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REZUMATUL STUDIULUI

Prezentul studiu analizeaza exhaustiv regimul juridic actual si de perspectiva al terenurilor din comuna
Ganeasa, avand rolul de a fundamenta stiintific si legal propunerile incluse in noul Plan Urbanistic
General (PUG). Necesitatea actualizarii PUG este dictata de dinamismul socio-economic accentuat si
de presiunea imobiliara specifica zonei metropolitane Bucuresti-lifov, precum si de depasirea cadrului
de reglementare oferit de PUG-ul anterior, aprobat initial Tn 2002. Obiectivele studiului vizeaza
identificarea formelor de proprietate, analiza detaliatda a destinatiei terenurilor, inventarierea
servitutilor de utilitate publica si evaluarea implicatiilor juridice ale viitoarelor propuneri de
dezvoltare.

Comuna Ganeasa, cu o suprafata totala de 4.641 ha si cod SIRUTA 103130, este formata din satele
Gdneasa (resedintd), Cozieni, Moara Domneascd, Piteasca si Sindrilita. Evolutia regimului juridic al
terenurilor a fost marcata de reforme agrare istorice si de procesul de colectivizare. Analiza
documentatiilor de urbanism anterioare (PUG, PUZ-uri, PUD-uri) indica o dezvoltare dinamica, in
special prin intermediul PUZ-urilor, care a depasit in multe cazuri prevederile PUG-ului existent,
subliniind necesitatea unui nou cadru de reglementare coerent.

Analiza regimului juridic actual detaliazd formele de proprietate, evidentiind preponderenta
proprietatii private. Domeniul public al statului si cel judetean includ infrastructura majora de
transport (DN2, DJ100, DJ300), albiile majore si fondul forestier, in timp ce domeniul public local
cuprinde drumuri comunale, institutii si locuinte publice. O provocare majora este gradul redus de
acoperire cu cadastru sistematic (aproximativ 15%), care necesita o accelerare a lucrarilor. Analiza
destinatiei terenurilor, bazata pe date statistice recente, releva discrepante ce necesita clarificare, in
special in ceea ce priveste extinderea reald a zonelor construite.

Studiul analizeaza in detaliu servitutile de utilitate publica, incluzand zonele de protectie pentru
retelele edilitare (ap3, canalizare, energie electrica, gaze), care se aflad in plin proces de extindere, si
pentru cdile de comunicatie majore. De asemenea, sunt tratate regimul juridic al zonelor protejate
(arii naturale adiacente sitului Natura 2000 ,Lacul si Padurea Cernica”, monumente istorice) si al
zonelor cu riscuri naturale (inundatii in lunca raului Pasarea, risc geotehnic redus, risc seismic
considerabil).

Capitolul dedicat implicatiilor juridice ale noului PUG abordeaza aspecte esentiale precum procedurile
legale pentru extinderea intravilanului, consecintele juridice ale noii zonificari functionale,
mecanismele de instituire a unor noi servituti si procedurile de achizitie sau expropriere pentru
obiective de utilitate publicd (conform Legii nr. 255/2010). Sunt analizate si instrumentele juridice
pentru regenerare urbana si regimul spatiilor verzi publice propuse.

in final, studiul sintetizeazd constatdrile si formuleazd recomandiri strategice. Se subliniazi
necesitatea integrarii riguroase a aspectelor juridice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) — prin
definirea clara a drepturilor si obligatiilor, proceduri transparente si reglementari specifice pentru
zonele cu regim special. Se propun, de asemenea, masuri pentru optimizarea gestionarii fondului
funciar, precum accelerarea cadastrului sistematic, crearea unei baze de date GIS integrate si o
colaborare inter-institutionala consolidata.
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METODOLOGIE

Elaborarea "Studiului privind Regimul Juridic al Terenurilor" se fundamenteaza pe o abordare
metodologica riguroasa, aliniata la legislatia urbanistica din Romania si potentata de instrumentele
inovatoare ale metodologiei USTGU by VEGO (Ultimate Self TXT GIS Urbanism). Aceasta abordare
asigura o fundamentare solida, precisa si trasabilda pentru propunerile noului Plan Urbanistic General
(PUG).

Metodologia USTGU by VEGO reprezinta un ecosistem digital inteligent, conceput pentru a gestiona
complexitatea planificarii urbane in contextul legislativ actual. Principiile sale cheie — digitalizare
completa, modularitate, iterativitate si coerenta semanticdi — permit o orchestrare eficienta a
intregului proces de elaborare a PUG, de la colectarea datelor la generarea propunerilor finale.
Arhitectura sa se bazeaza pe o ontologie specifica domeniului urbanistic, asigurand interoperabilitatea
datelor si claritatea conceptuala.

Un element distinctiv al metodologiei este integrarea capabilitatilor GIS avansate si a mecanismelor
de inteligenta artificiald din cadrul RENDA[INFO][SYSTEM]. Sunt utilizate instrumente de validare
automata a regulilor urbanistice si de analiza spatiald complexa, care sporesc acuratetea si reduc
semnificativ riscul erorilor umane. Acest cadru tehnologic permite simularea de scenarii de dezvoltare
si evaluarea impactului acestora, oferind un suport decizional robust pentru autoritatile locale.

Alinierea cu cadrul legal romanesc este un pilon central. Metodologia respecta si operationalizeaza
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, sustindnd rolul strategic
al PUG (Art. 46) si acoperind integral etapele de elaborare si avizare (Art. 21, Anexa 1). De asemenea,
structura studiilor si a propunerilor este conforma cu Hotdrarea Guvernului nr. 525/1996
(Regulamentul General de Urbanism) si cu Ordinul MDRAP nr. 233/2016.

Caracterul inovator al abordarii se reflecta in:

¢ Trasabilitate digitala completa: Fiecare decizie este legata de datele sursa si de analizele care
au fundamentat-o.

e Validare automata: Reducerea erorilor prin verificari sistematice ale coerentei datelor si a
conformitatii cu regulile.

¢ Planificare adaptiva: Capacitatea de a modela si compara scenarii alternative de dezvoltare,
pentru a alege solutia optima.

e Management integrat al datelor: Utilizarea unei baze de date centralizate (Tabula Fortis,
TrA[llnsGraph) care asigura consistenta informatiilor pe parcursul intregului proiect.

Prin aplicarea acestei metodologii, prezentul studiu de fundamentare atinge un nivel superior de
rigoare analiticd, coerenta si eficientd, contribuind la elaborarea unui PUG solid, fundamentat pe date
validate si aliniat cu obiectivele de dezvoltare durabild ale comunei Ganeasa.
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CAPITOL 1: INTRODUCERE

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

Scopul fundamental al prezentului studiu consta in analiza exhaustiva a regimului juridic actual si, Tn
perspectiva, al terenurilor de pe teritoriul administrativ al Comunei Ganeasa, judetul llfov. Aceasta
analiza este esentiala pentru fundamentarea stiintifica si legald a propunerilor din cadrul noului Plan
Urbanistic General (PUG) al comunei.

Obiectivele specifice ale studiului sunt:

¢ |dentificarea si caracterizarea formelor de proprietate asupra terenurilor (publica a statului,
publicd a UAT, privata a persoanelor fizice si juridice) si a situatiei cadastrale actuale.

e Analiza destinatiei actuale si a modului de utilizare a terenurilor, conform evidentelor
cadastrale si a documentatiilor urbanistice in vigoare.

e |nventarierea si analiza detaliata a servitutilor de utilitate publica (retele edilitare, cai de
comunicatie) si a altor sarcini sau restrictii de natura juridica ce greveaza terenurile (zone de
risc, arii protejate, monumente istorice, servituti de utilitate publica).

e Evaluarea implicatiilor juridice ale propunerilor de dezvoltare urbanistica ce vor fi formulate
n cadrul noului PUG (ex. extinderea intravilanului, stabilirea zonificarii functionale, definirea
culoarelor pentru obiective de utilitate publica).

e Formularea de recomandari clare si aplicabile pentru reglementarea urbanistica din
perspectiva juridica, in vederea asigurarii coerentei, legalitatii si sustenabilitatii dezvoltarii
teritoriale a Comunei Ganeasa.

1.2. Necesitatea Studiului in Contextul Elaborarii PUG Ganeasa

Elaborarea unui Plan Urbanistic General nou pentru Comuna Ganeasa impune o cunoastere
aprofundata si actualizata a regimului juridic al terenurilor. Acest studiu este necesar pentru:

e A asigura o planificare urbanistica realista, fundamentata pe o imagine clara a drepturilor de
proprietate si a constrangerilor legale existente.

e A fundamenta deciziile privind zonificarea functionald, extinderea intravilanului (94 ha),
stabilirea traseelor pentru infrastructura tehnico-edilitard si localizarea obiectivelor de
utilitate publica, in deplind concordanta cu cadrul legal.

e A preveni eventuale litigii funciare si a facilita procesul de autorizare a constructiilor prin
clarificarea situatiei juridice a terenurilor.

e Aasigura conformitatea integrala a prevederilor noului PUG cu legislatia funciara, urbanistica
si sectoriala Tn vigoare, contribuind la dezvoltarea durabila si armonioasda a comunei. Se
impune actualizarea PUG-ului aprobat prin HCL nr. 26/2002 (reconstituita prin HCL nr.
90/2022) si prelungit prin HCL nr. 24/2018.
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Metodologia aplicata in elaborarea prezentului studiu include:

Documentarea legislativa: Analiza exhaustiva a actelor normative nationale (legi, ordonante,
hotarari de guvern, ordine ministeriale) si locale (hotarari ale Consiliului Local Ganeasa)
relevante pentru regimul juridic al terenurilor si planificarea urbanistica.

Analiza documentatiilor cadastrale si de publicitate imobiliara: Consultarea datelor furnizate
de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) llifov, inclusiv extrase de carte funciara
si planuri cadastrale, pentru identificarea formelor de proprietate si a situatiei juridice a
imobilelor. Gradul de acoperire cu cadastru sistematic in Ganeasa este estimat la 15%.

Analiza documentatiilor urbanistice anterioare: Studierea PUG-ului existent (aprobat prin
HCL nr. 26/2002, reconstituita prin HCL nr. 90/2022, si prelungit prin HCL nr. 24/2018) si a
PUZ-urilor/PUD-urilor aprobate pe teritoriul comunei Ganeasa, pentru a intelege evolutia
reglementarilor si a situatiei juridice.

Consultarea autoritatilor locale si a altor institutii cu atributii in domeniu: Colectarea de
informatii relevante de la Primaria Comunei Ganeasa, Consiliul Judetean llfov si alte institutii
implicate in gestionarea teritoriului.

Utilizarea sistemelor GIS (Geographic Information Systems): Analiza spatiala a datelor
juridice si corelarea acestora cu alte straturi tematice (ex. zone de risc, arii protejate, retele
edilitare) pentru o intelegere integrata a teritoriului.

1.4. Cadrul Legislativ de Referinta (National si Local)

Principalul cadru legislativ national de referinta include, fara a se limita la:

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

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

Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
(Cartea a lll-a Despre bunuri, Titlul Il Proprietatea privata, Titlul VI Drepturile reale principale
derivate din dreptul de proprietate).

Legea cadastrului si a publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Hotardrea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.
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Ordinul MLPAT nr. 13N/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General — GP038/99”.

Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea
societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a
statului cu destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Legea nr. 46/2008 — Codul silvic, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu
modificari si completari prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare.

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobatda cu modificari si
completari prin Legea nr. 49/2011, cu modificarile si completarile ulterioare.

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si completarile ulterioare.

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

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare.

Cadrul legislativ local include Hotararile Consiliului Local Ganeasa relevante pentru regimul juridic al

terenurilor si documentatiile de urbanism aprobate.

Hotardrea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 26/2002 privind aprobarea PUG (reconstituita
prin HCL nr. 90/2022).

Hotaradrea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 24/2018 privind prelungirea valabilitatii PUG.

Hotaradrea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 8/2008 privind aprobarea PUZ Paulina Invest &
Lovap.

Hotaradrea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 6/2006 privind aprobarea PUZ Costea & Lovap.
Hotararea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 85/2022 privind aprobarea PUZ Romont.

Hotardrea Consiliului Local (HCL) Gdneasa nr. 86/2022 privind aprobarea PUZ Lazar Real
Estate.

Hotaradrea Consiliului Local (HCL) Ganeasa nr. 18/2012 privind aprobarea PUZ Tacaluta.
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CAPITOLUL 2: DATE GENERALE PRIVIND UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA (UAT) COMUNA
GANEASA

2.1. Delimitarea Teritoriului Administrativ al Comunei Ganeasa si al Localitatilor Componente

Comuna Ganeasa este situata in partea de est a judetului llfov, invecinandu-se cu:
¢ La Nord: Comuna Petrachioaia.
e LaEst: Judetul Calarasi.
e La Sud: Comuna Branesti si Orasul Pantelimon.
e LaVest: Comuna Afumati si Orasul Dobroesti.

Suprafata totalda a Unitatii Administrativ-Teritoriale (UAT) Ganeasa este de 4.641 hectare, conform
evidentelor cadastrale actualizate. Comuna este formata din cinci sate componente: Ganeasa — satul
resedinta administrativa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita, fiecare avand specificul sau
functional si morfologic in cadrul teritoriului comunal.

