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SINTEZA

Prezentul document sintetizeaza studiul exhaustiv privind valorificarea potentialului turistic al
comunei Ganeasa, judetul llfov. Elaborat ca un studiu de fundamentare esential pentru actualizarea
Planului Urbanistic General (PUG), acest document are la bazd metodologia USTGU by VEGO, care
constituie nucleul abordarii. Studiul defineste o perspectivd metodologica si tematica integrat3,
aliniata cu directiile strategice de dezvoltare durabila la nivel judetean, regional si national, asigurand
coerenta terminologica si operationala a propunerilor.

1. Context, Justificare si Obiective

Studiul subliniaza importanta turismului pentru dezvoltarea locala durabilad in contextul periurban al
Ganeasa, localitate situata la aproximativ 15 km de Bucuresti si compusa din satele Ganeasa, Cozieni,
Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita. Populatia comunei este de 5.602 locuitori (iulie 2024), cu o
suprafata totald de 4.641 ha. Administratia este condusa de primarul Raul-Gabriel Niculae (PNL) si un
consiliu local de 15 membri. Actualizarea PUG, aprobat anterior Tn 2001 si prelungit in 2018, necesita
integrarea unei viziuni turistice coerente, corelatd cu documente strategice majore (Strategia
Judetului Ilfov 2030, PDR Bucuresti-llifov 2021-2027, PMUD BI, Strategia Nationald pentru Turism
2023-2035).

Necesitatea studiului deriva din nevoia de diversificare economica locald, potentialul nevalorificat al
resurselor naturale (padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca; raul Pasarea; Lacul Pasdrea) si antropice
(Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca, Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca,
Conacul Podgoreanu din Cozieni), precum si din cererea crescanda pentru turism de proximitate in
zona metropolitana a Bucurestiului. Scopul principal este identificarea directiilor strategice fezabile si
sustenabile pentru valorificarea potentialului turistic, vizand cresterea atractivitatii locale si
contributia la dezvoltarea socio-economica. Obiectivele specifice includ analiza resurselor,
identificarea formelor de turism pretabile, evaluarea infrastructurii, analiza cererii, formularea unei
viziuni si a unor proiecte concrete, si stabilirea unui cadru de monitorizare. Metodologia implica
colectarea si analiza datelor, utilizarea GIS, analiza SWOT, dezvoltarea de scenarii si o abordare
participativa.

2. Analiza Situatiei Existente si Potentialului Turistic

Comuna Ganeasa, parte a Campiei Vlasiei, prezinta un relief tabular si o retea hidrografica propice
turismului. Populatia tdnara (70,42% sub 49 de ani in 2023) si fenomenul de suburbanizare indica un
potential atat pentru forta de munca, cat si pentru cererea de servicii turistice. Economia local3,
bazatd pe agriculturd, industrie nepoluanta si pisciculturd (62 de firme active in 2023), necesita
diversificare. Infrastructura de transport include DN2 si drumuri judetene (DJ100, DJ300), dar cu
necesitati de modernizare si dezvoltare a pistelor de biciclete. Retelele de utilitati (apa, canalizare,
gaze) sunt in curs de extindere. Cazarea este limitata (Mercure Conacul Cozieni, Pensiunea Patrick,
total estimat 80-100 locuri), iar dotarile publice pentru turism sunt modeste, desi exista potential la
Padurea Pustnicul si pe lacul Piteasca.

Cadrul natural include paduri valoroase (ramasite ale Codrilor Vlasiei) si Lacul Pasarea, cu potential
pentru ecoturism si recreere. Proximitatea siturilor Natura 2000 (Lacul si Padurea Cernica) adauga
valoare. Patrimoniul cultural-istoric cuprinde monumente precum Manastirea Pasarea, Schitul
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Ganeasa, bisericile mentionate si Conacul Cozieni, majoritatea in stare buna de conservare. Traditiile
locale si gastronomia (peste, legume, miere, trandafiri de dulceatd) sunt resurse imateriale
importante.

Analiza SWOT a relevat urmatoarele:

e Puncte Tari: Pozitia geografica strategica, cadrul natural si patrimoniul cultural-religios,
investitii incipiente Tn turism, sprijin strategic national/regional.

e Puncte Slabe: Notorietate redusa, infrastructura locala partial deficitara, capacitate de cazare
si servicii reduse, potential limitat la anumite nise, lipsa infrastructurii turistice de baza.

e Oportunitati: Accesarea fondurilor europene/nationale, cresterea cererii pentru turism de
proximitate, parteneriate, valorificarea statutului de zona metropolitand, implicarea
comunitatii.

e Amenintari: Dezvoltare imobiliard necontrolatd, concurenta altor destinatii, lipsa personalului
calificat, impacturi negative asupra mediului, capacitate administrativa locala limitata.

e Principalele tipuri de turism cu potential identificate sunt: rural si agroturism, ecoturism si
turism activ/de natura, cultural si istoric, de weekend si de proximitate, de tranzit si sportiv/de
agrement.

3. Directii Strategice si Plan de Actiune

Viziunea de dezvoltare turistica pentru Ganeasa este: "Ganeasa va deveni o destinatie atractiva si
sustenabila pentru turism rural, ecologic si cultural, recunoscuta in regiunea Bucuresti-lifov pentru
autenticitatea experientelor oferite, calitatea serviciilor si cadrul natural si istoric valoros, contribuind
activ la bunastarea comunitatii locale si la dezvoltarea economica echilibrata si durabila a comunei."

Obiectivele strategice pe termen mediu si lung (orizont PUG) vizeaza:

1. Dezvoltarea si diversificarea ofertei turistice locale (tinta: min. 5 produse noi in 5 ani).

2. Tmbunétatirea infrastructurii generale si specifice (tintd: acces modernizat la obiective,
crestere capacitate cazare cu 50% in 5 ani).

3. Cresterea vizibilitatii si atractivitatii comunei (tinta: crestere nr. vizitatori cu 30% in 5 ani).
4. Dezvoltarea capitalului uman si a competentelor (tinta: min. 20 persoane calificate in 5 ani).
5. Promovarea unui turism responsabil si durabil.

Propunerile de dezvoltare includ crearea de trasee tematice (cultural-istoric “Pe urmele istoriei din
Codrii Vlasiei”, ecoturistic “Descopera Padurea Ganeasa si Lacul Pasarea”, agroturistic “Gustul autentic
din Ganeasa”), pachete integrate, sprijinirea unitatilor de cazare si alimentatie, organizarea de
evenimente (Festivalul “Zilele Gdneasa”), si crearea unui brand turistic local. Marketingul se va axa pe
o platforma online integratd, colaborarea cu agentii, participarea la targuri si materiale promotionale
de calitate. Dezvoltarea infrastructurii de suport vizeaza modernizarea accesului, parcari, un Centru
de Informare Turistica (CIT), grupuri sanitare, extinderea utilitatilor si semnalistica turistica.
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Planul de actiune prioritizeaza proiecte precum:
¢ CIT Ganeasa (2025-2027).

e Amenajarea si marcarea Traseelor Turistice Tematice , Circuitul Codrii Vldsiei — Ganeasa” (2025-
2026).

¢ Organizarea Festivalului Anual ,Zilele Ganeasa — Traditie si Natura” (editie pilot 2026).

¢ Dezvoltarea unui Punct Gastronomic Local si Piata de Produse Traditionale (2025-2026).

e Studiu de Fezabilitate pentru Restaurarea Morii Domnesti si Muzeu al Satului (2026-2028).
e Amenajarea unui Eco-camping ,,La Fantana Pustnicului” (SF 2027, executie 2028).

¢ Implementarea unui Sistem Integrat de Semnalistica Turistica (2025-2026).

Sursele de finantare potentiale includ fonduri europene (Programul Regional Bl, PNDR/PAC), fonduri
nationale (Ministerul Turismului, PNRR), bugete locale si judetene, credite si parteneriate public-
privat. Implementarea necesita implicarea Primariei, CJ lIfov, ADR BI, agentilor economici, asociatiilor
de promovare si comunitatii locale. Calendarul de implementare este etapizat (2025-2026:
consolidare baze; 2027-2028: expansiune oferta; 2029-2030+: maturizare destinatie). Un sistem de
monitorizare bazat pe KPl-uri (volum, economici, sociali, de mediu, marketing) va asigura
implementarea eficienta.

4. Concluzii si Recomandari Finale

Studiul confirma un potential turistic cert, dar subvalorificat, pentru Comuna Ganeasa. Pentru a
transpune acest potential in dezvoltare teritoriala coerentd, concluziile analizei trebuie
operationalizate in cadrul Planului Urbanistic General (PUG) prin reglementari clare. Recomandarile
generale vizeaza adoptarea unei viziuni strategice, crearea unui parteneriat local, alocarea de resurse
si focalizarea pe turism durabil.

in mod specific, pentru PUG, se recomanda:

e Crearea unei subzone functionale dedicate turismului si agrementului (ZT): Se propune
delimitarea unei subzone functionale "ZT - Agrement si turism" care sa includa malurile Lacului
Pasdrea, coridoarele adiacente Padurii Pustnicul si Pddurii Gineasa. in cadrul acestei zone,
regulamentul local de urbanism (RLU) va permite cu prioritate constructii si amenajari
destinate agrementului (pontoane, observatoare, centre de inchiriere echipament sportiv),
unitati de cazare de tip eco-camping/glamping si servicii conexe, cu un regim de construire
care sa respecte cadrul natural (regim de indltime redus, materiale naturale, indicatori
urbanistici restrictivi).

¢ Instituirea de zone de protectie (ZP) pentru patrimoniu: Se impune definirea unor "ZP - Zone
protejate" in jurul monumentelor istorice (Manastirea Pasarea, bisericile din Moara
Domneasca si Piteasca, Conacul Cozieni) si a coridoarelor ecologice de-a lungul raului Pasarea.
n aceste zone, RLU va institui restrictii severe de construire, va impune avize suplimentare de
la autoritatile de culturda/mediu si va reglementa strict materialele, culorile si volumetria
constructiilor noi sau a interventiilor asupra fondului existent, pentru a proteja valoarea
istorica si peisagistica.
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¢ |dentificarea zonelor de reconversie functionala (ZRC): Se recomanda identificarea in cadrul
PUG a unor "zone de reconversie functionald" pentru foste unitati agricole sau terenuri
subutilizate, situate Tn proximitatea punctelor de interes, unde se va incuraja transformarea
acestora in pensiuni agroturistice, puncte gastronomice locale sau centre mestesugaresti. RLU
va oferi un cadru flexibil pentru aceste reconversii, conditionat de pastrarea caracterului rural
si de integrarea n peisaj.

Prin implementarea acestor masuri concrete in PUG, Ganeasa poate deveni o destinatie matura,
contribuind la economia locala si la dezvoltarea durabild a regiunii Bucuresti-lifov, cu conditia unui
angajament sustinut si a unei implementari coerente a strategiei propuse.
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Studiu privind Valorificarea Potentialului Turistic

CAPITOLUL 1: INTRODUCERE

1.1. Contextul General al Studiului

1.1.1. Importanta turismului pentru dezvoltarea locala durabila in context periurban.

Turismul, in special Tn zonele periurbane aflate in proximitatea marilor aglomerari urbane precum
Bucurestiul, reprezinta un motor important pentru dezvoltarea locala durabild. Acesta poate genera
venituri suplimentare pentru comunitate, crea noi locuri de munca, stimula conservarea patrimoniului
natural si cultural si imbunatati calitatea vietii locuitorilor. O abordare strategica a dezvoltarii turistice
poate contribui la diversificarea economica, la reducerea presiunii antropice asupra resurselor si la
cresterea atractivitatii generale a unei localitati. Dezvoltarea turismului in comune precum Ganeasa
poate oferi alternative la activitatile economice traditionale si poate contribui la fixarea populatiei
tinere in mediul rural, prin crearea de oportunitati antreprenoriale si de angajare.

1.1.2. Prezentarea generala a Comunei Ganeasa si a localitatilor componente (Cozieni, Moara
Domneasca, Piteasca, Sindrilita) — localizare, specific administrativ.

Comuna Ganeasa, avand codul SIRUTA 103130, este o unitate administrativ-teritoriala situata in
partea de est a judetului lifov, la o distanta de aproximativ 15 km nord-est de centrul municipiului
Bucuresti. Se invecineaza cu comuna Petrachioaia (la nord), comuna Afumati (la nord-vest), orasul
Pantelimon (la vest si sud-vest), comuna Branesti (la sud) si judetul lalomita (la est). Comuna este parte
integranta a regiunii de dezvoltare Bucuresti-lifov. Suprafata totald a comunei este de 4.641 ha (46
km?2), iar populatia la 1 ianuarie 2024 era de 5.602 locuitori. Comuna este alcatuita din satele: Gdneasa
(satul de resedinta), Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita. Din punct de vedere
administrativ, comuna Ganeasa este condusa de un primar, domnul Raul-Gabriel Niculae (PNL), si de
un consiliu local format din 15 consilieri (9 PNL, 6 PSD).

