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SINTEZA

Capitolul 1: Introducere si Fundamentare

Studiul relatiilor periurbane pentru Comuna Ganeasa reprezinta un element fundamental in procesul
de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG), in contextul dinamicii accelerate a zonelor aflate
in proximitatea marilor aglomerari urbane. Pozitionata la aproximativ 15 km de centrul Bucurestiului,
comuna se confrunta cu o presiune constanta de suburbanizare, manifestata prin extinderea zonelor
construibile, cresterea cererii pentru locuire si intensificarea solicitarilor privind infrastructura
tehnico-edilitara si serviciile publice.

Prezentul studiu urmareste sa analizeze relatiile de interdependenta functionala, socio-economica, de
mediu si infrastructurald dintre Ganeasa si teritoriile adiacente — in special Municipiul Bucuresti si
unitatile administrativ-teritoriale invecinate din judetul lifov. Analiza are ca scop fundamentarea
deciziilor strategice ale noului PUG, in concordanta cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si Ordinul MDRAP nr. 233/2016 privind continutul-cadru al documentatiilor
de urbanism.

Printre obiectivele specifice ale studiului se numara:
e caracterizarea profilului periurban al comunei si a transformarilor teritoriale recente;
e analiza fluxurilor functionale — mobilitate, navetism, transport, comert si servicii;
e evaluarea impactului dezvoltarii metropolitane asupra mediului, infrastructurii si calitatii
locuirii;
e identificarea provocarilor majore, precum infrastructura edilitara incompleta, congestia

traficului pe DN2 si presiunea asupra resurselor naturale;

e evidentierea oportunitatilor strategice, precum proximitatea Autostrazii AO, potentialul
turistic si cultural al obiectivelor locale (Biserica ,,Sf. Nicolae” si Lacul Pasarea);

o formularea directiilor strategice de dezvoltare care sa asigure o integrare echilibratda a
comunei in dinamica metropolitana.

Aria principala de studiu corespunde teritoriului administrativ al Comunei Ganeasa (4.641 ha), iar zona
de influenta analizata include Municipiul Bucuresti si UAT-urile limitrofe din llIfov, relevante din punct
de vedere al mobilitatii si relatiilor functionale.

Metodologia aplicata a combinat:
e analiza documentara (legislatie, strategii nationale si regionale);
e analiza statistica a datelor oficiale furnizate de INSSE si CJ lifov;

e analiza spatiald GIS, utilizata pentru corelarea datelor demografice, economice si teritoriale
intr-un cadru cartografic integrat.
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Prin aceasta abordare multidisciplinara, studiul ofera o imagine clara asupra pozitionarii si rolului
periurban al Comunei Ganeasa, constituind baza pentru formularea politicilor urbanistice si teritoriale
din noul PUG, orientate spre dezvoltare durabild, conectivitate regionala si echilibru functional.

Capitolul 2: Cadru Teoretic si Conceptual

n cadrul analizei relatiilor periurbane pentru Comuna Gédneasa, au fost utilizate o serie de concepe-
cheie si indicatori specifici, care asigura coerenta metodologica si rigoarea stiintifica a demersului.
Aceste notiuni contribuie la intelegerea proceselor de transformare teritoriala si la formularea unor
directii de planificare urbanistica adaptate realitatilor metropolitane.

Definirea conceptelor-cheie:

e Periurbanizarea este definitd ca procesul de extindere difuza a orasului asupra teritoriilor
rurale Tnvecinate, caracterizat prin transformari morfologice, functionale si sociale. Acest
fenomen implica trecerea treptata de la peisajul rural traditional la o structura urbanizata
fragmentar, cu functiuni mixte (locuire, servicii, logistica).

e Zona metropolitanda desemneaza ansamblul de localitati aflate intr-un sistem de cooperare
voluntara si intr-o relatie de dependenta economica si functionald fata de un pol urban
principal, in cazul de fata Municipiul Bucuresti. Aceasta zona are, in mod conventional, o raza
de aproximativ 30 km de la centrul orasului, conform practicilor de planificare europeana.

¢ Interdependentele functionale se refera la fluxurile demografice, economice si de servicii care
leagd localitatile din jurul capitalei de nucleul metropolitan. Acestea se manifesta prin
navetism zilnic, fluxuri comerciale, acces la educatie, sanatate si locuri de munca in orasul
central.

e Sustenabilitatea periurbana presupune gestionarea echilibratd a resurselor naturale,
mentinerea coeziunii sociale si cresterea rezilientei comunitatilor la presiunile exercitate de
urbanizarea accelerata, prin solutii integrate de planificare si infrastructura verde.

Modele teoretice de dezvoltare periurbana:

Analiza a avut la bazda o comparatie intre principalele modele teoretice de evolutie a zonelor
periurbane, utilizate in literatura de specialitate:

e modelul clasic al cercurilor concentrice (Burgess, 1925), care descrie o expansiune ordonata
de la nucleul urban spre periferie;

e modelul orasului difuz, caracterizat de dezvoltare fragmentara si extindere necontrolata;

e modelul contemporan al ,orasului de 30 de minute”, bazat pe accesibilitate, mobilitate
sustenabila si policentralitate functionala.

Pentru Bucuresti, analiza releva o periurbanizare de tip radiar-difuz, in care extinderea se produce de-
a lungul principalelor artere rutiere si a infrastructurii existente. Intregul judet Ilfov functioneazs, de
facto, ca o zona periurbana extinsa a Capitalei, cu o crestere demografica si economica intensa.

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

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VEGO

J U D ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov
4 Studiu privind Relatiile Periurbane

Indicatorii utilizati:

Pentru caracterizarea dinamicii periurbane, au fost analizati indicatori relevanti la nivel local si
regional:

e densitatea si ritmul de crestere a populatiei, indicatori ai presiunii demografice;
e ponderea navetistilor si intensitatea fluxurilor de deplasare catre Bucuresti;

o modificarile Tn utilizarea terenurilor, reflectand conversia suprafetelor agricole in zone
construibile;

e nivelul de echipare tehnico-edilitara, ca masura a infrastructurii si calitatii locuirii.

Interpretarea acestor indicatori a permis evidentierea tendintelor de suburbanizare, densificare si
fragmentare teritoriala specifice zonei de influenta a capitalei. Prin corelarea lor cu datele spatiale GIS
si informatiile socio-economice, s-a putut obtine o imagine integrata asupra profilului periurban al
Comunei Ganeasa si a rolului acesteia Tn dinamica metropolitana.

Capitolul 3: Analiza Contextului Periurban al Comunei Ganeasa

Profilul socio-demografic al comunei indica o crestere constanta a populatiei, de la 4.206 locuitori in
2002 la 5.402 in 2021 (INSSE, Recensamantul Populatiei si Locuintelor), cu o estimare de 5.602
locuitori la 1 iulie 2024 (INSSE). Structura demografica este tanara (70,42% din populatie avand sub
50 de ani in 2023) si soldul migratoriu este pozitiv, confirmand atractivitatea localitatii. Majoritatea
populatiei active lucreaza in afara comunei, preponderent in Bucuresti. Rata somajului era redusa in
noiembrie 2024, cu 78 de persoane inregistrate (AJOFM llfov).

Din punct de vedere etnic, populatia este majoritar roméana (76,8% in 2021), cu o minoritate roma de
8,81%, iar confesional, predomina religia ortodoxa (84,86%). Desi exista nuclee de vulnerabilitate
sociala, indicele de marginalizare era considerat mediu in 2017. Profilul economic este mixt,
combinand agricultura traditionald cu dezvoltarea recentd a industriei usoare si a serviciilor. Tn 2023,
erau active 62 de firme, cu o cifra de afaceri totala de 22.453.605 RON si 98 de angajati (ONRC). Se
remarca proiecte noi, precum centrala fotovoltaici CEF Ganeasa 1 (6,25 MWp). Infrastructura
economica include spatii de depozitare si Statiunea Didactica USAMV. Infrastructura tehnico-edilitara
este Tn plin proces de modernizare.

Reteaua de transport este formata din DN2, DJ100, DJ300 si viitoarea Autostrada AQ, iar transportul
public este asigurat de 3 linii STB. Un proiect regional major, in valoare de 245.065.894,30 RON, vizeaza
extinderea retelelor de apa si canalizare pana in 2026. Acoperirea cu energie electrica este de 97%, iar
reteaua de gaze este in extindere. Reteaua scolara cuprinde 5 gradinite si 5 scoli, deservind 644 de
copii Tn 2023. Cadrul natural include paduri valoroase (Eforie, Pustnicul) si Lacul Pasarea. Riscurile
naturale includ seismicitatea (ag=0,2g) si inundatii locale.

Patrimoniul cultural include Biserica ,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca (LMI: IF-1l-m-B-15297) si
Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (LMI: IF-ll-m-B-15305), Manastirea Pasarea si
Conacul I.D. Podgoreanu, care fundamenteaza un potential turistic important.
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Capitolul 4: Analiza Relatiilor Functionale

Fluxurile de mobilitate sunt dominate de navetismul pentru munca spre Bucuresti, Pantelimon si
Afumati. Aceasta deplasare se realizeaza preponderent cu autoturismul personal, dar si cu transportul
public STB. Bazandu-se pe numarul redus de angajati la nivel local (98 de persoane in 2023, conform
ONRC) in raport cu populatia activd, se poate estima ca un procent majoritar al acesteia, probabil
peste 60%, lucreaza in afara localitatii. Transportul de marfuri este semnificativ pe DN2 si se va
intensifica odata cu finalizarea Autostrazii AO.

Relatiile economice sunt caracterizate de dependenta fata de piata muncii si de desfacere a
Bucurestiului. Dezvoltarea imobiliard rezidentiald si cea industrial-logistica sunt stimulate de
proximitatea Capitalei. Comuna este integrata in lanturi valorice regionale, fiind membra in ADI
Deseuri llfov si parte a proiectului de apa-canal Ganeasa-Afumati.

Accesul la servicii specializate — sanatate, educatie superioara, cultura — se realizeaza preponderent in
Bucuresti. Interactiunile administrative implica relatii stranse cu Consiliul Judetean llIfov, participarea
la ADI-uri (TPBI, Apa-Canal) si coordonarea cu UAT-urile vecine. Perceptia locuitorilor reflecta o
apreciere pentru proximitatea fata de Bucuresti si pentru linistea mediului rural, dar si o asteptare
clara pentru imbunatatirea infrastructurii locale.

Capitolul 5: Provocari si Oportunitati

Analiza SWOT releva punctele tari ale comunei (pozitie geografica favorabila, cadru natural valoros,
populatie tanara, proiecte de utilitdti in derulare, integrare metropolitand) si punctele slabe
(dependenta economica de Bucuresti, infrastructura locala inca deficitara, capacitate administrativa
limitata, absenta unor servicii publice de nivel superior).

Oportunitatile majore sunt legate de finalizarea Autostrazii A0, posibilitatea de a accesa fonduri
europene si nationale, cresterea economica regionald, dezvoltarea unui model rezidential de calitate
si valorificarea potentialului turistic.

Amenintadrile principale sunt expansiunea urbana necontrolata, congestia traficului, dependenta de
decizii strategice externe, impactul schimbarilor climatice si erodarea identitatii locale.

Provocarile specifice includ gestionarea presiunii imobiliare, dezvoltarea infrastructurii la standarde
metropolitane, consolidarea economiei locale, mentinerea coeziunii sociale si adaptarea la
schimbarile climatice.

Oportunitatile esentiale constau in valorificarea superioare a conectivitatii (A0, DN2) pentru
dezvoltare economica, atragerea de investitii nepoluante, crearea unui model rezidential periurban
de calitate, capitalizarea potentialului turistic si accesarea fondurilor nerambursabile.

Capitolul 6: Directii Strategice

Viziunea de dezvoltare propune transformarea comunei Ganeasa intr-o comunitate periurbana

” -~
1

echilibrata si prospera, un “sat inteligent si verde” in care inovatiile tehnologice si energetice se vor
integra intr-un cadru arhitectural care respecta identitatea locald, conform paletei stricte de materiale

si culori prescrise in Art. 24 din RLU. Acesta include o lista limitativa de coduri RAL pentru finisaje si
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interzice explicit anumite materiale (ex. placaje ceramice pe fatade, texturi mozaicate), promovand
astfel o modernitate temperata si contextuala.

Propunerile de dezvoltare integrata vizeaza, printre altele, finalizarea retelelor de utilitati,
modernizarea drumurilor, imbunatatirea transportului public, dezvoltarea infrastructurii digitale si o
zonificare economica clara. De exemplu, in loc de masura generalad "zonificare economica clard", se
propune pentru PUG infiintarea unei Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) dedicate, cu functiune
economica (ZE), in zona adiacenta Autostrazii A0, cu indicatori urbanistici si reglementari specifice.

Alte masuri includ sprijinirea agriculturii si turismului, stabilirea unor limite clare pentru extinderea
intravilanului, protejarea padurilor, crearea de spatii verzi, conservarea patrimoniului si imbunatatirea
serviciilor publice. Prioritatile imediate pentru noul PUG includ implementarea proiectului de apa-
canal (2026), modernizarea drumurilor (2023-2027) si demararea studiilor pentru un nou centru civic
si pentru zona economica A0 (post-2026).

Capitolul 7: Concluzii si Recomandari pentru PUG

Comuna Ganeasa se afla intr-o faza avansata de integrare functionald Tn zona metropolitana
Bucuresti—llfov, proces care genereaza simultan oportunitati de dezvoltare si presiuni asupra
resurselor si infrastructurii existente. in acest context, noul Plan Urbanistic General (PUG) are un rol
esential in orientarea cresterii teritoriale, asigurand un echilibru intre dezvoltare, protectia mediului
si calitatea vietii.

Provocari si principii generale de planificare:

Presiunea generata de suburbanizare, extinderea zonelor construibile si cresterea cererii pentru
locuire impun un control strict al dezvoltarii teritoriale. Noul PUG trebuie sa gestioneze acest proces
printr-o abordare echilibrata si predictibild, evitand urbanizarea necontrolata si mentinand coerenta
peisajului periurban.

Directiile de actiune vizeaza:

e protejarea terenurilor agricole si a spatiilor verzi, considerate resurse strategice de echilibru
ecologic si alimentatie local3;

e conditionarea dezvoltarilor imobiliare de existenta prealabila a infrastructurii tehnico-
edilitare (apa, canalizare, drumuri publice, energie electrica);

e promovarea densitatilor moderate prin stabilirea unor indicatori urbanistici (POT, CUT)
adaptati contextului rural-metropolitan;

e reglementarea clara a extinderilor intravilanului, printr-o zonificare functionalad coerenta si
etapizata.

Recomandari concrete pentru documentatia PUG:
Pentru asigurarea unei planificari durabile, documentatia PUG va trebui sa includa:

e 0 zonificare functionala detaliata, bazata pe analiza geograficd, economica si ecologica a
teritoriului;
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e planse tematice precise, dedicate infrastructurii, riscurilor naturale, protectiei mediului si
dezvoltarii economice;

e un program de implementare fazat, corelat cu documentatiile de rang superior (PAT)J lifov,
Strategia Regionala Bucuresti—llfov 2021-2027).

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va contine norme clare si aplicabile, referitoare la:
e conditionarea eliberarii autorizatiilor de construire de existenta infrastructurii minime;
e protejarea patrimoniului construit si natural;
e cerinte de calitate arhitecturala si urbanistica pentru noile dezvoltari.