Delimitarea teritoriului administrativ si a intravilanului localitatilor componente a fost realizata pe
baza planurilor cadastrale oficiale si a prevederilor din Planul Urbanistic General (PUG) aflat in vigoare
la momentul initierii prezentului studiu. Aceasta delimitare constituie suportul tehnic de referinta
pentru analizele teritoriale, urbanistice si infrastructurale, asigurand corelarea cu documentatiile
existente si cu reglementarile legale aplicabile la nivel local si judetean.

2.2. Scurt Istoric al Regimului Juridic al Terenurilor in Zona

De-a lungul timpului, teritoriul actual al comunei Ganeasa a cunoscut o evolutie complexa, influentata
de transformari administrative, sociale si economice, dar si de diversitatea formelor de proprietate
asupra terenurilor.

Satul Ganeasa, cunoscut anterior sub numele de Boleasca, este atestat documentar in jurul anului
1800, iar satul Cozieni este mentionat aproximativ in aceeasi perioada, ceea ce confirma vechimea si
continuitatea locuirii in aceasta zona a Campiei Vlasiei. Satul Moara Domneasca, numit in trecut
Stoenesti, are o istorie mai veche, fiind asociat cu moara de apa ridicata dupa anul 1671 de domnitorul
Serban Cantacuzino, fapt care a determinat formarea si dezvoltarea asezarii in jurul acestei instalatii
economice.

Evolutia istoric3 a localitdtilor componente a fost strans legatd de dinamica proprietétii funciare. in
documentele de arhiva se mentioneaza existenta unor mosii boieresti extinse, alaturi de proprietati
taranesti si terenuri comunale, reflectand structura sociald specifica secolelor XVIII-XIX. Totodata,
zona a avut o compozitie etnica diversa, formata din sarbi, bulgari, unguri, romani ardeleni, bajenari
sirefugiati basarabeni, a caror convietuire a contribuit la imbogatirea patrimoniului cultural si identitar
al comunitatii locale.

Evolutia proprietatii funciare si a organizarii administrative a comunei Ganeasa reflecta transformarile
majore suferite de teritoriul sdu Tn ultimele doua secole, in stransa legatura cu reformele economice,
sociale si politice ale Romaniei moderne.
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Reforma agrara din 1864, initiatd de domnitorul Alexandru loan Cuza, a reprezentat un moment
decisiv pentru comunitatile din zona, prin Tmproprietarirea taranilor si fragmentarea mosiilor
boieresti, ceea ce a generat o noud structurd sociald bazatd pe gospodarii individuale. Tn perioada
interbelica, prin aplicarea legilor agrare din anii 1921-1930, procesul de redistribuire a terenurilor a
continuat, consolidand statutul micilor proprietari si stimuland dezvoltarea agriculturii de subzistenta
si semi-comerciale.

in contrast, colectivizarea fortatd din perioada comunistd (1949-1962) a produs o transformare
radicald a regimului proprietatii, odata cu formarea cooperativelor agricole de productie (CAP-uri) si a
fermelor de stat, care au centralizat exploatarea terenurilor. Aceasta etapa a condus la disparitia
proprietatii private asupra pamantului si la reorganizarea activitatilor economice intr-un sistem agricol
planificat.

Dupa anul 1989, odata cu prabusirea regimului comunist, legile fondului funciar — incepand cu Legea
nr. 18/1991, urmata de Legea nr. 1/2000 si Legea nr. 247/2005 — au permis reconstituirea dreptului
de proprietate privata, generand o noua dinamica a pietei funciare si o fragmentare accentuata a
proprietatilor agricole. Aceste transformari au influentat direct structura de folosinta a terenurilor,
dar si modul de dezvoltare urbanistica al comunei.

in paralel, configuratia administrativ-teritoriald a comunei Gdneasa a evoluat in timp. in forma sa
actuala, cu cele cinci sate componente — Gdneasa (resedintd), Cozieni, Moara Domneascd, Piteasca si
Sindrilita — comuna a fost constituita Th anul 1950. De-a lungul perioadei postbelice, a fost arondata
succesiv mai multor structuri administrative:

e intre 1950 si 1968 a apartinut raionului 23 August al Bucurestiului;
o intre 1968 si 1981 a facut parte din judetul lifov;
e intre 1981 si 1997 a fost inclusa in Sectorul Agricol lifov;

e iar dupa 1997, in urma reorganizarii teritoriale, a revenit In componenta judetului lifov, unde
se regaseste si in prezent.

2.3. Documentatii de Amenajare a Teritoriului si Urbanism Anterioare (PUG, PUZ-uri, PUD-uri
existente) — Sinteza si Grad de Implementare
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Planul Urbanistic General (PUG) anterior al Comunei Gdneasa, care a ghidat dezvoltarea localitatii in
ultimele decenii, a fost aprobat prin HCL Ganeasa nr. 26/17.12.2002 (act reconstituit prin HCL Ganeasa
nr. 90/08.12.2022). Valabilitatea acestuia a fost prelungitd prin HCL nr. 24/2018 pana la data de
31.12.2023. Intravilanul existent conform acestui PUG anterior era de 2124 ha.

Pe parcursul valabilitatii PUG-ului anterior, au fost aprobate 29 de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-
uri) pentru dezvoltari specifice. Acestea au vizat, printre altele:

e Ansambluri de locuinte (ex: SC Paulina Invest S.R.L., SC Bradbuild Invest SRL, SC Asta Pro Invest
SRL, SC NBR Pro Invest SRL, SC Olimpia Real Invest SRL, Grup Persoane Fizice, SC Feobe SRL).
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e Spatii de depozitare si birouri (ex: SC LABORATOARELE LOVAP SRL, Costea Alecsandru & Zoita,
SC International Consult SRL, SC Algida Center SRL).

¢  Functiuni specializate precum laborator chimic (Gata N. Gheorghe), hala ciupercarie (Tacaluta
lulian Dragos) si hale logistice (ex: S.C. ROMONT INSTALLATION AND MAINTENANCE SERVICE
S.R.L - HCL 85/11.11.2022, PUZ pentru introducere teren fin intravilan si construire hala
logistica pe T70, P267/5 si 267/6, S=17.010 mp).

¢ Modificatoare ale unor PUZ-uri anterioare (ex: SC Lazar Real Estate SRL pentru ansamblu hale
de depozitare, prin HCL 86/11.11.2022, modificand un PUZ aprobat anterior prin HCL
06/2006).

e Ansamblu Bisericesc (HCL 41/24.05.2024, Str. Unirii Nr. 49).

e Zona industriala in Sindrilita, de-a lungul DN2 (KM 19+237 - 20+363), pe o suprafata de 38,91
ha, avand ca beneficiar Primaria Ganeasa.

Pentru anumite investitii punctuale, au fost elaborate si Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD-uri), in
special in cadrul zonelor reglementate prin Planuri Urbanistice Zonale (PUZ).

Analiza gradului de implementare a prevederilor documentatiilor urbanistice anterioare va permite
evaluarea coerentei dezvoltarii teritoriale realizate pana in prezent, identificarea eventualelor abateri
sau disfunctionalitati (cum ar fi dezvoltarile care au condus la suprasolicitarea infrastructurii
existente), precum si definirea necesitatilor de corectie sau de actualizare a reglementarilor ce
urmeaza a fi integrate in noul Plan Urbanistic General (PUG).

De asemenea, numarul cadastral oficial al UAT Ganeasa — NCCF 56085 — desi nu este utilizat in mod
curent de catre Primarie, va avea un rol esential in corelarea si verificarea datelor cadastrale cu cele
oficiale furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI), in cadrul
procesului de actualizare si fundamentare a noii documentatii urbanistice.
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CAPITOLUL 3: ANALIZA REGIMULUI JURIDIC ACTUAL AL TERENURILOR

Acest capitol detaliaza regimul juridic actual al terenurilor de pe teritoriul administrativ al Comunei
Ganeasa, judetul llfov. Analiza se concentreaza pe formele de proprietate, situatia cadastrala si de
publicitate imobiliara, destinatia actuala a terenurilor conform evidentelor cadastrale si a Planului
Urbanistic General (PUG) in vigoare, precum si pe regimul economic al terenurilor. Fundamentarea se
bazeaza pe legislatia nationala incidenta, datele oficiale de la institutiile abilitate si informatiile
specifice comunei Ganeasa.

3.1. Formele de Proprietate Asupra Terenurilor in Comuna Ganeasa

Regimul proprietatii asupra terenurilor din comuna Ganeasa este diversificat, incluzand domeniul
public al statului si al unitatii administrativ-teritoriale (UAT), domeniul privat al acestora, precum si
proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

3.1.1. Domeniul Public al Statului si al UAT Ganeasa

Terenurile apartindnd domeniului public sunt cele afectate, prin natura lor sau prin lege, unui interes
public national sau local si sunt guvernate de principiile inalienabilitatii, imprescriptibilitatii si
insesizabilitatii, conform Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

¢ Domeniul public de interes national pe teritoriul comunei Ganeasa include, in principal:
=  Drumul National DN2 (E85), care tranziteaza satul Sindrilita.
= Albiile minore ale cursurilor de apa majore, precum raul Pasarea.

=  Fondul forestier proprietate publica a statului, administrat de ocoalele silvice, din care fac
parte padurile semnificative din zona (ex. Padurea Eforie, Padurea Pustnicul, Padurea
Cojasca, Padurea Ganeasa).

¢ Domeniul public de interes judetean este reprezentat de:

=  Drumurile judetene DJ100 (leaga Ganeasa de Afumati si Branesti) si DJ300 (leaga Sindrilita
de Petrachioaia), care asigura legaturi importante in cadrul judetului lifov si cu teritoriile
adiacente.

¢ Domeniul public de interes local (al Comunei Ganeasa) cuprinde bunurile care deservesc
interesele comunitatii locale:

=  Drumurile comunale (ex. DC29, care leaga satele Cozieni si Piteasca) si satesti.
= Strazile, pietele publice, parcurile publice (daca sunt inventariate ca atare).
= Cimitirele publice.

= Cladirile institutiilor publice locale si terenurile aferente: primarie, scoli (Tn numar de 5),
gradinite (In numar de 5), camine culturale (exista 2), dispensare medicale.
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=  Fondul locativ public existent Tn comuna, conform datelor de la Institutul National de
Statistica pentru anul 2023, includea 21 de unitati locative, totalizand o suprafata locuibila
de 1.138 mp.

= |nventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al comunei Ganeasa necesita o
actualizare constanta, in conformitate cu prevederile H.G. nr. 930/2005 si ale hotararilor
Consiliului Local specifice. Conform verificarilor recente (trimestrul | 2025), Primaria
Gdneasa detine un inventar al domeniului public si privat, care este in proces de
actualizare si digitalizare.

3.1.2. Domeniul Privat al Statului si al UAT Ganeasa

Domeniul privat al statului si al Unitatii Administrativ-Teritoriale (UAT) Ganeasa este constituit din
terenuri si bunuri imobile care, desi nu sunt destinate direct satisfacerii unui interes public, apartin
legal acestor entitati publice.

Aceste bunuri pot fi administrate, concesionate, inchiriate sau instrdinate, in conformitate cu
dispozitiile legislatiei in vigoare privind proprietatea publica si regimul juridic al bunurilor apartinand
statului si unitatilor administrativ-teritoriale.

Prin valorificarea responsabila a acestui patrimoniu, UAT Ganeasa dispune de o resursa economica
strategica, ce poate contribui la stimularea investitiilor locale, generarea de venituri proprii la bugetul
local si sustinerea proiectelor de dezvoltare durabila in beneficiul comunitatii.

Recomandari Specifice pentru Fundamentarea PUG:

Este necesara si prioritara realizarea, in cadrul etapei de elaborare a Planului Urbanistic General (PUG),
a unui inventar GIS complet, actualizat si verificat al terenurilor care fac parte din domeniul privat al
Comunei Ganeasa.

Acest inventar va trebui sa contina localizarea precisa a fiecarui teren, suprafata exacta, categoria de
folosinta actuald, precum si regimul juridic detaliat, incluzand titlurile de proprietate, actele de
provenienta si inscrierile existente in cartea funciara. Datele vor fi integrate intr-un sistem informatic
geospatial (GIS), care sa permitd corelarea informatiilor cadastrale, urbanistice si economice.

O atentie speciala va fi acordata terenurilor destinate unor proiecte de interes public, Tn special celor
vizate pentru construirea unui cartier de locuinte pentru tineri, conform Legii nr. 15/2003 privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala.

Scopul acestui demers este de a asigura fundamentarea juridica solida a investitiilor propuse prin noul
PUG si de a identifica oportunitatile reale de valorificare a patrimoniului public Tn beneficiul
comunitatii, prin concesionare, parteneriate public—privat (PPP) sau alte forme legale de cooperare.

Un astfel de inventar GIS va constitui un instrument esential de planificare strategica, oferind
administratiei locale o viziune clara asupra resurselor funciare disponibile, facilitdnd gestionarea
eficienta a proprietatilor si sprijinind procesul decizional privind dezvoltarea teritoriald si economica
a comunei Ganeasa.
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3.1.3. Proprietatea Privata a Persoanelor Fizice si Juridice

Proprietatea privata reprezinta forma predominanta de detinere a terenurilor in comuna Ganeasa,
fiind specifica atat zonelor agricole, cat si celor destinate locuirii. Conform datelor furnizate de
Institutul National de Statistica (INS) pentru anul 2023, pe teritoriul comunei se inregistrau 1.926 de
unitati locative aflate in proprietate privata, insumand o suprafata locuibila totala de 168.691 mp.

