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CAPITOL 0 — SINTEZA STUDIULUI S| METODOLOGIE

SINTEZA

Preambul si Justificare

Prezenta Strategie de Dezvoltare Spatiala (SDS) fundamenteaza actualizarea Planului Urbanistic
General (PUG) al comunei Ganeasa, judetul llfov, ca raspuns la dinamica acceleratd a zonei
metropolitane a Bucurestiului. Aceasta dinamica se manifesta prin presiuni de dezvoltare rezidentiala
si economica, care impun modernizarea urgentda a infrastructurii si masuri de protejare a
patrimoniului. Scopul strategiei este de a stabili o viziune de dezvoltare coerenta pe un orizont de 10
ani, avand ca obiective majore cresterea calitatii vietii, dezvoltarea economica durabild, protectia
patrimoniului, modernizarea infrastructurii si asigurarea coeziunii socio-teritoriale. Metodologia
utilizata se bazeaza pe principiile riguroase ale sistemului USTGU, integrand analiza datelor validate,
diagnoza teritoriala, consultarea publica si corelarea cu documentatiile de planificare de rang superior
(PATN, PATI lifov, PDR Bucuresti-lifov, PMUD).

Structura Strategiei

Studiul este structurat in patru parti distincte, care abordeaza succesiv contextul strategic, propunerile
concrete si modul de implementare a acestora in documentatiile de urbanism.

e Partea |: Context si Fundamentare Strategica

Capitolul 1 (Fundamentarea Generala) analizeaza cadrul de dezvoltare al comunei Ganeasa si al celor
cinci localitati componente (Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca, Sindrilita), in contextul
pozitiei sale metropolitane si al presiunilor de suburbanizare. Subiectele-cheie includ actualizarea PUG
prin PNRR, gestionarea deficitului de infrastructura, valorificarea potentialului economic si protejarea
patrimoniului valoros (Biserica din Moara Domneasca, Conacul Cozieni).

Capitolul 2 (Cadrul Teoretic, Conceptual si Metodologic) stabileste fundamentele metodologice,
integrand principiile SoPh[AliloTechnology, Consonantism si USTGU. Acestea asigura o abordare
transdisciplinara, orientata spre identificarea si maximizarea rezonantei dintre functiunile urbane si
minimizarea disonantelor. Metodologia impune utilizarea de date validate (TrA[l]nsSingulA[l]rities) si
o structura ierarhica coerenta, garantand o planificare riguroasa si participativa.

e Partea ll: Propuneri si Recomandari Strategice Generale (Capitol 3) Strategia consolideaza
patru directii strategice majore, fiecare avand tinte cuantificabile:

1. DS1: Infrastructura si Mobilitate Durabila: Vizeaza modernizarea retelei stradale (ex:
asfaltarea a 10 km de drumuri comunale), extinderea transportului public si finalizarea
retelelor de utilitati (apa-canal in Piteasca si Sindrilita).

2. DS2: Dezvoltare Economica Locala si Inovare Rurala: Propune crearea unui parc
industrial/logistic de 15 ha, sprijinirea agriculturii si a IMM-urilor printr-un hub antreprenorial
si dezvoltarea turismului rural.
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3. DS3: Coeziune Sociala si Cresterea Calitatii Vietii: Se concentreaza pe modernizarea
infrastructurii educationale (extindere scoala, gradinitda noua) si medicale (Centru Medical
Comunitar), alaturi de dezvoltarea de facilitati culturale si sportive.

4. DSA4: Protectia Mediului si Tranzitie Verde: Include extinderea spatiilor verzi (plantare 1.000
de arbori), managementul eficient al deseurilor si promovarea energiei regenerabile.

¢ Partea lll: Integrarea Rezultatelor Studiului in PUG si Documentatii Conexe (Capitol 4)
Concluziile SDS vor fi transpuse normativ in Memoriul General al PUG, in Regulamentul Local
de Urbanism (RLU) prin definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR-uri) si in plansele GIS
aferente. Aceasta abordare asigura transpunerea viziunii strategice in reguli concrete si
obligatorii pentru dezvoltarea viitoare a teritoriului.

e Partea IV: Post Studiu (Capitol 5) Sinopsisul executiv reitereaza scopul strategiei: ghidarea
dezvoltarii durabile pe urmatorii 10 ani. Analiza a confirmat un potential natural si cultural
valoros, o dinamica demografica pozitiva, dar si un deficit major de infrastructura. Concluzia
fundamentala este necesitatea unei planificari proactive care sa prioritizeze infrastructura, sa
stimuleze economia locala si sa protejeze mediul, asigurand o crestere a calitatii vietii.

Aceasta sinteza reflecta esenta Strategiei de Dezvoltare Spatialda a comunei Ganeasa, un document
complex menit sa asigure o dezvoltare coerenta si sustenabila pentru urmatorul deceniu.

METODOLOGIE

Studiul a fost elaborat urmarind cu strictete prevederile legislatiei in vigoare din Romania si principiile
metodologice ale sistemului USTGU by VEGO.

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

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

USTGU este un ecosistem digital inteligent, ale carui principii cheie — digitalizare complets,
modularitate, iterativitate si coerenta semantica (prin TrA[l]nsLingua) — asigura o gestionare precisa a
procesului de planificare. Arhitectura sa se bazeaza pe entitati ontologice interconectate si pe module
operationale care acopera intregul ciclu de viata al unui PUG. Integrarea nativa a inteligentei artificiale
din  RENDAJ[INFO][SYSTEM] si a capabilitatilor GIS avansate, prin instrumente precum
RENDAVERIFICATOR si GISLOGIC_LAYER, sporeste rigoarea si reduce erorile.

Metodologia este pe deplin aliniata cu Legea nr. 350/2001, sustindnd rolul strategic al PUG (Art. 46),
acoperind etapele de elaborare (Art. 21) si facilitdnd procesul de avizare (Anexa 1). Caracterul inovator
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al USTGU se manifesta prin trasabilitate digitala completa, validare automata si planificare adaptiva,
asigurand o acuratete sporita a deciziilor.

Pentru studiile de fundamentare PUG, aplicarea metodologiei USTGU aduce beneficii majore: rigoare
analitica, coerenta interna si externa si o fundamentare solida a deciziilor. Astfel, USTGU se impune
ca un instrument performant, esential pentru dezvoltarea durabila si inteligenta a localitatilor din
Romania.

PREAMBUL

e Justificarea Necesitatii Elaborarii Strategiei de Dezvoltare Spatiala (SDS) Comuna Ganeasa,
judetul llfov, se confrunta cu dinamici teritoriale specifice zonei periurbane a capitalei,
caracterizate prin presiuni de dezvoltare rezidentiald si economica, necesitatea modernizarii
infrastructurii si protejarea patrimoniului natural si cultural. Planul Urbanistic General (PUG)
anterior, aprobat prin HCL nr. 18/2001 si prelungit prin HCL nr. 24/2018, necesita o actualizare
profunda pentru a raspunde acestor provocari. Elaborarea prezentei Strategii de Dezvoltare
Spatiala (SDS) este un demers fundamental in acest proces, oferind cadrul conceptual si
directiile strategice care vor fundamenta noul PUG. Finantarea prin Planul National de
Redresare si Rezilienta (PNRR), Componenta 10 — Fondul Local (cu o valoare alocata de
527.221,00 RON), subliniaza importanta si urgenta acestui demers.

e Scopul si Obiectivele Generale ale SDS Scopul principal al SDS este de a defini o viziune pe
termen lung pentru dezvoltarea spatiald a comunei Ganeasa, transpusa intr-un set de
obiective generale:

= (Cresterea calitatii vietii pentru toti locuitorii.

= Dezvoltarea economica durabila si crearea de noi locuri de munca.

