor si va orienta
dezvoltarea acestora in conformitate cu potentialul existent si cu necesitatile identificate ale comunei.
Astfel, documentul va:

e delimita si reglementa zone economice specializate (industrie usoara, logistica, comert,
servicii, turism rural), oferind o structura spatiala echilibrata;

e stabili indicatori urbanistici clari (POT, CUT, Hmax, retrageri minime) pentru fiecare categorie
functional3, asigurand predictibilitate si transparenta pentru investitori;

e integra cerinte de echipare tehnico-edilitara (retele de utilitati, drumuri, iluminat public, zone
verzi) in toate zonele de dezvoltare, pentru a preveni aparitia dezechilibrelor infrastructurale;

e impune masuri de protectie a mediului si a sanatatii populatiei, prin delimitarea zonelor-
tampon fata de locuinte, perdele verzi de protectie si reguli privind gestionarea apelor pluviale
si a deseurilor.

Prin aceste instrumente, PUG-ul va functiona ca un mecanism de control si orientare a extinderii
teritoriale, asigurand compatibilitatea dintre noile investitii si structura urbana existenta.

2. Functia de stimulare a dezvoltarii economice

Noul PUG va avea un rol activ in stimularea investitiilor private si a cresterii economice locale, prin
crearea unui cadru normativ favorabil si predictibil.

Reglementarile economice si urbanistice vor fi concepute pentru a:

o facilita atragerea de investitori responsabili, prin claritate legislativd, proceduri simplificate si
delimitarea zonelor de dezvoltare economica strategica (ex. zona industriald Sindrilita —
DN2/A0);

e fincuraja dezvoltarea microintreprinderilor locale si a sectorului serviciilor, prin reglementari
flexibile pentru spatiile comerciale si atelierele mestesugaresti;

e sprijini diversificarea economica, prin introducerea de functiuni mixte (locuire — servicii —
comert) si reconversia terenurilor subutilizate;

e promova investitiile verzi (energie regenerabila, industrie nepoluanta, eficienta energetica) ca
directie strategica de dezvoltare reprezinta o oportunitate majora, insa se recomanda ca
studiile de fezabilitate pentru viitoarele parcuri fotovoltaice sa vizeze cu prioritate terenurile
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neproductive sau degradate din extravilan, conform hartilor pedologice, pentru a evita
conflictul cu reglementarile de protectie a fondului funciar de calitate superioara.

e asigura accesibilitate si conectivitate optima prin integrarea infrastructurii rutiere, pietonale
si cicliste, in concordanta cu Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti—Iifov.

Astfel, PUG-ul devine un instrument activ de competitivitate locala, capabil sa transforme comuna
Ganeasa intr-un pol economic periurban echilibrat si sustenabil.

3. Echilibrul intre dezvoltare si protectie

Un element esential al noii planificari 1l constituie echilibrul intre dezvoltarea economica si protejarea
mediului natural, a patrimoniului cultural si a calitatii vietii.

PUG-ul va integra masuri concrete pentru:

e protejarea fondului agricol si silvic, in special a padurilor Ganeasa, Pustnicul si Cojasca, si
pentru mentinerea coridoarelor ecologice naturale;

e conservarea monumentelor istorice si a zonelor construite protejate, cu reglementari clare
privind interventiile admise si estetica arhitecturals;

e prevenirea riscurilor naturale (inundatii, seismice) prin reglementarea strictd a constructiilor
in zone vulnerabile;

e Tmbunatatirea calitatii vietii comunitare prin extinderea retelelor de spatii verzi, a
infrastructurii educationale, sanitare si culturale.

Aceastd abordare integrata garanteaza ca dezvoltarea economica se va realiza fara compromisuri
asupra mediului sau patrimoniului, asigurand o evolutie durabila si coerenta a comunei.

4. Fundamentele strategice ale reglementarilor

Reglementarile PUG-ului trebuie sa fie clare, coerente, aplicabile si stimulative, pentru a genera
incredere si stabilitate in mediul investitional.