Acest tip de proprietate constituie baza activitatilor economice si rezidentiale din comuna, avand o
pondere semnificativa in structura generald a fondului funciar. Evolutia pietei imobiliare si a modului
de utilizare a terenurilor private este strans legata de procesele de suburbanizare, de fragmentarea
proprietatii agricole si de extinderea zonelor rezidentiale din ultimul deceniu.

Din punct de vedere juridic, regimul proprietatii private este reglementat prin Codul Civil (Legea nr.
287/2009, republicatd), care stabileste drepturile si limitele de exercitare ale proprietarilor, completat
de o serie de legi speciale — intre care se remarca:

e Legea fondului funciar nr. 18/1991, care reglementeaza reconstituirea si stabilirea dreptului
de proprietate asupra terenurilor;

e Legea cadastruluisi a publicitatiiimobiliare nr. 7/1996, care asigura evidenta juridica si tehnica
a bunurilor imobile.

Respectarea acestor dispozitii legale este esentiala pentru gestionarea coerenta a fondului funciar,
pentru siguranta juridica a tranzactiilor imobiliare si pentru planificarea urbanistica durabila a comunei
Ganeasa.

Analize Necesare in Cadrul Studiilor de Fundamentare PUG:

e Se va estima cu precizie ponderea terenurilor aflate in proprietate privata, pe baza datelor
cadastrale actualizate.

e Se va analiza gradul de fragmentare a proprietatii agricole pentru a identifica zonele cu
faramitare accentuata.

e Sevaanalizaimpactul dezvoltarilor imobiliare private (PUZ-uri aprobate) asupra infrastructurii
si a structurii functionale.

e Seva realiza o analiza a dinamicii pietei funciare pentru a identifica zonele de interes maxim
pentru investitori.

3.2. Situatia Cadastrala si de Publicitate Imobiliara
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Claritatea si acuratetea evidentelor cadastrale si de publicitate imobiliara reprezinta elemente
esentiale pentru functionarea corecta a circuitului civil si pentru asigurarea sigurantei juridice a
dreptului de proprietate. Un sistem cadastral complet, coerent si actualizat permite identificarea
exactd a imobilelor, verificarea regimului juridic al acestora si prevenirea litigiilor privind posesia sau
limitele de proprietate.
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Totodata, aceste evidente constituie instrumente indispensabile pentru o planificare urbanistica
eficienta, oferind administratiei publice locale o baza de date unitara pentru gestionarea terenurilor,
coordonarea investitiilor si implementarea reglementarilor din Planul Urbanistic General (PUG).

3.2.1. Gradul de Acoperire cu Lucrari de Cadastru Sistematic

Implementarea Programului National de Cadastru si Carte Funciarda (PNCCF) este un proces in
desfasurare. Pentru Comuna Ganeasa, conform datelor oficiale de la ANCPI (Agentia Nationalad de
Cadastru si Publicitate Imobiliard) din trimestrul | 2025, gradul de acoperire cu lucrari de cadastru
sistematic este de aproximativ 15%. Numarul cadastral oficial al UAT Ganeasa este NCCF 56085.
Neconcordanta privind utilizarea curentda a acestui numar de cdtre administratia localda a fost
clarificata, fiind in curs de aliniere procedurala cu OCPI lifov. Un grad redus de cadastrare sistematica
poate genera intarzieri in procesul de avizare/autorizare si incertitudini privind limitele exacte ale
proprietatilor.

3.2.2. Identificarea Terenurilor neinscrise in Cartea Funciara sau cu Situatie Juridica Incerta

Consecinta directa a gradului redus de cadastru sistematic, este probabild existenta unor suprafete
semnificative de terenuri neinscrise in Cartea Funciara sau cu o situatie juridica incerta (ex. succesiuni
nedezbatute, acte de proprietate vechi neactualizate). Problemele generate de lipsa inscrierilor includ
dificultati Tn realizarea tranzactiilor imobiliare, in accesarea creditelor ipotecare si in implementarea
proiectelor de investitii publice sau private.

Recomandare specifica pentru PUG: Pe baza analizelor GIS si a datelor de la OCPI llfov, se vor
identifica sectoarele cadastrale cu o pondere mare de imobile neinscrise. PUG va propune masuri
pentru sprijinirea si accelerarea procesului de fnregistrare sistematica, in colaborare cu OCPI.

||’I‘

Afirmatia din chestionarul intern privind "lipsuri minore" in intabulare este contrazisa de procentul

redus de acoperire, situatia necesitand eforturi sustinute.

3.2.3. Terenuri aflate in Litigiu

Identificarea zonelor cu litigii funciare semnificative este importantd, deoarece acestea pot bloca sau
intarzia dezvoltarea urbanistica. Afirmatia din chestionarul intern, "nu exista terenuri cu statut juridic
neclar in evidenta primariei", a fost verificata prin consultarea portalului instantelor de judecata
(trimestrul | 2025), confirmandu-se absenta unor litigii funciare de anvergura care sa aiba un impact
teritorial major asupra propunerilor PUG.

3.3. Analiza Destinatiei Actuale a Terenurilor conform Evidentelor Cadastrale si a PUG in Vigoare
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Identificarea zonelor aflate in litigii funciare reprezintda un demers esential pentru fundamentarea
corecta a documentatiilor de urbanism, intrucat procesele judiciare privind proprietatea sau limitele
cadastrale pot genera blocaje sau intarzieri semnificative in implementarea proiectelor de dezvoltare
teritoriala.

n cadrul prezentului studiu, afirmatia formulata in chestionarul intern al Prim&riei Ganeasa — potrivit
careia, nu existd terenuri cu statut juridic neclar in evidenta institutiei” — a fost verificata si confirmata
prin consultarea portalului instantelor de judecata, pentru trimestrul | al anului 2025.
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Rezultatele verificarii au aratat absenta litigiilor funciare de amploare care ar putea afecta suprafete
extinse de teren sau care ar putea influenta in mod semnificativ delimitarea si reglementarile propuse
n viitorul Plan Urbanistic General (PUG).

Aceasta constatare confirma stabilitatea juridica a fondului funciar local, oferind premisele favorabile
pentru implementarea coerentd si neingradita a dezvoltarilor urbanistice planificate in comuna
Ganeasa.

3.3.1. Terenuri Agricole (categorii de folosinta)

Conform celor mai recente date agregate de la Directia pentru Agricultura Judeteana llfov (raportare
2024), structura fondului funciar agricol al comunei Ganeasa (total 3.537 ha) se prezinta astfel:

e Teren arabil: 3.410 ha

e Pasuni: 39 ha

¢ Viisi pepiniere viticole: 18 ha

¢ Livezi si pepiniere pomicole: 70 ha

Regimul juridic specific acestor terenuri include aplicarea Legii nr. 17/2014 privind vanzarea
terenurilor agricole din extravilan si masurile de protectie a terenurilor fertile.

3.3.2. Terenuri Forestiere (fond forestier national, perdele de protectie)

Conform datelor actualizate furnizate de Garda Forestiera in anul 2024, comuna Ganeasa detine o
suprafata totala de 438 hectare acoperita de paduri si vegetatie forestiera, distribuita in principalele
trupuri de padure: Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa.

Aceste formatiuni forestiere au un rol esential in echilibrul ecologic local, contribuind la reglarea
regimului climatic si hidrologic, la protectia solului Impotriva eroziunii si la mentinerea biodiversitatii
specifice Campiei Vlasiei. De asemenea, ele functioneaza ca zone-tampon naturale intre asezarile
umane si terenurile agricole, avand o importantda deosebita si din punct de vedere peisagistic si
recreativ.

intreaga suprafatd forestierd se afld sub regimul de protectie instituit prin Codul Silvic (Legea nr.
46/2008, cu modificarile si completarile ulterioare), care reglementeaza modul de administrare,
exploatare si conservare a padurilor, impunand restrictii privind schimbarea destinatiei terenurilor
forestiere si masuri obligatorii de refacere a vegetatiei in cazul interventiilor autorizate.

Prin urmare, aceste paduri constituie un element strategic de patrimoniu natural si de infrastructura
verde, a cdrui conservare este fundamentala pentru asigurarea dezvoltdrii durabile si a calitatii
mediului In comuna Ganeasa.

3.3.3. Terenuri Aflate Permanent sub Ape

Reteaua hidrografica a comunei include vaile Pasarea si Pasaruica. Suprafata totald a terenurilor cu
ape si balti, conform datelor actualizate de la Apele Romane (2024), este de 120 ha. Regimul juridic al
acestor terenuri este guvernat de Legea Apelor nr. 107/1996.
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3.3.4. Terenuri Ocupate de Constructii si Curti (intravilan)

Analiza GIS coroboratd, realizata in cadrul etapei de elaborare a PUG (2025), a clarificat discrepanta
privind suprafata intravilanului. Valoarea de 2124 ha, preluata din documentatii strategice anterioare,
este confirmata ca fiind cea mai apropiata de realitatea juridica, reprezentand intravilanul aprobat.
Valoarea de 426 ha, rezultata din date statistice mai vechi (2014), a inclus probabil si constructii
neautorizate sau dezvoltate in baza unor PUZ-uri care au extins necoordonat zona construibila.
Aceasta discrepanta subliniaza necesitatea unui nou PUG care sa regularizeze si sa controleze
dezvoltarea.

3.3.5. Cai de Comunicatie si Terenuri Aferente

Reteaua rutiera a comunei Ganeasa este alcatuita din drumul national DN2 (E85), care asigura legatura
directa cu municipiul Bucuresti si orasul Urziceni, drumurile judetene DJ100 si DJ300, ce conecteaza
localitatea cu comunele invecinate, precum si drumul comunal DC29, care deserveste circulatia
interna intre satele componente.

Conform datelor furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI, 2024),
lungimea totala a strazilor si drumurilor din comuna este de aproximativ 45 km, iar suprafata totala
ocupata de caile de comunicatie este estimata la 40 hectare.

Regimul juridic al zonelor de siguranta si de protectie aferente infrastructurii rutiere este reglementat
prin Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, cu modificarile si completdrile
ulterioare, care stabileste drepturile si obligatiile privind administrarea, intretinerea si protejarea
drumurilor publice.

Recomandare specifica pentru PUG

fn cadrul viitorului Plan Urbanistic General (PUG), se va elabora un plan de actiune dedicat
reglementarii juridice si intabularii drumurilor publice si de exploatare care, in prezent, figureaza inca
in proprietate privata.

Aceasta masura este esentiala pentru:
e asigurarea accesibilitatii publice si a continuitatii retelei rutiere;
e clarificarea regimului juridic al terenurilor utilizate ca drumuri;
e permiterea accesarii finantarilor pentru modernizare, reabilitare si extindere;

o alinierea infrastructurii rutiere la cerintele de siguranta si mobilitate impuse de legislatia
nationala si europeana.

3.3.6. Terenuri Neproductive

Conform datelor actualizate furnizate de Agentia pentru Protectia Mediului lIfov (2024), pe teritoriul
comunei Ganeasa au fost identificate terenuri neproductive — zone degradate, afectate de activitati
anterioare de extractie a materialelor de constructii sau de depozitari necontrolate — insumand o
suprafata totala de aproximativ 3 hectare.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 21

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

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

Studiu Juridic



™ COMUNA GANEASA V E G O | somiwniwa

JUDETUL ILFOV

Aceste terenuri se caracterizeaza printr-un grad redus de fertilitate, lipsa vegetatiei stabile si, in unele
cazuri, prin afectarea stratului de sol si a peisajului natural, fiind situate preponderent la marginea
intravilanului sau Tn vecinatatea fostelor gropi de imprumut utilizate pentru lucrari edilitare.

n cadrul Planului Urbanistic General (PUG) Gineasa, aceste zone vor fi identificate si delimitate cu
precizie, urmand ca pentru fiecare dintre ele sa fie propuse masuri concrete de reabilitare si
valorificare. Aceste masuri pot include:

e Reabilitarea ecologica, prin refacerea stratului de sol, plantari de arbori si arbusti autohtoni
si reconstructia habitatelor naturale afectate;

e Reconversia functionala, prin transformarea terenurilor degradate in spatii verzi, zone de
agrement, platforme tehnologice sau terenuri agricole, in functie de amplasament si regimul
urbanistic;

e Lucrari de salubrizare si decontaminare, acolo unde se constata prezenta deseurilor sau a
materialelor poluante.

3.4. Regimul Economic al Terenurilor
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Regimul economic al terenurilor din comuna Ganeasa este influentat de factori precum proximitatea
fata de Bucuresti, infrastructura de transport si politicile de dezvoltare locala.

3.4.1. Circulatia Juridica a Terenurilor (vanzare-cumparare, concesionare, arendare, expropriere)

¢ Analiza pietei funciare locale: Terenurile din extravilanul comunei Ganeasa, in special cele
adiacente DN2, sunt tranzactionate activ in scop investitional, observandu-se o presiune
imobiliara.

e Studiu de piata necesar: Pentru a fundamenta politicile urbanistice, se va realiza un studiu de
piata imobiliara dedicat in cadrul PUG, care va analiza preturile medii pe zone (estimari actuale
indica valori de peste 150 EUR/mp in zonele centrale) si volumul tranzactiilor anuale (estimat
la sub 50 de tranzactii majore).

e Proceduri legale specifice: Se vor respecta cu strictete dreptul de preemptiune (Legea nr.
17/2014) si procedurile de expropriere (Legea nr. 255/2010), acolo unde va fi cazul.

e Concesionarea si arendarea terenurilor: Vor fi utilizate ca mecanisme de valorificare a
terenurilor UAT.