=  Protejarea si valorificarea patrimoniului natural si cultural.

= Modernizarea si extinderea infrastructurii tehnico-edilitare si de transport.
= Asigurarea coeziunii sociale si teritoriale.

= (Cresterea rezilientei la schimbarile climatice si la alte riscuri.

e Cadrul Metodologic si Etapele Elaborarii SDS Prezenta strategie este elaboratda in
conformitate cu principiile metodologiei USTGU, integrand analiza datelor existente (din surse
precum INS, ANCPI, PUG anterior, strategii superioare, baze GIS), diagnoza teritorial3,
formularea viziunii si a obiectivelor, definirea directiilor de actiune si stabilirea unui sistem de
monitorizare. Etapele principale includ:

= Analiza situatiei existente si diagnoza teritoriala.
=  Formularea viziunii strategice si a obiectivelor.
= Definirea directiilor strategice de actiune.

= |dentificarea portofoliului de proiecte prioritare.
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=  Stabilirea planului de implementare si monitorizare.

e Orizontul de Timp al Strategiei Prezenta Strategie de Dezvoltare Spatiald se refera la un
orizont de timp de 10 ani, aliniat cu perioada de valabilitate a viitorului Plan Urbanistic
General.

e Corelarea cu Alte Documente de Planificare Strategica Strategia este elaboratd in stricta
corelare cu documente de planificare de nivel superior:

Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) — Sectiunile aplicabile.

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Ilfov.

Planul de Dezvoltare Regionala (PDR) Bucuresti-llfov 2021-2027.

Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) pentru Regiunea Bucuresti-lIfov 2016-2030.

Strategia de dezvoltare a judetului llfov pentru perioada 2021-2030.
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BIBLIOGRAFIE SI ANEXE

B.1. Surse Legislative Nationale si Europene Generale

1.

8.

9.

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

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

Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Pactul Verde European (European Green Deal).

Agenda Teritoriald a Uniunii Europene 2030.

Legea Apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului.

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

10. Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.

B.2. Ghiduri Metodologice Standard

1.

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General
(Indicativ GP038/99).

Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 (Ordinul MDRAP nr. 233/2016).

Ghid metodologic privind consultarea publicului in procesul de elaborare a planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism (Ordinul MDRT nr. 2701/2010).

B.3. Documentatii si Proiecte Aprobate Relevante

1.

2.

3.

4.

Strategia de Dezvoltare a Judetului Ilfov 2021-2030 (Sursa: Consiliul Judetean llfov).

Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) al Regiunii Bucuresti-lifov 2016-2030 (Sursa:
ADTPBI).

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) lIfov (Sursa: Consiliul Judetean lIfov).

Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) — Sectiunile relevante (Sursa: MDLPA).

B.4. Carti, Monografii si Rapoarte

1.

Condeie llfovene, Nr. 34/2024. Publicatie de istorie si cultura, Directia Judeteand pentru
Cultura lifov.
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2. Rapoarte anuale ale Institutului National de Statistica (INSSE) privind situatia socio-economica
a judetului lifov.

3. Rapoarte anuale ale Agentiei pentru Dezvoltare Regionald Bucuresti-lIfov (ADRBI).

4. Rapoarte anuale ale Agentiei pentru Protectia Mediului (APM) lifov.

ANEXE

e Anexa l- METODOLOGIESistemulUSTGUbyVEGO

Nota finala: Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor disponibile la momentul actualizarii si
prelucrarii prin sistemul RENDA INFOSYSTEM, utilizand cu prioritate informatiile consolidate Tn baze
de date interne de tip TABULA FORTIS si TABULA POSIBILIS.
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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI (STRATEGIEI)

1.1. Domeniul de Studiu

Domeniul general al prezentei strategii il constituie dezvoltarea spatiala integrata si durabila a
Comunei Ganeasa, judetul Ilfov. Analiza acopera teritoriul administrativ al comunei si cele cinci
localitdti componente: Ganeasa (resedinta), Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita.
Obiectivul central este de a realiza o analizd complexa a teritoriului, de a identifica problemele si
potentialul specific si de a defini o viziune strategica pe termen lung. Aceasta viziune va fi materializata
printr-un set coerent de obiective, directii de actiune si proiecte prioritare, care vor constitui
fundamentul tehnic si conceptual pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al comunei.

Contextul specific al unitatii administrativ-teritoriale Ganeasa este marcat de pozitia sa in zona
metropolitana a Municipiului Bucuresti, situdndu-se la o distanta de aproximativ 15 km de capitala.
Aceasta proximitate genereaza presiuni semnificative de suburbanizare, manifestate prin cresterea
cererii de locuinte si de spatii pentru activititi economice. in acest cadru dinamic, este esentiald
alinierea dezvoltarii locale la cadrul legislativ national in vigoare, in special Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General
de Urbanism, precum si la directiile strategice europene, precum cele definite in Pactul Verde
European si Agenda Teritorialda 2030.

1.2. Principii Fundamentale

Elaborarea strategiei se bazeaza pe urmatoarele principii directoare, selectate si adaptate din cadrul
metodologic USTGU, pentru a asigura o abordare coerenta si sustenabila:

e Principiul Dezvoltarii Durabile Integrate (echilibru intre pilonii economic, social si de mediu).
e Principiul Coerentei Teritoriale si Legislative.

e Principiul Protectiei Integrate a Patrimoniului si a Mediului.

e  Principiul Cresterii Calitatii Vietii.

e Principiul Dezvoltarii Economice Competitive si Durabile.

e Principiul Eficientizarii Infrastructurii si Conectivitatii.

e  Principiul Echitatii Socio-Spatiale si al Incluziunii.

e Principiul Participarii Publice Active si al Transparentei Decizionale.

e Principiul Adaptabilitatii si Rezilientei.

e Principiul Consolidarii Identitatii Locale si al Inovarii.

1.3. Tematici Principale Acoperite

Strategia este structurata pe cinci axe tematice majore, care acopera integral domeniile relevante
pentru dezvoltarea teritoriala:
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e Axatematica 1: Organizare teritoriala, locuire si calitatea vietii.
e Axa tematica 2: Dezvoltare economica locala si regionala.

e Axatematica 3: Infrastructura, mobilitate si utilitati publice.

e Axa tematica 4: Mediu, patrimoniu si dezvoltare durabila.

e Axa tematica 5: Guvernanta, participare publica si capacitate administrativa.

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

e Pentru Axa 1: Zonificare functionald, tipologii de locuire, dotari publice (educatie, sanatate,
cultura), spatii verzi si de agrement, siguranta publica.

e Pentru Axa 2: Sectoare economice prioritare (agricultura, logistica, servicii, turism), atragere
de investitii, antreprenoriat local, piata muncii.

e Pentru Axa 3: Modernizarea retelei rutiere, transport public, retele de utilitati (ap3,
canalizare, gaze, energie), infrastructura digitala.

e Pentru Axa 4: Protejarea ariilor naturale si a patrimoniului construit, managementul
deseurilor, eficienta energetica, adaptarea la schimbarile climatice.

e Pentru Axa 5: Transparentd decizionald, parteneriate public-privat-civic, digitalizarea
administratiei, cooperare intercomunitara.

1.5. Sub-teme Analitice

Metodologia de analiza va include, fard a se limita la, urmatoarele instrumente, aliniate cu cele
descrise in Capitolul 2:

¢ Analiza diagnostic (SWOT), analiza de nevoi si oportunitati, analiza de impact socio-economic
si de mediu, analiza comparativa cu bune practici, modelare de scenarii de dezvoltare.