Documentul va fi construit pe principii de:
e transparenta si predictibilitate, pentru a oferi certitudine juridica investitorilor si cetatenilor;
e proportionalitate, prin adaptarea reglementarilor la specificul fiecarui sat component;
e sustenabilitate, prin integrarea principiilor economiei verzi si circulare;
e parteneriat public—privat, pentru valorificarea eficienta a terenurilor si a resurselor locale.
5. Concluzie

Un Plan Urbanistic General fundamentat pe o analiza economica solida si actualizata va actiona ca un
instrument de guvernanta teritoriala care orienteaza dezvoltarea Ganeasa spre o traiectorie durabila
si competitiva.
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Prin Tmbinarea analizei tehnice cu viziunea strategica, noul PUG va deveni un catalizator proactiv

pentru investitii, un ghid pentru decidentii locali si un garant al echilibrului intre progresul economic,
protectia mediului si calitatea vietii comunitatii.
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CAPITOLUL 6: ANALIZA SWOT A ECONOMIEI COMUNEI GANEASA

Analiza SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats — Puncte Tari, Puncte Slabe,

Oportunitati, Amenintari) este un instrument esential pentru evaluarea contextului intern si extern al

economiei comunei Ganeasa, oferind o baza solidda pentru formularea directiilor strategice de

dezvoltare.

6.1. Puncte Tari (Strengths)

Pozitie geografica strategica: Proximitatea imediata fatd de Bucuresti (capitala tarii si cel mai
mare centru economic), situarea pe un coridor de transport major (DN2/E85) si conectivitatea
exponential Tmbunatatita prin Autostrada AQ, al carei tronson nordic este partial operational
si In executie avansata (cu nod rutier la Afumati), reprezinta avantaje competitive decisive
pentru atragerea investitiilor, in special in domeniul logisticii si al serviciilor conexe
transporturilor.

Disponibilitate terenuri pentru dezvoltare: Comuna Ganeasa inca dispune de suprafete de
teren extravilan, relativ plane si consolidate, pretabile pentru dezvoltari economice si
rezidentiale. Existenta unui PUZ aprobat pentru o zona industriala/logistica de 38,91 ha in
Sindrilita confirma acest potential si ofera un cadru reglementat pentru viitoare investitii.

Populatie in crestere si cu o structura de varsta favorabila: Cresterea demografica
inregistrata intre 2011 si 2021 (+8,85%) si ponderea ridicata a populatiei tinere si active
(70,42% sub 50 de ani, date din 2023) constituie un potential important de forta de munca si
o piata de consum locala in expansiune.

Diversificare economica incipienta: Desi dominata inca de un profil rural-agricol, economia
comunei a inceput sa se diversifice prin aparitia unor activitati in domeniul industriei usoare,
al serviciilor (comert, reparatii, consultanta), al logisticii si, notabil, al energiei regenerabile
(ex: proiectul CEF Ganeasa 1 de 6,25 MWp, aflat in stadiu avansat de implementare).

Resurse naturale si de patrimoniu cu potential turistic: Padurile din vechii Codri ai Vlasiei
(Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa), Lacul Pasarea si monumentele istorice de importanta
nationald (Manastirea Pasarea - IF-11-a-B-15301, bisericile din Moara Domneasca - IF-1I-m-B-
15297 si Piteasca - IF-1I-m-B-15305) ofera premise solide pentru dezvoltarea turismului rural,
ecologic si cultural-religios.

Infrastructura de utilitati in curs de modernizare si extindere: Existenta retelelor de energie
electrica si gaze naturale Tn majoritatea satelor, alaturi de proiectul major de extindere a
sistemului de alimentare cu apa si canalizare (valoare de 245.065.894,30 RON), vor imbunatati
semnificativ conditiile de trai si atractivitatea pentru investitii.

Sprijin institutional si viziune strategica: Angajamentul Primariei Ganeasa si al Consiliului
Judetean lIfov pentru actualizarea PUG (cu finantare prin PNRR in valoare de 527.221 RON),
dezvoltarea de parcuri industriale/logistice si atragerea de fonduri europene demonstreaza o
abordare proactiva.