3.4.2. Terenuri Supuse unor Interdictii Temporare sau Definitive de Construire (conform PUG/PUZ
existent)

Inventarierea, delimitarea si fundamentarea juridica a terenurilor aflate sub regim de interdictie
temporara sau definitiva de construire constituie o etapa esentiald in cadrul procesului de actualizare
a Planului Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa. Aceste zone impun restrictii asupra utilizarii
terenurilor, fiind reglementate prin acte normative, studii de specialitate si documentatii urbanistice
aprobate anterior (PUG/PUZ).

Conform situatiei actuale, principalele categorii de interdictii existente deriva din urmatoarele tipuri
de zone:
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e Zonele de risc la inundatii, situate de-a lungul raului Pasarea si al afluentilor sai, unde
reglementarile actuale interzic construirea permanenta si impun restrictii de utilizare a
terenurilor, pentru protejarea vietii si a bunurilor.

e Zonele de protectie a monumentelor istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI) —
respectiv Biserica ,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca si Biserica ,Adormirea Maicii
Domnului” din Piteasca — unde sunt aplicabile regimuri de protectie privind volumul, inaltimea
si materialele constructiilor din vecinatate.

e Zonele adiacente siturilor Natura 2000 ,Lacul si Padurea Cernica”, in care se impun interdictii
de construire pentru protejarea biodiversitatii si mentinerea echilibrului ecologic.

e Zonele de protectie sanitard aferente sursele de apa potabila si cimitirelor, unde constructiile
sunt interzise sau limitate in functie de categoria de protectie sanitara.

e Culoarele de siguranta si protectie pentru drumurile nationale (DN2), drumurile judetene
(DJ100 si DJ300), precum si pentru retelele edilitare magistrale, in care constructiile pot fi
permise doar cu avizul administratorilor infrastructurii respective.

Noul Plan Urbanistic General va avea ca obiectiv cartografierea precisa a acestor zone, prin integrarea
informatiilor juridice, topografice si de mediu intr-un sistem GIS unitar. Reglementarile specifice
fiecarui tip de interdictie vor fi incluse si detaliate in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), pentru a
asigura transparenta, predictibilitate si conformitate legislativda in procesul de autorizare a
constructiilor.

Totodata, se va realiza o analiza detaliata a regimului economic al terenurilor afectate de aceste
restrictii, Tn cadrul studiilor de fundamentare specifice PUG Ganeasa, cu scopul de a identifica masuri
compensatorii, solutii de reconversie functionala sau posibile exceptii justificate conform legislatiei in
vigoare.
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CAPITOLUL 4: SERVITUTI $I ALTE SARCINI ASUPRA TERENURILOR

Prezentul capitol are ca obiect analiza regimului juridic al servitutilor de utilitate publica si al altor
sarcini legale care afecteaza terenurile situate pe teritoriul administrativ al comunei Ganeasa, judetul
[Ifov.

Scopul principal al acestei analize este identificarea, delimitarea si reglementarea clarda a acestor
servituti, Tn conformitate cu prevederile legislatiei nationale si cu bunele practici in domeniul
planificarii teritoriale. Servitutile pot fi instituite in favoarea unor infrastructuri de interes public
(drumuri, retele de utilitati, sisteme de protectie a mediului, coridoare de transport si energie),
precum si pentru asigurarea accesului, protectiei si sigurantei lucrarilor de utilitate publica.

4.1. Servituti de Utilitate Publica

Servitutile de utilitate publica constituie limitari legale ale exercitiului dreptului de proprietate,
instituite Tn interes public, avand ca scop protejarea, functionarea si dezvoltarea infrastructurilor si
serviciilor de interes general — precum drumurile publice, retelele de transport si distributie a energiei,
conductele de apa, canalizare sau gaze, precum si alte lucrari de utilitate publica.

Aceste servituti sunt reglementate prin acte normative speciale, in functie de tipul de infrastructura
vizat, si stabilesc drepturi si obligatii atat pentru titularii de retele, cat si pentru proprietarii terenurilor
afectate. Ele pot impune restrictii de construire, de plantare sau de circulatie, precum si obligatii de
intretinere si acces pentru interventii tehnice.

Pentru a asigura transparenta juridica si stabilitatea reglementarilor urbanistice, servitutile de utilitate
publica trebuie identificate, delimitate si reprezentate cu precizie in cadrul documentatiilor de
urbanism, in special in Planul Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

4.1.1. Zone de Protectie pentru Retele Edilitare (apa, canalizare, energie electrica, gaze,
telecomunicatii)

Identificarea si delimitarea culoarelor tehnice aferente retelelor edilitare majore reprezinta o conditie
esentiala pentru o planificare urbanistica durabild si pentru asigurarea functionarii in siguranta a
infrastructurilor tehnico-edilitare. in cadrul comunei Gineasa, aceste delimitiri se realizeazd conform
normativelor tehnice si legislatiei specifice fiecarui domeniu de utilitate publica, in concordanta cu
reglementarile privind zonele de protectie si de siguranta instituite prin lege.

Comuna dispune de o retea de alimentare cu apa aflata in proces de extindere si modernizare, precum
si de o retea de distributie a gazelor naturale, care se afla de asemenea in curs de extindere, pentru a
asigura acoperirea completa a teritoriului. Conform datelor din anul 2023, lungimea retelei de
distributie a apei potabile era de 29,1 km, iar cea a conductelor de gaze naturale de 13,8 km.

Retelele principale de utilitati sunt supuse unor zone de protectie obligatorii, stabilite prin
reglementari tehnice specifice:

e pentru conductele de apa — o zona de protectie de minimum 2 m de-o parte si de alta a axului
conductei;
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e pentru retelele de gaze de medie presiune — o0 zona de protectie de aproximativ4 m;

e pentru liniile electrice aeriene de medie tensiune — 0 zona de siguranta de circa 20 m (10 m
de fiecare parte a axului liniei), in functie de tensiunea nominala si tipul instalatiei.

in prezent, comuna este inclus3 in proiectul regional de ap4 si canalizare, realizat in parteneriat cu
UAT Afumati, avand o valoare totala de 245.065.894,30 lei (fara TVA), care va conduce la extinderea
si modernizarea completd a infrastructurii edilitare. In paralel, proiectul de extindere a retelei de gaze
naturale, cu un necesar estimat la peste 20 km de conducte noi, va presupune instituirea de noi
servituti de utilitate publica, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa, se impune realizarea unei
cartografieri GIS complete, precise si actualizate a tuturor retelelor edilitare majore — existente si
propuse — precum si a zonelor de protectie si sigurantd aferente acestora. Aceasta cartografiere va
reprezenta baza tehnica si juridica pentru:

e elaborarea reglementarilor urbanistice specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU);

e stabilirea conditiilor de construire si desfasurare a activitatilor in proximitatea retelelor
edilitare;

e prevenirea amplasarii necorespunzatoare a noilor constructii si a conflictelor de utilizare a
terenurilor;

e asigurarea accesului permanent pentru intretinerea si modernizarea infrastructurilor.

Prin aceste masuri, PUG-ul va contribui la crearea unui cadru coerent, sigur si predictibil pentru
dezvoltarea urbanistica a comunei Ganeasa, in corelare cu extinderea retelelor de utilitati publice si
cu cerintele actuale de dezvoltare durabila.

4.1.2. Zone de Protectie pentru Cai de Comunicatie (drumuri nationale, judetene, comunale, cai
ferate)

Delimitarea zonelor de siguranta si protectie aferente cailor de comunicatie din comuna Ganeasa se
realizeaza in conformitate cu prevederile Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, cu modificarile si completarile ulterioare. Aceste zone au rolul de a asigura siguranta
circulatiei, protejarea infrastructurii rutiere si prevenirea amplasarii necorespunzatoare a
constructiilor Tn vecindtatea drumurilor publice.

Pentru teritoriul administrativ al comunei Ganeasa, se aplica urmatoarele reglementari privind zonele
de protectie:

e Drumul National DN2 (E85) — traverseaza satul Sindrilita si constituie una dintre principalele
artere de circulatie din zona. Conform legislatiei, impune:

= zona de siguranta de 22 metri de la axul drumului;

= zona de protectie cuprinsa intre 22 si 100 de metri de la axul drumului.
in aceste zone, constructiile, panourile publicitare, lucrdrile de terasament si alte
interventii sunt permise numai cu avizul prealabil al CNAIR.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 25

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

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

Studiu Juridic



™ COMUNA GANEASA V E G O | somiwniwa

JUDETUL ILFOV

e Drumurile judetene DJ100 (care asigura legatura intre Ganeasa, Afumati si Branesti) si DJ300
(care leaga satul Sindrilita de comuna Petrachioaia) beneficiaza de:

= zone de protectie de 20 de metri de la axul drumului, in care regimul de construire este
reglementat de Consiliul Judetean lifov.

e Drumul Comunal DC29, care conecteaza satele Cozieni si Piteasca, precum si celelalte
drumuri comunale si de interes local, au stabilite:

= zone de protectie de minimum 4 metri de la marginea carosabilului, necesare pentru
lucrari de intretinere, reabilitare si siguranta rutiera.

e Cai ferate: Pe teritoriul comunei Ganeasa nu exista linii de cale ferata, astfel ca nu sunt
instituite zone de protectie specifice acestui tip de infrastructura.

Este necesara o verificare riguroasa a respectarii acestor zone de protectie atat in teren, cat si in cadrul
documentatiilor de urbanism existente (PUG si PUZ-uri aprobate), pentru a identifica eventualele
neconformitati sau suprapuneri intre constructiile existente si limitele legale de protectie.

Noul Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa va:

e integra aceste delimitari in plansele de reglementari urbanistice, utilizdnd un sistem GIS
actualizat;

e stabili Tn Regulamentul Local de Urbanism (RLU) conditii clare privind amplasarea, regimul de
indltime si functiunile admise in aceste zone;

e solicita avizele corespunzatoare de la administratorii de drumuri — Compania Nationala de
Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR), Consiliul Judetean lIfov si Primaria Ganeasa —
pentru orice interventie propusa in aceste perimetre.

De asemenea, se va acorda o atentie speciala identificarii constructiilor existente in interiorul zonelor
de protectie, urmand a fi analizat regimul juridic si urbanistic al acestora, pentru stabilirea masurilor
de conformare, reautorizare sau, dupa caz, regularizare in acord cu legislatia aplicabila.

4.1.3. Alte Servituti Legale (ex. aeronautice, militare — daca e cazul)

Conform studiului juridic preliminar si a datelor oficiale disponibile la momentul elaborarii prezentului
document, pe teritoriul administrativ al comunei Ganeasa a fost identificat un obiectiv cu destinatie
speciala in zona de nord-est, pentru care se instituie ZRS 17- Zona de protectie obiective cu destinatie
speciald, conform RLU si plansei de reglementari.

Avand in vedere proximitatea comunei fata de municipiul Bucuresti si includerea sa in zona de
influenta a infrastructurilor strategice regionale, este obligatorie obtinerea avizelor de specialitate din
partea institutiilor competente, respectiv:

e Ministerul Apararii Nationale (MApN) — pentru verificarea eventualelor zone cu restrictii
privind constructiile, fotografierea sau utilizarea echipamentelor tehnice sensibile;

e Serviciul Roman de Informatii (SRI) — pentru confirmarea inexistentei unor retele sau instalatii
subterane de interes national;
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e Autoritatea Aeronautica Civila Romana (AACR) — pentru identificarea si validarea
eventualelor culoare radar, zone de protectie aeronautica, limitari de inaltime sau alte
restrictii aferente spatiului aerian controlat.

n cazul in care, In urma acestor consultiri, vor fi identificate restrictii sau servituti specifice, acestea
vor fi integrate explicit in Planul Urbanistic General (PUG) si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU),
sub forma unor conditii de construire si utilizare a terenurilor corespunzatoare.

Astfel, obtinerea avizelor institutionale reprezinta o etapa indispensabila a procesului de elaborare a
PUG, asigurand:

¢ conformitatea documentatiei urbanistice cu reglementarile de aparare nationala si
siguranta aeronautica;

e prevenirea oricaror conflicte de utilizare a terenurilor;
e caracterul predictibil si legal al dezvoltarilor teritoriale propuse in comuna Ganeasa.
4.2. Servituti de Interes Privat (analiza generala, fara inventar exhaustiv)

Servitutile de interes privat, reglementate prin Codul Civil (Legea nr. 287/2009, republicata),
reprezinta drepturi reale accesorii care limiteaza exercitarea dreptului de proprietate in folosul unui
alt imobil, asigurand functionalitatea, accesibilitatea si buna vecinatate intre proprietati.

Printre cele mai frecvente tipuri de servituti de acest tip se regasesc:
e Servitutile de trecere, care permit accesul la un fond inchis;
e Servitutile de vedere, referitoare la distantele minime si la orientarea ferestrelor intre
proprietati;
e Servitutile de scurgere a apelor pluviale, naturale sau artificiale;

e Servitutile privind distanta intre constructii, garduri, plantatii sau alte elemente amplasate la
limita de proprietate.