1.1.3. Integrarea studiului in procesul de elaborare/actualizare a Planului Urbanistic General al
Comunei Ganeasa.

Prezentul studiu privind valorificarea potentialului turistic reprezinta o componenta esentiala si un
studiu de fundamentare distinct in procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) al
Comunei Ganeasa, demers finantat prin Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR). Concluziile
si propunerile strategice formulate in cadrul acestui studiu vor fundamenta in mod direct deciziile
privind zonificarea functionala a teritoriului, reglementarile urbanistice specifice zonelor cu potential
turistic, directiile de dezvoltare a infrastructurii de suport (transport, utilitati, agrement) si alocarea
resurselor necesare pentru stimularea si dezvoltarea durabild a sectorului turistic. Astfel, studiul
asigurd o abordare integrata si coerenta a componentei turistice in cadrul viziunii generale de
dezvoltare a comunei. PUG-ul anterior al comunei a fost aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.
18/2001, iar valabilitatea sa a fost prelungita ulterior prin Hotararea Consiliului Local nr. 24/2018.

1.1.4. Corelarea cu documente strategice relevante (Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov, Planul
de Dezvoltare Regionala Bucuresti-lifov, Planul de Mobilitate Urbana Durabila, Strategia Nationala
pentru Dezvoltarea Turismului).
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Elaborarea prezentului studiu si propunerile formulate se coreleaza in mod direct si explicit cu
prevederile documentelor strategice de rang superior, relevante pentru dezvoltarea turistica si
teritoriald. Printre acestea se numara: Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov pentru perioada 2021-
2030, Planul de Dezvoltare Regionala Bucuresti-llfov 2021-2027, Planul de Mobilitate Urbana Durabila
pentru Regiunea Bucuresti-lifov (2016-2030) si Strategia Nationala pentru Dezvoltarea Turismului
2023-2035. Aceasta corelare este esentiala pentru a asigura alinierea propunerilor locale cu directiile
de dezvoltare la nivel regional si national, pentru a identifica sinergiile posibile si pentru a maximiza
sansele de accesare a oportunitatilor de finantare pentru proiectele de dezvoltare turistica.

1.2. Justificarea Necesitatii Studiului

1.2.1. Identificarea nevoii de diversificare economica si de creare de noi oportunitati la nivel local.

Comuna Ganeasa, cu o0 economie bazata in principal pe agricultura, industrie nepoluanta, piscicultura
si servicii Tn dezvoltare, necesita o diversificare a activitatilor economice pentru a asigura o dezvoltare
sustenabila pe termen lung si pentru a crea noi locuri de munca pentru locuitorii sai. Turismul, prin
specificul sau, poate reprezenta o alternativa viabild si un sector complementar celor existente,
valorificand resursele locale naturale si antropice si contribuind la cresterea veniturilor la bugetul local
si Tn gospodariile individuale.

1.2.2. Potentialul nevalorificat al resurselor naturale si antropice din comuna.

Comuna dispune de un potential natural semnificativ, incluzand paduri precum Eforie, Pustnicul,
Cojasca si Ganeasa, ape curgatoare (raul Pasarea) si lacuri (Lacul Pasarea), precum si un patrimoniu
antropic valoros, cu monumente istorice precum Biserica ,,Sf. Nicolae” (cod LMI IF-lI-m-B-15297) din
Moara Domneasca, Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” (cod LMI IF-1l-m-B-15305) din Piteasca, si
Conacul Podgoreanu din Cozieni, restaurat Tn 2023 si avand o suprafata de 6.300 mp [diverse surse].
Aceste resurse sunt in prezent insuficient valorificate din punct de vedere turistic, iar un studiu dedicat
poate identifica modalitatile optime de integrare a acestora intr-o oferta turistica coerenta si atractiva.

1.2.3. Cererea crescanda pentru turism de proximitate si experiente autentice in zona metropolitana
a Bucurestiului.

Proximitatea fata de Bucuresti, la doar 15 km, reprezinta un avantaj major in contextul actual al pietei
turistice. Se constata o cerere tot mai mare din partea locuitorilor capitalei si ai zonei metropolitane
pentru destinatii de weekend, pentru turism rural, ecoturism si pentru experiente autentice, care sa
ofere o evadare din aglomeratia urbana. Comuna Ganeasa, prin specificul sau natural si cultural, poate
raspunde acestei cereri prin dezvoltarea unor produse turistice adaptate, axate pe relaxare, recreere
in natura si descoperirea traditiilor locale.

1.3. Scopul si Obiectivele Studiului

1.3.1. Scopul principal:

Identificarea, evaluarea si propunerea de directii strategice fezabile si sustenabile pentru valorificarea
eficienta si durabila a potentialului turistic al Comunei Ganeasa, in vederea cresterii atractivitatii locale
si a contributiei sectorului turistic la dezvoltarea socio-economica a comunitatii.
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1.3.2. Obiective specifice:
Analiza detaliata si critica a resurselor turistice naturale si antropice existente pe teritoriul comunei si
in proximitatea imediata.

e Identificarea si prioritizarea formelor de turism pretabile pentru dezvoltare in Comuna
Ganeasa, in acord cu specificul local si cu tendintele pietei.

e Evaluareainfrastructurii generale si specifice turismului existente (cai de acces, utilitati, unitati
de cazare si alimentatie, facilitati de agrement) si identificarea nevoilor de dezvoltare si
modernizare.

e Analiza cererii turistice potentiale, a segmentelor de piata tinta si a concurentei din regiune.

e Formularea unei viziuni clare si a unor obiective strategice pe termen mediu si lung pentru
dezvoltarea turistica integrata si durabila a comunei.

e Propunerea unui portofoliu de proiecte si masuri concrete, prioritizate si fezabile, pentru
stimularea si dezvoltarea sectorului turistic.

e Stabilirea unui cadru metodologic pentru monitorizarea si evaluarea periodica a
implementarii strategiei de dezvoltare turistica si a impactului acesteia asupra comunitatii si
mediului.

1.4. Metodologia de Cercetare si Elaborare a Studiului

1.4.1. Colectarea si analiza datelor (surse primare si secundare — documente oficiale, statistici, studii
anterioare, harti, observatii de teren, interviuri cu actori locali, consultari publice).

Cercetarea se bazeazd pe o analizd exhaustiva a surselor de date secundare relevante, precum
documentatii de urbanism anterioare, studii de fundamentare judetene, date statistice de la INS,
ONRC si ANCPI, documente strategice de la nivel local, judetean, regional si national, baze de date
oficiale, publicatii de specialitate, articole stiintifice si harti tematice. Colectarea de date primare va
implica vizite de documentare in teren pentru observarea directa a resurselor si a starii infrastructurii,
precum si realizarea de interviuri structurate si semi-structurate cu reprezentanti ai administratiei
publice locale, potentiali agenti economici din sectorul turistic, lideri de opinie si membri ai comunitatii
locale.

1.4.2. Utilizarea instrumentelor GIS pentru analiza spatiala a resurselor si a infrastructurii.

Se vor utiliza pe larg Sistemele Informatice Geografice (GIS) pentru colectarea, gestionarea, analiza si
vizualizarea datelor cu referinta spatiala. Vor fi create straturi tematice GIS pentru resursele turistice
naturale si antropice, infrastructura de transport si edilitara, unitatile de cazare si alimentatie, zonele
de risc, ariile protejate si alte elemente relevante. Analiza GIS va permite identificarea distributiei
spatiale a resurselor, evaluarea accesibilitatii, modelarea unor trasee turistice optime si vizualizarea
propunerilor de dezvoltare.
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1.4.3. Aplicarea analizei SWOT pentru evaluarea potentialului turistic.

Se va realiza o analiza SWOT (Strengths/Puncte Tari, Weaknesses/Puncte Slabe,
Opportunities/Oportunitati, Threats/Amenintari) detaliata si riguroasa pentru a evalua in mod
structurat potentialul turistic al comunei Ganeasa. Aceasta analiza va contribui la identificarea
factorilor critici de succes, a vulnerabilitatilor si a principalelor directii strategice de actiune.

1.4.4. Dezvoltarea de scenarii de dezvoltare turistica.

Pe baza analizei resurselor, a cererii potentiale si a concluziilor analizei SWOT, se vor contura 2-3
scenarii alternative de dezvoltare turisticd pentru Comuna Ganeasa (de exemplu: un scenariu
conservator axat pe valorificarea prudenta a resurselor existente, un scenariu moderat cu dezvoltare
etapizata a unor produse noi si un scenariu ambitios orientat spre atragerea de investitii majore).
Pentru fiecare scenariu se vor evalua impactul socio-economic si de mediu, fezabilitatea implementarii
si riscurile asociate.

e w A

1.4.5. Abordarea participativa in formularea propunerilor.

Pe tot parcursul elaborarii studiului, se va asigura o abordare participativa, prin implicarea activa a
actorilor locali relevanti: administratia publica locala, consilierii locali, reprezentanti ai mediului de
afaceri (actuali si potentiali investitori in turism), organizatii neguvernamentale, institutii de cultura si
educatie, lideri comunitari si cetateni. Se vor organiza consultari publice, focus-grupuri si ateliere de
lucru tematice pentru a culege opinii, a valida propuneri si a asigura un grad inalt de acceptare si
sustenabilitate a strategiei de dezvoltare turistica.
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CAPITOLUL 2: ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE A COMUNEI GANEASA SI A LOCALITATILOR
COMPONENTE

2.1. Cadrul Geografic si Administrativ

2.1.1. Localizare, limite administrative, suprafata.

Comuna Ganeasa este situata Tn Campia Vlasiei, o subdiviziune a Campiei Romane, in partea de vest a
Campiei Baraganului [Sursa: Condeie llIfovene, 2013]. Relieful este predominant de campie tabulara,
neteda, cu o altitudine medie de 70-80 de metri si 0 panta generala sub 2%. Suprafata totala a unitatii
administrativ-teritoriale este de 4.641 ha. Limitele administrative ale comunei sunt: la nord cu comuna
Petrachioaia, la nord-vest cu comuna Afumati, la vest si sud-vest cu orasul Pantelimon, la sud cu
comuna Branesti, iar la est cu judetul lalomita.

2.1.2. Relatia cu unitatile administrativ-teritoriale invecinate si cu polul de crestere Bucuresti.

Ganeasa este o localitate periurbana, parte a zonei metropolitane extinse a Bucurestiului, situata la
aproximativ 15 km nord-est de centrul capitalei. Aceastd proximitate genereaza atat oportunitati,
precum accesul la o piata turistica extinsa si la infrastructura regionala, cat si provocari, cum ar fi
presiunea imobiliara crescuta si congestia traficului pe arterele de legatura.

2.1.3. Caracteristicile reliefului, climei si hidrografiei relevante pentru turism (ex. Campia Vlasiei,
vaile raurilor Pasarea, Piteasca, Sindrilita).

Relieful de campie este favorabil dezvoltarii infrastructurii si activitatilor recreative extensive, precum
cicloturismul si drumetiile. Clima temperat-continentald, caracterizata prin veri calduroase si ierni
friguroase, influenteaza sezonalitatea anumitor activitati turistice, concentrandu-le in perioadele de
primdvara-toamna. Reteaua hidrografica, formata din raul Pasarea si afluentii sai (Piteasca, Sindrila),
impreunad cu Lacul Pasarea, format prin zagazuire in proximitatea padurilor Cernica si Pustnicu, ofera
un potential considerabil pentru agrement nautic, pescuit sportiv si ecoturism.

2.2. Analiza Socio-Demografica

2.2.1. Populatia actuala, structura pe varste, sexe, etnii, nivel de educatie.

Conform datelor Institutului National de Statistica, populatia dupa domiciliu a comunei la 1 iulie 2024
era de 5.602 locuitori. Structura pe grupe de varsta la 1 ianuarie 2023 releva o populatie tanara si
activa, cu 70,42% dintre locuitori avand sub 49 de ani, iar grupa de varsta 0-9 ani reprezentand 13,51%
din total. Grupa de varsta 40-49 ani detine cea mai mare pondere (16,27%). Distributia pe sexe este
echilibratd, cu 2.801 barbati (49,98%) si 2.801 femei (50,02%). Conform datelor Recensamantului
Populatiei si Locuintelor din 2021, structura etnicd este majoritar romana (76,8%), cu o comunitate
importanta de romi (8,81%). Datele detaliate privind nivelul de educatie al populatiei la nivel de UAT
nu sunt disponibile public la momentul elaborarii acestui studiu.

2.2.2. Evolutia demografica si prognoze; fenomenul de suburbanizare.

in deceniul 2011-2021, populatia comunei a inregistrat o crestere de 8,85%, de la 4.963 la 5.402
locuitori [Sursa: INS, Recensaminte 2011, 2021]. Aceastad dinamica pozitiva confirma un proces activ
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de suburbanizare, alimentat de proximitatea fata de Bucuresti si de dezvoltarea de noi ansambluri
rezidentiale, fenomen care se anticipeaza a continua pe termen mediu.

2.2.3. Implicatii pentru piata muncii si cererea de servicii turistice.
Populatia tanara si activa reprezinta o resursa importanta pentru forta de munca in sectorul turistic,
iar afluxul de noi rezidenti, adesea cu venituri peste medie, poate genera o cerere crescuta pentru

servicii locale de agrement si recreere. La data de 30 noiembrie 2024, numarul somerilor inregistrati
in comuna era de 78 de persoane.