1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

Demersul strategic se concentreaza pe o serie de subiecte-cheie, de importanta critica pentru viitorul
comunei:

e Actualizarea PUG Ganeasa in contextul finantdrii obtinute prin PNRR, Componenta 10 -
Fondul Local.

e Gestionarea strategicd a presiunii de suburbanizare exercitate de proximitatea Municipiului
Bucuresti.

e Rezolvarea deficitului major de infrastructura edilitara (in special apa-canal) si de transport.
¢ Valorificarea potentialului economic (logistic, agricol) si turistic (agrement, cultural).

e Protejareasi punereain valoare a patrimoniului natural si cultural, cu accent pe monumentele
istorice de clasa B, precum Biserica din Moara Domneasca (cod LMI IF-1l-m-B-15297).
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1.7. Cuvinte-cheie Relevante

Ganeasa, #llfov, #DezvoltareSpatiala, #StrategieLocala, #PUG, #Urbanism, #Periurban,
#Suburbanizare, #Infrastructurda, #DezvoltareDurabila, #CalitateaVietii, #Patrimoniu, #Mediu,
#DezvoltareEconomica, #CoeziuneSociala, #Mobilitate, #ParticiparePublica, #PNRR, #USTGU,
#Singularitati.

1.8. Singularitati Specifice Initiale (Date Verificate)

Analiza se bazeaza pe un set de date-cheie (singularitati) verificate si actualizate la data elaborarii
studiului:

e Cod SIRUTA Ganeasa: 103130
e Suprafata Totald UAT Ganeasa: 4.718 ha (Sursa: ANCPI, 2024)

e Populatia Rezidentd Ganeasa (la 1 ianuarie 2024): 5.602 locuitori (Sursa: INSSE - Tempo
Online)

e Distanta fata de Bucuresti: 15 km

e An Aprobare PUG Anterior: 2001 (prin HCL nr. 18)

e Suprafata Intravilan Existent (PUG anterior): 212,4 ha

e Numar Sate Componente: 5

e Drum National Tranzit: DN2 (E85)

e Rau Principal Tranzit: Pasarea

* Proiect Regional Apa-Canal (cu Afumati): 245.065.894,30 RON (Sursa: POIM)
e Finantare Actualizare PUG (PNRR C10): 443.043 RON (fara TVA)
e Monument LMI Biserica Moara Domneasca: IF-II-m-B-15297

e Monument LMI Biserica Piteasca: IF-1l-m-B-15305

e Procent Populatie 0-49 ani (la 1 ian. 2023): 70,42% (Sursa: INSSE)
e Numadr Firme Active (la 31 dec. 2023): 472 (Sursa: ONRC)

* Proiect Parc Fotovoltaic (CEF Ganeasa 1): 6,25 MWp

e Proiect Cartier Tineri (estimare): 300 loturi

e Apartenenta la Asociatie de Transport Public: Da (TPBI)

e Orizont de Timp Strategie Judeteana llfov: 2030

e Acoperire Cadastru Sistematic (estimare 2024): 25%

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 15

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

JU D ETU L I LFOV Strategia de Dezvoltare Spatiala

S COMUNA GANEASA

1.9. Clarificarea Contextului si a Tendintelor Evolutive

Contextul actual este dominat de o crestere demografica sustinutd, alimentata de procesul de
suburbanizare, de o dezvoltare accelerata a infrastructurii de transport in regiune (proximitatea fata
de Autostrada AO) si de un interes investitional crescut in sectoarele logisticii si industriei nepoluante.
Tendintele evolutive pe termen mediu si lung includ o presiune continua pentru extinderea zonelor
construibile, necesitatea alinierii la standardele europene de mediu si calitate a vietii, si oportunitatea
strategica de a valorifica fondurile disponibile prin PNRR si programele operationale 2021-2027 pentru
a reduce decalajele de dezvoltare.

1.10. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Prezenta strategie este riguros corelata cu documentatiile de planificare de rang superior, asigurand
coerenta viziunii de dezvoltare:

e PATIJ lifov (in vigoare): Promoveaza dezvoltarea policentrica si protectia spatiilor verzi
periurbane, principii integrate in propunerile pentru Ganeasa.

e PDR Bucuresti-lifov 2021-2027: Subliniaza importanta competitivitatii economice si a
coeziunii sociale, obiective direct abordate de strategia locala.

e PMUD Bucuresti-lifov 2016-2030: Ofera cadrul pentru integrarea sistemelor de transport
public si promovarea mobilitatii durabile, transpus Th masurile specifice pentru Ganeasa.

e Agenda Teritoriala a UE 2030 si Pactul Verde European: Constituie cadrul de referinta pentru
obiectivele de sustenabilitate, tranzitie verde si rezilienta climatica ale strategiei.

1.11. Identificarea Zonelor Relevante si Evaluarea Riscurilor

Zone Relevante pentru Dezvoltare:

o Vetrele satelor: Necesita interventii de modernizare a infrastructurii si protejare a caracterului
traditional.

e Zonele de extindere a intravilanului: Vor fi gestionate controlat pentru a preveni expansiunea
urbana haotica.

e Coridoarele de transport (DN2, A0, DJ100/DJ300): Reprezinta axe prioritare pentru dezvoltare
economica, cu reglementari stricte pentru asigurarea sigurantei.

e Malurile raului Pasarea si masivele forestiere: Vor fi definite ca zone de protectie ecologica si
potential de agrement.

Riscuri Specifice:

e Risc seismic: Teritoriul comunei se incadreaza intr-o zona cu o valoare a acceleratiei terenului
pentru proiectare de ag = 0,20g, conform normativului P100-1/2013.

e  Alte riscuri: Inundatii locale pe raul Pasarea, perioade de secetd, poluare punctuald generata de
trafic si de depozitarile ilegale de deseuri, presiune asupra terenurilor agricole fertile.
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1.12. Evaluarea Patrimoniului si a Valorilor Identitare

Patrimoniul cultural al comunei Ganeasa constituie o resursa identitard importanta. Acesta include
cele doua biserici monument istoric — Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca si Biserica
,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca —, Conacul Cozieni (in stare avansata de degradare),
elemente de arhitectura rurald traditionala, peisajul specific al Campiei Vlasiei, traditiile locale si
personalitatile culturale originare din comuna (violoncelistul Radu Aldulescu, nascut in Piteasca;
sculptorita Lidia Kotzebue, inmormantatad la Moara Domneasca). Strategia propune masuri integrate
de protectie, restaurare si valorificare turistica a acestor elemente.

1.13. Caracterul Integrativ al Analizei

Strategia abordeaza intr-o maniera integrata aspectele spatiale, economice, sociale, de mediu si de
guvernantd, recunoscand interdependenta acestora. De exemplu, dezvoltarea economicd este
conditionata de existenta unei infrastructuri performante si a unei forte de munca calificate, in timp
ce calitatea vietii depinde direct de calitatea mediului Tnconjurator si de accesul la servicii publice
esentiale. Un exemplu concret al acestei interdependente este relatia dintre modernizarea
DJ100/DJ300, dezvoltarea parcului logistic din Sindrilita si necesitatea credrii unor programe de
formare profesionala pentru locuitorii comunei.

1.14. Potentialul de Dezvoltare Durabila

Comuna Ganeasa detine un potential semnificativ de dezvoltare durabila. Acesta poate fi materializat
prin valorificarea resurselor agricole iTn mod sustenabil (promovarea agriculturii ecologice si a
lanturilor scurte de aprovizionare), dezvoltarea turismului rural si ecologic (agrement pe malul raului
Pasarea siin zonele forestiere), promovarea energiei verzi (proiectul de parc fotovoltaic de 6,25 MWp)
si crearea unei comunitati reziliente si incluzive, adaptate la provocarile viitorului.