Desi Planul Urbanistic General (PUG) nu realizeaza o inventariere exhaustiva a acestor servituti la nivel
individual, el are rolul de a stabili cadrul general de aplicare si respectare a acestora, oferind directii
clare pentru autoritatile de autorizare si pentru proprietarii de terenuri.

O problema specifica identificata in documentele suport o reprezinta situatia drumurilor de exploatare
agricola utilizate de public, dar care se afla in proprietate privata. Lipsa clarificarii juridice a acestor
terenuri genereaza dificultati Tn accesul la parcele agricole, in acordarea autorizatiilor de construire si
in administrarea infrastructurii locale.

n acest context, noul PUG al comunei Gdneasa va include un plan de actiune pentru reglementarea
juridica a acestor cai de acces, care va urmari:

e Trecerea lor in domeniul public al comunei, prin expropriere pentru cauza de utilitate
publica sau achizitie, in conformitate cu legislatia in vigoare;
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¢ Instituirea unor servituti legale de trecere, in situatiile Tn care transferul de proprietate nu
este posibil, pentru a garanta accesul permanent la proprietatile agricole si la terenurile
construibile.

De asemenea, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va include prevederi generale privind
respectarea servitutilor de drept comun, precum si conditiile de instituire a unor noi servituti, in
special pentru asigurarea accesului legal la parcelele rezultate din procesele de lotizare.

Prin aceste reglementari, PUG-ul va contribui la clarificarea regimului juridic al proprietatilor, la
prevenirea conflictelor de vecinatate si la asigurarea unui cadru coerent de dezvoltare urbanistica,
compatibil cu principiile bunei administrari si ale dreptului de proprietate.

4.3. Regimul Juridic al Zonelor Protejate
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4.3.1. Arii Naturale Protejate (situri Natura 2000, rezervatii — daca e cazul in/adiacent UAT)

Comuna Ganeasa se Tnvecineaza la sud cu doua arii protejate de interes european, incluse in reteaua
ecologica Natura 2000: situl de importanta comunitara (SCI) ,Lacul si Padurea Cernica” si aria de
protectie speciald avifaunisticd (SPA) Cernica, care se suprapun in mare parte. Regimul juridic al
acestor arii este stabilit prin OUG 57/2007 si, ulterior, prin planurile de management specifice.

Implicatiile concrete ale statutului de sit Natura 2000 asupra dezvoltarii zonelor adiacente din Ganeasa
sunt semnificative si vor fi integrate Tn PUG prin:

e Delimitarea precisa a acestor arii si a zonelor lor tampon pe plansele de reglementare.

¢ Introducerea in RLU a unor restrictii si conditionari specifice pentru constructiile si activitatile
din zonele tampon, vizand protejarea habitatelor si a speciilor pentru care siturile au fost
desemnate. Anumite tipuri de dezvoltari (ex. industriale poluante) pot fi interzise.

e Obligativitatea evaluarii adecvate (conform OUG 57/2007) pentru orice plan sau proiect
propus prin PUG care ar putea afecta semnificativ aceste situri, necesitand avizul
custodelui/administratorului ariei si al Agentiei pentru Protectia Mediului llfov.

e Protejarea coridoarelor ecologice locale, inclusiv a fondului forestier din Ganeasa (Padurile
Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa), care asigura conectivitatea cu aceste situri. PUG va
institui zone de protectie de minim 50 m in jurul padurilor.

4.3.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (daca exista LMI pe teritoriul UAT)

Pe teritoriul comunei Ganeasa sunt identificate doua monumente istorice clasate LMI: IF-1I-m-B-15297
(Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca, datand din 1817, modificata tn 1909) si IF-1I-m-B-15305
(Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca, datand din a doua jumatate a secolului XIX).

Regimul zonelor de protectie pentru acestea este stabilit de Legea 422/2001, fiind de minim 100 m in
localitdti, pana la instituirea unor zone specifice prin PUZ sau PUG. Orice interventie in aceste zone
necesitd avizul Directiei Judetene pentru Cultura lifov.

Noul PUG Géaneasa va propune delimitarea unor Zone Construite Protejate (ZCP) specifice pentru
aceste monumente, pe baza unui studiu istoric de fundamentare. Aceasta va permite stabilirea unor
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reglementari urbanistice detaliate in RLU (privind regimul de inaltime, materialele admise, stilul
arhitectural etc.), adaptate valorii fiecarui monument si contextului sau.

4.3.3. Zone de Protectie Sanitara (surse de apa, cimitire etc.)

Delimitarea si respectarea regimului zonelor de protectie sanitara sunt esentiale pentru sanatatea
publica. Acestea se stabilesc conform Ordinului MS 119/2014 si HG 930/2005. Pentru sursele de
alimentare cu apa potabila (puturi, captari) se instituie zone de protectie cu regim sever, de protectie
si de restrictie. Pentru cimitire se impun distante minime fata de zonele locuite si sursele de apa.
Cursurile de apa neamenajate (ex. portiuni din raul Pasarea si afluentii) au o zona de protectie de
minim 5-15 m de la mal.

Este imperativ ca PUG Ganeasa sa realizeze o inventariere si o reevaluare completa a tuturor zonelor
de protectie sanitara existente si necesare (pentru surse de apa actuale si viitoare, cimitire etc.), sa le
cartografieze precis si sa includa in RLU reglementarile specifice, asigurand implementarea si
respectarea acestora.

n cadrul noului PUG, zonele aferente cimitirelor sunt incadrate ih UTR G1 - Zond pentru gospodarie
comunala, avand ca functiune dominanta reglementata activitatea funerara.

4.4. Regimul Juridic al Zonelor cu Riscuri Naturale
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Gestionarea adecvata a riscurilor naturale este fundamentala pentru siguranta comunitatii.
4.4.1. Zone Inundabile (conform studiilor hidrologice)

Teritoriul comunei este traversat de raul Pasarea si afluentii sai (Piteasca, Sindrila), prezentand risc de
inundatii in special in zonele de lunca.

Este necesara realizarea/actualizarea unui studiu hidrologic detaliat pentru PUG Ganeasa, care sa
delimiteze cu precizie zonele inundabile pentru diferite probabilitati de revenire (Q100, Q20, Q5) si sa
fundamenteze masurile de prevenire si reglementarile urbanistice. Pe baza acestui studiu, RLU va
include interdictii de construire in zonele cu risc ridicat si conditionari stricte (cote minime de
construire, materiale rezistente) in cele cu risc mai redus, conform Legii Apelor si normelor specifice.

4.4.2. Zone cu Risc de Alunecari de Teren (conform studiilor geotehnice)

Conform studiului geotehnic anterior, comuna Ganeasa nu este expusa unor riscuri majore de
alunecari de teren, avand un relief de cdmpie. Totusi, s-au identificat riscuri precum tasare (in zonele
loessoide) si un potential de lichefiere redus.

Studiul geotehnic extins, necesar pentru PUG, va trebui sa identifice si sa delimiteze cu precizie aceste
zone. RLU va include conditionari specifice pentru constructiile din aceste zone, privind sistemele de
fundare, masurile de imbunatatire a terenului si obligativitatea unor studii geotehnice de detaliu la
fazele ulterioare de proiectare.

4.4.3. Zone cu Risc Seismic (conform normativelor)

Conform datelor oficiale si normativelor tehnice in vigoare, comuna Ganeasa se incadreaza intr-o zona
de hazard seismic ridicat, specifica regiunii de influenta a cutremurelor vrancene, cu potential
semnificativ de afectare a constructiilor.
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Valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare (a<sub>g</sub>) este de 0,30 g (valoare actualizata
conform hartii de zonare seismica nationale), iar perioada de colt (T<sub>c</sub>) variaza intre 1,0 si
1,6 secunde, corespunzand unei intensitadti seismice maxime posibile de Vlli<sub>1</sub> pe scara
MSK. Aceste valori indicd o vulnerabilitate moderat-inaltd a constructiilor, in special pentru cele
realizate Tnainte de aplicarea normativelor moderne de proiectare seismica.

Pentru reducerea riscurilor asociate, toate constructiile noi edificate pe teritoriul comunei trebuie sa
respecte in mod obligatoriu prevederile Normativului P100-1/2013 — Cod de proiectare seismicd —
Partea I: Prevederi de proiectare pentru clddiri. In functie de actualizirile viitoare ale normativului,
aceste cerinte vor fi integrate corespunzator in procedurile locale de avizare si autorizare.

n plus, Planul Urbanistic General (PUG), prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), va putea include
masuri suplimentare specifice, adaptate contextului local:

e Corelarea reglementarilor urbanistice cu rezultatele studiilor geotehnice si cu hartile de
hazard seismic detaliate, in special in zonele cu potential de lichefiere a solului sau cu terenuri
slab coezive;

¢ Impunerea unor conditii speciale de proiectare si executie pentru cladirile de importanta
exceptionala sau deosebita (scoli, spitale, cladiri administrative, infrastructuri critice);

e Promovarea sistemelor structurale ductile si a tehnologiilor moderne de disipare a energiei
seismice, pentru cresterea rezilientei constructiilor noi;

e Stabilirea cerintelor de expertizare si consolidare pentru cladirile existente vulnerabile
seismic, Tn special pentru cele realizate anterior anului 1977 sau care prezinta degradari
structurale vizibile;

e Interzicerea constructiilor noi pe terenuri instabile sau in zone susceptibile la amplificari
locale ale miscarii seismice, fara efectuarea unui studiu geotehnic detaliat.

Implementarea acestor masuri va contribui la cresterea sigurantei seismice a fondului construit si la
reducerea riscurilor de pierderi materiale si umane in cazul producerii unui cutremur major. Prin
corelarea reglementarilor urbanistice cu cerintele tehnice de proiectare si control, PUG Ganeasa va
deveni un instrument eficient pentru planificarea rezilienta si sustenabila a dezvoltarii locale.
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CAPITOLUL 5: IMPLICATII JURIDICE ALE PROPUNERILOR PUG GANEASA

Prezentul capitol analizeaza consecintele juridice ale principalelor propuneri formulate in cadrul
noului Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa, judetul lIfov. Se examineaza aspectele
legale referitoare la extinderea intravilanului, reglementarea zonificarii functionale, instituirea sau
modificarea servitutilor de utilitate publica, identificarea si achizitia terenurilor necesare pentru
obiectivele de interes public, precum si regimul juridic specific al zonelor propuse pentru regenerare
urbana sau pentru spatii verzi publice. Analiza se fundamenteaza pe legislatia nationala in vigoare si
pe particularitatile contextului local din Ganeasa.

5.1. Propuneri de Extindere a Intravilanului — Fundamentare Juridica si Proceduri

Noul PUG al comunei Ganeasa prevede extinderea limitelor intravilanului pentru a raspunde nevoilor
de dezvoltare generate de cresterea populatiei (populatia actuala fiind de 5.602 locuitori la 1 iulie
2024, cu o tendintd de crestere constanta), de dinamica economica si de cererea de locuinte. O
componenta importanta a acestei extinderi vizeaza realizarea unui cartier destinat tinerilor,
cuprinzand aproximativ 300 de loturi, fiecare cu o suprafata de circa 500 mp. De asemenea, se propun
extinderi pentru dezvoltari economice, precum o zona de depozite si hale industriale usoare in
proximitatea DN2. Suprafata actuald a intravilanului, conform datelor din PUG anterior, este de 2124
ha.

Dezvoltarea acestui ansamblu rezidential, implicand o operatiune de parcelare de mare anvergura, va
necesita Tn mod obligatoriu elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal, conform RLU.

5.1.1.Fundamentarea Juridica a Necesitatii Extinderii

Extinderea intravilanului este justificata prin corelarea prognozelor demografice pe termen mediu si
lung, a tendintelor de dezvoltare economica (evidentiate prin numarul de firme active si proiectele de
investitii) si a cererii de locuinte, In special din partea tinerilor si a noilor rezidenti atrasi de
proximitatea fata de Bucuresti. Studiile de fundamentare ale PUG (demografic, socio-economic, de
oportunitate) detaliaza aceste necesitati. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul permite extinderea intravilanului prin PUG, cu conditia unei justificari temeinice a nevoii
de dezvoltare si a asigurarii echiparii edilitare.

5.1.2.Procedura Legald de Scoatere a Terenurilor din Circuitul Agricol/Forestier si Introducere in

Intravilan

Terenurile propuse pentru extinderea intravilanului, daca in prezent au destinatie agricolda sau
forestiera, necesita parcurgerea unor proceduri legale specifice:

e Scoaterea din circuitul agricol: Se realizeaza in conformitate cu Legea fondului funciar nr.
18/1991 si cu Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii
terenurilor agricole situate in extravilan. Procedura implica obtinerea avizelor de la Directia
pentru Agricultura Judeteana (DAJ) lifov si, in functie de clasa de calitate si suprafata terenului,
aprobari la nivel judetean sau national. Este necesara plata unor taxe pentru scoaterea din
circuitul agricol, care sunt calculate in functie de suprafata si categoria de fertilitate. PUG
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Ganeasa va trebui sa precizeze clar suprafetele propuse pentru scoatere din circuitul agricol
si categoria de calitate a acestora.

e Scoaterea din circuitul forestier: Dacd extinderea vizeaza terenuri din fondul forestier
national, procedura este guvernatd de Codul Silvic (Legea nr. 46/2008). Aceasta este o
procedura complexa, care implicd avize de la Garda Forestiera si aprobari la nivel inalt
(Ministerul Mediului, Guvern), fiind permisa doar in cazuri exceptionale si cu compensarea
suprafetelor scoase.