2.3. Situatia Economica Actuala

2.3.1. Structura economica a comunei (agricultura, servicii, industrie usoara/logistica).

Economia comunei Ganeasa este diversificatd, avand ca piloni principali agricultura, industria
nepoluanta si piscicultura. Proximitatea fata de DN2 favorizeaza dezvoltarea serviciilor si a unitatilor
de productie si logistica de mici dimensiuni. Conform datelor de la Registrul Comertului, in anul fiscal
2023, Tn comuna activau 62 de firme cu bilant depus, care insumau 98 de angajati, o cifra de afaceri
totala de 22.453.605 RON si un profit net de 4.516.113 RON.

2.3.2. Principalii agenti economici si sectoarele cu potential de crestere.

Cei mai importanti agenti economici locali, pe baza cifrei de afaceri din 2023, sunt A & G SELLING
SOLUTIONS SRL (4.407.953 RON) si HAPPY ADVISOR MANAGEMENT SRL (2.116.108 RON). Sectorul
serviciilor, industria nepoluanta (in special productia de energie regenerabila, prin proiectul unei
centrale fotovoltaice de 6,25 MWp cu stocare de 1,44 MWh) si turismul (in special agroturismul)
prezinta cel mai mare potential de crestere.

2.3.3. Nivelul de dezvoltare antreprenorial3; rata somajului.

Nivelul de dezvoltare antreprenoriald este in crestere, numarul firmelor active majorandu-se de la 35
in 2018 la 62 in 2023. Rata somajului la nivel local (noiembrie 2024) corespundea unui numar de 78
someri inregistrati [Sursa: AJPIS lIfov].

2.4. Infrastructura Generala si Specifica Turismului

2.4.1. Infrastructura de transport:

Reteaua rutiera (DN2, DJ100, DJ300, drumuri comunale), starea tehnicad, accesibilitatea; transportul
public (rute STB: R403, R417, R457), frecventa, calitatea serviciilor.

Comuna este traversatd de DN2 (E85) in satul Sindrilita (profil 10-12m) si deservitd de drumurile
judetene DJ100 (Cozieni, Ganeasa - Afumati, profil ~7m) si DJ300 (Moara Domneascd, Ganeasa,
Cozieni - Centura Capitalei, profil ~6,5m). Reteaua este completata de DC29 (profil ~5-5,5m). Starea
drumurilor nationale si judetene este buna (asfaltate), dar acestea sunt adesea subdimensionate
pentru volumul de trafic. Drumurile comunale sunt partial asfaltate. Transportul public este asigurat
de cel putin trei linii STB (R403, R417, R457), in baza unui contract pe 10 ani demarat in 2021. Un
proiect de sens giratoriu pe DN2 in Sindrilita este prevazut a fi finantat prin PNRR, gestionat de CNAIR.
Pistele de biciclete sunt inexistente la momentul actual.

18

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

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

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

J U D ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov
’ Studiu privind Valorificarea Potentialului Turistic



ACUM,AlCI,
DOAR iMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

COMUNA GANEASA VECO

2.4.2. Infrastructura tehnico-edilitara: gradul de acoperire cu retele de apa, canalizare, gaze
naturale, energie electrica, telecomunicatii (fibra optica).

Comuna beneficiaza de retea de apa curenta, cu o acoperire estimata la 80%. Reteaua de canalizare
este deficitara, dar se afla in curs de extindere printr-un proiect regional major, cu o valoare de
245.065.894,30 lei fara TVA, care vizeaza extinderea retelelor de apa si canalizare Tn Ganeasa si
Afumati. Reteaua de gaze naturale este in curs de extindere, fiind necesari peste 20 km noi de retea.
Acoperirea cu energie electrica este de aproximativ 97%. Exista proiecte pentru dezvoltarea productiei
de energie fotovoltaica si pentru instalarea de statii de incarcare pentru vehicule electrice. Retelele
de telefonie si fibra optica sunt disponibile in majoritatea zonelor locuite.

2.4.3. Infrastructura de cazare si alimentatie publica existenta (pensiuni, restaurante etc.).

Infrastructura de cazare include unitati clasificate precum Mercure Conacul Cozieni Resort & Spa (4
stele, 24 de camere) si Pensiunea Patrick (3 margarete, 10 camere), alaturi de alte cateva unitati de
mici dimensiuni, capacitatea totala fiind estimata la 80-100 de locuri. Oferta de alimentatie publica
este limitatd, concentrandu-se in jurul restaurantului conacului si a unor mici terase si magazine locale.

2.4.4. Dotari publice relevante pentru turism (centre culturale, baze sportive, spatii de agrement).
Comuna dispune de 2 camine culturale, 2 biblioteci (dintre care una publica), 5 scoli si 5 gradinite. Ca
spatii de agrement, se remarca zona de picnic amenajata in Padurea Pustnicul ("Zahana Pustnicul") si

potentialul pentru trasee nemarcate de drumetie si ciclism. Autoritatea locala are in vedere un proiect
de amenajare a unei baze de agrement pe malul lacului din satul Piteasca.

2.5. Cadrul Natural si de Mediu — Potential si Constrangeri

2.5.1. Resurse naturale:

Paduri (Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa — parte din Codrii Vlasiei), ape (rauri, lacuri), peisaje
specifice.

Comuna Ganeasa detine un patrimoniu natural valoros, incluzand padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca
si Ganeasa, care sunt ramasite ale vechilor Codri ai Vlasiei [Sursa: Condeie llfovene, 2013]. Reteaua
hidrografica este formata din raul Pasarea si afluentii sdi, precum si lacurile Pasarea si Pustnicul,
oferind un peisaj specific Campiei Vlasiei.

2.5.2. Arii naturale protejate in proximitate (ex. Lacul si Padurea Cernica — sit Natura 2000) si
potentialul lor de atractie.

invecinarea la sud cu doud situri Natura 2000, Lacul si Pidurea Cernica, creste valoarea ecologicd a
zonei. Desi Ganeasa nu se suprapune direct cu situl Gradistea-Caldarusani-Dridu, proximitatea poate
fi valorificata prin crearea de circuite ecoturistice extinse.

2.5.3. Calitatea factorilor de mediu (aer, apa, sol) si nivelul de zgomot.

Conform rapoartelor anuale ale APM lIfov, calitatea aerului este in general buna, dar cu posibile
depasiri punctuale pentru particulele n suspensie (PM10, PM2.5). Calitatea apei de suprafata necesita
monitorizare constanta pentru a asigura siguranta activitatilor de pescuit si agrement. Solurile sunt
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predominant cernoziomuri fertile, favorabile agriculturii. Nivelul de zgomot este probabil ridicat in
proximitatea DN2.

2.5.4. Riscuri naturale (inundatii pe raul Pasarea/Sindrilita, seismicitate) si impactul lor asupra
dezvoltarii turistice.

Conform hartilor de hazard la inundatii publicate de ANAR, exista un risc de inundatii pe terenurile
agricole joase de-a lungul raului Pasarea. Riscul seismic, conform codului de proiectare P100,
corespunde unei acceleratii a terenului pentru proiectare (ag) de 0,2g. Aceste riscuri trebuie integrate
in planificarea oricaror dezvoltari turistice, in special a infrastructurii de cazare.

2.6. Patrimoniul Cultural-Istoric

2.6.1. Inventarierea si analiza monumentelor istorice (Biserica ,,Sf. Nicolae” Moara Domneasc3,
Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” Piteasca).

Comuna detine doud monumente istorice clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI):

e Biserica ,Sf. Nicolae” din Moara Domneascd (cod LMI IF-ll-m-B-15297), datata 1817 si
modificata in 1909.

e Biserica, Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (cod LMI IF-1l-m-B-15305), datata in a doua
jumatate a secolului al XIX-lea (cca. 1849).

Ambele sunt considerate in stare buna de conservare, beneficiind de interventii recente sau fiind in
curs de avizare pentru restaurare.

2.6.2. Cladiri si ansambluri cu valoare arhitecturala (Conacul Cozieni).

Conacul I.D. Podgoreanu din Cozieni (1910), recent restaurat (2022-2023) si transformat in Mercure
Conacul Cozieni Resort & Spa, reprezinta un punct de atractie major, avand un parc de 9.000 mp. O
alta cladire de valoare este Biserica “Intrarea in Biserica a Maicii Domnului” din Ganeasa, cu pisania
datatd intre anii 1859-1869.

2.6.3. Traditii, mestesuguri, obiceiuri locale, evenimente culturale si gastronomie specifica.

Istoria multietnica a satului Ganeasa a lasat o amprenta culturala specifica. Mestesugurile traditionale
(Tmpletituri, prelucrarea lemnului) sunt pe cale de disparitie, dar pot fi revitalizate. Evenimentele
locale precum Ziua Comunei, targul de toamna si hramurile bisericilor constituie puncte de atractie
sezoniere. Gastronomia se remarca prin produse locale precum pestele proaspat, legumele, mierea,
branzeturile si dulceata de trandafiri (specifica zonei Moara Domneasca).

2.6.4. Starea de conservare a patrimoniului si potentialul de valorificare turistica.

Principalele monumente istorice se afla intr-o stare buna de conservare. Potentialul de valorificare
turistica este ridicat, in special pentru ansamblul format de Conacul Cozieni, Manastirea Pasarea (un
obiectiv emblematic al secolului al XIX-lea, cu un valoros muzeu de arta bisericeasca) si Schitul
Ganeasa (stil neobrancovenesc, 1995-1999).
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2.7. Cadrul Legal si Strategic Relevant pentru Dezvoltarea Turistica

2.7.1. Prevederile PUG-ului existent al Comunei Ganeasa referitoare la turism.

PUG-ul anterior, aprobat prin HCL nr. 18/2001 si a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr.
24/2018, nu contine prevederi specifice explicite pentru dezvoltarea turismului, acesta nefiind
considerat o functiune prioritara la momentul elaborarii. Zonele cu potential turistic actual (malurile
lacurilor, proximitatea padurilor) erau incadrate la acea data preponderent in categorii functionale

xn

precum "zona agricold" sau "spatii verzi", fara reglementari specifice care sa incurajeze investitiile in

turism.

2.7.2. Strategia de Dezvoltare a Judetului lifov 2020-2030 — obiective si prioritati relevante pentru
turismul in Ganeasa.

Strategia judeteana pentru orizontul 2030 include directii strategice privind dezvoltarea turismului in
zona metropolitana si valorificarea patrimoniului natural si cultural local, oferind un cadru de sustinere
pentru initiativele din Ganeasa.

2.7.3. Planul de Dezvoltare Regionala Bucuresti-lifov 2021-2027 — oportunitati de finantare.

PDR Bucuresti-llifov 2021-2027 ofera axe de finantare prioritare pentru proiecte de dezvoltare a
infrastructurii turistice, conservarea si valorificarea patrimoniului, precum si pentru promovarea
turismului rural si ecologic, reprezentand o sursa majora de finantare pentru proiectele propuse in
acest studiu.

2.7.4. Planul de Mobilitate Urbana Durabila Bucuresti-lifov — implicatii pentru accesibilitate si
transport turistic.

PMUD (2016-2030), care include si Comuna Ganeasa, are implicatii directe asupra accesibilitatii rutiere
si a calitatii transportului public, factori esentiali pentru dezvoltarea unui turism accesibil si durabil.

2.7.5. Strategia Nationala pentru Dezvoltarea Turismului 2023-2035 - principii si directii generale.

Strategia Nationala ofera cadrul conceptual si principiile pentru dezvoltarea durabild a turismului n
Romania, pe care toate propunerile la nivel local trebuie sa le respecte si sa le integreze.

2.7.6. Alte reglementari specifice (arii protejate, monumente istorice etc.).

Legislatia specifica privind protectia monumentelor istorice (Legea nr. 422/2001) si regimul ariilor
naturale protejate (OUG nr. 57/2007) va influenta direct si va conditiona posibilitatile de dezvoltare
turistica in zonele de protectie aferente obiectivelor clasate si in proximitatea siturilor Natura 2000.
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CAPITOLUL 3: IDENTIFICAREA S| EVALUAREA POTENTIALULUI TURISTIC AL COMUNEI GANEASA

Acest capitol 1si propune sa identifice si sa evalueze in mod detaliat potentialul turistic al comunei
Ganeasa, pornind de la resursele naturale si antropice existente si de la contextul socio-economic si
geografic prezentat in capitolele anterioare. Analiza vizeaza conturarea principalelor tipuri de turism
pretabile pentru dezvoltare, o inventariere criticd a resurselor si o evaluare SWOT (Puncte Tari, Puncte
Slabe, Oportunitati, Amenintari) a sectorului turistic local. Concluziile acestei analize vor fundamenta
direct propunerile de reglementare urbanistica din cadrul Planului Urbanistic General, asigurand
transpunerea potentialului identificat in masuri concrete de dezvoltare teritoriala.

3.1. Tipuri de Turism cu Potential de Dezvoltare in Comuna Ganeasa

Pe baza caracteristicilor comunei Ganeasa, se contureaza mai multe tipuri de turism care ar putea fi
dezvoltate sinergic, contribuind la o oferta turistica diversificata si adaptata cererii actuale:

3.1.1. Turism rural si agroturism

Comuna Ganeasa, prin specificul sdu predominant rural, caracterizat de o pondere importanta a
terenurilor agricole (aproximativ 3.532 ha) si de traditii legate de agricultura, pescuit si apicultura,
dispune de un potential semnificativ pentru dezvoltarea turismului rural si a agroturismului.