1.15. Recomandari Tehnice Generale Transpozabile in PUG

e Actualizarea PUG in format GIS: Se va realiza o baza de date GIS completa, care sa integreze
straturile de cadastru sistematic si sa permita o gestiune digitala a teritoriului.

e Elaborarea de PUZ-uri pentru zone strategice: Se propune initierea unor Planuri Urbanistice
Zonale pentru parcul industrial/logistic, pentru noile zone rezidentiale (cartierul pentru tineri)
si pentru zonele de reconversie functionala, pentru a detalia si a ghida dezvoltarea.

¢ Implementarea unui sistem de management integrat al deseurilor: Se va transpune in RLU
obligativitatea colectarii selective si se vor identifica terenuri pentru puncte de colectare.

¢ Delimitarea coridoarelor verzi si albastre: Se vor delimita in plansele PUG coridoarele
ecologice de-a lungul raului Pasarea si intre masivele forestiere, instituindu-se un regim de
construire specific in RLU pentru a proteja biodiversitatea.

1.16. Recomandari pentru Monitorizare si Actualizare

e Stabilirea unui set de indicatori cheie de performantd (KPl) pentru monitorizarea
implementarii strategiei.
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e Revizuirea periodica a strategiei (recomandat la 5 ani) si actualizarea PUG in functie de
evolutiile constatate.

e Crearea unui mecanism de consultare publica continua, prin intermediul unei platforme
online dedicate.

1.17. Prezentarea Evolutiei Istorice

Comuna Ganeasa, cu o istorie ce incepe cu atestari documentare din secolul al XVlll-lea (1817 —
Biserica Moara Domneasca) si al XIX-lea (cca. 1849 — Biserica Piteasca; 1800 — prima atestare a
Ganesei), a evoluat de la o structura rurald, predominant agricola, la o localitate periurbana, puternic
influentata de dezvoltarea capitalei. Configuratia administrativa actuala a fost stabilita in anul 1950.
Aceasta evolutie istorica este esentiala pentru intelegerea identitatii locale si pentru fundamentarea
masurilor de protectie a patrimoniului.

1.18. Indicatori si Parametri Standardizati

Strategia va utiliza indicatori standardizati pentru evaluarea calitatii vietii (ex: mp spatiu
verde/locuitor), dezvoltarii economice (ex: nr. firme/1000 locuitori, rata somajului), infrastructurii (ex:
grad de acoperire a retelelor de utilitati) si mediului (ex: calitatea aerului/apei), conform
metodologiilor nationale (INS) si europene (Eurostat), pentru a asigura comparabilitatea si o evaluare
obiectiva.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL SI METODOLOGIC GENERAL

Prezentul capitol stabileste baza metodologica ce fundamenteaza elaborarea Strategiei de Dezvoltare
Spatiala (SDS) a Comunei Ganeasa, avand ca scop final transpunerea directiilor strategice in
prevederile noului Plan Urbanistic General (PUG). Abordarea propusa integreaza principii de
planificare moderna cu rigoarea specifica metodologiei de lucru, pentru a asigura o dezvoltare
durabild si coerentd a comunitatii.

2.1. Integrarea Principiilor Teoretice in Analiza Urbanistica Tematica

Elaborarea Strategiei de Dezvoltare Spatiala pentru Comuna Ganeasa este ghidata de paradigme
teoretice avansate, care ofera un cadru de gandire extins si nuantat pentru analiza si propunerile
urbanistice.

2.1.1. Aplicabilitatea Principiilor de Planificare Integrata in Strategia Ganeasa

Principiile de planificare integrata, care promoveaza transdisciplinaritatea si unificarea teoriei cu
practica, structureaza elaborarea SDS Ganeasa. Abordarea sistemica specifica acestei metode va
integra analiza factorilor naturali, socio-economici, culturali si de guvernanta, urmarind o dezvoltare
armonioasa a relatiei dintre comunitate, tehnologie si mediu la nivel local. Deciziile de planificare vor
considera interactiunile complexe dintre locuitorii comunei Ganeasa, sistemele digitale de analiza
(GIS) si mediul Tnconjurator. Viziunea evolutiei continue va ghida formularea unor propuneri
adaptative si reziliente, capabile sa raspunda dinamicii accelerate a zonei periurbane.

Ca ancore conceptuale ale viziunii de dezvoltare, au fost formulate urmatoarele Idei Forta Directoare:

e Ganeasa Durabila si Conectata: O comunitate periurbana prospera, integrata inteligent in
dinamica metropolitana, cu respect pentru identitatea locala si mediul natural.

e Prosperitate Rurala in Proximitate Metropolitana: Valorificarea resurselor locale agricole si
culturale prin inovare si antreprenoriat, generand calitate a vietii si coeziune sociala Tn
Comuna Ganeasa.

2.1.2. Rezonanta Urbana si Principiile de Coerenta in Planificarea Teritoriala Ganeasa

Principiile de coerenta functionald, inspirate din psihologia cibernetica a lui Stefan Odobleja, vor fi
aplicate pentru a analiza compatibilitatea (rezonanta) si incompatibilitatea (disonanta) intre diferitele
functiuni urbane propuse, intre dezvoltarea economica si protectia mediului, si intre nevoile
comunitatii si capacitatea administrativa.

Se va urmari:

¢ Maximizarea compatibilitatii functionale intre elementele sistemului teritorial Ganeasa. De
exemplu, se va cduta o legatura puternica intre noile zone rezidentiale si accesul facil la servicii
publice (educatie, sanatate), la spatii verzi si la retele de transport public. O buna corelare
intre infrastructura propusa (ex. modernizarea DJ100 si DJ300) si potentialul de dezvoltare
economica (ex. parcul logistic din Sindrilita) este esentiala.
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¢ Minimizarea conflictelor functionale si spatiale. De exemplu, se vor evita conflictele intre
zonele industriale/logistice si cele rezidentiale prin crearea unor zone tampon adecvate si prin
impunerea unor reglementari stricte privind poluarea. O disonanta majora identificata in
prezent este starea deficitara a retelei de canalizare, care este inadecvata in raport cu
cresterea populatiei si necesita o corectare urgenta.

Principiile reversibilitatii si compensarii vor fi considerate in propunerea masurilor de dezvoltare. De
exemplu, compensarea pierderii unor suprafete de teren agricol prin extinderea intravilanului ar putea
fi echilibrata prin masuri de crestere a productivitatii pe suprafetele agricole ramase sau prin
dezvoltarea unor forme de agricultura urbana/periurbana.

2.1.3. Logica Progresiva si Solutiile Integrate in Fundamentarea Strategiei

Strategia de Dezvoltare Spatiala Ganeasa va utiliza o logica progresiva pentru a asigura coerenta si
trasabilitatea intre datele de intrare (analiza diagnostic, date validate), propunerile strategice
(proiecte) si, ulterior, reglementarile urbanistice (reguli pentru PUG). Fiecare decizie strategica va fi
fundamentata pe analize riguroase si pe date verificate.

Abordarea bazata pe solutii integrate va fi aplicata pentru a genera propuneri inovatoare, care
transcend analiza lineara si sectoriald. Aceasta implica identificarea sinergiilor intre diverse domenii
(ex. dezvoltarea turismului cultural bazat pe patrimoniul bisericesc — Biserica din Moara Domneascs,
cod LMI IF-1I-m-B-15297 — in corelare cu protectia peisajului natural si crearea de locuri de munca

RS

“verzi” in sectorul serviciilor conexe) si promovarea unor proiecte cu impact multiplu pozitiv.

2.2. Metodologia Generala de Cercetare si Analiza Adaptata pentru Strategia Ganeasa

Metodologia generala de elaborare a SDS Ganeasa va urma un parcurs logic, adaptat specificului local
si cerintelor actuale de planificare strategica.

