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CAPITOLUL O - SINTEZA STUDIULUI S| METODOLOGIE

Sinteza Studiului de Fundamentare PUG Comuna Ganeasa, Judetul lIfov: Analiza Factorilor Interesati
— Profesionisti

Prezentul document sintetizeaza rezultatele studiului de fundamentare dedicat Planului Urbanistic
General (PUG) al Comunei Ganeasa. Studiul analizeaza perceptiile si propunerile personalului tehnic
al Primariei Ganeasa, coroborandu-le cu opiniile publicului, pentru a fundamenta stiintific deciziile din
cadrul viitorului PUG. Scopul operational este de a ghida dezvoltarea teritoriala intr-un context de
presiune metropolitana accelerata.

1. Fundamentarea si Metodologia Studiului

Studiul se fundamenteaza pe principii de expertiza tehnica, viziune integrata, dezvoltare durabila si
colaborare interprofesionala. Demersul a implicat analiza critica a PUG-ului existent (din 2002), a
infrastructurii, a potentialului economic si a resurselor naturale, utilizand chestionare structurate si o
analiza calitativa si cantitativa a datelor. Metodologia a integrat principii SoPh[A]iloTechnology pentru
a asigura coerenta (consonanta) intre propunerile tehnice si aspiratiile comunitare, urmarind
identificarea Ideilor Forta Directoare (CFDI) care sa ghideze dezvoltarea.

REMi: Datele utilizate in acest studiu vor fi actualizate in etapele urmatoare ale PUG pentru a respecta
cerinta legala privind vechimea de maximum 3 ani.

2. Perceptiile si Prioritatile Profesionistilor si ale Publicului

Viziunea personalului tehnic este axata pe un echilibru intre dezvoltarea infrastructurii, atragerea de
investitii (ex: parc logistic langa A0), protejarea terenurilor agricole si a mediului, si modernizarea
serviciilor publice.

¢ Puncte Tari Identificate: Proximitatea fata de Bucuresti si infrastructura majora (DN2, AQ),
cadrul natural valoros, proiecte de infrastructura in derulare (apa-canal, gaze), populatie
tanara si interes pentru modernizare.

e Puncte Slabe Identificate: Infrastructura edilitara si rutiera incompletd/degradata,
dependenta economica de Bucuresti, potential agricol si turistic subvalorificat, presiune
imobiliara necorelata cu infrastructura, capacitate administrativa limitata.

Prioritatile de dezvoltare identificate, aliniate in mare masura cu cele ale publicului, includ:

1. Modernizarea si extinderea infrastructurii rutiere (DJ100/DJ300, drumuri comunale, trotuare,
sens giratoriu DN2).

2. Finalizarea si extinderea retelelor de utilitati (apa, canalizare, gaze, electricitate, iluminat).
3. Controlul extinderii intravilanului si dezvoltarea ordonata, cu protejarea terenurilor agricole.

4. Dezvoltarea economica locala (parc logistic AO, sprijinirea agriculturii, valorificare potential
turistic).
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5. Tmbun&tatirea dotdrilor publice (educatie, sdnitate, cultura, sport).
6. Protectia mediului si a patrimoniului.

REMi: Datele statistice si stadiul proiectelor mentionate vor fi actualizate pe baza celor mai recente
informatii oficiale disponibile.

3. Probleme, Oportunitati si Propuneri Concrete

¢ Probleme Tehnice Critice: Starea precara a DJ300, lipsa trotuarelor, acoperirea incompleta cu
utilitati si extinderea haotica a intravilanului sunt probleme majore. Acestea se traduc in
necesitatea definirii in PUG a unor zone de interdictie temporara de construire pana la
asigurarea infrastructurii si a unor zone de restructurare urbana pentru corectarea
disfunctionalitatilor.

e Oportunitati de Dezvoltare: Oportunitatile (parc logistic AO-DN2, turism rural) trebuie
transpuse in zone de urbanizare clar definite in PUG, cu un regim tehnic specific care sa
maximizeze beneficiile si sa minimizeze impactul negativ. Atragerea de fonduri europene
devine o operatiune strategica esentiala.

Propunerile concrete ale profesionistilor, transpuse in operatiuni urbanistice, includ:

e Dezvoltare Spatiala: Definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) pentru
extinderile de intravilan, cu conditionari stricte privind etapizarea si calitatea.