Zonificare strategica propusa (UTR-uri specifice):

Tn baza analizei functionale si teritoriale, se recomanda delimitarea unor UTR-uri specifice, cu
reglementari adaptate:

e UTR_ZE_PITEASCA_AO Zona Economica Piteasca-A0, dedicata activitatilor logistice si
industriale, conform UTR °ID" din RLU. Se recomanda ca, pe termen mediu si lung, zona
adiacenta nodului rutier AO din Piteasca, actual incadrata ca teren agricol si zona rezidential3,
sa fie reanalizata printr-o documentatie de tip Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in vederea
reconversiei functionale catre activitati logistice si industriale nepoluante, similare
reglementarilor din UTR "ID°, pentru a minimiza impactul asupra mediului. Suplimentar, orice
dezvoltare in aceastd zona va trebui sa aloce un procent minim de 20% din suprafata parcelei
pentru spatii verzi plantate, conform UTR 'ID" din RLU.

e UTR_AG_COZIENI_LACUL_PASAREA Zoni de Agrement Cozieni-Lacul Pasdrea, axatd pe
turism, sport si recreere. Reglementarile din UTR 'SP3" permit dezvoltarea unor facilitati si
constructii specifice (POT 30%, CUT 0,8), fiind necesara o planificare de detaliu (PUZ) pentru
a asigura integrarea armonioasa a acestora in peisaj

e UTR_RE_EXTINDERE_CONTROLATA - Zone rezidentiale cu extindere controlatd
(corespunzatoare UTR Li din RLU), destinate locuirii individuale. Conform RLU, Art. 5, parcelele
sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ conditiile de suprafatda minima de
350 mp, front la strada de minimum 12,0 m, si, in cazul parcelarilor noi, un raport optim intre
adancime si latime (maxim 1/3).

e UTR_CC_GANEASA - Zona pentru Centrul Civic G3neasa, previzutd pentru servicii publice,
culturale si administrative. Tn concordantd cu UTR 'IS1°, aceast3 zond va permite o utilizare
eficienta si intensiva a terenului, specifica unei centralitati, fiind reglementata in UTR IS1 cu
indicatori urbanistici de POT maxim = 60% si CUT maxim = 1,8. Aceasta densitate va permite
combinarea cladirilor de utilitate publica cu spatii deschise (piatete, scuaruri) amenajate
peisagistic. Este esential ca proiectarea acestui centru sa respecte procentul minim obligatoriu
de 30% spatiu verde plantat pe parceld, conform reglementarilor pentru UTR I1S1 din RLU.”

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 12

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



COMUNA GANEASA V E GO | cosiwmos | osina

J U DETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov
4 Studiu privind Relatiile Periurbane

Coerenta si implementare:

Pentru a asigura coerenta urbanistica si fezabilitatea economica, PUG-ul va include un calendar
etapizat de implementare (faze de 5-10 ani), corelat cu programele de investitii ale Primariei si
Consiliului Judetean lifov.

Astfel, noul PUG va deveni instrumentul central de guvernanta spatiald, capabil sa echilibreze
presiunea de dezvoltare metropolitana cu protectia resurselor naturale, agricole si culturale, oferind
0 viziune strategica integratd pentru o comund moderna, conectata si sustenabila.
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METODOLOGIE

Acest studiu a fost elaborat urmarind Metodologia USTGU by VEGO si legislatia in vigoare privind
urbanismul in Romania.

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

Planificarea urbana moderna din Romania necesita instrumente capabile sa integreze complexitatea
legislativa si inovatia tehnologicd pentru elaborarea Planurilor Urbanistice Generale (PUG), definite de
Legea nr. 350/2001 ca documentatii strategice esentiale. Metodologia USTGU (Ultimate Self TXT GIS
Urbanism) raspunde acestei nevoi, propunand o abordare avansata pentru a creste acuratetea si
eficienta studiilor de fundamentare.

Metodologia USTGU se constituie ca un ecosistem digital inteligent, modular si iterativ, care asigura o
coerentd semantica riguroasa a intregului proces de planificare. Principiile sale cheie — digitalizare
completa, modularitate, iterativitate si utilizarea unui limbaj controlat — permit o gestionare precisa a
datelor si a fluxurilor de lucru. Arhitectura sa se bazeaza pe o structura de date interconectata si pe
module operationale care acopera intregul ciclu de viata al unui PUG, de la initiere la monitorizare. Un
element distinctiv al metodologiei este integrarea nativa a instrumentelor de inteligenta artificiala si
a capabilitatilor GIS avansate. Unelte precum modulele de validare automata a regulilor urbanistice si
cele de analiza spatiala sporesc rigoarea si reduc erorile umane.

Aceasta metodologie este pe deplin aliniata cu Legea nr. 350/2001, sustinand rolul strategic al PUG
(Art. 46), acoperind etapele de elaborare (Art. 21), facilitdnd procesul de avizare (Anexa 1) si
gestionand eficient valabilitatea si actualizarea documentatiilor (Art. 56). De asemenea, este
compatibild cu cerintele Hotararii de Guvern nr. 525/1996 si ale Ordinului MDRAP nr. 233/2016 privind
structura si continutul PUG si al Regulamentului Local de Urbanism.

Caracterul inovator al metodologiei se manifesta prin asigurarea unei trasabilitati digitale complete, a
validarii automate a conformitatii, a planificarii adaptive prin simularea de scenarii si prin
managementul integrat al datelor. Aceste inovatii conduc la o acuratete sporita, fundamentand
decizile pe date verificate, reducand erorile, crescand transparenta si permitand o analiza
multicriteriala riguroasa.

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

1.1. Justificarea si necesitatea studiului in contextul elaborarii/actualizirii PUG Comuna Ganeasa

Dezvoltarea periurbana din jurul marilor poli de crestere, precum Municipiul Bucuresti, este un
fenomen complex si dinamic. Acesta se manifestda prin suburbanizare accentuatd, presiune
considerabila asupra resurselor si infrastructurii din localitatile limitrofe, si prin transformari
functionale profunde. Comuna Ganeasa, situata la aproximativ 15 km de centrul Capitalei, se Tnscrie
pe deplin Tn aceasta dinamica, resimtind atat oportunitatile, cat si provocarile specifice pozitiei sale
periurbane.

Prezentul studiu privind relatiile periurbane este fundamental pentru elaborarea si actualizarea
Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa. Acesta oferd o analizd aprofundatd a
interdependentelor functionale, socio-economice, de mediu si infrastructurale dintre comuna si
zonele adiacente, n special Municipiul Bucuresti. Scopul este de a fundamenta deciziile strategice si
reglementarile din noul PUG, asigurand o dezvoltare coerenta si sustenabild, Tn concordanta cu
cerintele Caietului de Sarcini si cu principii de planificare integrata, bazate pe date geospatiale
actualizate.

Studiul respecta cadrul legislativ national, in principal Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si Ordinul MDRAP nr. 233/2016 privind normele metodologice de aplicare,
care subliniazd importanta studiilor de fundamentare pentru elaborarea unor PUG-uri realiste si
eficiente. Referintele legislative complete sunt incluse in sectiunea de Bibliografie a documentului.

1.2. Scopul si obiectivele specifice ale studiului relatiilor periurbane

Scop general: Identificarea, analiza si evaluarea interdependentelor functionale, socio-economice, de
mediu si infrastructurale dintre Comuna Ganeasa si zonele adiacente, pentru a fundamenta deciziile
de planificare strategica ale noului PUG.

e Obiective specifice:

= Caracterizarea profilului periurban al Comunei Ganeasa (ex. rezidential in expansiune, cu
activitati economice emergente — agricultura, industrie nepoluanta, piscicultura, servicii n
dezvoltare).

= Analiza fluxurilor si a legaturilor functionale (locuire, munca, servicii — educatie, sdanatate,
comert, agrement) intre Comuna Ganeasa si polul de crestere (Bucuresti) / alte UAT-uri.

= Evaluarea impactului dezvoltarii metropolitane Bucuresti-lifov asupra dinamicii socio-
economice si teritoriale a Comunei Ganeasa.

= |dentificarea principalelor provocari (ex. presiune pe infrastructura edilitara — reteaua de
canalizare este deficitard; trafic in crestere pe DN2) si oportunitati de dezvoltare (ex.
apropierea de AO, valorificarea potentialului turistic — Biserica ,Sf. Nicolae”) generate de
pozitia periurbana a comunei.
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= Formularea unor directii strategice si recomandari concrete pentru integrarea optima a
Comunei Ganeasa in sistemul periurban/metropolitan, care sa fundamenteze direct
propunerile de zonificare, reglementari si proiecte prioritare din PUG.

1.3. Aria de studiu

Aria de studiu principala este reprezentata de teritoriul administrativ al Comunei Ganeasa, situata in
judetul llfov, identificata prin codul SIRUTA 103130. Unitatea administrativ-teritoriala este alcatuita
din cinci sate componente: Ganeasa (resedinta administrativa), Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca
si Sindrilita.

Conform datelor oficiale actualizate, comuna are o suprafata totala de aproximativ 4.641 hectare,
teritoriu ce include zone agricole, suprafete forestiere, vetre de sat, zone de locuire extinsa, retele de
transport si arii naturale cu valoare ecologica ridicata.

Context teritorial si relatii periurbane:

Pentru analiza relatiilor periurbane, s-a definit o zond extinsa de influenta care reflecta
interdependentele functionale ale comunei in cadrul zonei metropolitane Bucuresti—llIfov. Aceasta
zona include:

e Municipiul Bucuresti, considerat pol principal de crestere si atractie economica, cu rol
determinant in orientarea fluxurilor de mobilitate, locuire si ocupare;

e  UAT-urile limitrofe cu care Ganeasa dezvolta relatii directe si continue — Pantelimon,
Branesti, Afumati, Petrachioaia si Dobroesti — localitdti care impart infrastructuri comune,
fluxuri de navetism si interdependente economice;

e Coridoarele de transport majore care structureaza teritoriul:
o Drumul National DN2 (Bucuresti—Urziceni) — principal ax radial de conectare la
Capitalg;
o Drumurile Judetene DJ100 si DJ300, care asigura legatura intre satele componente si

localitatile vecine;

o viitoarea Autostrada de Centura Bucuresti A0, care va redefini accesibilitatea
comunei, consolidand rolul sdu strategic in sistemul de asezari metropolitan.

Aceasta retea de relatii teritoriale evidentiaza pozitionarea strategica a Ganeasei in cadrul zonei
metropolitane, la intersectia dintre spatiul urban extins al Bucurestiului si teritoriile rurale periurbane.
Prin urmare, aria de studiu si zona sa de influenta reprezinta un sistem spatial interdependent, in care
procesele economice, sociale si de mobilitate trebuie analizate unitar pentru fundamentarea deciziilor
urbanistice si strategice ale noului PUG.

1.4. Metodologia de cercetare si sursele de date utilizate

Abordare metodologica generald: S-a utilizat o abordare multicriteriald, combinand analiza
documentara, analiza statistica, analiza spatiald GIS (unde a fost cazul) si consultarea informatiilor
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specifice disponibile despre Comuna Ganeasa. Metodologia respecta principii de bune practici privind
acuratetea si trasabilitatea datelor.

e Surse de date primare si secundare:

= Date statistice oficiale de la Institutul National de Statistica (ex: Recensdmantul Populatiei si
Locuintelor, platforma TEMPO-Online), cu o vechime care respecta cerintele legale.

= Documente de planificare strategica si teritoriala de nivel superior, precum Strategia de
Dezvoltare a Judetului [Ifov 2020-2030 si Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-llfov
2016-2030, in cele mai recente versiuni in vigoare.

= Documentatii urbanistice existente pentru Comuna Ganeasa (PUG anterior aprobat prin HCL
nr. 18/2001, prelungit prin HCL nr. 24/2018, PUZ-uri aprobate).

= Studii de specialitate anterioare relevante, ale caror informatii si-au pastrat valabilitatea.
= Baze de date GIS (ex: Corine Land Cover 2018).

= Informatii de la autoritatile publice locale (Primaria Ganeasa) si judetene (Consiliul Judetean
lIfov).

= Date specifice din Caietul de Sarcini pentru elaborarea PUG Comuna Ganeasa si alte
documente suport.

1.5. Structura lucrarii

Prezentul studiu al relatiilor periurbane pentru Comuna Ganeasa este structurat intr-o maniera logica
si progresiva, menitd sa asigure o intelegere completd a fenomenelor teritoriale si sa fundamenteze,
pe baze stiintifice, deciziile strategice de dezvoltare. Documentul este organizat in sapte capitole
principale, completate de anexe tematice si de o bibliografie consolidatd, care reuneste surse
academice, legislative si statistice relevante.

Capitolul 1 - Fundamentarea generala

Defineste contextul, obiectivele si metodologia studiului, stabilind ratiunea demersului si relevanta sa
n cadrul procesului de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa.

Capitolul 2 — Cadrul teoretic si conceptual

Prezinta bazele conceptuale ale fenomenului periurbanizarii, modelele de dezvoltare metropolitana si
principiile de analiza a interdependentelor teritoriale, oferind fundamentele stiintifice ale abordarii
utilizate.

Capitolul 3 — Analiza contextului periurban al Comunei Ganeasa

Realizeaza o evaluare detaliata a realitatilor teritoriale, abordand dimensiunile socio-demografica,
economica, infrastructurala, de mediu si patrimoniald. Analiza oferd o imagine completa asupra
profilului periurban al localitatii si a transformarilor recente.
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Capitolul 4 — Relatii functionale si interdependente teritoriale

Examineaza legaturile si fluxurile dintre comuna Ganeasa, Municipiul Bucuresti si UAT-urile invecinate,
concentrandu-se pe mobilitate, economie, servicii si infrastructura. Acest capitol evidentiaza rolul
strategic al comunei in structura metropolitana.

Capitolul 5 — Analiza SWOT: provocari si oportunitati de dezvoltare

Identifica punctele forte si slabe, oportunitatile si riscurile specifice procesului de dezvoltare
periurbana, oferind o sinteza critica asupra pozitionarii strategice a comunei in cadrul zonei
metropolitane Bucuresti—lifov.

Capitolul 6 — Directii strategice si recomandari

Formuleaza obiective de dezvoltare, principii de planificare si masuri concrete pentru consolidarea
unei dezvoltari integrate si sustenabile. Acest capitol are caracter aplicativ, orientand politicile publice
si reglementarile urbanistice viitoare.

Capitolul 7 — Concluzii si integrarea rezultatelor in PUG Ganeasa

Prezinta sinteza finald a studiului si modul Tn care rezultatele, analizele si recomandarile sunt
transpuse in documentatia de urbanism — articole din Regulamentul Local de Urbanism (RLU), planse
tematice si fise de proiect.

Prin aceasta structura, studiul asigura o coerenta metodologica si o continuitate logica intre analiza
diagnostic si propunerea de solutii strategice, devenind un instrument esential de fundamentare
pentru elaborarea PUG-ului Comunei Ganeasa si pentru orientarea dezvoltarii teritoriale viitoare.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC SI CONCEPTUAL AL RELATIILOR PERIURBANE

2.1. Definirea conceptelor cheie

Pentru o intelegere coerenta si aplicata a proceselor teritoriale analizate in cadrul studiului, sunt
definite mai jos principalele concepte teoretice utilizate in interpretarea fenomenelor de
periurbanizare, integrare metropolitana si dezvoltare durabilda. Aceste notiuni constituie baza
conceptuala a demersului metodologic si analitic.

1. Periurbanizare

Conceptul de periurban descrie zona aflata la periferia unui oras mare, caracterizata prin tranzitia de
la mediul urban la cel rural si printr-o coexistenta a functiunilor si peisajelor specifice ambelor medii.
Aceste teritorii se afld, de regul3, in interiorul zonei metropolitane a orasului polarizator si sunt supuse
unor transformari demografice, socio-economice si spatiale profunde, determinate de relatiile
reciproce cu centrul urban.

Fenomenul asociat, denumit periurbanizare, se refera la extinderea difuza a orasului dincolo de
limitele sale administrative, manifestata prin aparitia de noi dezvoltari rezidentiale, parcuriindustriale,
logistice si zone de agrement pe terenurile rurale adiacente.