Statiunea de Cercetare-Dezvoltare pentru Pomicultura Moara Domneasca: Prezenta acestei
unitati a USAMV Bucuresti reprezintda un atu pentru modernizarea agriculturii locale,
transferul de tehnologie si dezvoltarea de parteneriate in domeniul cercetarii agricole.
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Concluzie operationald pentru PUG: Este necesard corelarea prevederilor PUG cu planurile de
dezvoltare ale Statiunii de Cercetare, pentru a facilita sinergii si a proteja terenurile
experimentale.

6.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

¢ Dependenta economica majora de polul Bucuresti: Un procent ridicat al populatiei active
face naveta zilnic catre Bucuresti (conform datelor INS, peste 50% pentru localitatile din prima
coroana metropolitanad), ceea ce indicd un numar insuficient de oportunitati de angajare la
nivel local si o scurgere a veniturilor catre Capitala.

¢ Infrastructura locala (drumuri comunale, canalizare) inca deficitara in anumite zone: Desi
exista proiecte in derulare, starea precara a unor drumuri comunale (partial asfaltate, cu
portiuni pietruite/de pamant) si lipsa unui sistem complet si functional de canalizare afecteaza
calitatea vietii si pot descuraja anumite tipuri de investitii. Concluzie operationald pentru PUG:
PUG-ul trebuie sa prioritizeze modernizarea si extinderea retelei de drumuri comunale si sa
coreleze dezvoltarea urbanisticd cu extinderea retelei de canalizare.

e Lipsa unui centru urban/comercial local bine definit si modern: Serviciile si comertul sunt
dispersate in sate, neexistdnd un nucleu civic si comercial atractiv care sa concentreze
functiuni urbane si sa serveasca drept pol de socializare si dezvoltare pentru intreaga comuna.
Concluzie operationald pentru PUG: Se recomandd propunerea prin PUG a unei zone dedicate
(UTR) pentru un nou centru civic/comercial, cu reglementdri care sd incurajeze functiunile
mixte si crearea de spatii publice de calitate.

e Capacitate administrativa locala limitata pentru gestionarea unor proiecte de anvergura: Ca
multe comune periurbane, Primaria Ganeasa poate intampina dificultati in atragerea si
implementarea unor proiecte complexe, necesitand sprijin tehnic si financiar extern.

¢ Existenta unor zone cu probleme de marginalizare sociala: Prezenta unor comunitati
defavorizate (conform datelor actualizate de la Banca Mondiald, 2022) necesita politici active
de incluziune sociala si economica pentru a evita cresterea disparitatilor si a problemelor
asociate.

e Ofertd educationald secundara (liceald/profesionald) inexistenta: Absolventii de gimnaziu
sunt nevoiti sa continue studiile in alte localitati, ceea ce poate duce la migratia tinerilor si la
un deficit de forta de munca calificata pe termen lung. Concluzie operationald pentru PUG: Se
recomandd rezervarea prin PUG a unui teren adecvat pentru o viitoare unitate de invatdmdént
liceal sau profesional, anticipdnd cresterea populatiei si nevoile pietei muncii locale.

* Numar redus de afaceri locale mature si competitive: Desi numarul total de firme este in
crestere, predomind microintreprinderile cu productivitate si capacitate de inovare limitate.
Profitul net modest (4.516.113 RON la o cifra de afaceri de 22.453.605 RON in 2023) sugereaza
o profitabilitate scazuta.

e Expunerea la riscuri de mediu si antropice: Proximitatea DN2 genereaza poluare fonica si
atmosferica. Zonele joase din luncile raurilor sunt vulnerabile la inundatii locale. Depozitarile
ilegale de deseuri si arderile necontrolate reprezinta, de asemenea, probleme. Concluzie
operationald pentru PUG: Este necesard introducerea in PUG a unor reglementdri specifice
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pentru zonele de risc (instituirea de zone de protectie, conditionarea construirii) si pentru
crearea de perdele verzi de protectie.