¢ Infrastructura: Includerea in PUG a unor coridoare tehnice pentru extinderea retelelor de
utilitati si a unor profiluri de strada standardizate.

e Dezvoltare Economica: Delimitarea unei zone functionale dedicate activitatilor economice
(parc logistic) si a unor zone cu regim special pentru sustinerea agriculturii.

e Dotari Publice: Stabilirea unor zone rezervate pentru dotari publice, conform normativelor
in vigoare.

¢ Maediu/Patrimoniu: Instituirea unor zone de protectie pentru paduri, ape si monumente
istorice.

e Guvernanta: Implementarea unui sistem GIS ca instrument obligatoriu pentru managementul
PUG.

4. Concluzii si Recomandari Specifice pentru PUG Ganeasa

Studiul confirma necesitatea unui PUG actualizat care sa ghideze o dezvoltare echilibrata, bazata pe
un consens larg intre experti si comunitate.

Recomandari operationale pentru PUG:

e Zonificare Detaliata: Propunerea unor UTR-uri cu reglementari clare privind indicatorii
urbanistici si un procent minim de spatii verzi. Pentru zonele economice, se vor stabili profiluri
de activitate si interdictii clare.
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¢ Protectie Patrimoniu/Mediu: Introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unor
articole specifice pentru protectia monumentelor, a padurilor si a apelor, inclusiv posibilitatea
definirii unor zone de protectie sanitara sau zone protejate construite (ZCP).

¢ RLU Flexibil dar Coerent: Un RLU care sa permita adaptabilitate, dar care sa impuna standarde
clare de calitate arhitectural-urbanistica.

Proiecte de Investitii Prioritare (de inclus in Programul de Investitii al PUG):
1. Finalizarea proiectului de apa-canal si extinderea retelei de gaze.
2. Modernizarea integrald a DJ100/DJ300 si a drumurilor comunale.
3. Dezvoltarea infrastructurii pentru parcul logistic/industrial din zona AO-DN2.
4. Construirea unei noi gradinite/scoli.
5. Amenajarea unui centru civic modern si a unor spatii publice de agrement.
6. Restaurarea si punerea in valoare a Bisericii Piteasca si a Conacului Cozieni.
Mecanisme de Implementare si Monitorizare PUG:
1. Crearea unei Unitati de Implementare a PUG (UIPUG) in cadrul Primariei.
2. Dezvoltarea unui sistem GIS integrat pentru managementul teritoriului.
3. Institutionalizarea unui dialog constant cu factorii interesati.
4. Definirea unor indicatori de performanta pentru monitorizarea anuala a implementarii PUG.

n concluzie, revizuirea acestui studiu, aliniat3 la observatiile primite, intireste fundamentarea noului
PUG. Aplicarea metodologiei USTGU si digitalizarea proceselor sunt esentiale pentru a transforma
viziunea de dezvoltare a Comunei Ganeasa intr-o realitate durabila si prospera.
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METODOLOGIE

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

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

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

USTGU este un ecosistem digital inteligent, modular, iterativ si semantic coerent. Principiile sale cheie
— digitalizare completa, modularitate profunda, interactivitate intrinseca si coerenta semantica
riguroasa (prin TrA[l]nsLingua si ontologia ONTOTERMUSTGU) — asigura o gestionare precisa a
procesului de planificare. Arhitectura sa se bazeaza pe entitati ontologice interconectate (de la
SINGULARITYDATA la COREDATA si PLANSATXTGIS) si pe 10 module operationale care acoperé intregul
ciclu de viata al unui PUG, de la initiere la monitorizare.

Un element distinctiv al USTGU este integrarea nativa a inteligentei artificiale din
RENDA[INFO][SYSTEM] si a capabilitatilor GIS avansate. Instrumente precum RENDAVERIFICATOR
(pentru validarea automatd a solutiilor si requlilor urbanistice) si GISLOGIC_LAYER (pentru aplicarea
regulilor spatiale) sporesc rigoarea si reduc erorile.

Metodologia USTGU este pe deplin aliniata cu legislatia in vigoare, sustinand rolul strategic al PUG
(Legea 350/2001, Art. 46), acoperind etapele de elaborare (Art. 21), facilitind procesul de avizare
(Anexa 1), gestionand valabilitatea si actualizarea (Art. 56) si optimizand informarea si consultarea
publicului (Art. 57). De asemenea, este compatibilad cu cerintele HG nr. 525/1996 si Ordinului MDRAP
nr. 233/2016.