Acest tip de turism poate contribui la diversificarea economiei locale si la valorificarea resurselor
existente, prin urmatoarele directii de dezvoltare:

e cazarea turistilor in gospodarii traditionale amenajate sau n pensiuni agroturistice, oferind
experiente autentice de viata ruralg;

e valorificarea produselor agricole locale (legume, fructe, miere, brdnzeturi, peste) prin
organizarea de degustari, targuri de producatori locali sau prin includerea acestora in
meniurile unitatilor de alimentatie publicd; un exemplu relevant il reprezinta potentiala
reconversie a Conacului Podgoreanu intr-o unitate de procesare si degustare de produse
vitivinicole;

e organizarea de ateliere demonstrative sau participative pentru mestesuguri traditionale (de
exemplu mpletituri, prelucrarea lemnului), chiar daca acestea sunt in prezent pe cale de
disparitie;
vizitarea unor ferme functionale, existente sau nou create, care sa permita interactiunea
directa cu animalele si cu activitatile agricole specifice zonei.

Pentru sustinerea acestui tip de dezvoltare, se recomanda ca Planul Urbanistic General sa prevada
unitati teritoriale de referinta (UTR) adecvate in zonele cu caracter rural bine conservat, care sa
permita realizarea de pensiuni agroturistice in conditii controlate. Acestea vor respecta un regim de
fndltime redus (maximum P+1+M), indicatori urbanistici restrictivi (POT maxim 15-20%) si
conditionarea utilizarii unor materiale de constructie compatibile cu specificul rural traditional.

3.1.2. Ecoturism si turism activ/de natura

Cadrul natural valoros al comunei Ganeasa, caracterizat prin prezenta padurilor Eforie, Pustnicul,
Cojasca si Ganeasa, precum si prin reteaua hidrografica reprezentata de raul Pasarea si de lacurile
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aferente, inclusiv Lacul Pasarea, ofera premise favorabile pentru dezvoltarea ecoturismului si a
turismului activ.

n acest context, pot fi avute in vedere urmatoarele directii de valorificare:

e amenajarea de trasee pentru drumetii si ciclism prin zonele forestiere si de-a lungul malurilor
apelor, insotite de panouri informative privind flora si fauna local3;

e organizarea de tururi ghidate pentru observarea pasarilor (birdwatching), in special in zona
Lacului Pasarea, care prezinta potential ca habitat pentru avifauna acvatica;

e dezvoltarea unor facilitati de agrement cu impact redus asupra mediului, precum pontoane
pentru pescuit sportiv, observatoare de fauna sau zone de picnic ecologice;

e promovarea activitatilor recreative non-motorizate pe luciile de apa, cum ar fi caiacul, canoea
sau hidrobicicletele.

Pentru sustinerea acestor activitati, Planul Urbanistic General va institui zone de protectie a peisajului
de-a lungul coridoarelor verzi, respectiv pe malurile apelor si in zona lizierei padurilor. Tn cadrul acestor
zone, Regulamentul Local de Urbanism va interzice realizarea constructiilor cu caracter permanent si
va permite exclusiv amenajari usoare, reversibile, destinate turismului activ si recreativ, cu
respectarea principiilor de protectie a mediului si a peisajului natural.

3.1.3. Turism cultural si istoric

Patrimoniul cultural-istoric al comunei Ganeasa, desi nu foarte extins, are o valoare semnificativa si
poate constitui un factor de atractie pentru un segment important de turisti interesati de istorie,
culturd si spiritualitate. Tn acest sens, pot fi dezvoltate urméatoarele directii de valorificare:

e realizarea unor circuite de vizitare a monumentelor istorice, cu accent pe Biserica ,Sfantul
Nicolae” din Moara Domneasca (monument istoric, cod LMI IF-1l-m-B-15297), Biserica
,2Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca (monument istoric, cod LMI IF-ll-m-B-15305),
precum si pe Conacul I.D. Podgoreanu din Cozieni (construit in anul 1910, restaurat);

e dezvoltarea pelerinajelor si a turismului religios, prin includerea Manastirii Pasarea (obiectiv
emblematic, cod LMI IF-ll-a-B-15301) si a Schitului Ganeasa in trasee tematice;
participarea la evenimente culturale traditionale, precum hramurile bisericilor, Ziua Comunei
sau targurile de mestesugari;

e valorificarea istoriei locale prin vizitarea unor puncte de interes secundare si, eventual, prin
amenajarea unui mic muzeu satesc cu rol educativ si cultural.

Pentru protejarea si conservarea acestor resurse, Planul Urbanistic General va delimita zone de
protectie aferente fiecirui monument istoric, in conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001. Tn
interiorul acestor zone, Regulamentul Local de Urbanism va stabili reglementari stricte privind
interventiile asupra fondului construit, amenajarile exterioare si spatiile publice adiacente, astfel incat
sa fie asigurata conservarea valorii istorice si culturale a obiectivelor.
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3.1.4. Turism de weekend si de proximitate

Pozitia comunei Ganeasa, la doar 15 km (calcul GIS de la limita administrativa la Centura Bucuresti), o
face o destinatie ideald pentru turismul de weekend si excursiile de o zi. Acest segment de piata este
in continua crestere, locuitorii marilor orase cautand evadari rapide Tn natura si experiente autentice
in proximitatea domiciliului. Oferta turisticd a Ganeasa ar trebui sa se concentreze pe atragerea
acestui public prin:

e Pachete atractive de weekend (cazare, masa, activitati recreative).
e  Facilitati pentru familiile cu copii (locuri de joaca, interactiune cu animale, ateliere educative).
e Evenimente speciale organizate in weekend-uri (targuri, festivaluri, competitii sportive locale).

3.1.5. Turism de tranzit

Traversarea comunei de catre DN2(E85) genereaza un flux constant de trafic de tranzit. Desi
majoritatea calatorilor doar traverseaza comuna, o parte dintre acestia ar putea fi atrasi sa faca o
oprire daca ar exista o oferta specifica:

e Puncte de informare si vanzare a produselor locale traditionale amplasate strategic pe DN2
(In zona Sindrilita).

e Restaurante cu specific local si parcare pentru tranzit.
e Indicatoare turistice clare catre principalele obiective din comun3, vizibile de pe DN2.

PUG-ul poate reglementa aceste aspecte prin definirea unor zone functionale specifice pentru comert
si servicii de-a lungul DN2 (UTR-uri de tip CB/IS — Comert/Servicii), cu reguli clare privind amplasarea,
estetica constructiilor si amenajarea spatiilor publicitare, pentru a asigura o imagine coerenta si
atractiva.

3.1.6. Turism sportiv si de agrement
Dezvoltarea unor facilitati de agrement poate atrage turisti interesati de activitati sportive si
recreative:

e Amenajarea unor baze sportive (terenuri de fotbal, tenis, baschet) care sa poata fi inchiriate.

e Crearea unor facilitati de agrement pe malul lacurilor (pontoane, zone de plaja amenajate,
inchiriere echipament nautic).

e Potential pentru sporturi de aventura usoara (ex. trasee de mountain-bike, tiroliana in zonele
forestiere).

PUG-ul va facilita aceste dezvoltari prin delimitarea unor zone functionale dedicate sportului si
agrementului (ex. "Zona de Agrement - ZA" sau "Baze Sportive - BS") in cadrul RLU, cu indicatori
urbanistici si reguli de amenajare specifice, care sa permita o dezvoltare coerenta si integrata.

3.2. Analiza Detaliata a Resurselor Turistice Naturale

3.2.1. Peisajul specific Campiei Vlasiei.

Comuna Ganeasa se inscrie in peisajul caracteristic al Campiei Vlasiei, parte a Campiei Romane. Acest
peisaj, desi aparent monoton, ofera un cadru pitoresc si relativ neantropizat, cu un relief de campie
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tabulara neteda, atractiv pentru turistii in cdutare de liniste, aer curat si contact cu natura.
Remanentele Codrilor Vlasiei, sub forma padurilor existente, constituie elementul definitoriu si cel mai
valoros din punct de vedere peisagistic si ecologic [Condeie lIfovene, 2013].

3.2.2. Padurile din arealul comunei si din proximitate (potential pentru trasee tematice si recreere)

Padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa, ramasite ale vechilor Codri ai Vlasiei, insumeaza o
suprafata semnificativa de aproximativ 442 ha si reprezinta principala resursa naturald a comunei
pentru recreere si turism activ.

Aceste zone forestiere ofera oportunitati variate pentru:
e drumetii si plimbari in natura, pe poteci existente sau amenajate;
e cicloturism, pe trasee adaptate prin padure;

e observarea florei specifice (stejar, cer, frasin, tei, carpen) si a faunei locale (vulpe, iepure,
fazan, diverse specii de pasari).

Padurea Pustnicul, in special, este deja recunoscuta ca zona de agrement, beneficiind de o arie de
picnic amenajata (,,Zahana Pustnicului”).

Proximitatea fata de situl Natura 2000 Padurea Snagov poate fi valorificata prin dezvoltarea unor
coridoare ecologice si a unor trasee turistice extinse, cu respectarea regimului de protectie a mediului.

3.2.3. Reteaua hidrografica (raurile Pasarea, Piteasca, Sindrilita si lacurile aferente) — potential
pentru agrement nautic si pescuit sportiv

Raul Pasarea, impreuna cu afluentii sdi Piteasca si Sindrilita, formeaza o retea hidrografica importanta
care contribuie la modelarea peisajului local. Pe cursul raului Pasarea s-a format Lacul Pasarea
(Pustnicu), cu valoare ecologica si recreativa semnificativa.

Potentialul turistic si recreativ al acestor ape include:

e pescuit sportiv — lacurile sunt populate cu specii precum crapul, carasul si stiuca, atragand
pescari amatori; existenta terasei ,lLa Pastrav” din Piteasca sugereaza prezenta unor
amenajari piscicole;

e agrement nautic — plimbari cu barca, activitati de tip caiac-canoe pe Lacul Pasarea;
relaxare pe malul apei si observarea peisajului natural.

Suprafata totala a terenurilor ocupate de ape si balti pe teritoriul comunei era, in anul 2023, de
aproximativ 120 ha.

3.2.4. Flora si fauna specifica — oportunitati pentru turism de observatie

Padurile din comuna Ganeasa addpostesc o fauna caracteristica zonei de silvostepa, reprezentata de
specii precum vulpea, iepurele, fazanul, ciocanitoarea si privighetoarea, precum si o flora diversa
dominata de stejar, frasin, tei si carpen.

Lacurile si zonele umede constituie habitate importante pentru pasarile de apa, cum sunt ratele
salbatice, starcii si lisitele [Condeie lIfovene, 2013].
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Desi pe teritoriul comunei nu sunt identificate arii naturale protejate de interes national, proximitatea
sitului Natura 2000 Gradistea—Caldarusani—Dridu (la nord) si a sitului Natura 2000 Lacul si Padurea
Cernica (la sud) sporeste valoarea ecologica a zonei si potentialul pentru dezvoltarea turismului de
observare a naturii si a activitatilor de tip birdwatching.

3.3. Analiza Detaliata a Resurselor Turistice Antropice

3.3.1. Monumentele istorice si de arhitectura — starea de conservare, accesibilitate, potential de
includere in circuite turistice.

Comuna Ganeasa detine un patrimoniu antropic valoros, cu potential turistic semnificativ, reprezentat
prin urmatoarele obiective de interes cultural, religios si arhitectural:

e Manastirea Pasarea — monument istoric (cod LMI IF-1l-a-B-15301), ctitorie a Sfantului Calinic
de la Cernica (1813/1846), situata pe malul lacului Pasarea. Include un muzeu de arta
bisericeasca veche si reprezinta principalul pol de atractie religioasa si culturala din zona.

e Schitul Ganeasa (Sfintii Mihail si Gavriil) — construit in perioada 1995-1999, in stil
brancovenesc, amplasat pe malul lacului, oferind un cadru de reculegere si liniste, cu potential
de integrare in trasee de turism religios.

e Biserica ,,Sfantul Nicolae” din Moara Domneasca — monument istoric (cod LMI IF-1l-m-B-
15297), datand din anul 1817 (cu modificari realizate Tn 1909). in incint4 se afla cavoul familiei
Kotzebue.

e Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca — monument istoric (cod LMI IF-1I-m-B-
15305), datand din a doua jumatate a secolului al XIX-lea (cca. 1849).

e Conacul Podgoreanu (Mercure — Conacul Cozieni) — construit in anul 1910, restaurat in 2022
si transformat intr-un hotel de 4 stele. Reprezinta o investitie majora in turismul local. Parcul
aferent conacului are o suprafata de aproximativ 9.000 mp.

Starea de conservare a acestor obiective este, in general, buna, unele beneficiind de lucrari de
restaurare recente. Accesibilitatea este asigurata prin reteaua de drumuri judetene si comunale, iar
potentialul de includere in circuite turistice (regionale si/sau tematice — cultural, religios, arhitectural)
este ridicat.