6.3. Oportunitati (Opportunities)

¢ Finalizarea Autostrazii A0 si imbunatatirea conectivitatii regionale: Acest proiect major va
deschide noi perspective pentru dezvoltarea logistica si industriala, facilitand accesul la pietele
nationale si internationale. Concluzie operationald pentru PUG: PUG-ul poate capitaliza
aceastd oportunitate prin definirea clard a zonelor logistice si industriale cu acces direct sau
facil la reteaua de drumuri nationale si la autostradd.

¢ Acces la fonduri europene si nationale nerambursabile: Programele de finantare actuale
(PNRR, Programul Regional Bucuresti-lifov, Planul Strategic PAC) ofera oportunitati
semnificative pentru modernizarea infrastructurii, sprijinirea mediului de afaceri si
dezvoltarea rurala.

e Dezvoltarea Parcului Industrial/Logistic Ganeasa cu sprijin judetean: Initiativa Consiliului
Judetean llfov poate atrage investitii majore si poate crea un numar semnificativ de locuri de
munca.

¢ Cresterea cererii pentru produse agro-alimentare locale si ecologice pe piata bucuresteana:
Proximitatea Capitalei ofera un debuseu important pentru produsele agricole, in special
pentru cele cu valoare addugata. Concluzie operationald pentru PUG: PUG-ul poate sustine
aceastd oportunitate prin definirea unor zone dedicate pentru piete agro-alimentare, mici
centre de procesare locald sau ferme didactice.

e Formalizarea si dezvoltarea Zonei Metropolitane Bucuresti: Integrarea intr-o structura
metropolitana functionald poate aduce beneficii prin proiecte comune de infrastructura si
politici de dezvoltare coordonate.

e Digitalizarea si atragerea de rezidenti cu inalta calificare: Dezvoltarea infrastructurii de
comunicatii si promovarea unui mediu de viata atractiv pot incuraja stabilirea in Ganeasa a
unor specialisti care lucreaza remote.

¢ Valorificarea durabila a potentialului turistic si de agrement: Crearea unor produse turistice
integrate si dezvoltarea infrastructurii de primire pot transforma Ganeasa intr-o destinatie
atractiva pentru turismul de proximitate. Concluzie operationald pentru PUG: PUG-ul trebuie
sd delimiteze si sd protejeze zonele cu potential turistic, stabilind reglementdri care sd permita
dezvoltarea controlatd de facilitati (pensiuni, trasee, puncte de informare).

e Cooperarea intercomunitara si parteneriatele public-privat: Colaborarea cu comunele
invecinate si implicarea sectorului privat pot accelera dezvoltarea locala.

6.4. Amenintari (Threats)

e Presiunea urbanizarii haotice si a dezvoltarii imobiliare necontrolate: Cererea mare de
terenuri poate duce la o extindere neplanificatd a intravilanului, cu consumarea terenurilor
agricole fertile si suprasolicitarea infrastructurii. Concluzie operationald pentru PUG: Rolul
principal al noului PUG este tocmai de a combate aceastd amenintare prin reglementdri clare
privind extinderea intravilanului, densitdtile admise si obligativitatea asigurdrii utilitatilor de
cdtre dezvoltatori.
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Inrautatirea conditiilor de trafic pe DN2 si pe drumurile locale: Cresterea volumului de trafic,
in special cel greu, poate duce la ambuteiaje, poluare si cresterea riscului de accidente.
Concluzie operationald pentru PUG: PUG-ul trebuie s propund solutii de infrastructurd rutierd
menite sd preia si sd distribuie traficul (ex. drumuri colectoare, sensuri giratorii, conexiuni la
AO).

Concurenta altor localitati din zona metropolitana: Ganeasa concureaza cu alte comune
ilfovene pentru atragerea investitiilor, necesitand o strategie de marketing teritorial eficienta.

Instabilitatea legislativa si fiscala: Modificarile frecvente ale legislatiei pot crea incertitudine
si pot afecta negativ climatul investitional.

Depopularea zonelor rurale traditionale si pierderea fortei de munca calificate: Migratia
tinerilor catre Bucuresti poate accentua deficitul de resurse umane la nivel local.

Degradarea mediului inconjurator si impactul schimbarilor climatice: Poluarea, gestionarea
necorespunzatoare a deseurilor si fenomenele climatice extreme pot afecta negativ calitatea
vietii si activitatile agricole.