Caracterul inovator al USTGU se manifesta prin trasabilitate digitald completa, validare automata,
planificare adaptiva (prin simularea scenariilor si evaluarea impactului), interoperabilitate semantica
si un management integrat al datelor. Aceste inovatii asigura o acuratete sporita prin fundamentarea
deciziilor pe date validate, reducerea erorilor umane, cresterea transparentei si o analiza
multicriteriald riguroasa. Pentru studiile de fundamentare PUG, aplicarea metodologiei USTGU aduce
beneficii majore: rigoare analitica, coerenta, eficienta si o fundamentare solida a deciziilor, asigurand
un nivel superior de calitate si relevanta.
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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1. Domeniul de Studiu

Acest capitol analizeaza perceptiile, asteptarile si propunerile profesionistilor relevanti,
fundamentand stiintific si tehnic deciziile din cadrul Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei
Ganeasa.

1.2. Principii Fundamentale

Studiul se fundamenteaza pe trei principii directoare: fundamentarea tehnica prin valorificarea
expertizei, o viziune integrata care armonizeaza perspectivele multidisciplinare, si dezvoltarea
durabild, asigurand alinierea propunerilor la obiectivele economice, sociale si de mediu.

1.3. Tematici Principale Acoperite

Principalele tematici acoperite Tn acest studiu includ:

e Perceptia asupra starii actuale a dezvoltarii urbanistice.

Identificarea principalelor probleme tehnice, functionale si de mediu.

e Propunerisi solutii tehnice pentru modernizarea infrastructurii.

Evaluarea oportunitatilor de inovare si bune practici.

Rolul si responsabilitatile in implementarea si monitorizarea PUG.

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

Analiza critica a documentatiilor de urbanism existente, in special a PUG-ului aprobat in 2002 (a carui
valabilitate a expirat), constituie punctul de plecare esential pentru elaborarea noii viziuni de
dezvoltare. Aceasta implica evaluarea capacitatii infrastructurii tehnico-edilitare si de transport,
identificarea zonelor cu potential de dezvoltare (economica, rezidentiald), propuneri pentru
managementul durabil al resurselor naturale, solutii pentru imbunatatirea calitatii locuirii si strategii
de adaptare la schimbarile climatice.

1.5. Sub-teme Analitice

Demersul include o analiza comparativa a solutiilor aplicate in UAT-uri similare, evaluarea impactului
proiectelor majore, analiza fezabilitatii scenariilor de dezvoltare si verificarea conformitatii cu
standardele tehnice nationale si europene (ex: Legea 350/2001, GP038/99).

1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

Noul PUG va stabili:

e O zonificare functionald optima care echilibreazd dezvoltarea rezidentiald, economica si
protectia mediului.

10
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¢ Un regim tehnic si indicatori urbanistici (POT, CUT, Hmax) adaptati specificului local.
e Prioritizarea investitiilor in infrastructura majora.
¢ Mecanisme de colaborare inter-institutionala.

e Adaptarea reglementarilor la inovatiile tehnologice (ex: “Smart Village”).

1.7. Cuvinte-cheie Relevante

PlanUrbanisticGeneral, #PUGGaneasa, #ProfesionistiUrbanismGaneasa, #AnchetaSpecialistiGaneasa,

#ExpertizaTehnicaGaneasa, #DezvoltareUrbanaGaneasa, #InfrastructuraGaneasa,
#ReglementariUrbanisticeGaneasa, #ZonificareFunctionalaGaneasa, #MobilitateUrbanaGaneasa,
#ProtectiaMediuluiGaneasa, #PatrimoniuCulturalGaneasa, #CalitatealocuiriiGaneasa,
#SpatiiPubliceGaneasa, #DezvoltareDurabilaGaneasa, #RezilientaUrbanaGaneasa,
#InovareUrbanisticaGaneasa, #ConsultareProfesionalaGaneasa, #GhidUrbanismGaneasa,

#Ganeasa_llfov

1.8. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Studiul analizeaza contextul specific al Comunei Ganeasa in cadrul regiunii metropolitane Bucuresti-
lIfov, ludnd in considerare presiunile de dezvoltare, particularitatile economice si tendintele sociale,
pe baza celor mai recente date statistice.

1.9. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Se va asigura alinierea cu documentele de planificare si strategiile relevante la nivel national, regional
si judetean, precum Strategia Nationald de Dezvoltare Durabilda a Romaniei 2030, PATIJ lifov si PMUD
Bucuresti-llfov.