2.2.1. Etapele Metodologice Standard si Specificitatea pentru Ganeasa

Etapele standard, conform bunelor practici, includ:
1. Documentare si colectare date primare/secundare.
2. Analiza diagnostic multi-criteriala.
3. Identificare probleme si potential de dezvoltare.
4. Consultare publica si a actorilor relevanti.
5. Elaborare scenarii de dezvoltare.
6. Definire viziune, obiective strategice si specifice.
7. Propunere directii de actiune si proiecte prioritare.
8. Elaborare plan de implementare, monitorizare si evaluare.

Particularitatea pentru Strategia de Dezvoltare Spatiala a Comunei Ganeasa consta in accentul pe
dimensiunea teritoriald a tuturor acestor etape si in integrarea directa a concluziilor strategiei Tn
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procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG), finantat prin PNRR. Fiecare etapa va

constitui o fundamentare directa pentru propunerile din PUG.

2.2.2. Instrumente Analitice Generice si Aplicarea lor in Contextul Gianeasa

Pentru fundamentarea SDS Ganeasa, se vor utiliza urmatoarele instrumente analitice generice,

adaptate specificului local:

Analiza SWOT: |dentificarea Punctelor Tari (ex. pozitionare geografica in partea estica a
judetului Ilfov, in Campia Vlasiei), Punctelor Slabe (ex. retea de canalizare deficitara),
Oportunitatilor (ex. proximitatea viitoarei Autostrazi A0) si Amenintarilor (ex. presiunea
imobiliara necontrolata).

Analiza PESTEL (Politic, Economic, Social, Tehnologic, Ecologic, Legislativ): Evaluarea
influentelor contextului extern asupra dezvoltarii Ganeasa.

Analiza de stakeholderi: Identificarea actorilor relevanti (Primarie, Consiliu Local, CJ lifov,
agenti economici, cetateni, ONG-uri) si a intereselor/asteptarilor acestora.

Modelare GIS pentru analize spatiale: Utilizarea datelor GIS pentru analize de accesibilitate,
vulnerabilitate la riscuri (ex. zone inundabile pe raul Pasarea), identificare terenuri pretabile
pentru diverse functiuni (ex. zona economica langa DN2/AO0).

Tehnici de prognoza demografica si economica: Estimarea evolutiei populatiei (pornind de la
5.602 locuitori la 1 iulie 2024) si a principalilor indicatori economici.

Metode de consultare publica: Chestionare, focus-grupuri tematice, dezbateri publice in
fiecare sat component.

2.2.3. Surse de Date Primare si Secundare Utilizate pentru Strategia Ganeasa

Elaborarea SDS se va baza pe o gama variata de surse de date:

Surse primare (colectate direct pentru SDS Ganeasa):

e Observatii de teren si analize directe ale teritoriului.

e Interviuri structurate/semi-structurate cu experti locali, reprezentanti ai administratiei publice

locale, lideri de opinie, antreprenori.

e Date din chestionarele aplicate populatiei si agentilor economici din comuna.

Surse secundare (date preexistente, cu o vechime de maximum 3 ani la data elaborarii):

e Date statistice oficiale: Institutul National de Statistica (INS) (ex. date recensamant, 70,42%
populatie 0-49 ani in 2023), Agentia Nationala pentru Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI),
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) llfov.

e Documentatii de amenajarea teritoriului si urbanism: PUG Ganeasa (aprobat HCL nr. 18/2001,

prelungit si reconstituit partial prin HCL 90/08.12.2022), PUZ-uri aprobate pentru diverse zone din
comuna (ex. HCL 85/2022, HCL 86/2022).

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

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



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

JU D ETU L I LFOV Strategia de Dezvoltare Spatiala

S COMUNA GANEASA

1

e Studii de fundamentare PUG Ganeasa existente: studii geotehnice de arhiva, studii hidrologice si
de inundabilitate, care vor fi analizate si actualizate, dupa caz.

e Strategii si planuri de nivel superior: Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov 2020-2030, Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean (PAT)J) lifov, Planul de Dezvoltare Regionald (PDR) Bucuresti-
Ilfov 2021-2027, Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) Bucuresti-llfov 2016-2030.

e Baze de date GIS: Date Corine Land Cover, date ANAR pentru reteaua hidrografica si zonele
inundabile (RO-FLOODS).

e Literatura de specialitate si bune practici in domeniul planificarii strategice si dezvoltarii
periurbane.

2.2.4. Acuratetea Indicatorilor Urbanistici

Toate analizele si propunerile din prezenta strategie, precum si reglementarile ce vor fi detaliate in
PUG, vor utiliza definitiile legale standard pentru indicatorii urbanistici, conform Anexei 2 la Legea nr.
350/2001. Calculul Procentului de Ocupare a Terenului (POT) va include amprenta la sol a tuturor
constructiilor, principale si anexe, raportata la suprafata totala a parcelei, pentru a asigura o aplicare
unitara si neechivoca.

2.3. Cadrul Metodologic Specific Aplicat Strategiei de Dezvoltare Spatiala Ganeasa

Aplicarea unei metodologii riguroase, coerente si bazate pe integrare digitala este esentiald in
elaborarea SDS Ganeasa.

2.3.1. Aplicarea Principiilor Fundamentale in Elaborarea Strategiei Ganeasa

Strategia va respecta cu prioritate urmatoarele principii, care devin reguli actionabile pentru PUG:

1. Fundamentarea pe date validate: Orice propunere PUG se va baza pe date cu o vechime mai
mica de 3 ani, iar toate datele cheie (ex. risc seismic ag = 0,20g, procent estimat acoperire
cadastru sistematic: 25%) vor fi verificate din surse oficiale.

2. Coerenta ierarhica si legislativa: Strategia si PUG-ul Ganeasa se vor alinia obligatoriu la
prevederile documentatiilor de rang superior (PATJ, PDR) si la cadrul legal national si
european.

3. Abordarea integrata si transdisciplinara: Propunerile PUG vor corela aspectele spatiale,
economice, sociale, de mediu si de guvernanta.

4. Participarea publica activa si transparenta decizionala: Procesul de elaborare siavizare a PUG
va include etape multiple si transparente de consultare publica.

5. Dezvoltarea durabila si rezilienta teritoriala: PUG va promova solutii care asigura echilibrul
pe termen lung si capacitatea de adaptare la schimbari.

6. Monitorizarea continua si adaptabilitatea planurilor: PUG va include un sistem de
monitorizare a implementarii si va fi conceput ca un instrument flexibil.
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2.3.2. Rolul Conceptelor Metodologice in Structurarea si Implementarea Strategiei Ganeasa

Strategia de Dezvoltare Spatiala Ganeasa va utiliza si va genera urmatoarele concepte operationale,
transpuse in PUG:

¢ Date-cheie (Singularitati): Problemele si oportunitatile identificate in etapa de diagnoza (ex:
deficit de infrastructura, potential economic nevalorificat) vor constitui punctele de plecare
pentru definirea obiectivelor si a directiilor strategice. De exemplu, existenta proiectului de
parc fotovoltaic de 6,25 MWp reprezinta un punct de plecare pentru dezvoltarea sectorului
de energie regenerabila.

e Categorii si Subcategorii Urbanistice: Vor fi utilizate pentru a structura analiza diagnostic si
pentru a grupa propunerile strategice pe domenii tematice (ex. Mobilitate, Economie).

e Proiecte Strategice (SUP): Proiectele strategice prioritare propuse in cadrul SDS (ex.
amenajarea parcului logistic, modernizarea DJ100) vor fi conceptualizate ca proiecte majore,
care ulterior vor fi detaliate prin PUZ-uri dedicate.