Aceste transformari genereaza fragmentarea teritoriului, presiune asupra resurselor si modificarea
identitatii rurale traditionale, dar si o integrare economica si functionala intensa intre urban si rural.
(Surse: lanos, 2004, Suditu, 2010)

2. Zona metropolitana si arie de influenta urbana

Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (Cap. Il), zona metropolitand
este definita ca un ansamblu asociativ de tip parteneriat voluntar Tntre municipiul polarizator si
localitatile urbane si rurale din proximitate (de reguld, pe o raza de pana la 30 km). Aceste localitati
dezvolta relatii de cooperare in domenii precum infrastructura, economia, serviciile publice,
mobilitatea si protectia mediului.

Aria de influentd urband desemneazd teritoriul asupra caruia centrul urban exercitda o atractie
semnificativd, concretizatd prin fluxuri demografice, economice si functionale. in cazul Municipiului
Bucuresti, aceasta arie de influenta se extinde asupra intregului judet llIfov, incluzand localitati precum
Ganeasa, care face parte din sistemul metropolizat al capitalei.

3. Interdependente functionale si fluxuri teritoriale

Relatiile periurbane se manifesta printr-o retea complexa de fluxuri functionale, care reflecta gradul
de integrare intre localitatea periurbana si centrul urban. Aceste fluxuri includ:

o fluxuri demografice — migratie interna, navetism zilnic spre locuri de munca, scoli sau servicii
urbane;

e fluxuri economice — investitii, piata de desfacere, comert si logistica;

e fluxuri de servicii si culturale — acces la educatie, sanatate, cultura, recreere si infrastructura
sociala;
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e fluxuri informationale si tehnologice, care faciliteaza integrarea digitalda a localitatilor
periurbane in retelele urbane.

Aceste relatii functionale sunt considerate indicatori-cheie ai apartenentei teritoriale la o zona
metropolitana si sunt utilizate Th metodologiile Eurostat (2021) pentru definirea zonelor functionale
urbane (FUA — Functional Urban Areas).

4. Sustenabilitate si rezilienta in context periurban

in zonele periurbane, dezvoltarea durabild presupune gestionarea echilibratd a presiunii asupra
resurselor naturale (terenuri, apa, energie), protejarea peisajului si biodiversitatii, precum si
mentinerea coeziunii sociale.

Totodata, conceptul de rezilienta vizeaza capacitatea comunitatilor de a se adapta la schimbari si de a
raspunde eficient la socuri externe — fie ele economice, climatice sau demografice.

Pentru atingerea acestor obiective, este necesara o planificare integrata si anticipativa, care sa
armonizeze dezvoltarea urbana cu conservarea resurselor, in conformitate cu principiile Agendei
Teritoriale 2030 si cu politicile europene de coeziune si tranzitie verde.

2.2. Modele teoretice ale dezvoltarii periurbane

Modelele clasice (ex. Burgess - zona concentrica, Hoyt - sectoare, Harris & Ullman - nuclei multipli) si
cele mai recente (ex. orasul difuz, orasul de 15 minute, retele policentrice) explica diferitele forme de
expansiune urbana si de structurare a spatiilor periurbane. In cazul marilor orase post-socialiste,
precum Bucurestiul, periurbanizarea a fost adesea radiar-difuza si neuniforma, influentata de
liberalizarea pietei funciare si de dezvoltarea infrastructurii de transport. Teoria ,orasului de 15
minute” (Moreno, 2016), corelata cu conceptul de Functional Urban Area (Zona Urbana Functionald),
subliniaza ca zonele periurbane se caracterizeaza prin legaturi functionale esentiale cu orasul central,
n special naveta zilnica, din zone aflate la o distanta rezonabilad (frecvent pana la ~30 km, conform si
definitiei legislative a zonelor metropolitane).

Pentru Bucuresti, intreaga suprafata a judetului Ilfov reprezinta de facto zona periurbana, integrata
functional cu capitala, conform analizelor din Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-llfov
2016-2030.

2.3. Indicatori specifici pentru analiza relatiilor periurbane

Pentru a evalua caracterul periurban si intensitatea relatiilor, se utilizeaza o serie de indicatori
consacrati in analiza urbana (cf. Nadin, 2003), precum: densitatea populatiei (zonele periurbane au
densitati intermediare), rata de crestere demografica (adesea pozitiva datoritd suburbanizarii),
ponderea navetistilor (indicator cheie al integrarii), structura socio-demografica (familii tinere, dar si
fmbatranire in absenta atractivitdtii continue), modificari in utilizarea terenurilor (cresterea
intravilanului Tn detrimentul terenurilor agricole), nivelul de echipare cu infrastructura si servicii (de
regula deficitar initial, comparativ cu cererea), pretul terenurilor si locuintelor (tendintd de crestere)
si existenta unor forme de guvernantd metropolitana (asociatii intercomunitare, planuri integrate).
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CAPITOLUL 3: ANALIZA CONTEXTULUI PERIURBAN AL COMUNEI GANEASA

Prezentul capitol isi propune sa realizeze o analiza detaliata a contextului specific comunei Ganeasa,
judetul llfov, din perspectiva caracteristicilor sale periurbane. Se vor examina succesiv profilul socio-
demografic, structura economica, nivelul de dezvoltare al infrastructurii si echiparii tehnico-edilitare,
particularitatile cadrului natural si de mediu, precum si elementele de patrimoniu cultural si istoric.
Aceasta analiza multicriteriala este fundamentala pentru intelegerea dinamicii actuale si a
potentialului de dezvoltare al comunei in cadrul zonei metropolitane Bucuresti-lifov.

3.1. Profilul socio-demografic al UAT Ganeasa si al localitatilor componente

3.1.1. Dinamica populatiei:

Evolutia demografica a Comunei Ganeasa reflecta in mod clar caracterul periurban si atractivitatea
rezidentiald a localitatii, specifica zonelor situate in proximitatea marilor centre urbane. Proximitatea
fata de Municipiul Bucuresti, imbunatatirea infrastructurii si diversificarea functiunilor economice au
contribuit la o tendinta constanta de crestere a populatiei in ultimele doua decenii.

Evolutia numerica a populatiei:

Conform datelor oficiale furnizate de Institutul National de Statistica (INSSE), populatia comunei a
crescut de la 4.206 locuitori Tn 2002 la 4.963 locuitori Tn 2011, ajungand la 5.402 locuitori la
recensamantul din 2021 (RPL 2002, 2011, 2021). Aceasta evolutie reprezintd o crestere totala de
aproximativ 28% in perioada 2002-2021, confirmand un proces constant de dezvoltare si migrare
pozitiva.

n intervalul 2011-2021, populatia a crescut cu +8,85%, o valoare moderatd comparativ cu alte
localitati din prima coroand metropolitand a Bucurestiului, dar care indica totusi o stabilitate si
atractivitate demografica sustinuta.

Datele recente, disponibile Th baza INSSE TEMPO-Online, confirma continuarea trendului ascendent:
e lalianuarie 2024, populatia dupa domiciliu era de 5.533 locuitori;
e la1iulie 2024, se estima un total de 5.602 locuitori.

Distributia pe sexe este echilibrata, cu 2.759 barbati si 2.774 femei (INSSE, 2024), aspect care reflecta
o structura demografica stabila, specifica localitatilor cu populatie activa si familii tinere.

Structura pe grupe de varsta:

Analiza demografica pentru anul 2023 indica o pondere ridicata a populatiei tinere si active:
e grupa de varsta 0-9 ani reprezinta 13,51% din total;
e populatia sub 50 de ani Tnsumeaza 70,42% din totalul locuitorilor;
e numarul persoanelor de peste 65 de ani era de 677 la recensamantul din 2021.

Aceasta structura demografica, dominata de segmentele tinere, este tipica zonelor periurbane n
expansiune, unde migratia pozitivd este determinatd de relocarea familiilor din mediul urban in
cautarea unui cadru de viata mai echilibrat si accesibil.
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Migratia si dinamica mobilitatii rezidentiale:

Fenomenul migratiei interne joaca un rol semnificativ in cresterea populatiei. Desi in trecut soldul
migratoriu al comunei era considerat modest comparativ cu alte localitati ilfovene, tendinta actuala
este pozitiva.

fn anul 2023, au fost inregistrate 177 de persoane stabilite in comund si 119 persoane plecate,
rezultand un sold migratoriu pozitiv (+58 persoane), ceea ce confirma o atractivitate rezidentiala in
crestere.

Aceasta evolutie este influentata direct de modernizarea infrastructurii, dezvoltarea proiectelor
rezidentiale si accesibilitatea rutiera catre Capitala.

3.1.2. Structura socio-profesionala:

Structura socio-profesionala a populatiei din Comuna Ganeasa reflecta caracteristicile specifice unei
localitati periurbane integrate functional in dinamica economica a Municipiului Bucuresti si a zonei
metropolitane llfov.

Activitatea profesionala si mobilitatea fortei de munca:

Majoritatea populatiei active isi desfasoara activitatea in afara teritoriului administrativ al comunei,
principala destinatie fiind Bucurestiul, urmat de zonele industriale si comerciale din Pantelimon,
Afumati si Branesti. Acest model confirma dependenta economica si functionala fata de capital3, tipica
localitatilor-satelit din prima coroana metropolitana.

Fenomenul de navetism zilnic este accentuat, sustinut de reteaua rutiera principala (DN2, DJ100,
DJ300) si de proximitatea fata de viitoarea Autostrada AQ, care va consolida conectivitatea comunala
cu polii de ocupare din jur.

Ocupare si somaj:

Conform datelor furnizate de Agentia Judeteana pentru Ocuparea Fortei de Munca (AJOFM) llfov, in
noiembrie 2024 erau inregistrate 78 de persoane aflate in somaj, ceea ce reprezinta o rata foarte
scazuta la nivel local. Acest indicator confirma o integrare eficienta a fortei de munca in economia
regionala si o capacitate ridicata de absorbtie a populatiei active in sectoarele productive si de servicii.

Nivel de educatie si tendinte sociale:

Structura educationald a populatiei comunei este specifica mediului rural-periurban, Thsa in ultimul
deceniu se observa o evolutie ascendenta a nivelului de instruire.

Ponderea persoanelor cu studii medii si superioare este in crestere, ca rezultat al atragerii de noi
rezidenti proveniti din mediul urban, in special tineri activi cu profesii calificate, angajati in domenii
precum servicii, comert, transport si logistica.

Aceasta transformare socio-profesionald evidentiaza tranzitia graduala a comunei catre un profil
socio-economic mixt, in care activitatile traditionale agricole coexista cu o populatie activa modern3,
integrata in fluxurile economice ale Capitalei.
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3.1.3. Structura etnica si confesionala:

Comuna Ganeasa prezinta o structura etnica si confesionalda omogena, specifica localitatilor din zona
periurbana a judetului llfov, dar cu prezenta unor minoritati care contribuie la diversitatea culturala si
sociala a comunitatii.

Structura etnica:

Conform datelor oficiale ale Recensamantului Populatiei si Locuintelor (INSSE, RPL 2021), populatia
comunei este alcatuita in proportie de 76,8% din etnici romani, care constituie majoritatea
demografica stabila.

O minoritate semnificativa este reprezentata de comunitatea roma, care insumeaza 8,81% din totalul
populatiei. Aceasta comunitate este distribuita preponderent in satele Sindrilita si Cozieni, unde exista
nuclee compacte si traditii socio-culturale bine conturate.

Pe langa aceste grupuri principale, In comuna se regasesc si alte minoritati etnice izolate, cu ponderi
nesemnificative din punct de vedere statistic (sub 1%), reflectand totusi o integrare sociald relativ
armonioasa la nivelul comunitatii locale.

Structura confesionala:

Din punct de vedere religios, comuna are o predominanta clara a confesiunii ortodoxe, specifica
spatiului cultural si spiritual din sudul Romaniei.

La recensamantul din 2021, 84,86% din populatia Comunei Ganeasa s-a declarat de religie ortodoxa,
ceea ce confirma rolul central al Bisericii in viata comunitatii, atat ca institutie spirituala, cat si ca factor
de coeziune sociala.

Restul populatiei este afiliat altor culte crestine — romano-catolic, penticostal si alte confesiuni
neoprotestante —insa aceste grupuri au ponderi reduse si o prezenta locala dispersata.

n ansamblu, profilul etnic si confesional al Comunei Gineasa este dominant romanesc si ortodox, dar
include si elemente de diversitate culturala prin prezenta minoritatii rome si a altor grupuri religioase.
Aceasta structura contribuie la identitatea comunitatii locale, in care traditiile, valorile religioase si
solidaritatea sociala joaca un rol important in mentinerea coeziunii sociale.

3.1.4. Probleme sociale identificate:

Analiza conditiilor sociale si a nivelului de vulnerabilitate din Comuna Ganeasa releva existenta unor
disparitati interne moderate, specifice localitatilor periurbane aflate in tranzitie intre mediul rural
traditional si dinamica metropolitana.

Situatia beneficiarilor de venit minim garantat (VMG):

Conform datelor din 2017 — cele mai recente disponibile la nivel detaliat — comuna Ganeasa se situa
printre unitatile administrativ-teritoriale din judetul Ilfov cu un numar relativ ridicat de beneficiari ai
venitului minim garantat (VMG), fiind finregistrate 1intre 190 si 460 de persoane.
Acest indicator evidentiaza existenta unor nuclee de vulnerabilitate sociala localizate probabil in satele
cu pondere mai mare de populatie defavorizatd (in special Sindrilita si Cozieni), unde nivelul de
educatie, ocupare si infrastructura sociald este mai scazut.
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Indicele de marginalizare sociala:

Potrivit Bancii Mondiale — Atlasul Zonelor Rurale Marginalizate (2017), indicele de marginalizare
sociala pentru comuna Ganeasa era clasificat drept mediu, ceea ce indica o situatie sociala echilibrata
la nivel general, dar cu pungi de sardcie si excluziune in anumite segmente ale populatiei.
Se estima ca aproximativ 4% din totalul locuitorilor trdiau in zone defavorizate, caracterizate prin
conditii precare de locuire, acces limitat la servicii publice si nivel scazut de educatie.

Necesitatea actualizarii indicatorilor sociali:

Tn contextul actual, marcat de schimbari demografice si economice accelerate, este imperativd o
actualizare a acestor indicatori, pentru a:

e fundamenta politicile sociale locale in concordanta cu noile realitati socio-economice;

e integra datele privind vulnerabilitatea si incluziunea sociald in Planul Urbanistic General
(PUG);

e sprijini definirea unor programe de interventie integrate (locuire sociald, educatie, sdnatate,
formare profesionala).

3.2. Profilul economic al UAT Ganeasa

3.2.1. Structura economica generala:

Economia comunei Ganeasa prezintd un caracter mixt, specific zonelor periurbane in tranzitie.
Componenta agricola traditionala detine inca o pondere importanta, cele mai recente date complete
indicand o suprafata agricold totald de 3.537 hectare in 2014 (INSSE). Concomitent, se constata o
dezvoltare a activitatilor din industria usoara nepoluanta si din sectorul serviciilor, stimulate de
proximitatea fata de DN2 si de capitala.

Conform datelor Oficiului National al Registrului Comertului (ONRC), in 2023 erau inregistrate in
comunad 170 de firme, dintre care 62 au depus bilant contabil. Aceste firme active au generat o cifra
de afaceri totala de 22.453.605 RON si au avut un numar total de 98 angajati (ONRC, date statistice
2023). Activitatile economice traditionale, precum agricultura si piscicultura (valorificand potentialul
Lacului Pasarea), sunt completate de noi initiative in sectorul tertiar si industrial.