1.10. Identificarea Zonelor Relevante si Evaluarea Riscurilor

Pe baza expertizei, se vor identifica zonele ce necesita atentie prioritara, corelandu-le cu operatiunile
urbanistice necesare (ex: zonele cu deficit de infrastructura necesitd prioritizare in Programul de
Investitii). Se vor evalua riscurile tehnice si de implementare pentru a asigura fezabilitatea
propunerilor.

1.11. Evaluarea Patrimoniului si Valorilor Identitare

Propunerile profesionistilor privind protectia si valorificarea patrimoniului construit si natural vor fi
transpuse Tn cerinte specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU), precum conditii de
construire in zonele de protectie.

1.12. Caracterul Integrativ al Analizei

Studiul promoveaza o abordare transdisciplinard, integrand perspectivele specialistilor din diverse
domenii pentru a formula solutii urbanistice complexe si coerente, idee reflectatd in metodologia
generala a studiului.
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1.13. Potentialul de Dezvoltare Durabila

Contributia expertizei profesionale la identificarea solutiilor de dezvoltare durabild va fi materializata
prin propuneri specifice pentru RLU, precum promovarea utilizarii panourilor fotovoltaice in UTR-urile
economice.

1.14. Recomandari Tehnice Generale

Recomandarile tehnice vor fi detaliate la nivel de standard minim sau principiu de reglementare,
pentru a fi direct aplicabile in elaborarea PUG.

1.15. Recomandari pentru Monitorizare si Actualizare

Se vor clarifica rolul Unitatii de Implementare a PUG (UIPUG) si setul de indicatori de monitorizare ca
parte integranta a noului PUG, raspunzand nevoii de actualizare a documentatiei, avand in vedere ca
PUG-ul din 2002 este depasit.

1.16. Prezentarea Evolutiei Istorice

Se va include o sectiune informativa privind evolutia practicilor de planificare si a dezvoltarii
administrative in Comuna Ganeasa.

1.17. Indicatori si Parametri Standardizati

Se vor utiliza indicatori si parametri relevanti, conform standardelor nationale (ex. GP038/99) si
bunelor practici, pentru a asigura obiectivitatea analizelor si propunerilor tehnice.

1.18. Limitari Metodologice

Acest studiu se bazeaza pe interpretarea si sinteza raspunsurilor preponderent calitative din
chestionare, care pot avea un grad de subiectivitate influentat de experienta directa si constrangerile
administrative. Pentru a spori validitatea concluziilor, s-a urmarit triangularea datelor din multiple
surse, inclusiv documentatii strategice si date statistice.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL S| METODOLOGIC GENERAL

2.1. Principii de Analiza Urbanistica Adaptata Contextului Local

Abordarea metodologica utilizata in acest studiu se bazeaza pe un dialog structurat cu profesionistii
din Primdria Ganeasa, avand ca scop fncurajarea unei viziuni transdisciplinare si identificarea
prioritatilor strategice (ideilor forta) care pot ghida dezvoltarea durabila a comunei. Se urmareste
atingerea unui consens intre propunerile tehnice ale expertilor interni si aspiratiile comunitare, pentru
a asigura elaborarea unui Plan Urbanistic General (PUG) legitim, coerent si implementabil.

Principiile analitice vor fi aplicate pentru a evalua coerenta si armonia intre diferitele propuneri
sectoriale formulate de expertii primariei. Un exemplu concret il reprezinta analiza consonantei dintre
planurile de extindere a intravilanului si capacitatea de deservire a retelelor edilitare, asa cum reiese
din raspunsurile la chestionarele tematice. Obiectivul este de a identifica si atenua potentialele
conflicte functionale intre diversele perspective profesionale interne, precum si intre acestea si
cerintele externe (legislatie, avize, nevoile comunitatii).

Ancheta derulata cu profesionistii din Primaria Ganeasa utilizeaza o abordare care imbina logica
riguroasa, specifica analizei de date, cu valorificarea abordarilor intuitive, bazate pe experienta
practica si cunoasterea aprofundata a teritoriului de catre personalul tehnic local. Astfel, se urmareste
formularea unor solutii inovatoare si a unor viziuni pe termen lung pentru Comuna Ganeasa, depasind
analiza pur tehnica prin integrarea specificului socio-cultural local.