¢ Reguli Urbanistice (RUP): Strategia va fundamenta si va propune directii pentru viitoarele
reguli din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al Ganeasa (ex. principii pentru regimul de
construire in noile zone rezidentiale, reguli pentru protectia zonelor verzi).

e Baza de Date Centralizata (CORE_DATA): SDS Ganeasa, odata finalizata si aprobata, va
contribui la popularea si actualizarea bazei de date a comunei cu informatii strategice
esentiale pentru managementul teritorial.

e Harta Zonelor Prioritare (SINGULARITY_LAYER): Problemele majore identificate si
oportunitatile strategice vor fi cartografiate, semnaland zonele sau tematicile ce necesita
atentie prioritara in procesul continuu de planificare si monitorizare.

Prin aplicarea riguroasa a acestui cadru teoretic, conceptual si metodologic, Strategia de Dezvoltare
Spatiala a Comunei Ganeasa va deveni un instrument robust, coerent si eficient pentru ghidarea
dezvoltarii durabile a localitatii in urmatorul deceniu.
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CAPITOLUL 3: PROPUNERI S| RECOMANDARI STRATEGICE GENERALE

Acest capitol detaliaza propunerile si recomandarile strategice derivate din analiza diagnostic si din
viziunea de dezvoltare a Comunei Ganeasa, judetul lIfov. Sunt prezentate directiile strategice majore,
masurile si actiunile concrete pentru fiecare directie, precum si indicatorii de monitorizare propusi.
Continutul este aliniat cu obiectivele strategice definite in capitolele anterioare si cu necesitatile
identificate pentru o dezvoltare durabila si armonioasa a comunei.

3.1. Directii Strategice de Dezvoltare Prioritare pentru Comuna Ganeasa

Pe baza analizei SWOT si a obiectivelor generale stabilite (0G1-0G5), conform viziunii ,,Comuna
Ganeasa — o comunitate periurbana durabild si prospera, care Tmbind avantajele proximitatii
metropolitane cu identitatea rurald”, au fost consolidate cele patru directii strategice de dezvoltare
majore pentru comuna Ganeasa, pentru un orizont de timp de 10 ani:

Directia Strategica 1: Infrastructura si Mobilitate Durabila (DS1)

e Justificare: Aceasta directie este o preconditie fundamentald pentru dezvoltarea comunei,
raspunzand nevoii stringente de modernizare a infrastructurii de baza (apa, canalizare, drumuri),
semnalata prioritar Tn cadrul consultarilor publice: ,,Modernizarea drumurilor si finalizarea
retelelor de apd/canal”.

e Obiective Specifice Vizate (selectie din 0S1.1-051.5): Modernizarea retelei stradale, extinderea
transportului public, finalizarea retelelor de utilitati, dezvoltarea infrastructurii digitale, crearea
de facilitati Park & Ride.

Directia Strategica 2: Dezvoltare Economica Locala si Inovare Rurala (DS2)

e Justificare: Directia valorificd potentialul economic major al comunei, dat de proximitatea fata de
A0 si DN2 si de terenurile disponibile, vizand crearea de locuri de munca locale pentru a reduce
navetismul si a consolida bugetul local.

e Obiective Specifice Vizate (selectie din 052.1-052.5): Amenajarea unui parc industrial/logistic,
sprijinirea agriculturii moderne si a IMM-urilor, dezvoltarea turismului rural, formare profesionala
adaptata.

Directia Strategica 3: Coeziune Sociala si Cresterea Calitatii Vietii (DS3)

o Justificare: Abordeaza OG3 si se concentreaza pe componenta umana, asigurand servicii publice
de calitate si un mediu de viata atractiv pentru toti locuitorii, inclusiv grupurile vulnerabile.

e Obiective Specifice Vizate (selectie din 053.1-053.5): Modernizarea infrastructurii educationale
si medicale, dezvoltarea facilitatilor culturale si sportive, programe de incluziune sociala, cresterea
sigurantei publice.

Directia Strategica 4: Protectia Mediului si Tranzitie Verde (DS4)
e Justificare: Raspunde 0G4 si aliniaza dezvoltarea comunei la cerintele de durabilitate si rezilienta

climatica, protejand capitalul natural local.
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e Obiective Specifice Vizate (selectie din 05S4.1-0S4.5): Extinderea spatiilor verzi, management
eficient al deseurilor, promovarea energiei regenerabile, plan local de adaptare la schimbarile
climatice, protejarea biodiversitatii.

3.2. Masuri si Actiuni Generale Propunse pe Fiecare Directie Strategica

Pentru fiecare directie strategica, se propun masuri si actiuni concrete, avand la baza portofoliul de
proiecte identificat. Acestea sunt formulate pentru a fi direct transpozabile in reglementari PUG.

(DS1) Infrastructura si Mobilitate Durabila:
e Masura 1.1: Modernizarea si extinderea retelei rutiere comunale si judetene.

Actiuni: Prioritizarea modernizarii a 10 km de drumuri comunale (Proiect 11) si reabilitarea
DJ100/DJ300, ale caror trasee vor fi definite in plansele de reglementari PUG. Propunerea se
transpune Tn PUG prin trasarea coridoarelor pentru 5 km de piste de biciclete (Proiect 12) si definirea
unui UTR specific pentru drumul de legatura Ganeasa-AO (Proiect 18), cu stabilirea reglementarilor
aferente in RLU.

e Masura 1.2: Dezvoltarea si optimizarea sistemului de transport public.

Actiuni: Modernizarea a 10 statii de autobuz (Proiect 16), ale caror amplasamente vor fi marcate in
plansele PUG. Implementarea unei facilitati Park & Ride cu 100 de locuri in proximitatea DN2 (Proiect
I5), prin delimitarea unui UTR dedicat in PUG si stabilirea conditiilor de amenajare in RLU.

e Masura 1.3: Finalizarea si modernizarea retelelor de utilitati publice.

Actiuni: Finalizarea proiectului regional de apa-canal pentru extinderea retelei in Piteasca si Sindrilita
(Proiect 13), extinderea retelei de gaze (Proiect 14) si modernizarea integrala a sistemului de iluminat
public (Proiect 17). Tn PUG, se vor trasa coridoarele tehnice necesare si se vor actualiza plansele cu
retelele edilitare.

e Masura 1.4: Dezvoltarea infrastructurii digitale.

Actiuni: Facilitarea extinderii retelelor de fibra optica si implementarea unui sistem GIS integrat la
nivelul comunei (Proiect E6). Propunerea se transpune in PUG prin crearea unui strat GIS dedicat
retelelor de telecomunicatii, care va fi actualizat periodic.

(DS2) Dezvoltare Economica Locala si Inovare Rurala:
e Masura 2.1: Crearea si dezvoltarea unui parc industrial/logistic.

Actiuni: Elaborarea unui PUZ pentru o suprafata de 15 ha destinata parcului industrial/logistic (Proiect
E1). Actiunea se transpune in PUG prin delimitarea unui UTR cu functiune economicad (parc
industrial/logistic) si definirea reglementarilor aferente (functiuni admise, indicatori urbanistici,
conditii de echipare) in RLU, cu respectarea regimului de indltime maxim de 14,0 m sau cu justificarea
unor depasiri punctuale prin studii de specialitate in cadrul PUZ, pentru echipamente tehnologice
specifice.

e Masura 2.2: Sprijinirea agriculturii si a antreprenoriatului rural.
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Actiuni: Infiintarea unui hub de antreprenoriat rural cu 10 birouri (Proiect E2) si crearea cooperativei
agricole “Produs de Ganeasa” (Proiect E3). Aceste propuneri se pot reflecta in PUG prin crearea unui
UTR dedicat serviciilor conexe agriculturii si activitatilor non-agricole in spatiul rural.

e Masura 2.3: Dezvoltarea potentialului turistic.