3.2.2. Infrastructura economica existenta:

Comuna Ganeasa dispune de o infrastructura economica in curs de dezvoltare. Exista spatii de
depozitare en-gros in satul Sindrilita si un mic parc industrial-agro in Moara Domneascd, conform PUG
anterior. De asemenea, Statiunea Didacticd a Universitatii de Stiinte Agronomice si Medicina
Veterinara (USAMV) din Moara Domneasca reprezinta un nucleu de cercetare si productie agricola.
Potentialul agricol, axat pe culturi de cereale, plante oleaginoase si legume, este semnificativ si poate
fi mai bine valorificat.
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3.2.3. Dinamica economica locala generala:

Se observa o tendinta de crestere a numarului de agenti economici activi in ultimii ani, ceea ce indica
un dinamism economic emergent. Proiecte noi, precum constructia centralei electrice fotovoltaice
CEF Ganeasa 1, cu o putere instalata de 6,25 MWop si o capacitate de stocare a energiei de 1,44 MWh
(conform Autorizatiei de Construire nr. 22/2023), semnaleazd un interes pentru diversificarea
economica si pentru dezvoltarea sectorului energetic regenerabil.

3.2.4. Identificarea polilor de crestere si a legaturilor economice cu Bucuresti si alte UAT-uri din
judet:

Comuna Ganeasa este puternic integrata in circuitul economic metropolitan al Bucurestiului, aspect
confirmat si de Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-lifov 2016-2030. Majoritatea fluxurilor
economice sunt orientate catre capitalda, Ganeasa functionand ca furnizor de produse agricole si forta
de munca, si ca receptor de bunuri de consum si servicii specializate. Exista, de asemenea, legaturi
economice cu poli secundari de crestere din judetul llfov, precum orasul Pantelimon si comuna
Afumati, Tn special in ceea ce priveste comertul si serviciile de proximitate. Dezvoltarea viitoarei
Autostrazi A0, cu nod de acces in proximitatea comunei, va reconfigura si intensifica aceste legaturi
economice regionale.

3.3. Analiza infrastructurii si echiparii tehnico-edilitare in context periurban

3.3.1. Reteaua de transport:

e Drumuri: Comuna Ganeasa beneficiaza de o pozitie favorabila in cadrul retelei de transport
regionale. Este traversatd de Drumul National DN2 (E85), o artera majora care asigura legatura cu
Bucurestiul si cu Moldova. De asemenea, drumurile judetene DJ100 si DJ300 tranziteaza comuna,
facilitand conexiunile cu localitatile invecinate. Lungimea totala a retelei stradale in interiorul comunei
este de 45 km, conform datelor administrative locale. Starea tehnica a acestor drumuri este mixta;
desi drumurile nationale si judetene sunt asfaltate, o parte din drumurile comunale si satesti necesita
lucrari de modernizare si reabilitare.

¢ Proiecte: Proiecte importante de infrastructura rutiera, precum modernizarea DJ100, constructia
Autostrazii AO (cu nod de acces in apropierea comunei) si amenajarea unui sens giratoriu pe DN2 in
Sindrilita (proiect CNAIR finantat prin PNRR), vor imbunatati semnificativ accesibilitatea si mobilitatea
in zona.

e Transport public: Legatura cu Bucurestiul si localitatile Tnvecinate este asigurata prin 3 linii STB
(R403, R417, R457), operate in cadrul sistemului de transport metropolitan Bucuresti-lifov (TPBI).
Exista si operatori privati de microbuze. Comuna nu dispune de o gara feroviara.

* Mobilitate alternativa: Infrastructura pentru mobilitatea alternativa (pietonald, velo) este limitata
in prezent, dar existda un potential considerabil de dezvoltare, in special pentru trasee cicloturistice
care sa valorifice cadrul natural (ex. traseul spre Manastirea Pasarea).
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3.3.2. Utilitati publice:

¢ Alimentare cu apa si canalizare: Un proiect regional major, derulat Tn parteneriat cu comuna
Afumati si finantat prin POIM, vizeaza extinderea si modernizarea retelelor de alimentare cu apa si
canalizare Tn Ganeasa. Valoarea totala a proiectului este de 245.065.894,30 RON, iar termenul de
finalizare este estimat pentru anul 2026 (MIPE, Lista Proiectelor POIM 2014-2020). Acesta va asigura
acoperirea integrala a comunei cu servicii moderne de apa si canalizare.

¢ Energie electrica: Gradul de acoperire cu retea de energie electrica este de aproximativ 97%. Pe
langa modernizarea retelei existente, se remarca proiectul de construire a centralei fotovoltaice CEF
Ganeasa 1 (6,25 MWp) si instalarea unor statii de incadrcare pentru vehicule electrice, conform
strategiei locale.

e Gaze naturale: Reteaua de gaze naturale este existenta si in curs de extindere, fiind necesara
constructia a peste 20 km de noi conducte pentru a acoperi integral satele comunei, conform strategiei
de dezvoltare locala. Acest proiect face parte dintr-un program judetean mai amplu.

¢ Telecomunicatii: Comuna beneficiaza de o buna acoperire a serviciilor de telefonie mobila.
Extinderea retelei de fibrd optica este in curs, contribuind la Tmbunatatirea accesului la internet de
mare viteza.

¢ Managementul deseurilor: Gestionarea deseurilor se realizeaza in cadrul sistemului integrat ADI
Deseuri lIfov. Nu exista un depozit ecologic sau o statie de sortare la nivel local.

3.3.3. Dotari publice:

* Educatie: Reteaua scolard a comunei Gineasa este formatd din 5 gradinite si 5 scoli gimnaziale. Tn
anul scolar 2023, populatia scolara totala era de 644 de copii (145 la gradinita si 499 in ciclul primar si
gimnazial), deserviti de 39 de cadre didactice (Inspectoratul Scolar Judetean lifov).

e Sanatate: Serviciile medicale primare sunt asigurate prin 2 cabinete de medicina de familie, 2
cabinete stomatologice si 2 farmacii. Exista si 3 cabinete medicale de specialitate in regim privat
(Directia de Sanatate Publica llfov, date 2023).

e Cultura si agrement: Comuna dispune de 2 camine culturale si 1 biblioteca publica, cu un fond de
carte de 6.288 volume in 2023 (Biblioteca Nationala a Romaniei, statistici).

3.4. Cadrul natural si de mediu — presiuni si oportunitati periurbane

3.4.1. Utilizarea terenurilor:

Comuna Ganeasa se intinde pe o suprafata totala de 4.641 ha. Din aceasta, intravilanul existent
(conform PUG anterior) reprezinta aproximativ 212,4 ha (cca. 4,6% din total). Majoritatea teritoriului
este constituitd din terenuri agricole (3.410 ha Tn 2014) si paduri (438 ha in 2014), conform datelor
INSSE. Aceasta structura a utilizarii terenurilor este specifica zonelor rurale, insa presiunea pentru
extinderea intravilanului, caracteristica procesului de periurbanizare, este evidenta si in Ganeasa.

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 26

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



COMUNA GANEASA V E GO | cosiwmos | osina

J U D ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov
4 Studiu privind Relatiile Periurbane

3.4.2. Riscuri naturale:

Teritoriul comunei Ganeasa este expus unui risc seismic general, cu o valoare a acceleratiei terenului
pentru proiectare (ag) de 0,2g, conform codului P100-1/2013. Riscul de inundatii este prezent, cu
precadere, pe terenurile joase adiacente raului Pasarea si afluentilor sai. Desi nu s-au Tnregistrat
inundatii majore recente, precipitatiile torentiale pot cauza baltiri si inundatii locale, in special n
zonele cu sisteme de drenaj deficitare (ex. satul Sindrilita). Alte riscuri naturale relevante pentru
comuna includ incendiile de padure si fenomenele de seceta, care afecteaza agricultura.

3.4.3. Calitatea factorilor de mediu:

in general, calitatea factorilor de mediu (aer, ap3, sol) in comuna G&neasa este consideratd relativ
buna, datorita lipsei unor surse majore de poluare industriald. Totusi, pot aparea probleme punctuale
de poluare a aerului din cauza traficului intens de pe DN2 (in special in satul Sindrilita) si a arderii
necontrolate a deseurilor sau a vegetatiei uscate. Poluarea solului si a panzei freatice poate fi cauzata
de utilizarea necorespunzatoare a ingrasamintelor chimice in agricultura si de existenta foselor septice
neconforme (problema ce va fi remediata prin finalizarea sistemului de canalizare). Zgomotul excesiv
reprezinta o problema in zonele adiacente DN2.

3.4.4. Spatii verzi si patrimoniu natural:

Comuna Ganeasa beneficiaza de un cadru natural valoros, caracterizat prin prezenta unor importante
mase forestiere (padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa), considerate a fi ramasite ale vechilor
Codri ai Vlasiei. Lacul Pasarea si vaile raurilor Pasarea, Piteasca si Sindrila reprezinta, de asemenea,
elemente importante ale patrimoniului natural local, oferind habitate pentru diverse specii de flora si
fauna. Desi comuna nu are arii naturale protejate cu statut oficial pe teritoriul sau, se afla in
proximitatea sitului Natura 2000 Scrovistea (la nord) si a sitului Lacul si Padurea Cernica (la sud), ceea
ce subliniaza importanta ecologica a regiunii. Conacul I.D. Podgoreanu din Cozieni dispune de un parc
dendrologic de 9.000 mp, care contribuie la zestrea de spatii verzi a comunei.

3.5. Patrimoniul cultural si istoric in contextul dezvoltarii periurbane

3.5.1. Monumente istorice clasate LMI:

Pe teritoriul comunei Ganeasa sunt inregistrate doua monumente istorice de interes national sau
local, conform Listei Monumentelor Istorice 2015:

e Biserica,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca, avand codul LMI IF-Il-m-B-15297. Biserica a fost
construita in anul 1817 si a suferit modificari in 1909.

e Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca, cu codul LMI IF-1l-m-B-15305. Acest lacas
de cult dateaza din a doua jumatate a secolului al XIX-lea.

3.5.2. Alte elemente de patrimoniu cultural:

Pe langa monumentele clasate, comuna Gdneasa detine si alte elemente de patrimoniu cultural
relevante:

e Manastirea Pasarea: Un important centru spiritual si turistic, cu o istorie bogata.
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e Schitul Ganeasa: Construit n stil brancovenesc, contribuie la peisajul cultural-religios al
comunei.

e Conacul I.D. Podgoreanu din Cozieni: Restaurat recent si transformat intr-o unitate de cazare
(Mercure Conacul Cozieni), acest conac reprezinta un exemplu de valorificare a patrimoniului
arhitectural. Suprafata sa construita desfasurata este de 6.300 mp.

e Biserica, Intrareain Biserica a Maicii Domnului” din satul Ganeasa, construita intre 1859-1869,
are valoare istorica si arhitecturala locala.

3.5.3. Potential turistic:

Comuna Ganeasa dispune de un potential turistic complex si diversificat, rezultat din imbinarea
valorilor culturale, religioase si naturale. Pozitionarea strategica in zona metropolitana Bucuresti—
lIfov, proximitatea fata de capitald si cadrul natural valoros ofera premise favorabile pentru
dezvoltarea unor forme de turism sustenabil, capabile sa contribuie la diversificarea economica locala
si la consolidarea identitatii teritoriale.

Turism religios:
Turismul religios reprezinta una dintre directiile traditionale si cu impact imediat asupra comunitatii.

e Manastirea Pasarea, un important centru spiritual ortodox, atrage anual numerosi pelerini si
vizitatori, fiind un reper religios si cultural de importanta regionala.

e Pe langd aceasta, bisericile istorice din comuna, precum Biserica ,Sf. Nicolae” din Moara
Domneasca (1817) si Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (sec. XIX), pot fi
integrate intr-un traseu religios si cultural tematic, care sa valorifice patrimoniul spiritual si
arhitectural local.

Turism cultural si patrimonial:
Componenta culturala este sustinuta de existenta unui patrimoniu istoric valoros, reprezentat de:

e Conacul I.D. Podgoreanu din Cozieni, recent restaurat, care poate deveni un punct de interes
cultural si turistic prin amenajarea unor expozitii tematice, evenimente educative sau
festivaluri locale;

e evenimentele culturale sitraditionale locale, ce pot fi promovate ca parte a identitatii comunei
(targuri de toamna, sarbatori religioase, ateliere de mestesuguri traditionale).

Aceste resurse pot fi integrate intr-un program de turism cultural periurban, care sa conecteze
Ganeasa la circuitele culturale din judetul llIfov si din regiunea Bucuresti.

Ecoturism si turism de agrement:

Cadrul natural al comunei ofera oportunitati semnificative pentru ecoturism si turism de agrement,
prin:

e padurile Eforie si Pustnicul, cu functii ecologice si peisagistice importante, potrivite pentru
drumetii, ciclism si educatie ecologica;
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e Lacul Pasarea, care are potential pentru pescuit sportiv, plimbari recreative si observarea
faunei locale;

e crearea unor trasee tematice verzi si zone de picnic si relaxare in proximitatea coridoarelor
naturale.

Agroturism si experiente rurale autentice:

Tn completarea acestor directii, agroturismul poate reprezenta o componentd de nisd, dar cu impact
socio-economic pozitiv.

Dezvoltarea de gospodarii turistice si promovarea produselor locale (miere, legume, fructe, lactate)
pot contribui la:

e diversificarea veniturilor fermierilor locali;
e conservarea traditiilor rurale;
e atragerea vizitatorilor din mediul urban in cautare de experiente autentice si sustenabile.

in concluzie, potentialul turistic al Comunei Géneasa derivd din interactiunea armonioas3 dintre
patrimoniul cultural, resursele naturale si traditiile locale.

Prin includerea acestor directii in strategiile de dezvoltare locala si in Planul Urbanistic General (PUG),
Ganeasa poate deveni un pol de turism cultural si ecologic periurban, cu beneficii directe pentru
economie, mediu si identitatea comunitatii.
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CAPITOLUL 4: ANALIZA RELATIILOR FUNCTIONALE SI AINTERDEPENDENTELOR TERITORIALE

Acest capitol examineaza dinamica relatiilor functionale care definesc statutul periurban al comunei
Ganeasa, analizand interactiunile si interdependentele cu Municipiul Bucuresti si cu celelalte unitati
administrativ-teritoriale (UAT) din judetul llfov. Se vor investiga fluxurile de mobilitate (navetism,
transport de marfuri), relatiile economice (piata muncii, investitii, lanturi valorice), accesul la servicii
specializate (sdnatate, educatie, culturd, agrement), interactiunile administrative si de guvernanta,
precum si perceptia locuitorilor asupra acestor relatii si a impactului lor asupra calitatii vietii.

4.1. Fluxuri de mobilitate

4.1.1. Navetism pentru munca si educatie:

Comuna Ganeasa, ca majoritatea localitatilor din prima coroana periurbana a Bucurestiului, este
puternic marcata de fenomenul navetismului. Desi nu exista statistici oficiale recente dedicate exclusiv
acestui fenomen pentru Ganeasa, dependenta ridicata de piata muncii externa poate fi dedusa din
datele economice. Cu un numar de doar 98 de angajati inregistrati la firmele active local Tn 2023
(ONRC, 2024), raportat la 0 populatie activa estimata la peste 2.800 de persoane, se poate concluziona
ca un procent majoritar al fortei de munca se deplaseaza zilnic catre Bucuresti sau polii economici
secundari din proximitate, precum orasul Pantelimon si zona comerciala Afumati.

Aceasta dependenta este un indicator cheie al integrarii functionale in zona metropolitana. Directiile
principale de naveta sunt Drumul National DN2 (E85), care asigura legatura cu zona de nord-est a
Capitalei (zona Bucur Obor, Pipera), si drumurile judetene DJ100 (catre Afumati-Otopeni si Branesti-
Pantelimon) si DJ300 (catre Pantelimon si Centura Bucurestiului).

Mijlocul de transport predominant pentru naveta ramane autoturismul personal, ceea ce contribuie
la congestia traficului pe arterele de acces catre Bucuresti in orele de varf. Cu toate acestea,
introducerea si extinderea liniilor de transport public metropolitan operate de STB (liniile R403, R417,
R457, conform datelor Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara pentru Transport Public Bucuresti-
lIfov - TPBI, 2024) au oferit o alternativa viabila, in special pentru locuitorii care nu detin autoturism
sau prefera o solutie mai economica.