Persistenta problemelor sociale si a enclavelor de saracie: Esecul politicilor de incluziune
poate duce la accentuarea disparitatilor si la afectarea imaginii comunei.

Dependenta de finantari externe: Multe proiecte de dezvoltare depind de accesarea
fondurilor externe; intarzierile in obtinerea acestora pot afecta implementarea strategiei PUG.
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CAPITOLUL 7: PERSPECTIVE SI DIRECTII DE DEZVOLTARE ECONOMICA DURABILA PENTRU COMUNA
GANEASA

7.1. Identificarea Sectoarelor Economice cu Potential Prioritar de Crestere

Pe baza analizei SWOT, a contextului regional si judetean (Capitolul Ill), sectoarele economice cu cel
mai mare potential de crestere pentru Comuna Ganeasa, pe orizontul de valabilitate al PUG de 10 ani,
sunt urmatoarele:

e Logistica si depozitarea: Datorita pozitiei excelente langa DN2 (E85) si a viitoarei Autostrazi
A0 (cu nod la Afumati, la aproximativ 5 km NV de Ganeasa). Aceasta infrastructurd va genera
o cerere semnificativa pentru spatii logistice moderne. Existenta unui PUZ aprobat pentru o
zona industriald/logistica de 38,91 ha in Sindrilita indicd un interes concret.

e Industria usoara si nepoluanti: in special in cadrul unui parc industrial structurat, posibil in
parteneriat cu Consiliul Judetean lifov (conform Strategiei de Dezvoltare a Judetului lifov care
vizeaza dezvoltarea retelei de parcuri industriale). Se pot atrage investitii in productie de
componente, asamblare, industria alimentara (procesare produse locale) si materiale de
constructii ecologice.

e Serviciile pentru populatie si companii: Stimulate de cresterea rezidentiala (populatie
estimata la 5.602 locuitori la 1 iulie 2024) si de dezvoltarea noilor zone economice. Acestea
includ comert de proximitate modern, servicii personale, servicii medicale (ex: NIKY DENT
SRL), servicii de afaceri (ex: HAPPY ADVISOR MANAGEMENT SRL) si servicii conexe
transporturilor.

e Agricultura moderna si ecologica: Cu accent pe produse cu valoare adaugata (legume, fructe)
si desfacere pe piata bucuresteana. Valorificarea potentialului Statiunii Moara Domneasca
pentru cercetare este esentiala. Conform datelor APIA actualizate, suprafata agricolda a
comunei necesita o reevaluare post-cadastru sistematic.

e Turismul rural, agroturismul si ecoturismul: Valorificand patrimoniul natural (padurile Eforie,
Pustnicul; Lacul Pasarea) si cultural (Biserica “Sf. Nicolae” monument istoric din Moara
Domneasca — IF-1l-m-B-15297 si Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca — IF-II-m-
B-15305; Conacul Cozieni).

¢ Energia regenerabila: Continuarea si extinderea proiectelor fotovoltaice (ex: CEF Ganeasa 1
de 6,25 MWp) si explorarea altor surse, precum biogazul din deseuri agricole.

7.2. Propuneri de Masuri pentru Stimularea Dezvoltarii Economice Durabile (Etapizate)

Strategia de dezvoltare economica trebuie implementata etapizat, coreland investitiile n
infrastructura cu masurile de sprijin pentru mediul de afaceri si dezvoltarea capitalului uman.

Pe termen scurt (1-3 ani):

¢ Modernizarea infrastructurii critice: Finalizarea integrala a proiectului de apa si canalizare
(valoare 245.065.894,30 RON fara TVA) si a extinderii retelei de gaze (>20 km). Reabilitarea
drumurilor comunale prioritare.
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e Zonificarea si pregatirea terenurilor prin PUG: Adoptarea PUG cu o zonificare clara pentru
zonele industriale/logistice (ex: Sindrilita — 38,91 ha), comerciale si de servicii.

e Stimularea investitiilor locale cu beneficii rapide: Facilitarea autorizarii pentru un
supermarket de dimensiuni medii si o benzinarie moderna pe DN2.

e Imbunatitirea serviciilor publice si digitale: Finalizarea proiectului de supraveghere video
(valoare 2.195.407 RON prin PNRR) si operationalizarea platformelor de e-guvernare.

e Promovare si branding local: Actualizarea site-ului Primariei (https://primariaganeasailfov.ro)
cu o sectiune dedicata investitorilor si organizarea unui eveniment de prezentare a
oportunitatilor.