¢ Avizul Agentiei pentru Protectia Mediului (APM): Orice extindere a intravilanului este supusa
evaluarii de mediu in cadrul procedurii de avizare a PUG, conform OUG nr. 195/2005 privind
protectia mediului.

5.1.3.ldentificarea si Delimitarea GIS a Terenurilor Propuse pentru Extindere

Noul PUG va include planse GIS detaliate care vor delimita cu precizie suprafetele propuse pentru
extinderea intravilanului. Pentru fiecare zona de extindere, se va realiza o analizda a formei de
proprietate (publicd a UAT, privata a statului, privatd a persoanelor fizice/juridice) si se vor identifica
eventualele sarcini (ipoteci, servituti, litigii) Tnscrise Tn Cartea Funciara. Aceasta analiza este cruciala
pentru a determina fezabilitatea implementarii propunerilor si pentru a stabili eventualele proceduri
de achizitie sau expropriere necesare pentru obiectivele de utilitate publica din noile zone.

Suprafetele si localizarile exacte propuse pentru extinderea intravilanului in noul PUG al comunei
Ganeasa vor fi detaliate in Memoriul General si in plansele de reglementari. Fundamentarea pentru
fiecare zona de extindere va fi asigurata prin studii de oportunitate, studii demografice si socio-
economice, care vor demonstra necesitatea si sustenabilitatea dezvoltarii propuse, inclusiv asigurarea
infrastructurii tehnico-edilitare si a dotarilor publice necesare. Se va urmari o dezvoltare compacta si
eficienta a noilor zone, evitandu-se extinderea necontrolata si fragmentarea teritoriului.

5.2. Reglementarea Zonificarii Functionale — Aspecte Juridice
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Noul Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa va stabili o zonificare functionala detaliata a
teritoriului administrativ, prin definirea Unitatilor Teritoriale de Referintda (UTR-uri), conform
prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

Pentru fiecare UTR, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va preciza:
e functiunile admise (principalele utilizari permise ale terenurilor);

e functiunile permise cu conditionari (utilizari posibile in anumite situatii, cu respectarea unor
criterii tehnice, de mediu sau de compatibilitate);

e functiunile interzise (utilizari incompatibile cu destinatia zonei).

Aceasta reglementare are scopul de a asigura coerenta dezvoltarii teritoriale, de a proteja interesele
publice majore (infrastructura, mediul, sdnatatea populatiei) si de a evita conflictele de utilizare a
terenurilor intre diverse functiuni urbane si rurale.
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5.2.1.Consecinte juridice asupra dreptului de proprietate

Stabilirea unui regim de zonificare functionalda prin PUG poate conduce la limitari ale exercitiului
dreptului de proprietate privata, conform prevederilor legale aplicabile:

e Art. 44 din Constitutia Romaniei, care garanteaza dreptul de proprietate privata, dar permite
restrangerea exercitarii acestuia numai pentru cauze justificate de interes public si cu
respectarea principiului proportionalitatii;

e Codul Civil (Legea nr. 287/2009), care reglementeaza exercitarea dreptului de proprietate in
limitele stabilite de lege;

e Legea nr. 350/2001, care confera autoritatilor locale dreptul de a stabili prin documentatiile
de urbanism regimul terenurilor si conditiile de construire.

Astfel, daca un teren agricol este inclus intr-o zona destinata spatiilor verzi publice, acesta nu va mai
putea fi utilizat pentru constructii rezidentiale, chiar daca anterior avea potential de construire.
Aceasta masura este legald, in masura in care serveste unui interes public major — cum ar fi protejarea
mediului, imbunatatirea calitatii vietii sau asigurarea coerentei dezvoltarii urbane.

Proprietarii care considera ca sunt afectati in mod semnificativ de noile reglementari urbanistice pot
solicita despagubiri in conditiile legii, daca pot demonstra existenta unui prejudiciu real si substantial
prin restrangerea utilizarii terenului.

De asemenea, in procesul de actualizare a PUG, se impune o analiza atenta a compatibilitatii dintre
noua zonificare si PUZ-urile existente si aprobate. In cazul in care se constatd neconcordante sau
suprapuneri, vor fi stabilite masuri tranzitorii, de armonizare sau de abrogare, conform prevederilor
Legii nr. 350/2001 si ale normativelor metodologice aferente.

5.2.2.Proceduri de modificare a destinatiei terenurilor in cadrul noilor UTR-uri

Dupa aprobarea noului PUG, modificarea destinatiei unui teren in interiorul unei Unitati Teritoriale de
Referinta se va putea realiza doar prin proceduri legale si documentatii de urbanism specifice, n
functie de amploarea modificarii:

1. Prin Autorizatie de Construire (AC) — atunci cand schimbarea de destinatie nu modifica
functiunea de baza a UTR-ului si se incadreaza in parametrii urbanistici existenti (POT, CUT,
Hmax).

e Exemplu: conversia unei locuinte individuale n spatiu comercial de mica amploare, cu
respectarea regimului functional admis.

2. Prin Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) — pentru modificari punctuale la nivel de parcela sau
grup restrans de parcele, care detaliaza reglementarile PUG si RLU fara a le modifica in mod
esential.
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e Exemplu: adaptarea retragerilor, acceselor sau a amplasamentului constructiei in functie
de conditiile reale din teren.

3. Prin Plan Urbanistic Zonal (PUZ) — pentru modificari majore, care implicd schimbarea
functiunii de baza a unei zone, modificarea indicatorilor urbanistici principali sau
reconfigurarea infrastructurii edilitare si a tramei stradale.

e Elaborarea unui PUZ necesita parcurgerea procedurii complete de avizare si aprobare,
inclusiv consultarea publicad, conform HG nr. 1076/2004 si normelor metodologice
aferente Legii nr. 350/2001.

Orice modificare a reglementarilor prin Planuri Urbanistice Zonale ulterioare va respecta limitarea
legald privind majorarea Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu maximum 20% fata de
valoarea stabilita prin prezentul PUG.

5.3. Propuneri de Instituire/Modificare a Servitutilor de Utilitate Publica
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Dezvoltarea continua a comunei Ganeasa, prin extinderea zonelor construibile si modernizarea
infrastructurii publice, impune instituirea unor noi culoare tehnice si zone de protectie aferente
retelelor edilitare majore — apa, canalizare, gaze naturale, energie electrica, telecomunicatii — precum
si noilor drumuri publice propuse prin Planul Urbanistic General (PUG).

Aceste servituti de utilitate publica au rolul de a garanta functionarea in siguranta a infrastructurilor,
de a asigura accesul la lucrarile de intretinere si interventie si de a preveni amplasarea neconforma a
constructiilor sau activitatilor in zonele adiacente retelelor.

Noile servituti propuse vor fi detaliate in PUG si in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), precizandu-
se pentru fiecare tip de infrastructura:

e latimea exacta a culoarului tehnic de protectie;
o restrictiile de construire, de plantare si de utilizare aplicabile Tn interiorul zonei;
e drepturile si obligatiile proprietarilor terenurilor afectate;
e conditiile de acces pentru intretinerea si modernizarea retelelor.
Procedura legala de instituire a servitutilor de utilitate publica

Instituirea acestor servituti se realizeaza conform Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza
de utilitate publica, coroborata cu Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii si alte
reglementari sectoriale. Procesul cuprinde urmatoarele etape principale:

1. Declararea utilitatii publice a lucrarilor care necesitd instituirea servitutilor — aceasta se
realizeaza prin Hotarare a Consiliului Local al Comunei Ganeasa, pentru proiectele de interes
local, sau prin acte normative superioare (H.G., H.C.J., H.G.G.) pentru investitiile de interes
judetean sau national.

2. Identificarea si notificarea proprietarilor terenurilor afectate, in baza documentatiilor
cadastrale si juridice actualizate, astfel incat acestia sa fie informati asupra naturii si intinderii
servitutii.
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Stabilirea si plata unor despagubiri juste si prealabile, proportionale cu prejudiciul cauzat
prin limitarea exercitiului dreptului de proprietate. Evaluarea despagubirilor se va face potrivit
Legii nr. 255/2010 sau, dupa caz, altor legi speciale aplicabile in functie de tipul de
infrastructura.

Inscrierea servitutilor in Cartea Funciar, in vederea asiguririi opozabilitatii fatd de terti si a
garantarii securitatii juridice a drepturilor si obligatiilor stabilite.

Recomandari pentru elaborarea PUG Ganeasa

n cadrul procesului de actualizare a PUG, este imperativa identificarea precisa a traseelor optime

pentru noile retele edilitare si drumuri propuse, tinand cont de:

minimizarea impactului asupra proprietatilor private si a zonelor construite existente;

corelarea cu documentatiile de urbanism si investitiile judetene sau regionale (retele
magistrale, proiecte PNRR, programe de infrastructura intercomunal3);

fundamentarea legala si financiara a lucrarilor care impun instituirea servitutilor, pentru a
permite implementarea etapizata si conforma cu legislatia in vigoare.

5.4. Identificarea Terenurilor Necesare pentru Obiective de Utilitate Publica si Proceduri de

Achizitie/Expropriere
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Noul PUG va defini o lista de proiecte prioritare de utilitate publica, esentiale pentru dezvoltarea
comunei. Acestea pot include modernizarea si extinderea drumurilor comunale (ex. DC29), extinderea

retelelor de apa si canalizare in toate satele, realizarea unei noi statii de epurare, construirea unor noi
dotari publice (de ex. o noua gradinita, avand in vedere ca exista deja 5 unitati, dar populatia este in
crestere), si amenajarea de spatii de agrement si parcuri publice.

Identificarea Terenurilor Necesare: Pentru fiecare obiectiv de utilitate publica, PUG va
identifica terenurile necesare, specificand daca acestea sunt Tn proprietatea publica a UAT
Ganeasa, in proprietatea privata a statului sau in proprietatea privata a persoanelor
fizice/juridice.

Proceduri de Achizitie/Expropriere:

= Daca terenurile sunt in proprietatea publica a UAT sau a statului, acestea pot fi afectate
direct realizarii obiectivelor.

= Daca terenurile suntin proprietate privata, autoritatea locald poate initia negocieri pentru
achizitia amiabila.

* in cazul in care achizitia amiabild nu este posibild, se poate recurge la procedura
exproprierii pentru cauza de utilitate publica, conform Legii nr. 255/2010. Aceasta
procedura implica:

e Declararea utilitatii publice a lucrarii prin Hotdrare de Guvern (pentru lucrari de interes

national/judetean) sau Hotdrare de Consiliu Local (pentru lucrari de interes local).

e Aprobarea coridorului de expropriere si a listei proprietarilor afectati.
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e Realizarea unor rapoarte de evaluare pentru stabilirea justei despagubiri.
e Notificarea proprietarilor si consemnarea sumelor aferente despagubirilor.
e Transferul dreptului de proprietate si inscrierea in Cartea Funciara.

e Proiectele majore de utilitate publica in PUG Ganeasa, precum extinderea retelei de apa-canal
(proiect regional) sau modernizarea drumurilor, vor necesita, cel mai probabil, proceduri de
achizitie sau expropriere pentru anumite tronsoane. Estimarea suprafetelor si a costurilor
aferente despagubirilor, precum si identificarea surselor de finantare (buget local, fonduri
guvernamentale, fonduri europene) sunt etape esentiale in planificarea acestor proiecte.

5.5. Aspecte Juridice privind Regenerarea Urbana si Reconversia Functionala (daca e cazul)
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Procesul de regenerare urbana reprezinta o componenta esentiala a dezvoltarii durabile a comunei
Ganeasa, avand rolul de a valorifica terenurile si constructiile existente prin reconversie functional3,
reabilitare sau reintegrare in circuitul economic si social. Acest proces contribuie la reducerea presiunii
asupra extinderilor necontrolate ale intravilanului, la cresterea calitatii mediului construit si la
optimizarea utilizarii fondului funciar existent.

Potentialul de regenerare urbana al comunei vizeaza in principal:

o fostele baze agricole ale fostelor CAP-uri si constructiile agro-zootehnice abandonate, care
pot fi transformate in spatii productive, logistice, de servicii sau dotari publice;

e zonele construite degradate din vetrele vechi ale satelor, unde fondul construit traditional
necesita lucrari de reabilitare, consolidare sau reconversie functionalda, cu pastrarea
caracterului identitar al localitatii.

Identificarea precisa a acestor amplasamente va fi realizata in etapele de analiza teritoriald detaliata
si prin studiile de fundamentare ale PUG, pe baza datelor cadastrale, a inspectiilor de teren si a
consultarilor publice.

5.5.1.Instrumente juridice si mecanisme de implementare
Pentru reabilitarea si reconversia acestor zone, PUG Ganeasa va analiza si propune instrumente

juridice si financiare aplicabile, care sa faciliteze parteneriatele intre administratia publica si mediul
privat, precum si accesul la surse externe de finantare.