Navetismul pentru educatie este, de asemenea, semnificativ, elevii de liceu si studentii din Ganeasa
frecventand unitati de invatamant din Bucuresti sau Pantelimon.

4.1.2. Transportul de marfuri:

Pozitia strategica a Comunei Ganeasa, situata de-a lungul Drumului National DN2 (Bucuresti—Urziceni)
si in proximitatea viitoarei Autostrazi de Centura AO, ii confera un rol economic si logistic semnificativ
in contextul dezvoltarii zonei metropolitane Bucuresti—Ilfov. Aceasta localizare favorabild determina
o intensificare a fluxurilor de marfuri si o atractivitate crescuta pentru investitii in domenii precum
transportul, depozitarea si distributia.
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Infrastructura de transport si fluxurile actuale:

DN2 constituie principalul ax de tranzit care traverseaza comuna pe directia sud—nord, conectand
teritoriul cu Bucurestiul si cu localitatile din estul judetului llfov. Aceasta artera suporta un trafic mixt
intens, incluzand atat transportul rutier local, cat si fluxurile comerciale interjudetene.
Dezvoltarea unor spatii de depozitare si logistica in satele Sindrilita si Piteasca a contribuit la cresterea
volumului de transport greu pe drumurile secundare si de legatura. Un exemplu relevant este PUZ-ul
aprobat prin HCL nr. 8/2008, care a permis amenajarea unui complex de depozitare pe o suprafata de
18,15 hectare in Sindrilita, consolidand profilul economic al comunei.

Impactul asupra traficului si infrastructurii:

Aceasta dinamica a generat o intensificare a traficului de camioane, mai ales pe segmentele DN2 si
DJ100, unde circulatia vehiculelor grele contribuie la:

e cresterea nivelului de zgomot si poluare atmosferica in zonele locuite;
e uzura accelerata a infrastructurii rutiere locale;
e diminuarea sigurantei circulatiei pentru traficul pietonal si auto local.

Pentru a gestiona aceste efecte, este necesara o abordare integrata de mobilitate, care sa includa
masuri de dirijare a traficului greu, modernizarea drumurilor de acces la platformele logistice si
implementarea de zone tampon de protectie intre functiunile industriale si cele rezidentiale.

Proiectii si efecte anticipate ale Autostrazii AO:

Finalizarea tronsonului estic al Autostrazii A0, aflat in prezent in constructie, va schimba structura si
directia fluxurilor de transport din zona. Conform planurilor tehnice, nodul rutier de acces din zona
Piteasca va deveni un punct de conexiune major pentru transportul de marfuri, facilitand accesul
direct catre Bucuresti, DN2 si reteaua nationald de autostrazi.

Se anticipeaza ca, odata cu deschiderea AO:

e 0 parte semnificativa a tranzitului greu de pe DN2 va fi redirectionata catre autostrada,
reducand presiunea asupra zonelor locuite;

e 1nsd, In proximitatea nodurilor de acces, fluxurile logistice se vor concentra si intensifica,
necesitand planificarea atentd a infrastructurii locale (drumuri colectoare, platforme de
servicii, zone tampon).

Concluzii:

Pozitionarea Comunei Ganeasa Tn coridorul logistic estic al Capitalei determina o transformare
structurala a teritoriului, de la o comuna predominant agrara catre o zonda economica mixta, cu
functiuni logistice, industriale si rezidentiale complementare.

Pentru a valorifica aceste oportunitati si a limita riscurile aferente, Planul Urbanistic General (PUG)
trebuie sa:

e stabileasca reglementari clare privind amplasarea si dimensionarea zonelor economice;

e impuna conditionari de infrastructura pentru proiectele logistice;
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4.2, Relatii economice

4.2.1. Dependenta de piata muncii si de desfacere a Bucurestiului:

Economia comunei Ganeasa este intrinsec legatd de cea a Capitalei. Majoritatea locurilor de munca
pentru rezidentii activi se afl3 in Bucuresti, comuna functionand ca un rezervor de forta de munci. in
acelasi timp, produsele agricole locale (cereale, legume, produse animaliere, peste din Lacul Pasarea,
conform potentialului piscicol al zonei) sunt, Tn mare parte, destinate pietei bucurestene, fie prin
vanzare directa, fie prin intermediari. Comuna importa, la randul sau, majoritatea bunurilor de
consum si a serviciilor specializate din Bucuresti sau din centrele comerciale periurbane (ex. Afumati,
Pantelimon).

4.2.2. Investitii imobiliare si industriale:

Proximitatea fata de Bucuresti si preturile mai accesibile ale terenurilor au stimulat investitiile
imobiliare Tn Ganeasa, in special in sectorul rezidential (dezvoltarea de noi cartiere de case si vile). De
asemenea, disponibilitatea terenurilor si accesul la infrastructura de transport (DN2, AO in
perspectiva) atrag investitori in domeniul industrial si logistic (conform PUZ-urilor aprobate pentru
zone de depozitare si industrie nepoluants, de ex. PUZ aprobat prin HCL nr. 15/2010 pentru ,,ZONA
INDUSTRIALA” pe o suprafata de 38,91 ha). Majoritatea acestor investitii provin din mediul urban sau
sunt capitaluri externe atrase de potentialul zonei metropolitane.

4.2.3. Integrare in lanturi valorice regionale:

Comuna Ganeasa este integrata in diverse lanturi valorice la nivel regional. De exemplu, este membra
a Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara pentru Gestionarea Integrata a Deseurilor lIfov (conform
Statutului asociatiei), participand la sistemul judetean de management al deseurilor. Producatorii
agricoli locali sunt conectati la retelele de aprovizionare ale pietelor agroalimentare din Bucuresti.
Proiectul regional de apa si canalizare Ganeasa-Afumati, cu o valoare totala de 245.065.894,30 RON
(fara TVA), finantat prin POIM 2014-2020 (MIPE, 2023), demonstreazd o integrare functionala
esentiala in domeniul utilitatilor.

4.3. Accesul la servicii specializate

Locuitorii comunei Ganeasa acceseaza servicii de nivel superior, care nu sunt disponibile local,
preponderent in Municipiul Bucuresti. Aceasta include:

e Sanatate: Pentru servicii medicale specializate, investigatii complexe si interventii chirurgicale,
locuitorii se adreseaza spitalelor si clinicilor din Bucuresti (ex. Spitalul Clinic Fundeni, Spitalul
Pantelimon). Asistenta medicald primara este asigurata local prin 2 cabinete de medicina de familie
(DSP lifov, 2023).

* Educatie: Tnvitdamantul liceal si universitar este accesat in Bucuresti sau in orasele mari din Ilfov.
Comuna Ganeasa dispune de 5 scoli gimnaziale si 5 gradinite (ISJ lIfov, 2024), dar nu si de liceu.
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e Cultura si Agrement: Institutiile culturale majore (teatre, muzee, sali de concert), centrele
comerciale de mari dimensiuni (mall-uri) si facilitatile de agrement de nivel metropolitan sunt
localizate Tn Bucuresti si sunt frecventate de locuitorii din Ganeasa.

 Servicii administrative specializate: Pentru servicii care depasesc competenta primariei comunale
(ex. Tnmatriculari auto, pasapoarte, servicii consulare), cetatenii se deplaseazad la institutiile
corespunzatoare din Bucuresti. Aceasta dependenta de serviciile metropolitane este o caracteristica
definitorie a zonelor periurbane si subliniaza importanta unei bune conectivitati de transport.

4.4. Interactiuni administrative si de guvernanta

Comuna Ganeasa, ca parte a judetului lIfov si a zonei metropolitane Bucuresti-llfov, este implicata intr-
o retea complexa de interactiuni administrative si de guvernanta.

e Relatia cu Consiliul Judetean llfov (CJI): CJI joaca un rol important in coordonarea dezvoltarii
regionale si in finantarea/cofinantarea unor proiecte de infrastructura de interes judetean care
tranziteaza sau deservesc comuna Ganeasa (ex. modernizarea DJ100 si DJ300, proiecte de extindere
a retelelor de utilitati). Promovarea cooperarii intercomunale este un principiu asumat in
documentele strategice judetene (Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov 2020-2030).

¢ Participarea la Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI): Ganeasa este membra activa in ADI-
uri tematice precum Asociatia de Dezvoltare Intercomunitara pentru Transport Public Bucuresti-llfov
(TPBI), ADI Apa-Canal lIfov si ADI Deseuri llfov, conform statutelor acestora. Aceste structuri faciliteaza
gestionarea in comun a unor servicii publice si accesarea de fonduri pentru proiecte integrate.

¢ Coordonarea cu UAT-urile vecine: Este necesara o stransa coordonare cu comunele si orasele
limitrofe (Pantelimon, Afumati, Branesti, Petrachioaia, Dobroesti) pentru planificarea dezvoltarilor
urbanistice la granita administrativa, gestionarea infrastructurii comune (drumuri, retele) si abordarea
unor probleme transfrontaliere (ex. managementul apelor, protectia mediului).

¢ Alinierea la strategii si planuri de nivel superior: PUG Ganeasa trebuie sa se coreleze cu prevederile
Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean lifov (PATJ), ale Strategiei de Dezvoltare a Judetului llifov
2020-2030, ale Planului de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-lifov 2016-2030 si cu alte documente
strategice nationale si regionale relevante.

4.5. Perceptia locuitorilor privind relatiile periurbane si calitatea vietii

Analiza perceptiei locuitorilor este esentiala pentru a intelege modul in care relatiile periurbane
influenteaza calitatea vietii si pentru a fundamenta decizii de planificare care sa raspunda nevoilor
reale ale comunitatii.

e Avantajele proximitatii fata de Bucuresti: Locuitorii apreciaza, in general, accesul facil la
locurile de munca, la serviciile specializate si la oportunitatile de agrement oferite de Capitala.
Acest aspect este adesea un factor determinant in decizia de a locui in Ganeasa.

e Pastrarea specificului rural si a linistii: Multi rezidenti, atat localnici traditionali, cat si noi
veniti din mediul urban, apreciaza calitatea mediului natural, linistea si un ritm de viata mai
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putin agitat, specific zonei rurale-periurbane, reflectand o dualitate a asteptarilor intre dorinta
de liniste rurala si cea de confort urban.

e Asteptari privind infrastructura si serviciile locale: Existd o cerere constanta pentru
Tmbunatatirea infrastructurii locale (drumuri asfaltate, trotuare, iluminat public) si a serviciilor
publice (transport public eficient, dotari educationale si medicale de calitate, spatii de
agrement amenajate), reflectand asteptarile unor standarde de viata similare celor urbane.
Conform Raportului de Consultare Publica preliminara (Primdria Ganeasa, 2024),
modernizarea infrastructurii rutiere si finalizarea sistemului de canalizare sunt prioritati
absolute.

e Dihotomia perceptiilor localnici traditionali vs. noi rezidenti: Pot aparea diferente de
perceptie si asteptari intre localnicii traditionali, atasati de specificul rural si de un mod de
viata comunitar, si noii rezidenti, proveniti din mediul urban, care pot avea asteptari mai
ridicate privind confortul si serviciile de tip urban. Gestionarea acestei diversitati de
perspective este o provocare pentru administratia locala (conform analizelor sociologice
preliminare).

e Participarea publica in deciziile locale: Se constata un interes in crestere pentru implicarea in
procesele decizionale locale, in special in ceea ce priveste proiectele de dezvoltare urbanistica
si de infrastructura. Asigurarea transparentei si a unor mecanisme eficiente de consultare
publica este esentiald pentru legitimitatea si succesul implementarii PUG.

Prin intelegerea aprofundata a acestor relatii functionale si interdependente teritoriale, noul Plan
Urbanistic General al Comunei Ganeasa va putea fundamenta directii strategice de dezvoltare care sa
valorifice oportunitatile oferite de pozitia periurbana, sa gestioneze eficient provocarile specifice si sa
contribuie la cresterea calitatii vietii pentru toti locuitorii sdi, Tntr-un mod durabil si integrat in
dinamica metropolitana.
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CAPITOLUL 5: PROVOCARI SI OPORTUNITATI DE DEZVOLTARE IN CONTEXT PERIURBAN
PENTRU COMUNA GANEASA

Prezentul capitol se concentreaza pe analiza provocarilor si oportunitatilor specifice cu care se
confrunta Comuna Ganeasa, judetul llfov, in contextul dinamicii sale periurbane. Fundamentata pe
constatarile din capitolele anterioare, in special pe analiza SWOT, aceasta sectiune fsi propune sa
identifice factorii critici si directiile potentiale de dezvoltare, care vor sta la baza formularii
propunerilor strategice din cadrul Planului Urbanistic General (PUG).

5.1. Analiza SWOT specifica relatiilor periurbane ale Comunei Ganeasa

Analiza SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari) constituie un instrument esential
pentru evaluarea comprehensiva a pozitiei comunei Ganeasa in contextul relatiilor sale periurbane.
Aceasta permite identificarea factorilor interni si externi care pot influenta dezvoltarea viitoare a
localitatii.

Puncte Tari (Strengths):

¢ Pozitie Geografica Favorabila: Proximitatea fatd de Municipiul Bucuresti (aproximativ 15
km) si accesul direct la Drumul National DN2 (E85), care traverseaza satul Sindrilita, constituie
avantaje majore pentru conectivitate si atractivitate (CNAIR, 2024).

e Cadru Natural si Patrimoniu Valoros: Prezenta unor paduri valoroase (Pustnicu, Eforie,
Cojasca, Ganeasa), a lacurilor (in special Lacul Pasarea, format prin zagazuire) si a unor
monumente istorice de interes (Manastirea Pasarea, bisericile clasate LMI din Moara
Domneasca — cod IF-1l-m-B-15297 si Piteasca — cod IF-1l-m-B-15305) ofera un potential
semnificativ pentru turism si recreere (INP, 2015).

* Populatie Tanara si in Crestere: Populatia comunei este relativ tandra (70,42% sub 50 de ani
in 2023, conform INSSE) si comunitatea este perceputa ca fiind stabild, ceea ce indica un
potential de crestere si dinamism.

* Proiecte de Utilitati in Extindere: Proiectele majore de extindere si modernizare a retelelor
de apa-canal (proiect regional de 245.065.894,30 RON, finantat prin POIM), gaze naturale
(peste 20 km de retea noua planificati) si electricitate (inclusiv proiectul CEF Ganeasa 1 de 6,25
MWop) sunt in curs de implementare sau planificate, contribuind la imbunatatirea calitatii vietii
(MIPE, 2023; Strategia Locala Ganeasa).

e Terenuri Disponibile pentru Dezvoltare: Comuna dispune de un fond funciar agricol
important (aproximativ 3.410 ha in 2022, conform INSSE) si de terenuri pretabile pentru
dezvoltare rezidentialad si economica controlata.

* Nucleu de Cercetare Agricola: Prezenta Statiunii Didactice a Universitdtii de Stiinte
Agronomice si Medicina Veterinard (USAMV) din Moara Domneasca reprezinta un centru de
expertiza si inovare in domeniul agricol.
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¢ Integrare Metropolitana Functionala: Comuna este membra a unor Asociatii de Dezvoltare
Intercomunitara (ADI Deseuri llfov, ADI Apa-Canal) si beneficiazda de transport public
metropolitan (liniile STB R403, R417, R457), conform datelor TPBI (2024).

¢ Mediu Linistit si Sigur: Nivelul general de poluare este scazut, iar comuna este perceputa ca
avand un grad redus de criminalitate, aspecte atractive pentru rezidentii proveniti din mediul
urban.

Puncte Slabe (Weaknesses):

¢ Dependenta Economica si Navetism Ridicat: Numarul redus de locuri de munca la nivel local
(98 angaijati in firmele active ih 2023, conform ONRC) genereaza un navetism ridicat catre
Bucuresti. Datele de la Recensamantul din 2021 arata ca 42,9% din populatia ocupata a
judetului lifov lucra in alta localitate, majoritar in Capitala (INSSE, RPL 2021).