3.3.2. Patrimoniul imaterial: traditii, mestesuguri, evenimente culturale locale (ex. Ziua Comunei),
gastronomie locala.
Comuna Ganeasa pastreaza elemente de patrimoniu imaterial care pot fi valorificate turistic:

e Traditii agricole si piscicole.

e Mestesuguri pe cale de disparitie (impletituri din papura, prelucrarea lemnului, sculptura
cruci).

e Evenimente locale: Ziua Comunei, targul de toamna, hramurile bisericilor (ex. Sf. Treime la
Mandstirea Pasarea).

e Gastronomie locala: preparate din peste proaspat, legume si fructe din productia locala, miere
de albina, branzeturi traditionale, trandafiri de dulceata (Moara Domneasca).
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3.3.3. Infrastructura de cazare si alimentatie publica existenta — capacitate, calitate, diversitate.

Capacitatea de cazare este incd redusa, dar in crestere:
e Mercure Conacul Cozieni Resort & Spa (4 stele): 24 camere, restaurant, centru spa.
e Pensiunea Patrick (3 margarete): 10 camere.

e Alte pensiuni/vile mici si cazari prin Airbnb: total estimat la 80-100 locuri de cazare in comuna
si proximitate.

Oferta de alimentatie publica include restaurantul Conacului Cozieni, Terasa “La Pastrav” din Piteasca,
si mici unitati locale. Exista tarabe sezoniere cu produse locale la Manastirea Pasadrea.

3.3.4. Alte atractii si facilitati (puncte de interes local, ferme agro-turistice etc.).
e Arhitecturd rurala traditionala: case vechi tardnesti, cu potential de integrare in oferte
agroturistice.
e Ferma Animalelor (Pantelimon): atractie pentru familii cu copii, situata in imediata vecinatate.

e Caminul Cultural Ganeasa: renovat, cu o sald de 150 de locuri, poate gazdui evenimente
culturale si turistice.

e Trasee de drumetie/ciclism nemarcate: poteci prin padure si pe langa lac, utilizate de localnici.

3.4. Analiza SWOT a Sectorului Turistic in Comuna Ganeasa

3.4.1. Puncte Tari (Strengths):

1. Pozitie geografica strategica

Comuna Ganeasa beneficiaza de proximitatea fata de municipiul Bucuresti (aprox. 15 km) si de o
buna accesibilitate, asigurata prin DN2 si reteaua de drumuri judetene.

e Recomandare PUG: Consolidarea rolului de poarta de intrare estica in zona de agrement
a Codrilor Vlasiei, prin reglementarea unor coridoare de mobilitate alternativa (piste velo)
de-a lungul drumurilor judetene si prin protejarea perspectivelor peisagistice asociate
acestora.

2. Cadru natural atractiv

Prezenta padurilor Eforie, Pustnicul, Cojasca si Ganeasa, a lacurilor (in special Lacul Pasarea) si a
peisajului rural specific Campiei Vlasiei confera comunei un potential ridicat pentru recreere,
ecoturism si turism activ.

e Recomandare PUG: Instituirea unor zone de protectie a peisajului (ZP) de-a lungul
coridoarelor verzi (malurile apelor, lizierele padurilor) si in jurul masivelor forestiere, cu
reglementari stricte de construire prevazute in Regulamentul Local de Urbanism.

3. Patrimoniu cultural-religios de interes

27
Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings

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



v E G O" ACUM,AlEI, NOW, HERE,

COMUNA GANEASA ool | TOSEMER e
Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

J U D ETU LILFOV Studiu privind Valorificarea Potentialului Turistic

Existenta unor obiective de valoare culturala si spirituald, precum Manastirea Pasarea, Schitul
Ganeasa, bisericile monument istoric si Conacul Cozieni, constituie un atu important pentru
identitatea locala si pentru dezvoltarea turismului cultural si religios.

e Recomandare PUG: Delimitarea zonelor de protectie aferente monumentelor istorice
clasate, in conformitate cu legislatia Tn vigoare, si stabilirea unor reglementari urbanistice
specifice pentru aceste perimetre, menite sa asigure conservarea si punerea in valoare a
patrimoniului.

4. Investitii recente in infrastructura turistica: Mercure Conacul Cozieni (4 stele), Pensiunea
Patrick (3 margarete).

e Recomandare PUG: Crearea unui cadru urbanistic predictibil si favorabil pentru noi
investitii de calitate in turism, prin definirea unor UTR-uri dedicate (ex. turism/agrement).

5. Sprijin strategic national/regional: Alinierea cu strategiile de dezvoltare a turismului rural si
ecologic.

e Recomandare PUG: Includerea unui capitol distinct in Memoriul General al PUG care sa
demonstreze alinierea cu strategiile de rang superior, facilitdnd avizarea si accesarea de
fonduri.

6. Comunitate locala relativ tanara si deschisa: Populatie activa, cu potential de implicare in
activitati turistice.

7. Patrimoniu gastronomic si produse locale: Peste, legume, miere, branzeturi, trandafiri de
dulceata.

e Recomandare PUG: Permiterea, in anumite UTR-uri rurale, a constructiilor anexe pentru
procesarea si desfacerea produselor agricole (puncte gastronomice locale, mici
magazine), conditionat de integrarea arhitecturala.

3.4.2. Puncte Slabe (Weaknesses):

1. Lipsa notorietatii ca destinatie turistica: Comuna nu este Tnca perceputa ca o destinatie
turistica consacrata.

2. Infrastructura locala partial deficitara: Unele drumuri comunale/satesti neasfaltate, lipsa
canalizarii complete (proiect in derulare pana in 2026).

e Recomandare PUG: Prioritizarea in Programul de investitii anexa la PUG a proiectelor de
modernizare a drumurilor comunale care deservesc obiective turistice (ex: drumul spre
Schitul Ganeasa).

3. Capacitate de cazare si servicii turistice reduse: Numar limitat de locuri de cazare (80-100
estimat), lipsa unor agenti economici importanti in turism.

4, Lipsa infrastructurii turistice de baza: Centre de informare turistica, semnalistica
adecvata, parcari amenajate la obiective, grupuri sanitare publice.

e Recomandare PUG: Rezervarea de terenuri in planul de zonificare pentru viitoare dotari
publice de interes turistic (ex. Centru de Informare Turistica, parcari publice).

5. Lipsa pistelor de biciclete si a trotuarelor continue in multe zone.
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¢ Recomandare PUG: Includerea in RLU a obligativitatii realizarii de trotuare si piste de
biciclete la orice proiect de modernizare a drumurilor principale si la dezvoltarile
rezidentiale noi.

3.4.3. Oportunitati (Opportunities):

1. Accesarea fondurilor europene si nationale: Programe dedicate dezvoltarii turismului rural,
ecologic si cultural (PNRR, Program Regional, GAL-uri).

¢ Recomandare PUG: Crearea unui portofoliu de proiecte prioritare, cu documentatii pre-
aprobate la nivel de PUG (fise de proiect), pentru a creste viteza de accesare a finantarilor.

2. Cresterea cererii pentru turism de proximitate si experiente autentice: Trend favorabil
pentru destinatii precum Ganeasa.

3. Dezvoltarea de parteneriate: Colaborare cu agenti economici, autoritati (CJ Ilfov, ADRBI),
ONG-uri.

4. Implicarea comunitatii locale: Dezvoltarea antreprenoriatului local, formarea de ghizi,
crearea de produse traditionale.

5. Digitalizarea promovarii si a serviciilor turistice: Crearea unui website si a unei aplicatii
mobile dedicate.

3.4.4. Amenintari (Threats):

1. Dezvoltare imobiliara necontrolata: Risc de degradare a peisajului si a caracterului rural.

e Recomandare PUG: Stabilirea unor UTR-uri cu regim de construire strict (indicatori
urbanistici, materiale, cromaticd) in zonele cu valoare peisagistica si in vetrele satelor
traditionale.

2. Concurenta altor destinatii din jurul Bucurestiului: Necesitatea unei oferte competitive si
diferentiate.

3. Lipsa personalului calificat in turism: Dificultatea de a atrage si mentine personal specializat.

4. Impacturi negative asupra mediului: Risc de poluare (deseuri, trafic) daca turismul nu este
gestionat durabil.

e Recomandare PUG: Impunerea prin RLU a unor conditii stricte de management al
deseurilor si a apelor uzate pentru toate dezvoltarile turistice noi si conditionarea
autorizarii de realizarea unor studii de impact asupra mediului pentru proiectele de
anvergura.

Sinteza SWOT indica un potential considerabil, dar si provocari importante. Strategiile de dezvoltare
vor trebui sa capitalizeze punctele tari si oportunitatile, abordand in acelasi timp punctele slabe si
minimizand amenintarile, pentru a asigura o dezvoltare turistica durabila si benefica pentru comuna
Ganeasa.
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CAPITOLUL 4: DIRECTII STRATEGICE PENTRU VALORIFICAREA DURABILA A POTENTIALULUI TURISTIC
S| TRANSUNEREA ACESTORA IN REGLEMENTARI URBANISTICE

Acest capitol contureaza directiile strategice, obiectivele si propunerile de actiune menite sa ghideze
dezvoltarea sectorului turistic Tn comuna Ganeasa pe termen mediu si lung. Propunerile se
fundamenteaza pe analiza diagnostic a resurselor naturale si antropice, a infrastructurii existente si a
contextului socio-economic, asa cum au fost prezentate in capitolele anterioare ale studiului. Rolul
fundamental al acestui capitol este de a oferi solutii care sa permita transpunerea lor directa in
propunerile Planului Urbanistic General (PUG), in special in cadrul Regulamentului Local de Urbanism
(RLU) si al planselor de reglementari, formuland operatiuni urbane clare si fezabile.

4.1. Viziunea de Dezvoltare Turisticd a Comunei Ganeasa pentru Orizontul PUG

Ganeasa va deveni o destinatie atractiva si sustenabild pentru turism rural, ecologic si cultural,
recunoscuta n regiunea Bucuresti-lifov pentru autenticitatea experientelor oferite, calitatea
serviciilor si cadrul natural si istoric valoros, contribuind activ la bundstarea comunitatii locale si la
dezvoltarea economica echilibrata si durabild a comunei, viziune materializata prin prevederile noului
Plan Urbanistic General.

Aceasta viziune reflecta potentialul identificat: proximitatea fata de Bucuresti (15 km), cadrul natural
specific Campiei Vlasiei cu padurile (Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa) si Lacul Pasarea, precum si
elementele de patrimoniu cultural-istoric (Manastirea Pasdrea, bisericile monument din Moara
Domneasca si Piteasca, Conacul Cozieni). Viziunea se aliniaza, de asemenea, cu tendintele actuale de
crestere a cererii pentru turism de proximitate si experiente autentice in natura.

4.2. Obiective Strategice SMART pe Termen Mediu si Lung

Pentru materializarea viziunii, se propun urmatoarele obiective strategice principale, corelate cu
orizontul de valabilitate al PUG (10 ani):

4.2.1. Dezvoltarea si diversificarea ofertei turistice locale

Descriere: Crearea unui portofoliu variat de produse si servicii turistice care sa valorifice specificul
natural, cultural si rural al comunei, adresandu-se unor segmente diverse de turisti si reducand
sezonalitatea.

Tinta SMART: Crearea a cel putin 3 produse turistice integrate noi (ex. trasee tematice
functionale, pachet de weekend, eveniment anual consacrat) in primii 5 ani de implementare a
PUG, masurabile prin numarul de utilizatori/participanti.

Recomandare PUG:

Planul Urbanistic General va sprijini acest obiectiv prin crearea de unitati teritoriale de referinta
(UTR-uri) cu functiuni mixte (turism, agrement, servicii) si reglementari flexibile care sa permita
dezvoltarea controlatd a serviciilor turistice in zonele cu potential.
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4.2.2. imbunatitirea infrastructurii generale si specifice turismului

Descriere: Modernizarea si extinderea infrastructurii de transport, a utilitatilor publice si a
infrastructurii de primire turistica.

Tinta SMART: Asigurarea accesului rutier modernizat catre 100% din obiectivele turistice majore
si cresterea capacitatii de cazare autorizata cu cel putin 30% in primii 5 ani, pe baza unui inventar
initial clar.

Recomandare PUG:

PUG-ul va include o lista de investitii prioritare in infrastructura rutiera locala si va reglementa
zonele pretabile pentru dezvoltarea de noi unitati de cazare (UTR-uri cu functiune turistica),
simplificand procedurile de autorizare in aceste perimetre, cu respectarea normelor de calitate
arhitecturala.

4.2.3. Cresterea vizibilitatii si atractivitatii comunei Ganeasa ca destinatie turistica

Descriere: Dezvoltarea unui brand turistic local si promovarea activa a ofertei pe pietele tinta.

Tinta SMART: Pornind de la un nivel de referinta (baseline) estimat la sub 5.000 de vizitatori/an
(excluzand pelerinajul), se vizeaza o crestere a numarului de vizitatori anuali cu 50% in primii 5
ani, masurata prin date colectate de la CIT si principalii operatori.

4.2.4. Dezvoltarea capitalului uman si a competentelor in domeniul turismului

Descriere: Formarea resurselor umane locale pentru a activa in sectorul turistic si sprijinirea
antreprenoriatului.

Tinta SMART: Calificarea a cel putin 15 persoane din comuna in meserii specifice turismului in
primii 5 ani, in parteneriat cu programe judetene sau nationale.