Pe termen mediu (4-7 ani):

e Dezvoltarea Parcului Industrial/Logistic: in parteneriat cu CJ lifov, realizarea infrastructurii de
baza a parcului si atragerea a cel putin 5-10 companii.

e Sustinerea agriculturii: Implementarea de proiecte de sprijin pentru fermieri (consultants,
irigatii) si promovarea asocierii.

e Turism si agrement structurat: Amenajarea unui eco-parc de agrement, facilitarea dezvoltarii
a 2-3 pensiuni agroturistice si crearea unui traseu turistic marcat. Orice dezvoltare a
infrastructurii turistice Tn proximitatea monumentelor istorice se va realiza in afara zonelor
de protectie de 200 de metri. Se vor incuraja investitiile in satele adiacente, care pot oferi
servicii de cazare si alimentatie, conectate la obiective prin trasee pietonale sau velo
amenajate.

e Imbunatitirea capitalului uman: infiintarea unui centru de formare profesionald axat pe
logistica, constructii si servicii.

¢ Implementare concept “smart village”: Extinderea acoperirii cu internet de mare viteza si
implementarea de solutii smart pentru iluminat si managementul deseurilor.

e Protectia mediului: Plantarea de perdele forestiere de-a lungul DN2 si in jurul zonelor
industriale si atingerea unei tinte de 50% grad de colectare selectiva.

Pe termen lung (8-10 ani si peste):

¢ Transformarea intr-un hub economic periurban: Atingerea unui grad de ocupare de peste
70% a parcului industrial/logistic si crearea a cel putin 500 de noi locuri de munca.

e Urbanizare echilibrata: Dezvoltarea planificatd a noilor zone rezidentiale, cu asigurarea
integrala a utilitatilor, a spatiilor verzi si a dotarilor publice necesare.

e Consolidarea profilului de comuna verde si circulara: Atingerea unui grad de independenta
energetica de cel putin 20% din surse regenerabile si o rata de reciclare de peste 65%.
Extinderea suprafetei de spatii verzi publice la minim 26 mp/locuitor.

¢ Cresterea coeziunii sociale si culturale: Reducerea marginalizarii sociale si dezvoltarea unui
centru cultural activ.
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7.3. Scenarii de Dezvoltare Economica

Scenariul Pesimist (Tendential): Crestere economica lenta (sub 2% anual), bazata pe inertia
dezvoltarilor rezidentiale. Navetismul ramane ridicat (>40%). Infrastructura se dezvoltd cu
intarzieri, iar proiectele majore (AO, parc industrial) nu se finalizeazd n orizontul PUG.
Calitatea vietii stagneaza.

Scenariul Realist (Moderat): Implementare partialda a masurilor (cca. 60-70%). Atragerea a 2-
3 firme medii in zona industriala/logistica (100-150 locuri de muncad noi). Modernizarea
treptata a infrastructurii de baza. Crestere economicd medie de 3-4% anual si o usoara
reducere a navetismului.

Scenariul Optimist (Dezvoltare Acceleratd): Implementare integrala a masurilor (>85%).
Ganeasa devine un pol de atractivitate pentru investitii in logistica si industrie nepoluanta
(>500 locuri de munca noi). Infrastructura si serviciile sunt modernizate la standarde
europene. Navetismul se reduce sub 20%. Crestere economica medie de peste 5% anual.

7.4. Corelarea Dezvoltarii Economice cu Obiectivele PUG si Principiile Dezvoltarii Durabile

Dezvoltarea economica propusa este in concordanta cu obiectivele generale ale PUG (stabilirea

zonelor functionale, valorificarea potentialului local, utilizarea eficienta a terenurilor, fundamentarea

investitiilor publice, corelarea intereselor colective cu cele individuale) si cu principiile dezvoltarii

durabile. Aceasta implica:

Compatibilitate functionala: Amplasarea noilor zone economice astfel incat sa nu genereze
conflicte cu zonele rezidentiale, asigurand zone tampon verzi.