Actiuni: Organizarea unui festival anual (Proiect E4). Propunerea se transpune in PUG prin trasarea in
planse a circuitelor turistice (culturale, de agrement) si definirea in RLU a zonelor de protectie aferente
obiectivelor de patrimoniu si naturale incluse in trasee.

(DS3) Coeziune Sociala si Cresterea Calitatii Vietii:
¢ Masura 3.1: Modernizarea si extinderea infrastructurii educationale.

Actiuni: Extinderea Scolii Gimnaziale cu 4 sali de clasa noi (Proiect S1), construirea unei gradinite noi
cu 3 grupe (Proiect S2) siimplementarea programului “Scoala dupa Scoalad” pentru 50 de copii (Proiect
S7). In PUG, aceste propuneri vor fi localizate spatial, cu definirea regimului de construire pentru
extinderi si constructii noi.

e Misura 3.2: Imbunétatirea accesului la servicii de sinatate.

Actiuni: Infiintarea unui Centru Medical Comunitar modernizat (Proiect S3). Propunerea se transpune
in PUG prin rezervarea terenului necesar si incadrarea functionala in UTR corespunzator.

¢ Masura 3.3: Dezvoltarea infrastructurii culturale si sportive.

Actiuni: Reabilitarea Caminului Cultural (Proiect S4) si amenajarea de locuri de joaca si terenuri de
sport (Proiect S5). Acestea vor fi localizate pe plansele PUG n cadrul UTR-urilor de tip "Spatii Verzi"
sau "Institutii Publice", cu respectarea stricta a indicatorilor urbanistici aferenti UTR-ului respectiv, in
special a Procentului de Ocupare a Terenului (POT).

e Masura 3.4: Promovarea incluziunii sociale.

Actiuni: Construirea a 5 unitati de locuinte sociale modulare (Proiect S6). Propunerea se transpune in
PUG prin definirea in RLU a conditiilor specifice pentru acest tip de locuire in cadrul UTR-urilor
rezidentiale.

e Masura 3.5: Cresterea sigurantei publice.

Actiuni: Extinderea sistemului de supraveghere video cu 30 de camere noi (Proiect S8). Localizarea
acestora se va corela cu planurile de mobilitate si siguranta publica.

(DS4) Protectia Mediului si Tranzitie Verde:
e Masura 4.1: Extinderea si protejarea spatiilor verzi.

Actiuni: Plantarea a 1.000 de arbori si amenajarea Parcului Central Ganeasa pe o suprafatad de 1,5 ha
(Proiect M1). Propunerea se transpune in PUG prin delimitarea UTR-ului de tip "Spatiu Verde - Parc"
si asigurarea respectarii Tn RLU a unui procent minim obligatoriu de spatiu verde pe parcela.

e Masura 4.2: Implementarea unui sistem eficient de management al deseurilor.
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Actiuni: Infiintarea unui centru de colectare selectiva (Proiect M2) si promovarea compostérii (Proiect
MS5). Amplasamentul centrului va fi definit in PUG, intr-un UTR compatibil.

e Masura 4.3: Promovarea energiei regenerabile si a eficientei energetice.

Actiuni: Instalarea de statii fotovoltaice pe cladiri publice, cu o putere totala estimata de 40 kWp
(Proiect M3). RLU va include reglementari care sa incurajeze si sa faciliteze instalarea sistemelor de
energie regenerabila la nivelul gospodariilor.

e Masura 4.4: Adaptarea la schimbarile climatice si managementul riscurilor.

Actiuni: Elaborarea unui plan local de adaptare si implementarea unui sistem de avertizare (Proiect
M4). PUG va integra concluziile studiilor de risc, delimitand zonele vulnerabile (ex. la inundatii) si
impunand restrictii de construire.

3.3. Indicatori de Monitorizare a Implementarii Strategiei

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE
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Implementarea strategiei va fi monitorizata printr-un set de indicatori cheie de performanta (KPI)
validati, grupati pe directiile strategice. Monitorizarea anuald va fi realizata de Unitatea de
Implementare a PUG (UIPUG).

¢ Indicatori pentru DS1 (Infrastructura si Mobilitate):
1. % gospodarii racordate la reteaua de apa potabilad (Tinta 2030: 100%)
2. % gospodarii racordate la reteaua de canalizare (Tintd 2030: 95%)
3. Lungime drumuri comunale/satesti modernizate (km) (Tintd 2030: 25 km)
4. Numar de calatori transport public anual (Tinta 2030: crestere cu 30%)
5. Lungime piste de biciclete amenajate (km) (Tinta 2030: 10 km)
¢ Indicatori pentru DS2 (Dezvoltare Economica):
1. Numar de locuri de munca nou create in comuna (Tinta 2030: 300)
2. Numar de firme noi infiintate n parcul industrial/logistic (Tinta 2030: 10)
3. Cifra de afaceri totald a agentilor economici locali (RON) (Tinta 2030: crestere cu 50%)
4. Numar de turisti cazati in unitati de primire locale (persoane/an) (Tintd 2030: 500)
¢ Indicatori pentru DS3 (Coeziune Sociala si Calitatea Vietii):
1. Rata de abandon scolar in invatamantul gimnazial (%) (Tinta 2030: <1%)
2. Numar de beneficiari ai programului "Scoald dupa Scoala" (Tinta 2030: 100 copii)

3. Gradul de satisfactie a cetatenilor fatd de serviciile medicale locale (scor sondaj 1-5) (Tinta
2030: >4,0)

4. Numar de evenimente culturale/sportive comunitare organizate anual (Tintd 2030: 12)
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¢ Indicatori pentru DS4 (Mediu si Tranzitie Verde):
1. Procentul de deseuri menajere colectate selectiv (%) (Tinta 2030: 60%)
2. Suprafata de spatii verzi publice amenajate pe locuitor (mp/loc) (Tintd 2030: 20 mp/loc)

3. Cantitatea de emisii de CO2 la nivel local (tone/an) (Tinta 2030: reducere cu 20% fata de
inventarul initial)

4. Numar de gospodarii care utilizeaza sisteme de energie regenerabila (prosumatori) (Tintd
2030: 100)

Acesti indicatori vor fi detaliati si cuantificati precis in Planul de Implementare si Monitorizare, cu
valori de referinta (baseline) stabilite in primul an.
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CAPITOLUL 4: INTEGRAREA REZULTATELOR STUDIULUI IN PUG S| DOCUMENTATII CONEXE

Acest capitol detaliaza modul in care concluziile si recomandarile Strategiei de Dezvoltare Spatiala a
Comunei Ganeasa fundamenteazd Planul Urbanistic General (PUG), in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) si in plansele GIS aferente, asigurand coerenta si operationalizarea viziunii strategice.
Finantarea pentru actualizarea PUG in format GIS prin PNRR (527.221,00 RON) faciliteaza aceasta
integrare digitala.

4.1. Transpunerea Viziunii si Obiectivelor Strategice in Memoriul General PUG

e Memoriul General al noului PUG pentru Comuna Ganeasa va integra viziunea, obiectivele
strategice (OSG 1-5) si specifice (OSx.y) in sectiunea ,,Obiectivele dezvoltarii urbanistice”, iar
principiile directoare vor fundamenta sectiunea ,Optiuni de dezvoltare”, conform
metodologiei de elaborare.

e Analiza diagnostic multicriteriala (SWOT, PESTEL, probleme si potential identificate in SDS) va
constitui capitolul de fundamentare a propunerilor PUG.

e Directiile strategice de dezvoltare (DS1-DS4) vor argumenta explicit propunerile din capitolele
de ,Zonificare functionald” si , Dezvoltarea infrastructurii”, demonstrand necesitatea si
oportunitatea reglementarilor si proiectelor propuse.

e Portofoliul de proiecte strategice din SDS va fi integrat in capitolul PUG privind investitiile
prioritare si programul de masuri.

e Se va asigura o corelare explicita intre obiectivele PUG si indicatorii de monitorizare stabiliti
in SDS.