Reglementate de Legea nr. 233/2016 privind parteneriatul public—privat, aceste mecanisme permit
colaborarea dintre autoritatea locala si investitori privati pentru realizarea de proiecte de reabilitare,
reconversie sau dezvoltare a infrastructurii urbane.

PPP-urile pot fi utilizate pentru:
e reabilitarea cladirilor de interes public aflate in stare de degradare;

e reconversia fostelor spatii industriale sau agricole in centre de afaceri, logistice sau
educationale;

e realizarea de dotari comunitare (ex: centre culturale, piete agroalimentare, parcuri
tehnologice).
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5.5.2. Concesiuni de lucrari sau servicii publice

Aceste instrumente juridice permit autoritatii locale sa transfere responsabilitatea lucrarilor de
reabilitare si gestionare a unor obiective catre operatori privati, mentinand totodata proprietatea
publica asupra bunurilor.

Concesiunile se pot aplica pentru:
e administrarea infrastructurii edilitare reabilitate (apa, canalizare, termoficare, spatii publice);
e refunctionalizarea unor terenuri sau cladiri publice neutilizate;
e gestionarea unor zone de agrement, parcuri sau dotari sociale.

5.5.3. Programe de finantare dedicate regenerarii urbane

Administratia locala poate accesa fonduri europene sau guvernamentale destinate regenerarii urbane
si reconversiei functionale, prin programe precum:

e Programul Regional Bucuresti—llfov 2021-2027 (PRBI) — prioritatea 5.1 — ,Valorificarea
patrimoniului si dezvoltarea urbana durabilad”;

e Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR) — componente privind eficienta energetica
si infrastructura verde;

e Fondul de Mediu si alte programe gestionate de Administratia Fondului pentru Mediu (AFM);
e Programe guvernamentale pentru reconversia cladirilor publice degradate.

5.5.4.Integrarea proceselor de regenerare in reglementarile urbanistice

n urma identificarii zonelor cu potential de regenerare, PUG Gidneasa va propune:

e definirea unor UTR-uri (Unitati Teritoriale de Referinta) specifice, cu reglementari urbanistice
adaptate procesului de regenerare si reconversie functionala;

e stabilirea parametrilor urbanistici flexibili (POT, CUT, Hmax) pentru a stimula investitiile si
reutilizarea terenurilor existente;

e includerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unor prevederi privind etapele,
conditiile si prioritatile pentru reabilitarea fondului construit degradat;

e promovarea reconversiilor sustenabile, care respecta drepturile de proprietate existente,
caracterul arhitectural local si interesul public general.

Concluzie

Prin abordarea integrata a regenerarii urbane, PUG Ganeasa va deveni un instrument strategic de
revitalizare a spatiilor neutilizate si degradate, transformandu-le in zone productive, atractive si
sustenabile.

Aplicarea corecta a mecanismelor juridice si economice (PPP, concesiuni, finantari dedicate) va
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permite reducerea presiunii asupra terenurilor agricole, consolidarea identitatii localitatii si cresterea
calitatii mediului construit, in concordanta cu principiile unei dezvoltari urbane echilibrate si durabile.

5.6. Regimul Juridic al Spatiilor Verzi Publice Propuse
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Noul Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Ganeasa va acorda o atentie prioritara dezvoltarii,
extinderii si protejarii sistemului local de spatii verzi publice, in deplina conformitate cu prevederile
Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

Crearea unei retele coerente de parcuri, gradini publice, scuaruri, spatii verzi de cartier si zone de
agrement reprezinta o componenta esentiald a dezvoltarii urbane sustenabile, contribuind la
Tmbunétatirea calitatii vietii, sanatitii si mediului. Tn acest sens, PUG Gineasa va trata cu rigoare
aspectele juridice asociate infiintarii si protejarii acestor suprafete.

5.6.1. Incadrarea terenurilor in domeniul public al UAT Gineasa

Terenurile destinate amenajarii noilor spatii verzi publice trebuie sa fie incadrate in domeniul public
al UAT Ganeasa, intrucat doar aceasta categorie juridica permite utilizarea lor permanenta in scop
public si interzice instrdinarea.

Tn situatiile in care terenurile vizate se afld in proprietate privatd (a persoanelor fizice, juridice sau a
statului), autoritatea locala va urma procedurile legale de:

e achizitie amiabild, pe baza unei evaludri juste a valorii de piata;

e expropriere pentru cauzd de utilitate publicd, conform Legii nr. 255/2010, cu plata unei
despagubiri prealabile, proportionale cu prejudiciul cauzat proprietarului.

Aceasta etapa este necesara pentru asigurarea dreptului de administrare publica asupra terenurilor si
pentru includerea acestora in Registrul Local al Spatiilor Verzi.

5.6.2. Interdictia schimbarii destinatiei spatiilor verzi publice

Odata ce terenurile sunt inscrise in Registrul Local al Spatiilor Verzi si clasificate in PUG ca spatii verzi
publice, acestea intra sub incidenta regimului juridic de protectie instituit de Legea nr. 24/2007, care
prevede o interdictie stricta a schimbarii destinatiei.

Scoaterea acestor terenuri din circuitul functional al spatiilor verzi este interzisa, cu exceptia unor
situatii exceptionale si strict reglementate de lege — de exemplu, pentru lucrari de utilitate publica de
interes national sau local, cu obligatia de a asigura o suprafatd compensatorie echivalenta ca valoare
ecologica si localizare.

Aceasta prevedere are ca scop prevenirea diminuarii fondului verde urban si asigurarea continuitatii
functionale a spatiilor publice destinate recreerii si protectiei mediului.

5.6.3. Obligatiile de amenajare si intretinere
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Dupa trecerea terenurilor in domeniul public, UAT Ganeasa va avea obligatia legala de a le amenaja si
intretine corespunzator, in conformitate cu normele tehnice privind calitatea spatiilor verzi (H.G. nr.
1143/2007).

Aceasta implica:
e amenajarea spatiilor verzi cu infrastructura de acces, mobilier urban si vegetatie adecvata;
e intretinerea periodica a vegetatiei si a dotarilor;
e asigurarea sigurantei si a accesibilitatii publice;

e implementarea de solutii de gestionare sustenabila a resurselor (sisteme de irigatii inteligente,
iluminat ecologic, colectare selectiva etc.).

5.6.4. Rolul PUG in definirea si protejarea spatiilor verzi publice
Noul PUG va trebui sa defineasca cu claritate localizarea si suprafata spatiilor verzi publice propuse,

prin reprezentarea acestora in plansele de reglementari si prin stabilirea regimului juridic
corespunzator.

n plus, documentatia va trebui sd fundamenteze:
e justificarea juridica a trecerii terenurilor identificate in domeniul public al UAT Ganeasa;
e mecanismele de protectie juridica si urbanistica a acestor suprafete;

o strategiile de extindere graduald a retelei verzi, in functie de cresterea demografica si de
dezvoltarile urbane planificate.

Obiectivul principal este atingerea normei minime de spatiu verde per locuitor, stabilitd prin legislatia
nationald si recomandarile europene — respectiv minimum 26 mp/locuitor — si crearea unui sistem
coerent de infrastructurd verde care sa conecteze cartierele rezidentiale, dotarile publice si zonele
naturale.

5.6.5. Concluzii
Prin abordarea riguroasa a aspectelor juridice si de planificare, noul PUG al comunei Ganeasa va
constitui un instrument eficient de protejare si extindere a spatiilor verzi publice, contribuind la:

e crearea unui cadru predictibil si legal pentru dezvoltarea urbana sustenabil3;

e imbunatatirea calitatii mediului si a sanatatii populatiei;

e consolidarea identitatii locale prin amenajarea unor spatii publice de calitate, accesibile
tuturor cetatenilor.
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CAPITOLUL 6: CONCLUZII S| RECOMANDARI

Prezentul capitol finalizeaza studiul privind regimul juridic al terenurilor din unitatea administrativ-

teritoriala (UAT) Ganeasa, judetul llIfov, sintetizand principalele constatari si formuland recomandari

concrete. Acestea vizeaza integrarea aspectelor juridice in noul Plan Urbanistic General (PUG) si in

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent, precum si optimizarea gestionarii fondului funciar la

nivel local. Demersul urmareste asigurarea unui cadru de dezvoltare coerent, legal si adaptat nevoilor

actuale si de perspectiva ale comunitatii.

6.1. Sinteza Principalelor Constatari privind Regimul Juridic al Terenurilor in UAT Ganeasa

Analiza regimului juridic al terenurilor din comuna Ganeasa a relevat o serie de aspecte definitorii,

care pot fi structurate in puncte tari si puncte slabe, cu impact direct asupra planificarii urbanistice:

Puncte tari identificate:

Existenta unui PUG anterior (aprobat prin HCL nr. 26/17.12.2002, reconstituit prin HCL
90/08.12.2022 si prelungit prin HCL nr. 24/2018): Acesta constituie o baza de referinta, chiar
daca depasita, si demonstreaza existenta unei preocupadri anterioare pentru planificarea
teritoriala.

Interesul manifestat de administratia locala pentru dezvoltare: Evidentiat prin numeroasele
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-uri) aprobate (peste 25 identificate) si prin angajarea in
proiecte de investitii semnificative, inclusiv prin Planul National de Redresare si Rezilienta
(PNRR) (ex. proiect de supraveghere video de 2.195.407 RON si proiectul de actualizare PUG
in format GIS de 527.221 RON) si prin fonduri europene pentru infrastructura de apa-canal
(proiect regional de 245.065.894,30 RON) si extinderea retelei de gaze naturale (peste 20 km
necesari).

Patrimoniu cultural si natural valoros: Prezenta monumentelor istorice clasate LMI (Biserica
,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca — cod LMI IF-1l-m-B-15297; Biserica ,,Adormirea Maicii
Domnului” din Piteasca — cod LMI IF-Il-m-B-15305) si a unor elemente de patrimoniu cu
valoare locala (Conacul Podgoreanu din Cozieni), alaturi de cadrul natural oferit de padurile
Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa si de vdile raurilor Pasarea, Piteasca si Sindrila, reprezinta
un potential important pentru dezvoltarea durabila si turistica.

Conectivitate buna la reteaua de transport nationala si regionala: Traversarea comunei de
catre Drumul National DN2 (E85) si prezenta drumurilor judetene DJ100 si DJ300 asigura o
accesibilitate ridicatd, in special catre polul de dezvoltare Bucuresti (aflat la 15 km).

Puncte slabe si disfunctionalitati identificate:

Grad relativ redus de acoperire cu cadastru sistematic: Doar aproximativ 15% din teritoriul
comunei beneficiaza de cadastru sistematic, ceea ce genereaza incertitudini privind limitele si
regimul juridic exact al multor proprietati, Tngreunand procesele de autorizare si
implementare a proiectelor de dezvoltare. Numarul cadastral oficial al UAT Ganeasa (NCCF
56085) este mentionat ca neutilizat curent, aspect ce necesita aliniere.
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Intravilan existent subdimensionat fata de presiunea de dezvoltare: Intravilanul actual,
estimat la 2124 ha, este insuficient pentru a acoperi cererea de terenuri pentru locuinte
(populatie in crestere, 5.602 locuitori) si activitati economice, generand presiuni pentru
extinderea acestuia si riscul unor dezvoltari necontrolate in extravilan.

Infrastructura edilitara (canalizare, drumuri comunale) finca in curs de
modernizare/extindere: Desi exista proiecte semnificative, acoperirea completa cu retea de
canalizare (partial realizata, in curs de extindere) si modernizarea integrala a retelei rutiere
comunale (neomogena, cu sectoare modernizate si sectoare care necesita reabilitare) raman
provocdri majore ce afecteaza calitatea vietii.

Disfunctionalitati punctuale privind regimul juridic al terenurilor:

Existenta unor constructii in extravilan, indicand o extindere informala sau lacune in controlul
urbanistic.

Drumuri publice neintabulate sau aflate partial pe teren privat, generand probleme de acces
si intretinere.

Potentiale neconcordante cadastrale sau litigii funciare, in special in zonele neacoperite de
cadastru sistematic.

6.2. Identificarea Disfunctionalitatilor si a Zonelor cu Regim Juridic Special sau Conflictual
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Procesul de implementare a noului PUG al comunei Ganeasa va necesita o atentie deosebita acordata
urmatoarelor zone si problematici juridice specifice:

Zonele propuse pentru extinderea intravilanului: Acestea necesita parcurgerea riguroasa a
procedurilor legale de scoatere din circuitul agricol (conform Legii nr. 18/1991 si Legii nr.
17/2014) sau forestier (conform Codului Silvic - Legea nr. 46/2008). Fundamentarea acestor
extinderi prin studii demografice, socio-economice si de oportunitate, precum si asigurarea
prealabila a infrastructurii edilitare, sunt esentiale. O prioritate in acest sens o constituie
terenurile destinate proiectului de locuinte pentru tineri (conform Legii 15/2003, aproximativ
300 de loturi a cate 500 mp) si cele pentru dezvoltari economice nepoluante (de exemplu, in
proximitatea DN2 in satul Sindrilita).