4.2.5. Promovarea unui turism responsabil si durabil

Descriere: Asigurarea unui echilibru intre dezvoltarea economica, conservarea patrimoniului si
bunastarea comunitatii.

Tinta SMART: Implementarea a cel putin 2 masuri concrete de turism durabil in primii 3 ani (ex.
cod de conduitd, program de management al deseurilor la evenimente).

Recomandare PUG:

PUG-ul va institui Zone Protejate (ZP) pentru patrimoniul natural si cultural, cu reguli stricte de
construire si functionare inscrise in RLU, pentru a garanta conservarea pe termen lung a
resurselor.

4.3. Propuneri de Dezvoltare a Produselor Turistice si Transpunerea in PUG

4.3.1. Crearea de trasee turistice tematice

Propuneri:

Traseul cultural-istoric "Pe urmele istoriei din Codrii Vlasiei": Circuit auto/cicloturistic
(Manastirea Pasadrea, Schitul Ganeasa, bisericile monument, Conacul Cozieni).
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Traseul ecoturistic "Descopera Padurea Ganeasa si Lacul Pasdrea": Traseu pedestru/cicloturistic
prin paduri si pe malul lacului. Se va corela cu proiectul regional "Circuitul Codrii Vlasiei".

Traseul agroturistic "Gustul autentic din Ganeasa": Circuit la ferme, producatori locali si puncte
gastronomice.

Recomandare PUG:

Includerea traseelor tematice in plansa de "Reglementari Turistice si de Agrement" a PUG.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va putea institui servituti de utilitate publicd pentru
asigurarea accesului pe anumite segmente de traseu si va reglementa amenajarile permise de-a
lungul acestora (ex. foisoare, panouri informative, cosuri de gunoi).

4.3.2. Dezvoltarea pachetelor turistice integrate

Nota Metodologica: Crearea de pachete turistice (ex. "Evadare la Ganeasa", "Weekend de
pelerinaj") este o activitate de management si marketing a destinatiei, realizatd de operatorii
turistici in colaborare cu autoritatea locala, nefiind un obiect al reglementarii prin PUG.

4.3.3. Sprijinirea unitatilor de cazare si alimentatie publica cu specific local

Propuneri: Incurajarea infiintdrii de pensiuni agroturistice, dezvoltarea unui eco-camping la
marginea padurii Pustnicul, sustinerea restaurantelor cu specific local.

Recomandare PUG: Se propune crearea in cadrul PUG a unor subzone functionale distincte:

Subzona AT - Agroturism: Delimitata in vetrele satelor cu caracter rural pastrat, unde RLU va permite
constructia de pensiuni cu respectarea unui regim de inaltime redus (ex. P+1E+M), indicatori
urbanistici specifici (ex. POT max 20%), si conditionarea autorizarii de folosirea unor finisaje si
volumetrii traditionale.

Subzona ZA - Zona de Agrement: Delimitata in proximitatea padurii Pustnicul, unde RLU va permite
amenajarea de structuri de cazare usoare, cu caracter reversibil (tip glamping/camping), interzicand
constructiile permanente.

4.3.4. Organizarea de evenimente si festivaluri tematice

Propuneri:
Festivalul "Zilele Ganeasa", pelerinajul de Rusalii, targuri de toamna.
Recomandare PUG:

Delimitarea in plansa de "Reglementari Urbanistice" a unor spatii publice multifunctionale (ex. in
zona centrald a comunei Ganeasa sau pe malul lacului Piteasca), adecvate pentru organizarea de
evenimente comunitare si targuri temporare, cu asigurarea dotarilor minime necesare (acces,
utilitati).

4.3.5. Crearea unui brand turistic local

Nota Metodologica: Dezvoltarea unui brand (identitate vizual3, slogan), crearea de suveniruri si
promovarea acestora sunt activitati de marketing si nu fac obiectul reglementarilor PUG.
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4.4. Strategii Complementare de Marketing si Promovare (Externe PUG)

Nota: Urmatoarele strategii de marketing si promovare sunt esentiale pentru valorificarea investitiilor
in infrastructura reglementata prin PUG, dar implementarea lor tine de politicile administrative si de
managementul destinatiei, nu de reglementarile urbanistice.

Conform Strategiei Nationale pentru Dezvoltarea Turismului 2023-2035, este necesara dezvoltarea
strategiilor de marketing la nivel local si regional si identificarea pietelor tintd. Se recomanda:

1. Dezvoltarea unei platforme online integrate (website, aplicatie mobild, prezenta pe
retele sociale).

2. Colaborarea cu agentii de turism si organizarea de infotrip-uri.
3. Participarea la targuri de turism.

4. Dezvoltarea de parteneriate cu mass-media.

5

Crearea de materiale promotionale de calitate.

4.5. Dezvoltarea Infrastructurii de Suport pentru Turism — Propuneri pentru PUG

4.5.1. Modernizarea cailor de acces:

Recomandare PUG: Includerea in "Programul de investitii publice", anexa la PUG, a proiectelor de
modernizare si asfaltare a drumurilor comunale care deservesc obiective turistice, cu prioritate
pentru drumul de acces catre Schitul Ganeasa.

4.5.2. Amenajarea de parcari:

Recomandare PUG: Rezervarea prin planul de zonificare a unor terenuri in proprietate publica, in
zonele adiacente obiectivelor turistice majore (Manastirea Pasdrea, Conacul Cozieni, Pddurea
Pustnicul), cu destinatia "parcare publica".

4.5.3. infiintarea unui Centru de Informare Turistica (CIT):

Recomandare PUG: Stabilirea unei zone functionale pentru "Institutii si Servicii Publice" (IS) intr-
o locatie strategicd (ex. centrul comunei) pentru amplasarea viitorului Centru de Informare
Turistica.

4.5.4. Amplasarea de grupuri sanitare publice:

Recomandare PUG: Includerea in RLU a obligativitatii de a prevedea grupuri sanitare publice in
cadrul oricaror proiecte noi de amenajare a spatiilor publice majore sau a zonelor de agrement.

4.5.5. Dezvoltarea retelelor de utilitati:

Recomandare PUG: Corelarea plansei de "Reglementari Edilitare" cu zonele de dezvoltare
turistica propuse, asigurand includerea extinderii retelelor de apa, canalizare si gaze in Planul de
Actiune al PUG, in concordanta cu proiectul regional finantat prin Programul Dezvoltare Durabila
(PDD).

33

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

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

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

J U D ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov
’ Studiu privind Valorificarea Potentialului Turistic



v E G O" ACUM,AlEI, NOW, HERE,

COMUNA GANEASA ool | TOSEMER e
Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Ganeasa, Judetul Ilfov

J U DETU LILFOV Studiu privind Valorificarea Potentialului Turistic

4.5.6. imbunatatirea semnalisticii turistice:

Recomandare PUG: Elaborarea si adoptarea unui "Regulament local de publicitate si semnalistica
turistica", ca document anexa la PUG, care sa stabileasca reguli clare privind designul, materialele
si amplasarea indicatoarelor turistice si a altor forme de publicitate in spatiul public.

4.6. Masuri Complementare pentru Cresterea Calitatii Serviciilor (Externe PUG)

Nota: Urmatoarele masuri sunt complementare reglementarilor PUG si tin de politicile administrative
ale comunei si de dezvoltarea capitalului uman, fiind esentiale pentru succesul strategiei.

Conform Strategiei Nationale, imbunatatirea abilitatilor angajatilor din turism este o prioritate. Se
recomanda:

1. Organizarea de programe de formare si calificare profesionala pentru localnici.

2. Implementarea unor standarde de calitate si incurajarea clasificarii unitatilor turistice.
3. Stimularea antreprenoriatului local prin consultanta si facilitati.

4. Promovarea colaborarii si a parteneriatelor intre actorii locali din turism.

Prin implementarea acestor directii strategice, atat prin instrumentele de reglementare ale PUG, cat
si prin politicile administrative complementare, Comuna Ganeasa isi poate construi o oferta turistica
atractiva, sustenabild si competitiva, valorificandu-si Tn mod inteligent resursele si contribuind la
dezvoltarea armonioasa a intregii comunitati.
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CAPITOLUL 5: PLAN DE ACTIUNE SI IMPLEMENTARE

Prezentul capitol transpune directiile strategice si obiectivele definite Tn capitolele anterioare intr-un
set concret si etapizat de proiecte prioritare, estimari de resurse, responsabilitati si mecanisme de
monitorizare. Scopul este de a oferi un cadru operational clar pentru valorificarea durabila a
potentialului turistic al comunei Ganeasa, in concordanta cu viziunea generala a Planului Urbanistic
General (PUG) si cu nevoile comunitdtii locale. Acest plan de actiune reprezinta anexa de
fundamentare pentru Programul de Investitii si prioritatile de reglementare din noul PUG.

5.1. Portofoliu de Proiecte Prioritare pentru Dezvoltarea Turismului

Pornind de la resursele naturale si antropice identificate (Padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa,
Lacul Pasarea, Biserica ,Sf. Nicolae” Moara Domneasca - LMI IF-Il-m-B-15297, Biserica ,Adormirea
Maicii Domnului” Piteasca - LMI IF-1l-m-B-15305, Conacul Cozieni) si de la obiectivele strategice de
dezvoltare a ofertei turistice, se propune urmatorul portofoliu de proiecte prioritare:

e Proiect 1: Centru de Informare Turistica (CIT) Ganeasa

Descriere: infiintarea unui centru modern de informare si promovare turistica, amplasat strategic
in proximitatea Manastirii Pasarea, cu o suprafata de aproximativ 50 mp. Acesta va oferi informatii
complete despre atractiile locale, harti, materiale promotionale, suveniruri specifice si va include
un punct de inchiriere biciclete pentru explorarea traseelor tematice.

Obiectiv specific vizat: Cresterea nivelului de informare a vizitatorilor si a calitatii experientei
turistice, conform Obiectivului Strategic de Crestere a Vizibilitatii.

Impact estimat: Cresterea duratei medii de vizitare a comunei, orientarea fluxurilor turistice,
promovarea producatorilor si mestesugarilor locali.

Termen de realizare: 2025-2027 (Proiectare si obtinere avize: 2025-2026; Executie si dotare:
2026-2027).

Surse de finantare posibile: Programe nationale de finantare pentru Centre de Informare Turistica
(daca vor fi relansate), buget local, co-finantare Consiliul Judetean lifov.

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (initiator si manager de proiect), Consiliul
Judetean llfov (sprijin tehnic si co-finantare), Manastirea Pasarea (partener pentru amplasament,
daca se considera oportun).

Recomandare PUG: Amplasamentul CIT va fi reglementat in PUG prin UTR-ul "IS - Institutii si
Servicii", cu indicatori urbanistici permisivi pentru functiunea propusa.

e Proiect 2: Amenajarea si Marcarea Traseelor Turistice Tematice ,,Circuitul Codrii Vlasiei
— Ganeasa”

Descriere: Amenajarea si marcarea corespunzatoare a unui traseu pedestru de aproximativ 5 km
(ex. Manastirea Pasarea — malul lacului — Schitul Ganeasa — Padurea Ganeasa) si a unui traseu
cicloturistic de aproximativ 15 km (ex. Cozieni —Ganeasa — Moara Domneasca — Piteasca— Padurea
Pustnicul — Cozieni), dotate cu panouri informative despre flora, fauna si istoria locala. Se va corela
cu propunerea de traseu cicloturistic regional "Circuitul Codrii Vlasiei".
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Obiectiv specific vizat: Oferirea de optiuni de agrement activ in natura si valorificarea cadrului
natural, conform Obiectivului Strategic de Dezvoltare a Ofertei Turistice.

Impact estimat: Atragerea segmentului de turisti activi si a iubitorilor de natura, promovarea unui
stil de viata sanatos, cresterea atractivitatii generale a zonei.

Termen de realizare: 2025-2026 (Proiectare tehnica si avizare: 2025; Executie marcaje si panouri:
2026).

Surse de finantare posibile: Buget local, sponsorizari de la firme locale/regionale, microgranturi
de la Ministerul Turismului pentru dezvoltarea infrastructurii turistice minore.

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (Serviciul Urbanism/Mediu), in colaborare cu
Salvamont llfov (pentru avizare si standarde marcaje), Ocolul Silvic Bucuresti (pentru avize in
zonele forestiere), ONG-uri de profil ecologic si turistic.

Recomandare PUG: Traseele turistice vor fi definite ca servituti de utilitate publica in PUG si vor fi
reprezentate grafic in plansa de Reglementari Urbanistice, conditionand autorizarea constructiilor
in zona de neafectarea acestora.

e Proiect 3: Organizarea Festivalului Anual ,Zilele Ganeasa — Traditie si Natura”

Descriere: Initierea si organizarea unui festival anual, pe durata a doua zile (propunere: luna
mai/iunie), care sa celebreze patrimoniul cultural si natural al comunei. Evenimentul va include
spectacole folclorice, tdrg de mestesugari si producatori locali, demonstratii gastronomice,
activitati recreative si sportive pentru toate varstele.

Obiectiv specific vizat: Cresterea vizibilitatii destinatiei, stimularea mandriei locale si implicarea
activd a comunitatii, conform Obiectivului Strategic de Crestere a Vizibilitatii si Dezvoltare a
Capitalului Uman.