Minimizarea impactului asupra mediului: Promovarea tehnologiilor curate, a eficientei
energetice si a gestionarii durabile a resurselor.

Echitate sociala: Crearea de locuri de munca accesibile pentru localnici, inclusiv pentru
grupurile vulnerabile.

Integrare in structura urbanistica: Noile dezvoltari se vor integra armonios in peisaj,
respectand specificul local.

Contributia la bugetul local: Veniturile generate vor fi reinvestite in dezvoltarea comunitatii.

Prin respectarea acestor corelari, dezvoltarea economica a comunei Ganeasa va fi nu doar profitabila,

ci si responsabila si benefica pe termen lung pentru intreaga comunitate.
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CAPITOLUL 8: CONCLUZII S| RECOMANDARI

8.1. Sinteza Principalelor Constatari ale Studiului

Context Strategic: Comuna Ganeasa se afla intr-un moment de tranzitie, determinat de pozitionarea
sa in zona metropolitana a Bucurestiului si de impactul proiectelor majore de infrastructura, in special
Autostrada AO. Acest context genereaza atat oportunitati semnificative, cat si provocari considerabile.

Potential Economic: Studiul a evidentiat un potential economic substantial, sustinut de
disponibilitatea terenurilor pentru dezvoltare, o populatie Tn crestere cu o structura de varsta
favorabila si un interes manifestat din partea investitorilor in sectoare strategice precum logistica,
industria nepoluanta si energia regenerabila.

Provocari Majore: Dezvoltarea este conditionata de finalizarea modernizarii infrastructurii edilitare si
rutiere, de reducerea dependentei de piata muncii din Bucuresti (navetism accentuat) si de
necesitatea diversificarii economiei locale, incd dominata de microintreprinderi si agricultura
traditionala. Asigurarea unei dezvoltari echilibrate, care sa protejeze mediul si patrimoniul cultural,
este o provocare cheie.

Structura economica actuala, cu 62 de firme active Tn 2023, o cifra de afaceri de 22.453.605 RON si 98
de angajati, indica o economie locala modesta, dar cu un dinamism antreprenorial vizibil prin
infiintarea a 32 de firme noi in perioada 2020-2024. Sectoarele cu potential prioritar identificate sunt
logistica, industria usoara, serviciile, agricultura moderna, turismul rural si energia regenerabila.

Factorii cheie care vor influenta dezvoltarea viitoare sunt direct legati de capacitatea de a gestiona si
valorifica proiectele de infrastructura (AO), de a moderniza retelele de utilitati si de a atrage forta de
munca calificata. Noul Plan Urbanistic General (PUG) devine, in acest context, instrumentul principal
prin care acesti factori pot fi gestionati strategic pentru a asigura o dezvoltare coerenta.

8.2. Recomandari Specifice pentru Administratia Publica Locala

Pentru a valorifica potentialul economic si a gestiona provocarile identificate, se adreseaza
urmatoarele recomandari specifice Primdriei si Consiliului Local Ganeasa:

e Adoptarea unei abordari pro-active in implementarea PUG si a strategiei economice: Se
recomandd elaborarea unui Plan de Actiune concret, care sa includd o matrice de
responsabilitati (RACI) si un calendar de implementare pentru proiectele prioritare definite in
PUG, asigurand astfel o monitorizare eficienta a progresului.

e Consolidarea parteneriatului cu Consiliul Judetean llfov si ADR Bl: Se recomanda initierea
unor actiuni concrete de colaborare, precum crearea unui grup de lucru mixt pentru marketing
teritorial, in vederea atragerii coordonate de investitii si a alinierii la strategiile judetene si
regionale.

e Crearea unui cadru administrativ predictibil si prietenos pentru investitori: Se sugereaza
dezvoltarea unor instrumente specifice precum un "ghid al investitorului" si o "harta a
oportunitatilor de investitii" Tn format GIS, pentru a simplifica procedurile si a creste
transparenta.
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¢ Investitii continue in educatie, formare profesionala si cultura locala: PUG-ul trebuie sa
rezerve terenurile necesare pentru viitoare dotari de educatie (liceu, scoald profesionald) si
culturd, anticipand cresterea populatiei si nevoile pietei muncii locale.