2.2. Metodologia Generala de Cercetare si Analiza (Adaptabila specificului tematic)

Procesul metodologic a urmat o serie de etape clar definite, de la stabilirea grupului tinta la formularea
concluziilor. Initial, a fost definit esantionul de profesionisti, incluzand personalul tehnic si de
specialitate din cadrul Primariei Ganeasa, cu rol in urbanism, investitii, patrimoniu, mediu si
administratie. Ulterior, au fost elaborate instrumentele de cercetare — chestionare structurate si
semistructurate pe tematici specifice PUG (dezvoltare spatiald, infrastructurd, mediu etc.), adaptate
contextului local. Dupa administrarea acestora, datele colectate au fost supuse unei analize
aprofundate.

in faza de analizd s-au utilizat instrumente precum analiza de continut a rdspunsurilor deschise si
analiza tematica, pentru a identifica problemele si propunerile recurente. De asemenea, s-a realizat o
analiza de tip SWOT (puncte tari, puncte slabe, oportunitati, amenintari) din perspectiva expertilor
interni si s-au corelat raspunsurile intre diferite chestionare tematice pentru a asigura o viziune
coerenta.

Sursele de date utilizate au fost de doud categorii. Datele primare au constat in raspunsurile la
chestionarele adresate personalului tehnic al Primariei Ganeasa. Datele secundare au inclus
documentatii de urbanism relevante (PUG Ganeasa existent din 2002, PUZ-uri aprobate), Strategia de
Dezvoltare Locala, rapoarte de activitate ale Primariei si legislatia in vigoare. Toate sursele
documentare mentionate vor fi citate corespunzator in capitolul de Bibliografie, iar datele provenite
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din surse secundare sunt supuse unui proces de verificare si actualizare pentru a respecta cerintele
legale privind vechimea informatiilor.

2.3. Cadrul Metodologic Specific USTGU Aplicat Studiului Tematic

Fundamentul metodologic al acestui studiu este construit pe patru principii esentiale: participarea
expertilor, prin consultarea personalului tehnic intern; fundamentarea stiintifica si tehnica a deciziilor,
prin colectarea de date si opinii avizate; integrarea transdisciplinara, prin abordarea tematicilor PUG
din multiple perspective de specialitate interna; si transparenta propunerilor tehnice, prin
documentarea clara a surselor si argumentelor.

Contributia expertizei tehnice a personalului din administratia publica locala este esentiala si va fi
tradusa in propuneri concrete pentru viitorul PUG. Acest aport va contribui la identificarea zonelor cu
riscuri specifice (ex: risc de inundatii), la definirea prioritatilor de investitii in infrastructura si, cel mai
important, la fundamentarea reglementarilor urbanistice care vor fi cuprinse in Regulamentul Local
de Urbanism, in special cele aferente Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR-uri). Astfel, cunoasterea
aprofundata a realitatilor din teren, detinutda de specialistii primariei, devine o resursa valoroasa
pentru a asigura un PUG realist si eficient.
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CAPITOLUL 3: ANALIZA FACTORILOR INTERESATI — PROFESIONISTII (Personalul Tehnic al
Primariei Ganeasa)

3.1. Prezentarea categoriilor de profesionisti consultati

Studiul a implicat consultarea personalului tehnic si de specialitate din cadrul Primariei Comunei
Ganeasa, ale carui responsabilitati acoperda domeniile esentiale pentru dezvoltarea teritoriala:
urbanism, amenajarea teritoriului, investitii, administrarea domeniului public, servicii comunitare,
protectia mediului si patrimoniu. Aceasta abordare a asigurat o perspectiva integrata asupra dinamicii
locale, acoperind tematici diverse, de la contextul administrativ si prioritatile de dezvoltare, la aspecte
demografice, economice, de mediu si infrastructura.

Esantionul consultat a inclus personalul tehnic si de specialitate al Primariei Ganeasa care a raspuns la
chestionarele tematice dedicate elaborarii Planului Urbanistic General. Aceasta selectie a garantat
colectarea unor date fundamentate pe experienta directa in gestionarea problemelor si
oportunitatilor la nivelul comunitatii.

3.2. Analiza asteptarilor si perceptiilor profesionistilor asupra dezvoltarii Comunei Ganeasa

Viziunea agregata a profesionistilor contureaza o directie strategica de dezvoltare echilibrata pentru
Comuna Ganeasa. Aceasta se axeaza pe modernizarea infrastructurii ca pilon central, atragerea de
investitii strategice, cum ar fi dezvoltarea unui parc logistic in proximitatea Autostrazii AQ, si protejarea
activa a resurselor agricole si naturale. Obiectivul este de a consolida specificul rural-periurban al
comunei, prin modernizarea serviciilor publice si imbunatatirea calitatii vietii, fara a sacrifica
identitatea locala.