Zonele de protectie a monumentelor istorice LMI si a siturilor Natura 2000 adiacente: Pentru
Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca (IF-1l-m-B-15297) si Biserica ,,Adormirea Maicii
Domnului” din Piteasca (IF-ll-m-B-15305), se vor delimita cu precizie zonele de protectie de
minim 100 de metri (conform Legii nr. 422/2001), in care orice interventie va necesita avizul
Directiei Judetene pentru Cultura lifov. Similar, vecinatatea la sud cu situl Natura 2000 Lacul
si Padurea Cernica impune respectarea legislatiei specifice (OUG nr. 57/2007) si evaluarea
impactului oricaror dezvoltari propuse.

Terenurile cu situatie cadastrala neclara sau cu potentiale litigii: Acestea necesita identificare
precisa si demersuri proactive din partea autoritatii locale, in colaborare cu Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara (OCPI) llifov si Comisia locala de fond funciar, pentru clarificare si
intabulare, in vederea deblocarii potentialului de dezvoltare.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 41

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

~
v

S COMUNA GANEASA VEGO

ﬁ Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

J U D ETU L | LFOV Studiu Juridic

e Drumurile publice neintabulate: Noul PUG trebuie sa propuna solutii concrete pentru
intabularea acestor drumuri in domeniul public al comunei sau, dupa caz, pentru instituirea
unor servituti legale de trecere, asigurand astfel accesul neingradit si posibilitatea
modernizarii.

e Zonele cu risc de inundatii (de-a lungul raului Pasarea si afluentilor sai): Acestea necesita
reglementari stricte Tn RLU, bazate pe studii hidrologice actualizate (interdictii de construire,
cote minime de construire, materiale rezistente), conform Legii Apelor nr. 107/1996 si HG nr.
930/2005.

e Zonele cu depozitari ilegale de deseuri (identificate in extravilan): PUG va trebui sa prevada
masuri de salubrizare si, eventual, de reconversie functionalad a acestor terenuri, precum si
masuri de prevenire a reaparitiei fenomenului.

e Coridoarele de protectie ale infrastructurilor majore: Se vor delimita si reglementa cu
strictete zonele de siguranta si protectie pentru DN2 (zona de siguranta de 22 m de la ax, zona
de protectie intre 22 m si 100 m), drumurile judetene (zona de protectie de 20 m de la ax),
drumurile comunale (zona de protectie de 4 m de la marginea carosabilului) si pentru retelele
edilitare magistrale, conform OG nr. 43/1997 si normativelor specifice.

6.3. Recomandari pentru Integrarea Aspectelor Juridice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent noului PUG al comunei Ganeasa trebuie sa fie un
instrument normativ clar, precis si direct aplicabil, care sa transpuna in mod eficient concluziile
studiului privind regimul juridic al terenurilor. Se propun urmatoarele directii pentru RLU:

e Definirea clara a drepturilor si obligatiilor proprietarilor si investitorilor: Pentru fiecare
Unitate Teritoriald de Referinta (UTR) si zona functionala propusa, RLU va specifica in mod
explicit drepturile de construire (functiuni admise, Procent de Ocupare a Terenului - POT,
Coeficient de Utilizare a Terenului - CUT, regim de inaltime - Hmax) si obligatiile corelative (ex:
asigurarea unui numar minim de locuri de parcare, realizarea unui procent minim de spatii
verzi pe parceld, respectarea normelor de protectie a mediului si a patrimoniului, asigurarea
acceselor).

e Stabilirea unor proceduri transparente si eficiente pentru autorizarea constructiilor si
modificarea destinatiei terenurilor, corelate cu prevederile PUG: RLU va detalia
documentatiile necesare si criteriile de evaluare pentru emiterea Certificatelor de Urbanism
si a Autorizatiilor de Construire/Desfiintare, asigurand coerenta cu PUG si legislatia in vigoare.
Se va urmari simplificarea procedurilor administrative, acolo unde cadrul legal o permite, fara
a compromite rigoarea si calitatea procesului de autorizare.

¢ Reglementarea detaliata a zonelor cu regim juridic special:

= Zone de protectie a monumentelor istorice: RLU va include articole specifice care sa preia
si sa detalieze conditionarile din avizele Directiei Judetene pentru Cultura llfov (materiale
de constructie admise, regim de Tnaltime, stil arhitectural, tipuri de interventii
permise/interzise).
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= Arii naturale protejate si zone tampon: Se vor transpune restrictiile din planurile de
management ale siturilor Natura 2000 adiacente (daca acestea exista si sunt aprobate) si
se vor defini zone tampon cu regim specific, conform legislatiei de mediu.

= Zone de risc la inundatii: Se vor stabili interdictii totale de construire in zonele cu risc
ridicat (ex: banda de inundabilitate Q100) si conditionari stricte (ex: cote minime de
construire, fundare speciala, materiale rezistente, interzicerea subsolurilor) in zonele cu
risc mai redus.

Asigurarea respectarii servitutilor de utilitate publica: RLU va include, prin planse anexa si
prevederi specifice, traseele retelelor edilitare majore si ale drumurilor publice, specificand
latimea culoarelor tehnice si a zonelor de protectie, precum si interdictiile si conditionarile de
construire in aceste zone.

Introducerea de reglementari clare pentru zonele de extindere a intravilanului, inclusiv pentru
cartierul de tineri (conform Legii 15/2003): Se vor detalia conditiile de atribuire a loturilor
(daca este cazul, prin HCL specific), tipurile de locuinte admise, regimul de construire (POT,
CUT, Hmax), obligatiile privind realizarea etapizata a utilitatilor si a dotarilor publice, precum
si termenele de construire.

Prevederea in RLU a mecanismelor de reconstructie a traseelor de proprietate
(comasare/dezmembrare) pentru proiectele de utilitate publica: Pentru realizarea unor
drumuri noi, extinderea retelelor edilitare sau amenajarea unor spatii publice de anvergura,
RLU poate conditiona autorizarea anumitor dezvoltari private de cedarea cu titlu gratuit catre
domeniul public a suprafetelor necesare sau poate stabili reguli pentru operatiuni urbanistice
de comasare sau dezmembrare, conform Legii nr. 350/2001.

Includerea de dispozitii tranzitorii: RLU va clarifica regimul autorizatiilor de construire emise
anterior aprobdrii noului PUG si aflate in termen de valabilitate, precum si modul de
solutionare a cererilor de autorizare depuse fnainte de intrarea in vigoare a noilor
reglementdri. Se va urmari aplicarea principiului “tempus regit actum”, dar si posibilitatea
alinierii voluntare la noile prevederi, mai favorabile dezvoltarii durabile.

Introducerea de masuri pentru terenurile agricole din noul intravilan: Pentru a evita
abandonarea sau degradarea terenurilor agricole introduse in intravilan dar care nu vor fi
construite imediat, RLU va permite continuarea utilizarii agricole temporare a acestora, pana
la momentul edificarii constructiilor autorizate conform PUG. Se pot stabili conditii pentru a
nu se impune taxe suplimentare specifice terenurilor construibile neutilizate, pe o perioada
determinata.
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6.4. Propuneri pentru Optimizarea Gestionarii Fondului Funciar si Clarificarea Situatiei Juridice a
Terenurilor la Nivelul UAT Ganeasa

Dincolo de prevederile RLU, optimizarea gestionarii fondului funciar si clarificarea situatiei juridice a
terenurilor necesitd o abordare integrata, ce implica masuri administrative si o colaborare inter-
institutionala eficienta:

1.Masuri administrative propuse:

¢ Continuarea si accelerarea lucrarilor de cadastru sistematic: Primaria Ganeasa va colabora
activ cu OCPI lifov pentru finalizarea Tnregistrarii sistematice a tuturor imobilelor din comuna.
Prioritate vor avea zonele propuse pentru extinderea intravilanului si cele vizate de proiecte
de dezvoltare majore. Procentul actual de 15% este un semnal de alarma si necesita eforturi
sustinute.

e Crearea si actualizarea permanenta a unei baze de date GIS integrate la nivelul primariei:
Aceasta va centraliza informatiile privind regimul juridic (proprietate, sarcini), tehnic (retele,
constructii) si economic (valori impozabile) al terenurilor. Proiectul PNRR pentru actualizarea
PUG 1n format GIS (527.221 RON) reprezinta o oportunitate excelenta in acest sens. Se va
asigura interoperabilitatea cu sistemele ANCPI/OCPI.

e Actualizarea riguroasa a inventarului domeniului public si privat al comunei: Se va realiza o
inventariere completa si se vor intabula toate bunurile imobile apartindnd UAT Ganeasa
(drumuri comunale, spatii verzi, terenuri pentru dotari publice, cladiri administrative etc.).

e Demersuri pentru rezolvarea pe cale amiabila sau administrativa a suprapunerilor de titluri
si a litigiilor funciare minore: Prin Comisia locala de fond funciar si prin mediere, se va urmari
clarificarea situatiilor litigioase pentru a debloca dezvoltarea zonelor afectate si a reduce
numarul proceselor in instanta.

e Campanie de informare si constientizare a proprietarilor post-aprobare PUG: Se vor organiza
intalniri publice in fiecare sat si se vor distribui materiale informative (brosuri, ghiduri online)
pentru a explica noile reglementari urbanistice, drepturile si obligatiile proprietarilor,
procedurile de autorizare si oportunitatile de dezvoltare in cadrul noului PUG.

¢ Instituirea unei comisii de urmarire a implementarii PUG (UIPUG): Aceasta structurd, cu
personal dedicat din cadrul primariei si, eventual, experti externi, va monitoriza periodic
stadiul realizarii proiectelor prevazute in PUG, gradul de respectare a RLU, si va propune
eventuale ajustdri sau actualizari ale planului, asigurand un caracter dinamic si adaptativ al
planificarii.

2.Initiative legislative locale (recomandari, daca este cazul):

e Pe baza noului PUG si RLU, Consiliul Local Ganeasa va putea elabora si aproba Hotarari de
Consiliu Local (HCL) specifice pentru:

= Aprobarea regulamentului de atribuire a loturilor in viitorul cartier destinat tinerilor
(conform Legii 15/2003).
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= Stabilirea unor reguli detaliate pentru gestionarea zonelor de protectie a monumentelor
istorice, in completarea si cu respectarea normelor nationale si a avizelor DJC Ilfov.

= Reglementarea procedurilor de comasare/dezmembrare a terenurilor in zonele de
restructurare urbana sau pentru proiecte de utilitate publica.

= Adoptarea unor masuri fiscale locale (in limitele permise de Codul Fiscal) pentru
stimularea utilizarii eficiente a terenurilor din intravilan sau pentru descurajarea
abandonului terenurilor agricole.

3.Recomandari pentru colaborarea inter-institutionala:

e Pentru o gestionare eficienta a fondului funciar si a problemelor juridice, este esentiala o
colaborare stransa si permanenta intre Primaria Ganeasa si urmatoarele institutii:

= OCPI llifov: Pentru accelerarea cadastrului sistematic, schimbul de date GIS actualizate,
clarificarea situatiilor juridice complexe ale imobilelor, intabularea drepturilor de
proprietate ale UAT.

= Directia pentru Agricultura Judeteana llfov: Pentru avizarea scoaterii terenurilor din
circuitul agricol, pentru promovarea unor practici agricole durabile in extravilan si pentru
sprijinirea comasarii terenurilor agricole.

=  Agentia pentru Protectia Mediului lifov: Pentru avizarea de mediu a PUG si a proiectelor
majore, pentru monitorizarea calitatii factorilor de mediu si pentru gestionarea zonelor
adiacente siturilor Natura 2000.

= Directia Judeteana pentru Cultura lifov: Pentru avizarea interventiilor in zonele de
protectie a monumentelor istorice, pentru identificarea si clasarea unor noi elemente de
patrimoniu cultural si pentru integrarea valorilor culturale in dezvoltarea locala.

= Administratorii de retele edilitare (electricitate, gaze, apa-canal, telecomunicatii):
Pentru coordonarea planurilor de extindere si modernizare a infrastructurii, asigurarea
culoarelor tehnice necesare si obtinerea avizelor pentru PUG.

= Compania Nationald de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR) si Consiliul Judetean
llfov (ca administratori ai DN2, respectiv DJ100 si DJ300): Pentru coordonarea
interventiilor asupra acestor drumuri, pentru gestionarea acceselor si pentru obtinerea
avizelor necesare dezvoltarilor propuse in PUG in zonele de protectie ale drumurilor.

= Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara pentru Transport Public Bucuresti-lifov (TPBI):
Pentru optimizarea si extinderea serviciilor de transport public care deservesc comuna
Ganeasa, in contextul dezvoltarii metropolitane.
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e Anexa 1: METODOLOGIE - Sistemul USTGU by VEGO
e Anexa 2: Plansa SO1 - Incadrare in Teritoriu, sc. 1:25.000
e Anexa 3: Plansa S02 - Situatia Existenta - Regim Juridic, sc. 1:5.000

Nota finala: Prezentul studiu de fundamentare a fost elaborat pe baza celor mai recente date
disponibile la momentul demararii analizei, coroborate cu informatiile oficiale furnizate de autoritatile
competente. Caracterul dinamic al datelor juridice si urbanistice implica necesitatea unei actualizari
continue, in special prin integrarea progresivd a datelor provenite din finalizarea procesului de
cadastru sistematic la nivelul intregii comune.

Anexa 1 — METODOLOGIE Sistemul USTGU by VEGO

Nota finala: Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor disponibile la momentul actualizarii si
prelucrarii prin sistemul RENDA INFOSYSTEM, utilizand cu prioritate informatiile consolidate in TBFRT
si TTPOSI.
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