¢ Monitorizarea constanta a indicatorilor de mediu si a calitatii vietii: Se recomanda ca PUG-
ul sa includa obligativitatea monitorizarii anumitor indicatori de mediu pentru proiectele noi,
in special in zonele industriale sau logistice, pentru a asigura o dezvoltare durabila.

8.3. Recomandari pentru Actorii Economici Locali si Potentialii Investitori

e Explorarea oportunitatilor in sectoarele prioritare identificate: Antreprenorii locali si
investitorii externi sunt incurajati sa analizeze potentialul de dezvoltare in domeniile logisticii,
industriei usoare, serviciilor, agriculturii moderne si turismului, noul PUG oferind cadrul
reglementar necesar. Investitorii sunt Tndemnati sa isi proiecteze dezvoltarile respectand
regimurile de Tnaltime maxime admise prin RLU, care favorizeaza o insertie echilibrata in
peisajul periurban (maxim P+1E+M in zonele industriale). Proiectele care necesita inaltimi
superioare, justificate tehnologic (ex. silozuri), vor necesita elaborarea unei documentatii de
tip PUD.

¢ Adoptarea unor standarde inalte de mediu si responsabilitate sociala corporativa (CSR): Se
sugereaza ca PUG-ul sa introduca criterii de performanta ecologica pentru investitiile noi (ex:
procent minim de spatiu verde pe parcela, utilizarea de tehnologii curate), stimuland astfel o
dezvoltare responsabila.

 Tncurajarea asocierii si cooperarii intre micii intreprinzitori locali: Se recomand3 ca PUG-ul
sa prevada zone dedicate pentru piete locale sau mici centre de colectare si procesare pentru
producatorii agricoli asociati, sprijinind astfel dezvoltarea brandului "Produs in Ganeasa".

¢ Pentru dezvoltatorii din turism, accent pe autenticitate, calitate si sustenabilitate: Se
recomanda dezvoltarea unor produse turistice care sa valorifice specificul local (patrimoniu,
natura, traditii), sa ofere experiente autentice si sa respecte principiile turismului durabil.

8.4. Directii de Cercetare Viitoare

Pentru a sustine pe termen lung dezvoltarea economica a comunei Ganeasa, se recomanda
urmatoarele directii de cercetare:

e Monitorizarea continud a indicatorilor economici locali si regionali pentru a evalua dinamica
economica si impactul politicilor implementate.

e Realizarea unor studii de piata detaliate pentru sectoarele prioritare, precum un studiu de
fezabilitate pentru parcul industrial/logistic propus.

e Evaluarea periodica (recomandat la fiecare 5 ani, un ciclu standard in planificarea urbana) a
impactului PUG asupra mediului de afaceri, pentru a fundamenta deciziile de actualizare.

e Analiza aprofundata a nevoilor de formare profesionala in parteneriat cu agentii economici
locali.

e Cercetarea oportunitatilor de dezvoltare in domeniul economiei circulare si al tehnologiilor
verzi.
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Implementarea consecventa a acestor recomandari, sustinuta de o viziune strategica clara, poate

transforma Comuna Ganeasa intr-un exemplu de dezvoltare economica durabild Tn zona
metropolitana Bucuresti-lifov.
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Anexe

Anexa 1 - METODOLOGIESistemulUSTGUbyVEGO

Prezentul studiu a fost elaborat utilizand cadrul metodologic USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism),
care integreaza analiza datelor GIS, interpretarea normativa si planificarea strategica intr-un flux de
lucru coerent, asigurand trasabilitatea deciziilor si alinierea cu principiile SoPh[A]iloTechnology.

Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor si a documentatiilor oficiale disponibile la data
redactdrii, conform metodologiei agreate prin contract.
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