Impact estimat: Atragerea unui numar semnificativ de vizitatori, crearea unei traditii locale,
promovarea produselor si serviciilor locale, consolidarea coeziunii comunitare.

Termen de realizare: Editie pilot Tn 2026, ulterior organizare anuala.

Surse de finantare posibile: Buget local, Consiliul Judetean Ilfov (prin programe de finantare
culturald), sponsorizari de la agenti economici.

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (Compartimentul Culturd/Tineret), Caminul
Cultural Ganeasa, Scoala Gimnaziala Ganeasa, Parohiile locale, in parteneriat cu Consiliul Judetean
[Ifov (Centrul Judetean pentru Conservarea si Promovarea Culturii Traditionale lIfov).

n 4

Recomandare PUG: PUG va delimita o zona multifunctionald "EV - Evenimente" in proximitatea
Caminului Cultural, permitand amenajari temporare pentru festival.

e Proiect 4: Dezvoltarea unui Punct Gastronomic Local si a unei Piete de Produse
Traditionale

Descriere: Amenajarea unui punct gastronomic autorizat (micro-restaurant sau spatiu de
degustare) cu specific local, unde se vor servi preparate traditionale din ingrediente locale.
Concomitent, se va organiza o piata sdptamanala (ex. sambata) pentru desfacerea produselor
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agricole si artizanale locale (legume, fructe, miere, branzeturi, peste, produse de panificatie,
obiecte mestesugaresti). Se va lua in considerare implementarea propunerii.

Obiectiv specific vizat: Valorificarea superioara a produselor agricole locale si a gastronomiei
traditionale, oferirea de experiente culinare autentice turistilor si cresterea veniturilor pentru
producatorii locali, conform Obiectivului Strategic de Dezvoltare a Ofertei Turistice.

Impact estimat: Sprijinirea micilor producatori, crearea de locuri de muncad, promovarea
identitatii gastronomice locale, diversificarea ofertei turistice.

Termen de realizare: Amenajare si autorizare punct gastronomic: 2025-2026; Inaugurare piata
saptamanala: 2026.

Surse de finantare posibile: Fonduri europene prin GAL (Grup de Actiune Locald) pentru
diversificarea economiei rurale, investitie privata (pentru punctul gastronomic) cu sprijin logistic
din partea primariei, buget local (pentru amenajarea spatiului pietei).

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (facilitare si amenajare spatiu piata), Asociatia
Producatorilor Locali (daca se va constitui), Directia Sanitar-Veterinara llfov (pentru autorizare
punct gastronomic), un antreprenor local interesat.

Recomandare PUG: Se va introduce in RLU posibilitatea autorizarii Punctelor Gastronomice Locale
in zonele de locuinte (L) si agroturism (AT), cu respectarea normelor de igiena si a unui regim de
construire care sa nu deranjeze vecinatatile.

e Proiect 5: Studiu de Fezabilitate pentru Restaurarea si Valorificarea Turistica a
Ansamblului Fostei Mori Domnesti si Amenajarea unui Muzeu al Satului Ganeasa

Descriere: Elaborarea unui studiu de fezabilitate detaliat pentru potentiala
reconstituire/restaurare a morii istorice din Moara Domneasca (mentionata ca fiind construita de
Serban Cantacuzino) si amenajarea unui muzeu etnografic si de istorie locala in incinta acesteia
sau intr-o cladire adiacenta.

Obiectiv specific vizat: Crearea unui nou obiectiv cultural de referinta, revitalizarea identitatii
istorice a comunei si diversificarea ofertei turistice, conform Obiectivului Strategic de Dezvoltare
a Ofertei Turistice.

Impact estimat (potential, daca proiectul se va dovedi fezabil): Atragerea unui segment nou de
turisti (interesati de istorie tehnica si etnografie), conservarea patrimoniului, crearea unui pol
cultural local.

Termen de realizare studiu: 2025-2027 (include cercetare istoricd, arhitecturald, proiectare
preliminara, analiza cost-beneficiu). Decizia de implementare va depinde de concluziile studiului
si de identificarea surselor de finantare.

Surse de finantare posibile pentru studiu si ulterior pentru proiect: Programul Regional
Bucuresti-lifov (axa prioritarda patrimoniu cultural), fonduri nationale pentru restaurare
monumente, cofinantare locald/judeteana, parteneriate public-privat.

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa, Consiliul Judetean lifov (Directia de Cultura),
in colaborare cu experti in restaurare, muzeografi si istorici.
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Recomandare PUG: Zona fostei mori va fi incadrata intr-un UTR de tip "IC - Institutii Culturale", cu
reglementari specifice pentru protectia si punerea in valoare a patrimoniului industrial.

e Proiect 6: Amenajarea unui Eco-camping Tematic , La Fantana Pustnicului”

Descriere: Dezvoltarea unui camping ecologic si tematic (ex. “Spiritul Codrilor Vlasiei”) la marginea
Padurii Pustnicul, cu aproximativ 10 platforme pentru corturi si 5 unitati de cazare tip glamping
(casute din lemn, iurte moderne). Facilitatile vor fi minime si ecologice (toalete compostabile,
dusuri solare, foisor comun). Se va lua in considerare propunerea pentru eco-camping "La Fantana
Pustnicului".

Obiectiv specific vizat: Atragerea segmentului de turisti tineri si a iubitorilor de natura,
prelungirea duratei de sedere in comuna prin oferirea unor optiuni de cazare inedite si accesibile,
conform Obiectivului Strategic de Dezvoltare a Ofertei Turistice.

Impact estimat: Diversificarea ofertei de cazare, promovarea turismului responsabil, crearea de
venituri si locuri de munca locale.

Termen de realizare: Studiu de fezabilitate si obtinere avize: 2026; Executie si amenajare: 2027
Deschiderea partiala: 2028.

Surse de finantare posibile: Investitor privat specializat in turism de aventurad/ecologic (prin
concesionarea terenului de la Primarie sau Ocol Silvic), proiecte de finantare prin GAL lifov (daca
exista masuri de sprijin pentru infrastructura turistica rurala).

Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (facilitare avize, identificare/punere la
dispozitie teren), un partener privat (pentru investitie si operare), Ocolul Silvic Bucuresti
(consultanta si avize pentru amplasarea in proximitatea padurii).

Recomandare PUG: Amplasamentul propus pentru eco-camping va fi incadrat intr-un UTR de tip
"AT - Agrement si Turism", cu un subregim special care permite doar constructii usoare,
demontabile si ecologice, cu un POT maxim de 5%.

e Proiect 7: Implementarea unui Sistem Integrat de Semnalistica Turistica si Interpretativa

Descriere: Proiectarea si instalarea unui sistem unitar de semnalistica turistica rutiera (indicatoare
de directionare catre obiective) si pietonald (sageti de traseu, panouri informative la obiective).
Se vor realiza minim 10 indicatoare rutiere, 8 panouri informative principale si 20 de sageti de
traseu, plus un panou general la CIT.

Obiectiv specific vizat: Imbunatitirea orientdrii turistilor, facilitarea accesului la obiective si
interpretarea corectd a patrimoniului local, conform Obiectivului Strategic de Tmbunatitire a
Infrastructurii.

Impact estimat: Cresterea gradului de satisfactie a turistilor, cresterea vizibilitatii obiectivelor
secundare, consolidarea imaginii destinatiei.

Termen de realizare: Proiectare continut si design grafic: 2025; Obtinere avize si montaj: 2026.

Surse de finantare posibile: Buget Consiliul Judetean lifov (care deruleaza adesea programe de
semnalistica turistica la nivel judetean), buget local, sponsorizari de la agenti economici locali.
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Responsabili principali: Primaria Comunei Ganeasa (initiator, elaborare continut in colaborare cu
istorici/experti locali), Consiliul Judetean llfov (finantare si suport tehnic pentru avizele de la
administratorii drumurilor).

Recomandare PUG: PUG va include un capitol in RLU si o plansad anexa dedicate "Regulamentului
de Publicitate si Semnalistica Turistica", care va stabili reguli unitare de design si amplasare.

Acest portofoliu de proiecte vizeaza o abordare echilibrata, combinand investitii in infrastructura de
baza cu dezvoltarea de produse turistice specifice si actiuni de promovare, toate menite sa transforme
Ganeasa intr-o destinatie turistica atractiva si sustenabila.

5.2. Estimarea Resurselor Necesare si Identificarea Sursele de Finantare Potentiale

5.2.1. Buget estimativ pentru fiecare proiect prioritar.

Estimarea detaliatd a bugetelor pentru fiecare proiect va necesita elaborarea unor studii de
fezabilitate sau devize de lucrari specifice. Cu titlu orientativ, se pot avansa urmatoarele estimari
generale (valorile in RON vor fi calculate la cursul BNR din perioada elaborarii documentatiilor tehnico-
economice):

e Proiect 1 (CIT Ganeasa): ~50.000 - 70.000 EUR (constructie si dotare).

e Proiect 2 (Trasee turistice): ~10.000 - 15.000 EUR (materiale marcaje, panouri, manopera).

e Proiect 3 (Festival anual): ~5.000 - 10.000 EUR/editie (costuri organizatorice, logistica,
onorarii artisti).

e Proiect 4 (Punct gastronomic si piata): Punct gastronomic ~5.000-15.000 EUR (investitie
privata/GAL); Piata ~3.000-5.000 EUR (amenajare minima tarabe).

e Proiect 5 (Studiu Moara Domneasca): ~20.000 - 30.000 EUR (pentru studiul de fezabilitate
si proiectare preliminara). Costurile de restaurare/reconstructie vor fi semnificativ mai
mari, estimate la >500.000 EUR.

e Proiect 6 (Eco-camping): ~30.000 - 50.000 EUR (investitie initiala pentru platforme, casute,
facilitati minime).

e Proiect 7 (Sistem semnalisticd): ~8.000 - 12.000 EUR (proiectare, productie si montaj).

Nota: Acestea sunt valori orientative si necesita fundamentare prin documentatii tehnico-economice.

5.2.2. Identificarea surselor de finantare potentiale:

Sursele de finantare vor fi diversificate, combinand fonduri publice cu atragerea de investitii private si
fonduri nerambursabile:

¢ Fonduri Europene:

Programul Regional Bucuresti-lifov 2021-2027: Are axe dedicate dezvoltarii urbane durabile,
patrimoniului cultural, infrastructurii turistice si eficientei energetice. (relevant pentru Proiectele 1, 5
si 7).

Programul National de Dezvoltare Rurald (PNDR) / Planul Strategic PAC 2023-2027: Masuri pentru
diversificarea economiilor rurale, sprijin pentru infiintarea de pensiuni agroturistice, dezvoltarea
infrastructurii in spatiul rural. (relevant pentru Proiectul 4 si Proiectul 6).
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Interreg (programe de cooperare transfrontalierd/transnationald): Posibilitati de finantare pentru
proiecte de promovare turisticd comuna cu alte regiuni sau pentru schimb de bune practici.

¢ Fonduri Nationale:

Ministerul Turismului / Antreprenoriatului: Programe specifice pentru dezvoltarea infrastructurii
turistice (ex. finantarea CIT-urilor, sprijin pentru evenimente de promovare) (relevant pentru
Proiectele 1, 3).

Planul National de Redresare si Rezilientd (PNRR): Componenta 10 - Fondul Local, din care Comuna
Ganeasa a accesat deja finantare pentru actualizarea PUG in format GIS (aproximativ 527.221 RON).
Alte apeluri pe componente relevante (ex. eficienta energetica, digitalizare) ar putea fi utilizate.

Alte programe guvernamentale (ex. PNDL, Programul "Anghel Saligny" pentru infrastructura).

Buget Local: Contributia Primariei Ganeasa va fi esentiald pentru co-finantarea proiectelor
europene/nationale, pentru acoperirea unor costuri neeligibile si pentru finantarea unor proiecte
de mica anvergura (ex. amenajare piatd, organizare evenimente).

Buget Judetean: Consiliul Judetean Ilfov poate sprijini financiar proiecte de interes judetean (ex.
semnalistica turistica, reabilitare drumuri judetene, co-finantare evenimente culturale).

Credite Bancare: Pot fi accesate de Primarie sau de investitori privati pentru proiecte generatoare
de venit.

Sponsorizari si Parteneriate Public-Privat (PPP): Atragerea de sponsori din mediul de afaceri local
si regional pentru evenimente sau dotari minore. Pentru proiecte mai mari (ex. eco-camping -
Proiect 6), se poate recurge la parteneriate public-privat, in care Primaria ofera terenul/facilitatile,
iar investitorul privat asigura finantarea si operarea.

5.3. Actori Implicati si Responsabilitati

Implementarea planului de actiune necesitd o colaborare stransa si o diviziune clarda a
responsabilitatilor intre urmatorii actori:

o Primaria si Consiliul Local Ganeasa: Coordonare generala, management proiecte publice,
facilitare avize.

o Consiliul Judetean lifov: Sprijin financiar si tehnic, promovare judeteana.

. Agentia de Dezvoltare Regionald (ADR) Bucuresti-lIfov: Gestionare fonduri europene.

o Agenti economici locali si investitori privati: Finantare si operare facilitati turistice.

o Asociatii de promovare turistica / Grupuri de Actiune Locald (GAL): Dezvoltare produse,

marketing, formare profesionala.