¢ Infrastructura Rutiera Locala Deficitara: O parte semnificativa a drumurilor comunale si
satesti necesita modernizare (asfaltare, trotuare).

« Intarziere in Dezvoltarea Utilitatilor Esentiale: Sistemul de canalizare este incd deficitar,
desi proiectul major de modernizare are ca termen estimat de finalizare anul 2026 (MIPE,
2023).

¢ Capacitate Administrativa Limitata: Resursele umane si financiare ale administratiei locale
sunt modeste, ceea ce poate ingreuna gestionarea proiectelor de anvergura.

¢ Lipsa Serviciilor Publice de Nivel Superior: Comuna nu dispune de liceu sau spital propriu,
locuitorii fiind dependenti de serviciile din Bucuresti sau Pantelimon.

* Imagine si Brand Local Slab Dezvoltate: Notorietatea comunei ca destinatie turistica sau
economica este redusa.

* Heterogenitate Sociala in Crestere: Afluxul de noi rezidenti poate genera potentiale tensiuni
si provocdri de integrare sociala cu comunitatea traditionala.

e Structura Urbanistica Difuza: Satele componente sunt dispersate, ceea ce implica costuri
mai mari pentru extinderea si intretinerea retelelor de utilitati.

¢ Venituri Bugetare Reduse: Bugetul local este dependent in mare masura de transferurile de
la bugetul de stat.

Oportunitati (Opportunities):

¢ Finalizarea Autostrazii AO: Constructia Autostrazii AO, cu nod de acces in proximitatea
comunei (zona Piteasca, conform proiectului CNAIR), va spori semnificativ conectivitatea si
atractivitatea pentru investitii in logistica si industrie nepoluanta.

¢ Accesarea Finantarilor Europene si Nationale: Oportunitatea de a accesa fonduri disponibile
prin PNRR (ex. proiectele de supraveghere video si actualizare PUG GIS, in valoare totala de
peste 2,7 milioane RON, conform platformei MIPE), Programul Operational Regional
Bucuresti-llifov (POR BI) si alte programe nationale pentru proiecte de infrastructura, mediu si
dezvoltare sociala.
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* Cresterea Economica Regionala: Dinamica economica a regiunii Bucuresti-lifov genereaza o
cerere constanta de forta de munca si oportunitati de extindere a pietelor de desfacere pentru
produsele locale.

¢ Dezvoltarea de Proiecte Intercomunale: Potentialul de a dezvolta parcuri industriale sau
trasee turistice in colaborare cu UAT-urile vecine (ex. Afumati, Pantelimon, Branesti).

e Cerere Crescuta pentru Locuire Periurbana de Calitate: Atragerea de familii tinere din
mediul urban, prin dezvoltarea unor zone rezidentiale planificate si bine echipate (ex.
proiectul unui cartier pentru tineri, ce vizeaza 300 de loturi, conform strategiei locale).

¢ Valorificarea Potentialului Turistic, Cultural si de Agrement: Capitalizarea patrimoniului
cultural (Manastirea Pasarea) si natural (Padurea Pustnicu, Lacul Pasarea) prin dezvoltarea
unor produse turistice integrate.

¢ Modernizarea Agriculturii prin Tehnologie: Implementarea unor tehnologii moderne n
agricultura (ferme inteligente, culturi bio) si valorificarea proximitatii fatda de piata de
desfacere a Bucurestiului.

 imbunatitirea Guvernantei Metropolitane: Participarea activa la structurile de cooperare
metropolitana (ADI-uri, viitoare zona metropolitana formalizatd) pentru o planificare
strategica integrata si acces la finantari comune.

¢ Dezvoltarea de Facilitati Sportive si Recreative Locale: Accesarea programelor nationale (ex.
Compania Nationala de Investitii) pentru construirea unor baze sportive si de agrement la nivel
local.

Amenintari (Threats):

e Expansiune Urbana Necontrolata: Riscul de dezvoltare haotica a zonelor rezidentiale

III

(fenomenul de “sprawl”), cu fragmentarea terenurilor agricole si presiune suplimentara

asupra infrastructurii si a mediului.

¢ Congestia Traficului si Poluarea: Intensificarea traficului de tranzit pe DN2 si, potential, pe
A0, combinata cu navetismul ridicat, poate genera congestii, poluare fonica si atmosferica in
satele limitrofe.

¢ Dependenta de Decizii Strategice Externe: Politicile de dezvoltare regionala sau national3,
precum si decizile administratiei Municipiului Bucuresti, pot influenta semnificativ
dezvoltarea comunei, uneori fara a tine cont de interesele locale specifice.

e Impactul Schimbarilor Climatice si al Dezastrelor: Vulnerabilitatea la fenomene
meteorologice extreme (inundatii locale, seceta, caniculd, viscol) si necesitatea unor masuri
de adaptare costisitoare.

e Erodarea Identitatii Locale: Afluxul de noi rezidenti si influentele urbane pot duce la
pierderea treptata a traditiilor, obiceiurilor si a specificului rural al comunei.
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* Risc de imbatranire Demograficd Accelerati: Posibilitatea ca tinerii s3 migreze citre zone
mai atractive daca oportunitatile locale de dezvoltare si calitatea vietii nu se imbunatatesc
constant.

¢ Concurenta cu Alte Comune Periurbane: Competitia cu alte localitati din judetul IIfov pentru
atragerea de investitii, forta de munca calificata si rezidenti.

¢ Constrangeri Legislative si Economice Neprevazute: Modificari legislative bruste sau crize
economice nationale/regionale pot afecta negativ planurile de dezvoltare si capacitatea de
finantare a proiectelor.

5.2. Identificarea principalelor provocari specifice contextului periurban

Analiza SWOT si constatarile din capitolele anterioare evidentiaza o serie de provocari majore pentru
Comuna Ganeasa, specifice contextului sau periurban. Acestea necesita o abordare strategica si
integrata in cadrul noului PUG.

5.2.1. Gestionarea Presiunii Imobiliare si a Extinderii Urbane:

Proximitatea fatd de Bucuresti si dezvoltarea infrastructurii regionale (in special AO) genereazd o
presiune imobiliara considerabild asupra comunei. Provocarea consta in a gestiona aceasta presiune
intr-un mod care sa evite expansiunea urbana necontrolata (“sprawl”), sa protejeze terenurile agricole
fertile si peisajul rural valoros, si sa asigure o dezvoltare coerenta si sustenabila a noilor zone
rezidentiale. Este necesara o zonificare riguroasa, cu delimitarea clara a intravilanului si stabilirea unor
conditii stricte pentru extinderea acestuia, corelate cu capacitatea de echipare edilitara.

5.2.2. Dezvoltarea Infrastructurii Edilitare si de Transport la Standarde Metropolitane:

Cresterea populatiei si a numarului de gospodarii impune o dezvoltare accelerata si o modernizare
continua a infrastructurii tehnico-edilitare (apa, canalizare, gaze, electricitate, managementul
deseurilor) si de transport (drumuri, trotuare, piste de biciclete, transport public). Provocarea este de
a asigura finantarea si implementarea eficienta a acestor proiecte, astfel incat infrastructura sa tina
pasul cu ritmul dezvoltarii si sa raspunda asteptarilor unor locuitori tot mai conectati la standardele
urbane. Coordonarea cu operatorii regionali si judeteni este esentiala.

5.2.3. Consolidarea Economica Locala si Reducerea Dependentei de Navetism:

Desi comuna beneficiaza de accesul la piata muncii din Bucuresti, dependenta economica excesiva si
navetismul ridicat reprezinta o vulnerabilitate. Provocarea consta in a stimula crearea de locuri de
munca la nivel local, prin atragerea de investitii in sectoare nepoluante si cu valoare addugata
(logistica, industrie usoara, servicii, agroturism) si prin sprijinirea antreprenoriatului local. Este
necesara o strategie proactiva de marketing teritorial si dezvoltarea unor zone economice dedicate,
bine echipate infrastructural.

5.2.4. Mentinerea Coeziunii Sociale si a Identitatii Locale in Contextul Suburbanizarii:

Afluxul de noi rezidenti, cu stiluri de viata si asteptari diferite, poate genera tensiuni sociale si o
erodare a identitatii rurale traditionale. Provocarea este de a facilita integrarea noilor veniti, de a
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mentine si promova valorile culturale locale si de a crea spatii si oportunitati pentru interactiune
comunitard, evitand segregarea si alienarea. Dezvoltarea serviciilor sociale si culturale adaptate
nevoilor diverse ale populatiei este cruciala.

5.2.5. Adaptarea la Schimbarile Climatice si Gestionarea Riscurilor Naturale si Antropice:

Comuna Ganeasa este expusa unor riscuri climatice (seceta, ploi torentiale, valuri de caldura) si
naturale (inundatii locale, potential seismic). Dezvoltarea urbana poate exacerba aceste riscuri daca
nu este gestionata corect (ex. impermeabilizarea excesiva a solului). Provocarea consta in a integra
masuri de adaptare si atenuare a schimbarilor climatice in toate politicile si proiectele locale, de la
infrastructura verde si managementul apelor pluviale, la eficienta energetica si planuri de urgenta
actualizate. De asemenea, riscurile antropice (ex. poluarea generata de trafic sau de activitati
economice) necesita monitorizare si control.

5.2.6. Provocari de Guvernanta si Capacitate Administrativa:

Gestionarea complexitatii dezvoltarii periurbane necesita o capacitate administrativa consolidata la
nivelul primariei (personal calificat, resurse financiare, instrumente de planificare si monitorizare).
Provocarea este de a intari aceasta capacitate, de a asigura o guvernanta transparenta si participativa,
si de a promova o colaborare eficienta cu institutiile judetene si metropolitane, precum si cu UAT-urile
vecine, pentru o abordare coordonata a problemelor transfrontaliere.

5.3. Identificarea oportunitatilor specifice generate de pozitia periurbana

Pozitia periurbana a Comunei Ganeasa, desi implica provocari, genereaza si numeroase oportunitati
care, valorificate inteligent prin noul PUG, pot contribui la o dezvoltare prospera si durabila.

5.3.1. Valorificarea Conectivitatii Strategice (A0, DN2) pentru Dezvoltare Economica:

Finalizarea Autostrazii A0, cu nod de acces in proximitatea comunei, si prezenta DN2 creeaza o
oportunitate majora pentru atragerea de investitii Tn sectoare precum logistica, depozitarea, industria
usoara nepoluanta si serviciile conexe transporturilor. PUG poate defini zone economice dedicate in
locatii strategice (ex. zona Piteasca — AQ, zona Sindrilita — DN2), cu infrastructura adecvata si facilitati
pentru investitori, generand astfel locuri de munca locale si venituri la buget.

5.3.2. Atragerea de Investitii in Domenii Nepoluante si Servicii Inovatoare:

Pe langa logisticd, Ganeasa poate atrage si alte tipuri de investitii care beneficiaza de proximitatea
Bucurestiului, dar cauta un mediu mai putin congestionat si costuri mai reduse: unitati de productie
high-tech de mici dimensiuni, centre de date, servicii pentru afaceri (outsourcing, consultanta), clinici
private sau centre de recuperare medicald. PUG poate facilita aceste investitii prin reglementari
flexibile si promovarea unui mediu de afaceri prietenos.
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5.3.3. Dezvoltarea unui Model Rezidential Periurban de Calitate, Atractiv pentru Clasa de Mijloc
Urbana:

Cererea pentru locuinte in zona periurband a Bucurestiului ramane ridicata. Ganeasa are
oportunitatea de a atrage familii tinere si cu venituri peste medie din Capitala, oferind un model de
locuire calitativa: case individuale sau colective de mica indltime, cu loturi generoase, spatii verzi,
infrastructura moderna si acces la servicii de proximitate. PUG poate ghida aceasta dezvoltare prin
definirea unor UTR-uri cu standarde urbanistice ridicate, evitand aglomerarea si promovand un stil de
viata echilibrat intre urban si rural (ex. conceptul de “sat inteligent” sau “eco-sat”).

5.3.4. Capitalizarea Potentialului Turistic, Cultural si Natural pentru Dezvoltare Locala:

Patrimoniul cultural (Mandstirea Pasdrea, bisericile monument, Conacul Cozieni) si cadrul natural
(padurile, lacurile, peisajul rural) oferd oportunitati semnificative pentru dezvoltarea turismului
cultural, religios, ecologic si de agrement. PUG poate defini zone turistice protejate, trasee tematice
(cicloturistice, culturale), si poate incuraja dezvoltarea unor facilitati de primire turistica (pensiuni
agroturistice, restaurante cu specific local, centre de inchiriere echipamente). Acest sector poate
genera venituri suplimentare si locuri de munca, contribuind la diversificarea economiei locale.

5.3.5. Accesarea Fondurilor Europene si Nationale pentru Dezvoltare Integrata si Sustenabila:

Apartenenta la regiunea Bucuresti-llfov si la diverse ADI-uri ofera comunei Ganeasa acces la o gama
larga de programe de finantare nerambursabila (PNRR, POR Bl, PNDR, AFM etc.). Oportunitatea consta
in a elabora si implementa proiecte integrate, care sa abordeze simultan multiple provocari (ex.
proiect de regenerare urbana care include modernizarea infrastructurii, crearea de spatii verzi,
reabilitarea cladirilor si programe sociale). PUG trebuie sa identifice aceste proiecte prioritare si sa
ofere suportul de planificare necesar pentru accesarea finantarilor.

5.3.6. Crearea unui Brand Local Atractiv si intirirea Rolului in Zona Metropolitana:

Ganeasa are oportunitatea de a-si construi o identitate distincta si un brand local puternic, bazat pe
atuurile sale (ex. “Ganeasa — Traditie si Natura la Portile Capitalei”, “Ganeasa — Comunitate Verde si
Activa”). Un branding eficient, sustinut de o promovare coerenta si de dezvoltarea unor produse si
evenimente specifice, poate creste atractivitatea comunei pentru rezidenti, investitori si turisti, si
poate consolida rolul sau activ si benefic in cadrul zonei metropolitane Bucuresti-llfov. PUG poate
contribui la acest proces prin definirea unor elemente de identitate vizuala urbana si prin promovarea

unor proiecte-fanion.

Prin identificarea clara si valorificarea strategica a acestor oportunitati, Comuna Ganeasa poate
transforma provocarile periurbane in vectori de crestere durabild, asigurand un viitor prosper si
echilibrat pentru comunitatea sa.
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CAPITOLUL 6: DIRECTII STRATEGICE PENTRU DEZVOLTAREA INTEGRATA A COMUNEI
GANEASA IN CONTEXT PERIURBAN

6.1. Viziune si Obiective Strategice Majore

Viziune:

Comuna Ganeasafisi propune sa devina o comunitate periurbana echilibrata si prospera, care valorifica
avantajele proximitatii fata de Bucuresti si ale cadrului natural generos, pentru a asigura o calitate
superioara a vietii locuitorilor sai. Prin dezvoltarea unei infrastructuri moderne si eficiente, prin
stimularea unei economii locale diversificate si sustenabile, si prin protejarea activa a patrimoniului
cultural si natural, Ganeasa va fi un model de buna practica in planificarea integrata, un “sat inteligent
si verde” in care inovatiile tehnologice si energetice se vor integra intr-un cadru arhitectural care
respecta identitatea locald, conform paletei de materiale si culori prescrise in RLU, promovand o
modernitate temperata si contextuala.

Obiective Strategice (OS) (adaptate si detaliate pe baza SWOT si a nevoilor identificate):

1. O0S1: Modernizarea si Extinderea Infrastructurii Tehnico-Edilitare si de Transport: Asigurarea
acoperirii integrale si la standarde europene a retelelor de apa, canalizare, gaze naturale si
energie electrica; modernizarea completa a retelei rutiere comunale si judetene, cu accent pe
siguranta circulatiei si pe integrarea cu retelele metropolitane (inclusiv A0); dezvoltarea unui
sistem de transport public local si metropolitan eficient si accesibil; extinderea infrastructurii
digitale (fibra optica, Wi-Fi public).