Analiza Punctelor Tari si Slabe (SWOT) din Perspectiva Tehnica:
e  Puncte Tari:

Pozitionare Strategica: Proximitatea fata de Bucuresti si accesul direct la infrastructura majora de
transport (DN2, Autostrada AQ) confera un avantaj economic si logistic semnificativ.

Cadru Natural Valoros: Existenta unor suprafete importante de paduri si a unei retele hidrografice
contribuie la calitatea mediului si ofera potential pentru agrement.

Patrimoniu Cultural: Prezenta unor obiective de patrimoniu (ex: Biserica Piteasca, Conacul Cozieni)
reprezinta o resursa pentru consolidarea identitatii locale si dezvoltarea turismului.

v . A

Dinamism Demografic: Populatia tanara si in crestere semnaleaza un interes crescut pentru locuire si
o cerere pentru servicii moderne.

Proiecte in Derulare: Existenta unor proiecte majore de infrastructura (apa-canal, gaze) indica un
angajament pentru modernizare.
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e Puncte Slabe:

Infrastructura Incompleta: Retelele edilitare si rutiere sunt partial incomplete sau degradate, limitand
potentialul de dezvoltare si afectand calitatea vietii.

Dependenta Economica: Navetismul accentuat catre Bucuresti indica o diversificare economica locala
redusa si o lipsa a locurilor de munca.

Potential Subvalorificat: Resursele agricole si turistice nu sunt exploatate la potentialul lor maxim.

Presiune Imobiliara Necorelcata: Dezvoltarea rezidentiala expansiva nu este intotdeauna corelata cu
extinderea prealabila a infrastructurii, generand disfunctionalitati.

Capacitate Administrativa: Gestionarea proiectelor complexe de dezvoltare poate depasi capacitatea
administrativa actuala.

Prioritati de Dezvoltare Identificate:

Pe baza analizei, profesionistii au ierarhizat urmatoarele directii prioritare de actiune, care trebuie
transpuse Tn reglementari si proiecte in cadrul noului PUG:

1. Prioritatea 1: Infrastructura Rutiera si de Transport: Modernizarea drumurilor judetene
(DJ100/DJ300) si a retelei stradale comunale, incluzand realizarea de trotuare si solutii pentru
fluidizarea traficului (ex: sens giratoriu la intersectia DN2 cu DC29).

2. Prioritatea 2: Infrastructura Tehnico-Edilitara: Finalizarea si extinderea retelelor de ap3,
canalizare, gaze naturale si modernizarea retelei electrice pentru a sustine noile dezvoltari.

3. Prioritatea 3: Planificare Urbana Coerenta: Controlul strict al extinderii intravilanului prin
zonificare clara si conditionarea dezvoltarilor imobiliare de realizarea prealabild a
infrastructurii, cu protejarea terenurilor agricole productive.

4. Prioritatea 4: Dezvoltare Economica Locala: Atragerea de investitii strategice (parc logistic),
sprijinirea fermierilor si a procesarii locale, si valorificarea potentialului turistic.

5. Prioritatea 5: Servicii si Dotari Publice: Modernizarea si extinderea unitatilor de invatamant,
crearea unui centru medical adecvat si dezvoltarea de facilitati sportive si de agrement.

6. Prioritatea 6: Mediu si Patrimoniu: Implementarea unui management eficient al deseurilor,
protejarea cadrului natural si conservarea monumentelor istorice.

3.3. Identificarea problemelor si a oportunitatilor din perspectiva tehnica a profesionistilor

Analiza detaliata a raspunsurilor a permis identificarea unor probleme critice si a unor oportunitati
strategice, care necesita transpunere directa in reglementarile PUG.

Probleme Tehnice si Functionale Critice:

¢ Infrastructura Rutiera: Starea precara a DJ300 si lipsa trotuarelor pe arterele principale
constituie un risc pentru siguranta cetatenilor si o bariera in calea dezvoltarii. Aceste aspecte
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impun definirea in PUG a unor zone de restructurare urbana cu profiluri stradale
modernizate.

o Utilitati: Acoperirea incompleta a retelelor de utilitati si capacitatea limitata a retelei electrice
fac necesara instituirea unor zone de interdictie temporara de construire in ariile neechipate,
pana la extinderea acestora.