. Comunitatea locala: Participare consultativa, voluntariat, ospitalitate.
. Institutii de specialitate (DJC lIfov, Ocol Silvic, APM lIfov): Avizare si consultanta tehnica.
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5.4. Calendar de Implementare

Implementarea proiectelor prioritare se va realiza etapizat, pe un orizont de timp de 10 ani.
e Etapa 1(2025-2026): Consolidarea Bazelor si Vizibilitate Initiala

Proiecte cheie: infiintare CIT Ganeasa (proiectare, demarare finantare), Amenajare si marcare
Trasee Turistice “Circuitul Codrii Vlasiei” (cel putin un segment functional), Organizare editie pilot
Festival “Zilele Ganeasa”, Amenajare Punct Gastronomic Local si Piata Produse Traditionale (faza
initiala), Proiectare si partial montaj Sistem Semnalistica Turistica.

e Etapa 2 (2026-2027): Expansiunea Ofertei si Consolidarea Parteneriatelor
Proiecte cheie: Operationalizare CIT Ganeasa (personal format, program complet), Finalizare
marcare integrala trasee turistice, Editii consacrate Festival “Zilele Ganeasa”, Demarare lucrari la

Restaurarea Morii Domnesti (daca se obtine finantare), Posibila demarare proiect Eco-camping
(daca se identifica investitor).

e Etapa 3 (2028-2030 si ulterior): Maturizarea Destinatiei si Dezvoltare Continua

Proiecte cheie: Finalizare proiecte complexe (Muzeul Satului Ganeasa, Eco-camping), evaluarea
impactului si recalibrarea strategiei, dezvoltarea de noi produse turistice.

5.5. Sistem de Monitorizare si Evaluare a Impactului Dezvoltarii Turistice

Pentru a asigura o implementare eficienta, este esential un sistem de monitorizare bazat pe indicatori
clari.

5.5.1. Indicatori de performanta (KPls):

Se va stabili un an de referinta (ex. 2025) pentru a masura progresul. Tintele SMART vor fi recalibrate
pe baza acestui baseline.

Indicatori de volum: Numar de vizitatori/pelerini anuali (tintd: crestere anuald de min. 10%);
Numar de turisti cazati (tinta: atingerea a minim 2.000 de innoptari/an pana in 2030).

Indicatori economici: Numar de firme active in turism (tinta: de la <5 la >10 in 5 ani); Venituri la
bugetul local din turism (tinta: crestere >50% in 5 ani); Locuri de munca nou create (tinta: >30
pana in 2030).

Indicatori sociali: Grad de satisfactie a comunitatii (tinta: >70% perceptie pozitivd); Grad de
satisfactie a turistilor (tinta: >4/5).

Indicatori de mediu: Mentinerea calitatii factorilor de mediu (suprafata impaduritd, calitatea apei,
colectare selectiva >50% la evenimente).

Indicatori de marketing: Descarcari aplicatie mobila (tinta: >1.000 in primul an).

5.5.2. Mecanisme de colectare a datelor si raportare periodica.

Se va constitui o echipa de monitorizare la nivelul Primariei care va centraliza date de la CIT, unitati de
cazare, operatori de servicii si prin sondaje. Se vor elabora rapoarte anuale de evaluare a impactului,
care vor fi prezentate Consiliului Local si publicului, permitand ajustarea strategica a planului de
actiune.
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CAPITOLUL 6: CONCLUZII S| RECOMANDARI FINALE

Prezentul capitol sintetizeaza principalele constatari desprinse din analiza detaliata a potentialului
turistic al Comunei Ganeasa, judetul llfov, efectuata in capitolele anterioare ale acestui studiu. Pe baza
acestei sinteze, sunt formulate recomandari generale (destinate autoritatilor locale si altor factori
interesati) si specifice (menite a fi transpuse direct in reglementarile Planului Urbanistic General),
vizand valorificarea durabila a resurselor identificate siintegrarea armonioasa a turismului in strategia
de dezvoltare pe termen lung a comunei.

6.1. Sinteza Principalelor Constatari ale Studiului

Analiza aprofundata a contextului geografic, socio-demografic, economic, a infrastructurii si a
resurselor naturale si cultural-istorice ale Comunei Ganeasa a relevat un potential turistic cert, darin
prezent subvalorificat. Principalele concluzii pot fi structurate astfel:

¢ Avantaje Competitive Fundamentale:

Proximitatea fata de Bucuresti: Situata la doar aproximativ 15 km de Capitala, comuna beneficiaza de
acces la o piata turistica majora, fiind ideala pentru turismul de weekend si de o zi.

Cadru Natural Valoros: Prezenta padurilor (Eforie, Pustnicul, Cojasca, Ganeasa), remanente ale
Codrilor Vlasiei, si a retelei hidrografice (raul Pasarea, Lacul Pasarea) ofera un peisaj propice pentru
ecoturism, turism activ si recreere.

Patrimoniu Cultural-Istoric Notabil: Obiective de importanta nationala si locala (Manastirea Pasarea,
bisericile monument istoric din Moara Domneasca si Piteasca, Conacul Cozieni) constituie un pol de
atractie pentru turismul cultural si de pelerinaj.

Dinamism Economic: Investitii incipiente, dar de calitate (Mercure Conacul Cozieni), demonstreaza
interesul sectorului privat si potentialul de dezvoltare.

e Provocari si Puncte Slabe Identificate:

Infrastructura Specifica Turismului Insuficient Dezvoltata: Capacitatea de cazare este limitata
(estimat 80-100 locuri), oferta de servicii este redusa, iar infrastructura de informare si ghidaj (CIT,
semnalistica) lipseste.

Infrastructura Generala Partial Deficitara: Desi in curs de modernizare (proiect regional de apa-canal
cu finalizare in 2026), starea unor drumuri comunale si lipsa infrastructurii pentru mobilitate
alternativa (piste de biciclete, trotuare) afecteaza accesibilitatea.

Notorietate Redusa: Ganeasa nu este inca perceputa ca o destinatie turisticd, necesitand eforturi de
branding si promovare.

Oferta Turistica Fragmentata: Lipsa unor produse turistice integrate (circuite, pachete) care sa
conecteze atractiile existente.

e Forme de Turism cu Potential Major: S-au identificat ca fiind prioritare: turismul rural si
agroturismul, ecoturismul si turismul activ, turismul cultural si de pelerinaj, precum si turismul
de proximitate (weekend).
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Sinteza generala indica faptul ca Ganeasa se afla intr-un punct de inflexiune. Prin investitii strategice
in infrastructura, dezvoltarea de produse turistice atractive si o promovare eficienta, turismul poate
deveni un motor de dezvoltare locala durabila.

6.2. Recomandari Generale pentru Autoritatile Locale si Alti Factori Interesati

Pentru a valorifica eficient potentialul turistic, se formuleaza urmatoarele recomandari strategice:

Adoptarea unei Viziuni Strategice Clare: Dezvoltarea turismului trebuie sa devina o prioritate
asumata Tn Strategia de Dezvoltare Locala si integratd organic in noul Plan Urbanistic General
(PUG).

Crearea unui Parteneriat Local Solid: Se recomanda infiintarea unui Grup de Initiativa Locala
pentru Turism, care sa reuneasca reprezentanti ai administratiei, mediului de afaceri, cultelor si
societatii civile pentru a colabora la implementarea strategiei.

Alocarea Sustenabila de Resurse: Este necesara alocarea de resurse financiare in bugetul local
pentru turism, desemnarea unui responsabil dedicat in cadrul primariei si atragerea activa de
fonduri nerambursabile (europene si nationale).

Sprijinirea Initiativelor Private: Crearea unui mediu de afaceri favorabil prin simplificarea
procedurilor, oferirea de consultanta si promovarea antreprenoriatului local in turism.

Focalizarea pe Dezvoltare Durabila: Toate proiectele trebuie sa respecte principiile dezvoltarii
durabile, minimizand impactul negativ asupra mediului si maximizand beneficiile pentru
comunitatea locala.

6.3. Recomandari Specifice pentru Transpunerea in Planul Urbanistic General (PUG)

Pentru ca viziunea de dezvoltare turistica sa devina o realitate construitd, este esential ca Planul
Urbanistic General sa traduca concluziile acestui studiu in reglementari clare si operationale. Se
propun urmatoarele masuri concrete:

6.3.1. Propuneri privind Zonificarea Functionala

Se recomanda introducerea sau delimitarea clara a urmatoarelor tipuri de unitati teritoriale de
referinta (UTR-uri) in plansa de reglementari a PUG:

Crearea subzonei functionale "ZT - Agrement si Turism": Se propune delimitarea acestei subzone
pentru a include malurile Lacului Pasarea si coridoarele adiacente padurilor Pustnicul si Ganeasa.
Aceasta zona va fi dedicata activitatilor recreative si structurilor de primire turistica cu impact
redus.

Crearea subzonei functionale "AT - Agroturism": Se propune delimitarea acestei subzone in
vetrele satelor cu caracter rural pastrat (ex. Moara Domneascd, Cozieni), pentru a fncuraja
dezvoltarea pensiunilor agroturistice si a punctelor gastronomice locale.

Identificarea zonelor de reconversie functionala (ZRC): PUG-ul va identifica foste unitati agricole
sau terenuri subutilizate, situate strategic, si le va incadra ca "zone de reconversie functionala",
permitand transformarea acestora in facilitati turistice.
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6.3.2. Propuneri privind Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Regulamentul Local de Urbanism va detalia regimul de construire pentru zonele mentionate anterior:

Pentru subzona ZT: Se vor permite cu prioritate constructii si amenajari destinate agrementului
(pontoane, observatoare, centre de inchiriere), unitati de cazare de tip eco-camping/glamping si
servicii conexe. Se va impune un regim de construire care sa respecte cadrul natural (regim de
indltime redus P/P+1E, materiale naturale, indicatori urbanistici restrictivi: POT max. 10%, CUT
max. 0.2).

Pentru subzona AT: Se va permite constructia de pensiuni agroturistice cu respectarea specificului
local (regim de Tnaltime P+1E+M, POT max. 20%, CUT max. 0.6), conditionand autorizarea de
utilizarea unor volume si finisaje traditionale. Se va permite explicit functiunea de "Punct
Gastronomic Local".

Pentru ZRC: RLU va oferi un cadru flexibil, permitand reconversia cladirilor existente si constructii
noi, conditionat de pastrarea caracterului rural si de un studiu de oportunitate care sa justifice
integrarea in peisaj.

Reglementari transversale: RLU va include obligativitatea realizarii de trotuare si piste pentru
biciclete la orice proiect nou de modernizare a drumurilor sau dezvoltare rezidentiald majora si va
stabili reguli pentru un sistem integrat de semnalistica si publicitate.

6.3.3. Propuneri privind Zonele Protejate (ZP)

Instituirea de Zone de Protectie (ZP) pentru Patrimoniul Construit: PUG-ul va delimita, conform
Legii nr. 422/2001, zonele de protectie in jurul monumentelor istorice (Mandastirea Pasarea,
bisericile din Moara Domneascd si Piteasca, Conacul Cozieni). In aceste zone, RLU va institui
restrictii severe de construire si va impune avizul obligatoriu al Directiei Judetene pentru Cultura.

Instituirea de Zone de Protectie a Peisajului si a Coridoarelor Ecologice: Se propune delimitarea
unor zone de protectie de-a lungul raului Pasdrea si a lizierei padurilor. in aceste zone, RLU va
interzice constructiile cu caracter permanent si va permite doar amenajari cu caracter reversibil
destinate turismului activ.

6.4. Perspectivele de Dezvoltare pe Termen Lung

Pe termen lung (orizontul 2030-2035), prin implementarea consecventd a strategiei, Ganeasa are
potentialul de a deveni o destinatie turisticA matura si sustenabila in regiunea Bucuresti-lifov.
Perspectivele includ:

1. Consolidarea Statutului de Destinatie de Proximitate: Devenirea unei optiuni preferate
pentru evadari de weekend.

2. Cresterea Contributiei la Economia Locala: Turismul va genera locuri de munca stabile si
venituri semnificative la bugetul local.

3. Dezvoltarea unui Model de Turism Responsabil: Gineasa poate deveni un exemplu de
buna practica in gestionarea durabild a resurselor turistice.
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Integrarea in Circuite Regionale: Includerea in retele turistice mai ample (ex. Circuitul
Codrii Vlasiei), crescand vizibilitatea nationala.

Contributia la Dezvoltarea Regionala: Participarea la crearea "centurii verzi" de recreere
a Capitalei, reducand presiunea pe destinatiile traditionale.

Succesul pe termen lung depinde de angajamentul sustinut al tuturor actorilor implicati si de

capacitatea de a inova si a se adapta constant la cerintele pietei, transformand comuna Ganeasa intr-

o destinatie care imbina armonios traditia, natura si ospitalitatea.
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Anexe

Anexa 1 - METODOLOGIESistemulUSTGUbyVEGO

Nota finala: Prezentul studiu a fost elaborat pe baza datelor disponibile la momentul actualizarii si
prelucrarii prin sistemul RENDA INFOSYSTEM (Septembrie 2025). Toate datele statistice cu o vechime
mai mare de 3 ani au fost considerate orientative, iar recomandarile formulate au la baza cele mai
recente informatii oficiale disponibile.
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