2. 0S2: Dezvoltare Economica Locala Durabila si Crearea de Locuri de Munca: Diversificarea
profilului economic prin atragerea de investitii Tn zone dedicate (logistica, industrie usoara
nepoluanta, servicii), sprijinirea agriculturii performante si a micilor antreprenori locali
(inclusiv agroturism), cu scopul de a creste numarul locurilor de munca in comuna si de a
reduce dependenta de navetism.

3. 0S3: Gestionarea Durabila a Teritoriului si Protectia Mediului: Planificarea responsabila a
extinderii intravilanului, protejarea terenurilor agricole fertile si a fondului forestier; cresterea
suprafetei si calitatii spatiilor verzi publice; implementarea unui sistem eficient de
management integrat al deseurilor; promovarea eficientei energetice si a surselor de energie
regenerabild; adaptarea la schimbarile climatice si cresterea rezilientei la riscuri naturale.

4. 0S4: Consolidarea Coeziunii Sociale si a Identitatii Culturale Locale: imbun3titirea accesului
la servicii de educatie, sanatate si cultura de calitate; promovarea incluziunii sociale pentru
toate grupurile comunitare; conservarea si valorificarea patrimoniului cultural material si
imaterial; dezvoltarea unui brand local atractiv si promovarea identitatii comunei Ganeasa.

5. 0S5: Guvernanta Participativa, Eficienta si Cooperare Metropolitana: Cresterea capacitatii
administrative a Primariei Ganeasa; asigurarea transparentei decizionale si implicarea activa
a cetatenilor in procesele de planificare si dezvoltare; consolidarea parteneriatelor cu Consiliul
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Judetean llfov, cu Municipiul Bucuresti si cu celelalte UAT-uri din zona metropolitana pentru
proiecte integrate si o dezvoltare regionala coerenta.

6.2. Masuri de dezvoltare integrata pe domenii

A. Infrastructura, mobilitate si utilitati:

e Finalizarea si extinderea retelelor de utilitati: Se va asigura finalizarea proiectului regional de
apa-canal Ganeasa-Afumati, cu termen estimat in 2026 (MIPE, 2023), si extinderea retelelor
pentru a deservi 100% din gospodariile din intravilan. PUG va prevedea coridoarele tehnice
necesare pentru extinderea retelei de gaze naturale cu peste 20 km (Strategia Locala
Ganeasa). Se va asigura, de asemenea, modernizarea retelei electrice pentru a sustine
consumul in crestere si a facilita integrarea surselor de energie regenerabild precum CEF
Ganeasa 1 (6,25 MWp). Aceste masuri se vor reflecta in Plansa de Echipare Edilitard a PUG.

e Modernizarea drumurilor locale si siguranta rutiera: Prin PUG se va reglementa
modernizarea integrald a DJ100 si DJ300 si se vor stabili profile stradale normate pentru toate
strazile, cu prevederea obligatorie de trotuare continue si sigure. Documentatia va include
masuri specifice de siguranta rutiera, precum implementarea de sensuri giratorii in
intersectiile periculoase (ex. DN2-DC29 in Sindrilita) si instalarea de elemente de calmare a
traficului in zonele rezidentiale.

¢ Imbunétatirea transportului public: Plansa de Circulatii a PUG va delimita traseele optimizate
pentru transportul public, statiile modernizate (cu refugii si panouri informative) si
amplasamentul propus pentru un nod de tip Park & Ride in proximitatea intersectiei AO/DN2,
pentru a facilita transferul modal. Se va urmari cresterea frecventei curselor STB (R403, R417,
R457) in orele de varf.

e Dezvoltarea infrastructurii digitale: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va include
prevederi privind obligativitatea asigurarii infrastructurii pentru retelele de fibra optica pentru
toate noile dezvoltari rezidentiale si economice. Se va propune, de asemenea, crearea unui
hub digital cu Wi-Fi public in viitorul centru civic al comunei.

e Managementul apelor pluviale si prevenirea inundatiilor: Plansa de Riscuri a PUG va delimita
zonele vulnerabile la inundatii locale, iar RLU va impune conditii specifice de construire in
aceste perimetre, incluzand obligativitatea realizarii unui sistem eficient de colectare si
evacuare a apelor pluviale.

e Promovarea mobilitatii verzi: Plansa de Circulatii va include traseele propuse pentru pistele
de biciclete, atat cu rol utilitar de-a lungul DJ100/DJ300, cét si cu rol recreativ-turistic (ex.
Ganeasa-Pasarea-Pustnicu-Cernica), conectand punctele de interes ale comunei.

e lluminat public eficient: PUG va prevedea modernizarea integrald a sistemului de iluminat
public, iar RLU va impune standarde de eficienta energetica (tehnologie LED) si sisteme de
telegestiune pentru noile dezvoltari.
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B. Dezvoltare economica si ocupare locala:

e Zonificare economica clara: Se vor delimita prin PUG Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri)
cu functiune economica (ZE), totalizdnd minim 50 ha, in zonele strategice Piteasca (adiacent
nodului AQ) si Sindrilita (adiacent DN2), cu profil logistic, industrial nepoluant si servicii
conexe. RLU va detalia tipurile de activitati admise si regimul de construire.

e Parc agro-logistic / centru de colectare produse locale: Se va rezerva in PUG un teren cu o
suprafata de 5-10 ha in zona Moara Domneasca pentru dezvoltarea ulterioara, printr-un PUZ,
a unui parc agro-logistic destinat sprijinirii producatorilor agricoli locali.

e Sprijin pentru ferme inteligente si start-up-uri rurale: Regulamentul Local de Urbanism va
include facilitati urbanistice (ex. indicatori urbanistici favorabili, proceduri simplificate) pentru
constructiile necesare start-up-urilor din domeniul agri-tech, in zonele dedicate, incurajand
parteneriatul cu USAMV Moara Domneasca.

e Dezvoltarea turismului local: Plansa de Reglementari va delimita zonele de protectie pentru
monumentele istorice (Manastirea Pasarea, bisericile LMI) si va propune UTR-ul specific
UTR_ZA_COZIENI_PASAREA pentru a incuraja dezvoltarea turismului rural si ecoturismului.
Vor fi definite trasee tematice si se vor stabili reguli pentru constructia de facilitati de primire
turistica. Numarul estimat de vizitatori la Manastirea Pasdrea este de 20.000-30.000 anual
(estimare bazata pe date similare).

e Crearea unui centru comunal polifunctional in Ganeasa: Se va delimita in PUG UTR-ul
UTR_PC_CENTRU_CIVIC_GANEASA cu o suprafata de 0,5-1 ha, destinat concentrarii dotarilor
publice (primarie, dispensar modern), serviciilor de proximitate, spatiilor comerciale si unei
piete agroalimentare, pentru a creste atractivitatea si coeziunea comunitara.

e Promovarea economiei verzi si circulare: PUG va incuraja practicile de economie circulara
prin reglementari specifice privind managementul deseurilor la nivel de parcela si va sprijini
formarea de cooperative agricole sau proiecte de energie regenerabila.

e Formare si educatie profesionala locala: PUG va identifica zone pentru potentiale centre de
formare profesionala, corelate cu profilul economic propus pentru dezvoltarea comunei.

C. Protectia mediului, terenurilor si dezvoltare durabila:

e Limite clare ale extinderii intravilanului: Extinderea intravilanului va fi limitata la un procent
de maximum 15-20% din suprafata existenta si va fi strict conditionata de posibilitatea de
echipare edilitara prealabild, conform unui studiu de fundamentare specific. PUG va stabili
zone de protectie a terenurilor agricole fertile si a padurilor.

e Protejarea padurilor si infiintarea de noi spatii verzi: PUG va rezerva o suprafata de minim
10 ha pentru o noua padure comunala si va institui un program multianual de achizitie si
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amenajare a terenurilor necesare pentru a atinge tinta de politica publica de 26 mp de spatiu
verde pe locuitor.

e Gestionarea deseurilor si promovarea energiei verzi: PUG va integra cerinte pentru un sistem
eficient de colectare selectiva si va identifica amplasamentul unui centru local de colectare a
deseurilor voluminoase si reciclabile, sprijinind proiectele de energie regenerabila precum CEF
Ganeasa 1.

e Plan de actiune climatica local: PUG va transpune masurile de adaptare la schimbarile
climatice (managementul apelor pluviale, eficientda energetica, infrastructura verde) in
reglementari si proiecte concrete la nivelul fiecarui UTR.

e Punerea in valoare a apelor si biodiversitatii: Plansa de Reglementari va delimita coridorul
ecologic propus de-a lungul raului Pasarea si a afluentilor sai, stabilind reguli pentru protejarea
si restaurarea zonelor umede si a biodiversitatii.

e Regenerarea siturilor degradate: PUG va identifica si propune masuri de ecologizare pentru
eventualele depozite necontrolate de deseuri sau alte situri degradate, integrandu-le in
peisajul local.

e Promovarea conceptului de “eco-sat”: RLU va incuraja practicile sustenabile la nivel de
gospodarie si comunitate, precum utilizarea materialelor de constructie ecologice, sisteme de
eficienta energetica si managementul apei.

D. Dezvoltare social3, culturala si identitate locala:

e Conservarea si valorificarea patrimoniului: Plansa de Reglementari a PUG va delimita zonele
de protectie pentru monumentele istorice (LMI), impunand un regim strict de construire in
aceste perimetre, si va incuraja integrarea Conacului Cozieni in circuite culturale.

¢ Imbunitatirea serviciilor educationale si de tineret: PUG va identifica rezerve de teren pentru
extinderea scolilor si gradinitelor existente si va propune amplasamente pentru noi dotari,
precum un teren de sport multifunctional modern.

e Servicii de sanatate si asistenta sociala: Se va propune un amplasament pentru un viitor
centru medical de zi in Ganeasa si se vor incuraja, prin RLU, functiunile complementare
precum centrele de ingrijire pentru varstnici.

e Locuire si incluziune sociala: PUG va identifica si delimita o zona propusa pentru dezvoltarea
unui program de locuinte destinate tinerilor (pe o suprafata ce poate acomoda cele 300 de
loturi planificate, conform Strategiei Locale), conditionand dezvoltarea de elaborarea unui
PUZ ulterior care sa detalieze reglementarile.

e Revitalizarea vietii culturale: PUG va sprijini revitalizarea vietii culturale prin definirea unor
spatii publice adecvate pentru organizarea de evenimente locale (Zilele Ganeasa, festivaluri
tematice).
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e Branding local si promovare: PUG va contribui la crearea unui brand local atractiv prin
reglementari privind calitatea arhitectural-urbanistica si prin promovarea proiectelor-fanion,
precum Centrul Civic sau zona de agrement Pasarea.

E. imbunétatirea guvernantei si capacititii administrative:

e Planificare integrata si actualizare periodica PUG/strategii: PUG va stabili un mecanism de
monitorizare si revizuire periodica (la 5 ani), asigurand corelarea constanta cu planurile
metropolitane si judetene.

e Cresterea capacitatii institutionale: PUG va fundamenta necesitatea angajarii de personal
calificat in urbanism si mediu, esential pentru implementarea corecta a documentatiei.

e Transparenta si participare publica: Procesul de elaborare si implementare a PUG va urma
proceduri transparente de consultare publica, inclusiv prin mecanisme de bugetare
participativa pentru proiectele prioritare.

e Cooperare intercomunala formalizata: PUG va identifica si delimita proiectele de interes
comun cu UAT-urile vecine (drumuri, retele de transport, trasee turistice), fundamentand
necesitatea unor acorduri de cooperare.

e Lobby metropolitan activ: PUG va sustine, prin propunerile sale, proiectele regionale de
interes pentru comuna, precum dezvoltarea trenului metropolitan cu o potentiald statie in
zona Sindrilita.

6.3. Prioritati imediate pentru noul PUG

Implementarea noului Plan Urbanistic General (PUG) al Comunei Ganeasa va urmari o serie de
prioritati strategice imediate, aliniate la programele de finantare nationale si europene, precum si la
directiile stabilite prin Strategia de Dezvoltare Locald. Aceste obiective vizeaza consolidarea
infrastructurii tehnico-edilitare, modernizarea retelei rutiere, dezvoltarea functionald coerenta a
teritoriului si protejarea patrimoniului natural si cultural.

1. Modernizarea infrastructurii edilitare — apa si canalizare

= |Implementarea integrald a proiectului regional de apa si canalizare, aflat in derulare, cu
termen de finalizare in 2026 (Ministerul Investitiilor si Proiectelor Europene — MIPE, 2023).

= PUG va asigura corelarea reglementarilor urbanistice cu amplasamentele investitiilor si
cu retelele tehnice existente, pentru a garanta o acoperire completa a localitatilor cu
utilitati publice esentiale.

2. Reabilitarea si modernizarea infrastructurii de transport

= PUG va delimita coridoarele de modernizare a drumurilor inter-sate (DJ100, DJ300 —
tronsoanele Ganeasa si DC29) si a strazilor principale din satele componente, in
perspectiva programului 2023—2027 conform PNI ,, Anghel Saligny”.
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= Se vor stabili rezervarile de teren necesare largirii carosabilului, introducerii pistelor de
biciclete si crearii de trotuare si spatii verzi liniare.

3. Dezvoltarea unui Centru Civic Polifunctional

=  PUG va delimita un UTR specific pentru Centrul Civic Polifunctional al comunei Ganeasa,
conceput ca un nucleu administrativ, cultural si comunitar.

= Se prevede demararea studiilor tehnice in perioada 2024-2025, cu implementare
etapizata post-2027, in functie de resursele financiare disponibile.

4. Zona economica strategica — nodul A0 (Piteasca)

=  PUG va stabili conditiile de elaborare a unui PUZ pentru zona economica A0 — Piteasca, ce
va deveni un pol logistic si de servicii in zona de influenta a autostrazii.

= Demararea PUZ-ului este planificata dupa finalizarea tronsonului estic al Autostrazii AO
(estimat 2026+), cu reglementari clare privind accesul, regimul de construire si protectia
mediului.

5. Protejarea patrimoniului natural si cultural — zona Manastirii Pasarea

= PUG va include masuri de protectie peisagistica si urbanistica pentru zona Manastirii
Pasarea si imprejurimi, integrand obiectivele de conservare cu potentialul turistic si
spiritual al locului.

=  QOrizontul de implementare este 2024-2026, cu finantare din fonduri locale si europene
(PNRR — componenta turism si cultura).

6. Extinderea transportului public si infrastructurii de mobilitate

= Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va permite extinderea traseelor de transport
public si adaptarea infrastructurii la cerintele STB.

= PUG va rezerva coridoarele necesare pentru imbunatatirea frecventei si conectivitatii
liniilor R417 si R403, precum si pentru eventuala extindere a rutelor in orizontul 2024—-
2025.

7. Proiecte pentru tineri si locuire sustenabila

= PUG va identifica si delimita o zona dedicata lotizarii pentru tineri, cu infrastructura
tehnica si rutiera planificata din faza de proiect.

= Demararea procedurilor administrative este estimata pentru perioada 2024-2025, in
colaborare cu autoritatile judetene.

8. Adoptarea unui Regulament Local de Urbanism actualizat

= Se prevede aprobarea unui RLU actualizat, clar si aplicabil, parte integranta a noului PUG,
n orizontul 2024-2025.
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= Documentul va include norme detaliate privind utilizarea terenurilor, conditionarile
tehnico-edilitare, protectia mediului si calitatea arhitecturala.

9. Proiectul ,Ganeasa - Sat Inteligent”

= PUG va integra si prioritiza proiectul ,,Ganeasa — Sat Inteligent”, vizdnd digitalizarea
serviciilor publice si infrastructura inteligenta.