¢ Dezvoltare Urbana: Extinderea haotica a intravilanului, semnalata unanim, necesita definirea
unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice pentru zonele de extindere, cu
reglementari clare.

e Dotari Publice si Patrimoniu: Deficitul de dotari publice si starea precara a unor obiective de
patrimoniu impun rezervarea de terenuri pentru dotari si, respectiv, instituirea unor zone de
protectie a monumentelor istorice (ZCP).

Oportunitati de Dezvoltare si Inovare:

¢ Dezvoltare Economica: Oportunitatea majora este dezvoltarea unui parc logistic/industrial in
zona AO-DN2. Aceasta trebuie transpusa in PUG prin delimitarea unei zone functionale
dedicate activitatilor economice, cu un regim tehnic permisiv, dar conditionat. Potentialul
turistic poate fi valorificat prin crearea unor trasee si reglementari specifice in RLU.

¢ Infrastructura si Calitatea Vietii: Disponibilitatea fondurilor europene (PNRR) si nationale
reprezinta o oportunitate pentru modernizarea completa a infrastructurii. Propunerile pentru
un parc central, trasee de ciclism sau un centru comunitar pot fi materializate prin definirea
unor zone dedicate spatiilor verzi si dotarilor publice.

e Guvernanta: Finalizarea cadastrului general si digitalizarea serviciilor (oportunitate sustinuta
prin PNRR) vor eficientiza implementarea si monitorizarea PUG.

Analiza Cauzala:

Principala cauza a problemelor actuale este lipsa unui PUG actualizat, care a lasat dezvoltarea fara un
cadru de reglementare coerent, exacerbata de finantarea locald limitata. Factorii cheie care pot
accelera oportunitatile sunt pozitionarea geografica strategica, disponibilitatea finantarilor externe si
o cerere in crestere pentru locuire si servicii in zona metropolitana, care, daca este gestionata corect
prin noul PUG, poate genera o dezvoltare sustenabila.
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CAPITOLUL 4: SINTEZA REZULTATELOR SONDAJULUI/CONSULTARILOR CU PROFESIONISTII
SI PUBLICUL

4.1. Prezentarea principalelor constatari ale sondajului/consultarilor

Aceasta sectiune sintetizeaza si analizeaza datele colectate prin intermediul chestionarelor adresate
atat personalului tehnic al Primariei Ganeasa, cat si publicului larg. Analiza coroborata a acestor
perspective ofera o imagine completa asupra problemelor, oportunitatilor si prioritatilor de dezvoltare
ale comunei, constituind o baza esentiala pentru fundamentarea noului Plan Urbanistic General.

4.1.1. Sinteza Statistica a Raspunsurilor Profesionistilor

Analiza cantitativa a raspunsurilor oferite de personalul tehnic al Primariei Ganeasa releva un consens
puternic asupra principalelor directii de dezvoltare. Extinderea intravilanului este perceputa ca o
necesitate, Tnsa este conditionata strict de asigurarea prealabild a infrastructurii. Oportunitatea
dezvoltarii unui parc logistic Tn proximitatea nodului AO-DN2 este evaluatda cu un potential de
fezabilitate maxim (5/5), dar este, de asemenea, conditionatd de modernizarea infrastructurii de
suport, a cirei stare actuald este consideratd mediocrd (3/5). In contrast, potentialul agricol este vizut
ca fiind subvalorificat (1/5), din cauza provocarilor legate de irigatii, fragmentarea proprietatii si
accesul la piete. Infrastructura rutiera, in special modernizarea DJ100/DJ300, este consideratad o
prioritate absolutd (5/5). In ceea ce priveste utilitdtile, extinderea retelei de gaze este o prioritate la
fel de mare (5/5), in timp ce reteaua electricd este perceputd ca o vulnerabilitate majord, avand o
capacitate limitatd pentru a sustine noi dezvoltari (stare 1/5). Dotarile publice, in special in educatie
si sanatate, necesita extinderi si modernizari pentru a face fata cresterii populatiei.