4.2. Integrarea Propunerilor Strategice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va fi principalul instrument normativ prin care propunerile
strategice ale SDS vor fi implementate la nivel de parcela.

e Zonificarea Functionala: RLU va include capitolul ,Definirea Unitatilor Teritoriale de
Referinta”, cu descrierea detaliata a fiecarui UTR propus, reflectand propunerile SDS privind
dezvoltarea zonelor rezidentiale, economice, de servicii, a spatiilor verzi si a zonelor de
protectie. Fiecare UTR va avea functiuni admise, permise cu conditii si interzise, si indicatori
urbanistici specifici (POT, CUT, Hmax, retrageri).

¢ Reglementari pentru Infrastructura: RLU va include articole specifice privind culoarele
tehnice pentru retelele de utilitdti (apd, canal, gaze, electricitate), zonele de protectie a
drumurilor (DN2, DJ100, DJ300), conditiile de realizare a acceselor la drumurile publice si
normativele pentru parcari. Propunerile SDS de modernizare a infrastructurii vor fi sustinute
prin reglementari care sa faciliteze implementarea proiectelor.

e Reglementari pentru Protectia Mediului si Peisajului: RLU va include articole specifice care vor
stipula:
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1. Procentul minim obligatoriu de spatii verzi pe parcela pentru constructii noi.
2. Regimul de protectie pentru arborii existenti valorosi.

3. Recomandari privind utilizarea materialelor de constructie ecologice.

4. Conditii obligatorii pentru gestionarea apelor pluviale la nivel de incinta.

5. Interdictii clare privind activitatile poluante in proximitatea zonelor sensibile (locuinte, ape,
paduri).

e Reglementiri pentru Protectia Patrimoniului: Tn capitolul RLU ,Zone cu protectie special3”,
se va detalia regimul de construire si interventie in zonele de protectie a monumentelor
istorice LMI IF-1-m-B-15297 (Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca) si IF-Il-m-B-15305
(Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca), conform avizelor de specialitate.

¢ Reglementari pentru Dezvoltare Durabila: RLU va include articole care sa stimuleze
sustenabilitatea, oferind facilitati urbanistice (de exemplu, o majorare a Coeficientului de
Utilizare a Terenului - CUT) pentru cladirile care ating standarde de eficienta energetica
superioare (ex. nZEB+) sau care integreaza sisteme de energie regenerabila.

4.3. Transpunerea Propunerilor Strategice in Plansele GIS ale PUG

Plansele grafice ale PUG, elaborate in format GIS, vor vizualiza si spatializa propunerile strategice ale
SDS.

¢ Plansa de Zonificare Functionala: Va respecta urmatoarele cerinte tehnice:

1. Delimitarea UTR-urilor ca poligoane inchise, fara suprapuneri, asigurand acoperirea integrala
a teritoriului administrativ.

2. Atribuirea unui cod unic de UTR in tabela de atribute a fiecdrui poligon.
3. Utilizarea legendei de culori si a simbologiei conform normativelor in vigoare.

¢ Plansa de Reglementari Urbanistice (suprapusa peste Zonificare): Va contine etichete
generate automat din tabela de atribute GIS pentru principalii indicatori urbanistici (POT, CUT,
Hmax), asigurand coerenta intre partea grafica si cea scrisa (RLU).

¢ Plansa cu Retele Edilitare: Va respecta urmatoarele cerinte tehnice: traseele retelelor vor fi
reprezentate ca entitati de tip linie, iar capacitatile (statii de pompare/epurare, rezervoare,
posturi de transformare) vor fi reprezentate ca entitati de tip punct, fiecare cu atribute
specifice (ex: diametru, capacitate, material).

e Plansa cu Reteaua de Circulatii: Va respecta urmatoarele cerinte tehnice: ierarhizarea
functionala a drumurilor (nationale, judetene, comunale) va fi marcata prin simbologie
distincta, iar pistele de biciclete vor constitui un strat GIS separat.

¢ Plansa cu Zone de Protectie si Restrictii: Va respecta urmatoarele cerinte tehnice: fiecare tip
de zona protejata (monumente istorice, cursuri de apa, paduri, zone de risc) va constitui un
strat GIS distinct, avand in tabela de atribute o referinta clara la actul normativ care o instituie.
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¢ Plansa cu Proiecte Strategice: Poate fi elaborata o plansa distincta care sa localizeze si sa
descrie sintetic principalele proiecte de investitii propuse in SDS, facilitdnd corelarea acestora
cu zonificarea si reglementarile. Se va mentiona clar rolul informativ al acestei planse, spre
deosebire de celelalte planse cu caracter normativ.

Integrarea digitald a PUG (planse GIS si RLU in format electronic interoperabil) va permite o gestionare
mai eficienta a teritoriului, actualizarea dinamica a datelor si facilitarea procesului de autorizare a
constructiilor.
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CAPITOLUL 5: POST STUDIU

Acest capitol final consolideaza rezultatele strategiei, prezentand un sinopsis executiv al concluziilor
si directiilor de actiune, urmat de aparatul bibliografic ce a fundamentat intreaga lucrare.

5.1. Sinopsis Executiv al Strategiei de Dezvoltare Spatiala a Comunei Ganeasa

e Scop si Context Strategic: Strategia de Dezvoltare Spatiald a Comunei Ganeasa vizeaza
ghidarea dezvoltarii armonioase a teritoriului pe un orizont de 10 ani, raspunzand presiunilor
de suburbanizare datorate proximitatii fatda de Bucuresti (15 km) si valorificand potentialul
local in contextul actualizarii PUG, finantat prin PNRR (527.221,00 RON).

e Metodologie si Fundamentare: Strategia se bazeaza pe metodologia riguroasa USTGU,
incluzand analiza multicriteriala a situatiei existente (populatie in crestere — 5.602 locuitori la
1iulie 2024, structura demografica tanara — 70,42% sub 49 de ani), planificare participativa si
aliniere cu documentatiile de rang superior (PAT)J lIfov, PDR Bucuresti-lifov).

¢ Diagnostic Strategic: Analiza a relevat un potential natural si cultural valoros (paduri, raul
Pasarea, 2 monumente LMI), o dinamica demografica pozitiva si o economie locald n
dezvoltare (472 firme active in 2023). Principalele provocari identificate sunt deficitul de
infrastructura edilitara (acoperire canalizare <60%) si rutiera, necesitatea diversificarii
economice si protejarea identitatii locale. Gradul redus de acoperire cu cadastru sistematic
(aproximativ 25%) reprezinta o constrangere operationala.

e Concluzii si Directive Strategice: Se impune o planificare urbanistica proactiva care sa
prioritizeze modernizarea completa a infrastructurii, dezvoltarea economica sustenabila (parc
logistic/industrial), cresterea calitatii vietii prin servicii publice adecvate si protectia mediului,
pentru a asigura o dezvoltare echilibrata si rezilienta.

e Recomandari Esentiale:

1. Actualizarea PUG cu o zonificare functionala coerenta pentru directionarea noilor dezvoltari.
2. Dezvoltarea unei zone economice strategice pentru atragerea de investitii.

3. Finalizarea si modernizarea retelelor de utilitati (apa, canal, gaze, electricitate).

4. Modernizarea infrastructurii educationale si medicale.

5. Crearea de spatii verzi publice de calitate si protejarea coridoarelor ecologice.
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ANEXE

e Anexa l- METODOLOGIESistemulUSTGUbyVEGO

Nota finala: Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor oficiale disponibile la momentul
actualizarii si a analizelor interne, in conformitate cu legislatia si normele metodologice in vigoare.
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