= Etapal(2024-2026) va cuprinde:
o implementarea iluminatului public LED,
o asigurarea acoperirii Wi-Fi in zona central3,
o instalarea unui sistem de supraveghere video pentru siguranta comunitara.
10. Marketing teritorial si atragerea investitiilor

= PUG va fundamenta o strategie de marketing teritorial orientata spre atragerea de
investitii private si consolidarea imaginii comunei ca pol periurban modern.

= Se va acorda prioritate perioadei post-2025, prin identificarea zonelor economice
competitive, a parteneriatelor public-private si a mecanismelor de promovare la nivel
regional si european.

Prin implementarea acestor prioritati, noul PUG Ganeasa va deveni un instrument operational de
dezvoltare strategica, capabil sa ghideze transformarea comunei intr-un teritoriu modern, sustenabil
si competitiv, integrat armonios in sistemul metropolitan Bucuresti—llfov.
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Capitolul 7: Concluzii si Recomandari pentru Planul Urbanistic General (PUG) Comuna
Ganeasa

7.1. Sinteza principalelor constatari ale studiului privind relatiile periurbane

Comuna Ganeasa se afla intr-o pozitie strategicd in cadrul zonei metropolitane Bucuresti—llfov,
situdndu-se la aproximativ 15 km de centrul Capitalei si beneficiind de o conectivitate rutiera
excelenta, asigurata de Drumul National DN2 (Bucuresti—Urziceni) si de viitoarea Autostrada de
Centura A0, aflata in stadiu avansat de executie. Aceasta pozitionare determina o integrare profunda
in procesele economice, demografice si functionale ale Capitalei, transformand Ganeasa intr-o
localitate periurbana activa, cu o dinamica teritoriala accelerata.

Integrarea functionala si fluxurile socio-economice:

Relatia dintre Ganeasa si Bucuresti se manifesta printr-un sistem complex de fluxuri umane si
economice caracteristice zonelor periurbane.

Conform datelor Recensamantului Populatiei si Locuintelor din 2021 (INSSE), 42,9% din populatia
ocupata a judetului llfov isi desfasura activitatea in afara localitatii de resedinta, majoritar in Capitala.
Aceasta proportie reflecta dependenta economica directa a comunei de piata muncii, infrastructura
si serviciile urbane ale Bucurestiului.

Locuitorii comunei acceseaza zilnic servicii educationale, medicale, culturale si administrative din
Capitala, in timp ce localitatea functioneaza ca spatiu rezidential alternativ, cu preturi mai accesibile
si o calitate a vietii perceputa ca mai echilibrata.

Dinamica demografica si caracterul suburban:

Procesul de suburbanizare a condus la o crestere demograficd constanta in ultimele doua decenii,
confirmand atractivitatea comunei ca destinatie pentru locuire.

e Populatia comunei era estimata la 5.602 locuitori in iulie 2024 (INSSE, TEMPO-Online);

e Structura de varsta este predominant tanara, cu 70,42% din populatie avand sub 50 de ani in
anul 2023.

Aceasta structura demografica specifica zonelor periurbane dinamice implica o cerere crescuta pentru
locuinte, educatie si infrastructura publica, consolidand statutul comunei de localitate-satelit Tn cadrul
regiunii metropolitane Bucuresti—Ilfov.

[T

Provocari specifice ale dezvoltarii periurbane:

Integrarea in sistemul metropolitan aduce beneficii, dar si provocadri complexe care necesitd o
gestionare urbanistica riguroasa. Printre principalele provocari identificate se numara:

e Presiunea imobiliara si riscul de extindere necontrolata a intravilanului (urban sprawl), ce
poate genera fragmentarea teritoriului si pierderea terenurilor agricole;

e Necesitatea urgentda de modernizare a infrastructurii tehnico-edilitare, inclusiv finalizarea
proiectului major de apa-canal (in valoare de 245.065.894,30 RON, cu termen de finalizare
2026);
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o Imbunétatirea retelei rutiere locale si judetene (DJ100, DJ300, drumuri comunale) pentru
sustinerea mobilitatii crescute;

e Diversificarea redusa a economiei locale, in conditiile in care in 2023 erau inregistrati doar 98
de angajati in firmele active din comuna (ONRC, 2023);

e Nevoia de consolidare a coeziunii sociale si a identitatii comunitare, intr-un context de
transformare accelerata si crestere a populatiei provenite din mediul urban.

Oportunitati strategice de dezvoltare:

Pe langa provocari, comuna Ganeasa dispune de avantaje competitive semnificative, care i confera
un potential ridicat de dezvoltare teritoriala si economica:

e Cadrul natural valoros, cu paduri precum Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa, si cu
ecosistemul lacustru al Lacului Pasarea, reprezentdnd un nucleu ecologic si recreativ
important;

e  Patrimoniu cultural si istoric de valoare, inclus Tn Lista Monumentelor Istorice (LMI):
o Biserica,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca (cod IF-1l-m-B-15297),
o Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (cod IF-1l-m-B-15305),
o Conacul din Cozieni, cu potential pentru reconversie cultural-turistica;

e Oportunitati de dezvoltare economica in proximitatea Autostrazii AO si a Drumului National
DN2, unde se pot amplasa zone logistice, de servicii si mici unitati industriale nepoluante;

e Accesul la fonduri europene si nationale pentru investitii in infrastructura, eficienta
energetica, turism si digitalizare locala, in cadrul programelor PNRR si Politica de Coeziune
2021-2027.

Concluzie:

Prin localizarea sa strategica si integrarea functionala in reteaua metropolitand, Comuna Ganeasa se
afla intr-un proces accelerat de transformare, fiind simultan un spatiu rezidential atractiv, un nod de
legatura economica si un teritoriu cu resurse naturale si culturale valoroase.

Pentru a valorifica aceste oportunitati si a gestiona presiunile dezvoltarii, noul Plan Urbanistic General
trebuie sa fundamenteze o viziune echilibrata, bazata pe planificare integrata, protectia resurselor si
consolidarea identitatii locale.

7.2. Implicatiile relatiilor periurbane pentru reglementarile urbanistice din PUG

Noul PUG trebuie sa gestioneze echilibrat presiunea de dezvoltare, stabilind o zonificare functionala
care sa prioritizeze dezvoltarea compacta a intravilanului (actualmente 212,4 ha, conform HCL nr.
18/2001, dar cu potential de extindere controlatd), sd defineasca zone economice nepoluante in
locatii strategice (ex. nod AO/Piteasca, zona DN2/Sindrilita), sa protejeze strict terenurile agricole
fertile si spatiile verzi (inclusiv coridoare ecologice de-a lungul raului Pasarea), si sa conditioneze orice
noud dezvoltare de asigurarea prealabild a infrastructurii edilitare si de transport.
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Indicatorii urbanistici (POT, CUT, regim de indltime) vor fi adaptati specificului periurban. RLU va stabili
pentru noile UTR-uri rezidentiale un regim de inaltime de P+1E+M spre P+2E, promovand o utilizare
eficienta a terenului, cu respectarea caracterului peisagistic local si a profilelor stradale traditionale.

O implicatie directda a mentinerii identitatii locale si a unui peisaj periurban de calitate este
reglementarea aspectului spatiului public. Tn acest sens, RLU impune in mod corect, prin Art. 26,
realizarea unor imprejmuiri stradale semi-transparenteaceasta zona va permite o utilizare eficienta a
terenului, cu o Tnaltime maxima de 2,20 m, masura esentiald pentru a asigura coerenta vizuala si
caracterul deschis al comunitatii.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va fi instrumentul cheie pentru implementarea acestor directii,
incluzand norme clare privind:

e Conditionarea autorizarii constructiilor de existenta utilitatilor si a acceselor corespunzatoare.

e Protectia patrimoniului cultural (zone de protectie LMI, regim special pentru ZCP-uri propuse)
si natural (interdictii de construire Tn paduri si pe malurile apelor, procent minim de spatiu
verde pe parcela).

e Cerinte de calitate arhitectural-urbanistica pentru noile constructii, pentru a asigura
integrarea armonioasa in contextul existent.

e Reglementari specifice pentru zonele economice (tipuri de activitati admise, distante de

protectie, amenajari peisagistice obligatorii).

7.3. Propuneri concrete pentru integrarea rezultatelor studiului in documentatia PUG Comuna
Ganeasa

Reglementari de urbanism diferentiate: Includerea in RLU a unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-
uri) si subzone functionale noi, cu indicatori si conditionari specifice, precum:

e UTR_ZE_PITEASCA_AO: Zona Economicd Piteasca-AO, dedicata activitatilor logistice si
industriale, conform UTR °ID" din RLU. Se recomanda ca, prin documentatii de urbanism
subsecvente (PUZ), sa fie favorizate activitatile nepoluante si si se stabileascd zone de
protectie adecvate, pentru a minimiza impactul asupra mediului

e UTR_ZA_COZIENI_PASAREA: Zona Agrement Turistic si Protectie Peisagistica Cozieni-Lacul
Pasarea — profil turism rural, ecoturism, facilitati recreative cu impact redus.

e UTR_LR_EXTINDERE_SATE: Zone Rezidentiale Extindere Controlata in prelungirea vetrelor de
sat (Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca, Sindrilita) — profil locuinte individuale si
colective de mica inaltime, cu asigurare obligatorie utilitati si spatii verzi.

e UTR_PC_CENTRU_CIVIC_GANEASA: Zona Centru Civic Polifunctional Ganeasa — profil dotari
publice, servicii de proximitate, spatii verzi, piateta.

e UTR_LC_DEZVOLTARE_DURABILA: Zone rezidentiale pentru locuinte colective

Harti si planse tematice: PUG va include obligatoriu:
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e Plansa de incadrare in teritoriu si relatii functionale periurbane (evidentiind fluxurile de
navetism, legaturile cu Bucurestiul si UAT-urile vecine, pozitia fatd de AO si DN2).

e Plansa de reglementari urbanistice (zonificare functionald) cu delimitarea clard a UTR-urilor
propuse si a claselor/subclaselor de functiuni.

e Plansa de circulatie (cu ierarhizarea retelei rutiere modernizate/propuse, traseele pistelor de
biciclete, localizarea statiilor de transport public si a nodului park & ride).

e Plansa de echipare edilitara (cu traseele retelelor de apa, canalizare, gaze, electricitate,
inclusiv extinderile propuse si amplasarea noilor capacitati — ex. statie epurare).

e Plansa de riscuri naturale si antropice (cu delimitarea zonelor inundabile, a zonelor de
protectie sanitara etc.).

e Plansa de spatii verzi si zone protejate (cu delimitarea coridoarelor verzi-albastre, a padurilor,
a zonelor de protectie pentru monumentele istorice si a ariilor naturale protejate adiacente).

Pentru asigurarea unei planificari coerente, coordonate si sustenabile, Planul Urbanistic General (PUG)
al Comunei Ganeasa va integra un set de masuri tehnice si institutionale menite sa garanteze alinierea
strategica, implementarea etapizata si monitorizarea continua a dezvoltarii teritoriale.

Corelarea cu documentatiile de rang superior:

Noul PUG va demonstra in mod explicit concordanta cu documentele strategice si de planificare la
nivel judetean si regional, asigurand integrarea intr-un cadru teritorial coerent.

Astfel, reglementarile si directiile de dezvoltare vor fi aliniate la prevederile:
e Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean (PAT)) lifov,
e Strategiei de Dezvoltare Durabila a Judetului llfov 2020-2030,
e Planului de Mobilitate Urbana Durabild (PMUD) pentru Regiunea Bucuresti—Ilfov 2016-2030.
Program de implementare fazat:
PUG va include un capitol distinct dedicat implementarii etapizate a proiectelor prioritare, insotit de:
e termene estimative de realizare pentru fiecare etapa,
e responsabilitati institutionale clare,
e posibile surse de finantare (fonduri locale, judetene, guvernamentale, europene).
Anexe cu studii de fundamentare:

PUG va fi sustinut de un set complet de studii de fundamentare, care vor constitui baza stiintifica si
tehnica a deciziilor urbanistice.

Acestea includ:

e studiile demografic, economic, de mediu, hidrologic, geotehnic, istoric, peisagistic, de
circulatie si echipare edilitara,
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e precum si prezentul studiu privind relatiile periurbane, care va oferi cadrul analitic pentru
intelegerea dinamicii metropolitane si a interdependentelor teritoriale.

Avizari si consultari interinstitutionale:

Se va asigura obtinerea tuturor avizelor legale prevazute de legislatia urbanistica si de mediu, in
conformitate cu Legea nr. 350/2001 si Ordinul MDRAP nr. 233/2016.

in paralel, se va promova o consultare activa si continud cu:
e  Primaria Municipiului Bucuresti (PMB),
e Consiliul Judetean llfov (CJI),

e administratiile comunelor limitrofe (Afumati, Branesti, Pantelimon, Petrachioaia),
pentru coordonarea investitiilor si a proiectelor cu impact trans-administrativ (mobilitate,
retele tehnico-edilitare, coridoare ecologice).

Monitorizarea indicatorilor de dezvoltare periurbana:

Pentru a asigura evaluarea dinamicii teritoriale si a impactului politicilor urbanistice, PUG va defini un
set de indicatori specifici privind evolutia zonei periurbane, precum:

e rata de navetism catre Bucuresti si localitatile limitrofe;

e ritmul de extindere a intravilanului si de ocupare a terenurilor;

e nivelul de presiune asupra infrastructurii tehnico-edilitare;

e calitatea mediului si a peisajului Tn zonele de contact urban—rural;

e gradul de satisfactie al noilor rezidenti privind serviciile si calitatea locuirii.

Prin aceste masuri, PUG Ganeasa va deveni un instrument dinamic de guvernanta spatiala, capabil sa
asigure coerenta teritoriald, transparenta decizionala si adaptabilitatea Tn timp a dezvoltdrii comunei
in contextul metropolitan Bucuresti—llfov.

7.4. Prioritati de interventie si directii de actiune pe termen scurt, mediu si lung, derivate din analiza
relatiilor periurbane

Etapizarea implementadrii va urma, in linii mari, prioritizarea stabilita in capitolul anterior, dar va fi
adaptata in functie de disponibilitatea surselor de finantare si de finalizarea documentatiilor tehnice
necesare (SF, PT, avize). Se recomanda urmatoarea succesiune logica:

Termen Scurt (1-3 ani):

1. Finalizare proiect apa-canal (conform calendarului oficial, 2026) — Monitorizare si asigurare
racordare.

2. Modernizare DC29 si drumuri comunale inter-sate (Ganeasa-Cozieni, Cozieni-Moara
Domneasca) — Proiectare si executie (conform finantarii prin PNI Anghel Saligny).

3. Demarare studii fezabilitate pentru Centrul Civic Gdneasa si Zona Economica AO/Piteasca.
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4. Tmbunatatire si extindere rute STB.
5. Initiere program de cadastru sistematic accelerat.
Termen Mediu (3-7 ani):
1. Constructie Centru Civic Gdneasa (etapa ).
2. Amenajare infrastructura primara Zona Economica AO/Piteasca.
3. Amenajare turistica Mandstirea Pasdrea si trasee cicloturistice.
4. Modernizare integrala iluminat public (LED, telegestiune).
5. Implementare proiect “Sat Inteligent” (etapa I).
Termen Lung (7-10+ ani):
1. Extindere si consolidare Zone Economice.
2. Realizare parcari park & ride strategice.
3. Dezvoltare programe de locuinte accesibile.
4. Monitorizare PUG si pregatire actualizare ciclica.

Implementarea acestor directii strategice si prioritati va transforma Comuna Ganeasa intr-un model
de dezvoltare periurbana sustenabila, raspunzand nevoilor actuale ale comunitatii si asigurand un
viitor prosper si echilibrat in contextul metropolitan Bucuresti-llfov.
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