4.1.2. Analiza Tematica a Opiniilor Profesionistilor

Analiza calitativa a rdspunsurilor evidentiaza trei teme dominante care structureaza viziunea tehnica
asupra viitorului comunei:

1. Dezvoltare versus Sustenabilitate: Existda o constientizare clard a presiunii de dezvoltare
generate de proximitatea fata de Bucuresti. Tema centrald este necesitatea de a echilibra
aceasta presiune cu protectia resurselor agricole, naturale si culturale, printr-o planificare care
sa evite expansiunea urbana necontrolata.

2. Modernizarea Infrastructurii ca Prioritate Absoluta: Aceasta este tema transversala care
conditioneaza toate celelalte directii de dezvoltare. Fie ca este vorba de atragerea de investitii,
de Tmbunatatirea calitatii locuirii sau de dezvoltarea serviciilor, toate depind critic de
finalizarea si modernizarea retelelor de utilitati si a infrastructurii rutiere.

3. Nevoia unui Cadru de Reglementare Clar si Coerent: Absenta unui PUG actualizat este
unanim recunoscuta ca fiind principalul obstacol in calea unei dezvoltari ordonate. Noul PUG
este vazut ca instrumentul esential pentru a ghida investitiile, a stabili standarde de calitate si
a rezolva disfunctionalitatile existente.
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4.1.3. Prezentarea Propunerilor si Solutiilor Concrete (Profesionisti si Public)

Atat profesionistii, cat si publicul au formulat o serie de propuneri concrete, care demonstreaza un
grad ridicat de aliniere. Acestea, grupate tematic, includ:

¢ Dezvoltare Spatiala: Controlul extinderii intravilanului prin concentrarea in zone dedicate si
etapizarea dezvoltarii, conditionata de infrastructura. Publicul sustine ideea, accentuand
protejarea padurilor si a terenurilor agricole.

¢ Infrastructura: Reabilitarea completa a drumurilor judetene si comunale, construirea de
trotuare (prioritate majora pentru public), accelerarea proiectelor de apa-canal si extinderea
retelei de gaze.

¢ Dezvoltare Economica: Dezvoltarea unui parc logistic/industrial in zona AQ, considerat o sursa
importanta de locuri de munca locale. Atat publicul, cat si expertii, subliniaza importanta
sprijinirii agriculturii si a valorificarii potentialului turistic.

e Calitatea Vietii: Ambele grupuri solicita servicii publice de calitate (educatie, sanatate), un
mediu curat si amenajarea de spatii verzi si de agrement (parcuri, locuri de joaca).

e Patrimoniu si Identitate: Exista un interes comun pentru conservarea bisericilor si a traditiilor
locale.

e Guvernanta: Se doreste o comunicare mai buna cu administratia, cu un interes crescut pentru
utilizarea canalelor online (site-ul Primariei, retele sociale).

(Sursa: Sinteza a raspunsurilor din chestionarele adresate profesionistilor si publicului, Septembrie
2025).

4.2. lerarhizarea problemelor si a oportunitatilor identificate de profesionisti (si coroborat cu
publicul)

Pe baza frecventei si a urgentei semnalate in chestionare, problemele si oportunitatile au fost
ierarhizate pentru a ghida prioritizarea interventiilor in cadrul PUG.

4.2.1. lerarhia Problemelor Critice si a Oportunitatilor Strategice

Clasamentul Problemelor Critice:

1. Infrastructura edilitara incompleta/degradata: Lipsa sau starea precara a retelelor de ap3,
canalizare, gaze si electricitate este considerata cea mai presanta problema.

2. Infrastructura rutiera precara: Starea drumurilor judetene si comunale, alaturi de lipsa
trotuarelor, afecteaza direct calitatea vietii si siguranta.

3. Lipsa unui PUG actualizat: Cadrul de reglementare expirat genereaza haos in dezvoltare si
blocheaza investitiile coerente.

4. Dezvoltare rezidentiala necorelata cu infrastructura: Construirea de locuinte Tn zone
neechipate duce la suprapopulare si la presiune pe serviciile existente.
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5. Potential economic local insuficient valorificat: Dependenta de locurile de munca din
Bucuresti si subutilizarea resurselor agricole si turistice.

6. Dotari publice subdimensionate: Nevoia de modernizare si extindere a scolilor, gradinitelor
si a serviciilor de sanatate.

Clasamentul Oportunitatilor Strategice:
1. Dezvoltarea unui parc logistic/industrial in proximitatea nodului rutier AO-DN2.
2. Atragerea de fonduri europene si nationale pentru modernizarea completa a infrastructurii.

3. Valorificarea potentialului turistic si agroturistic, avand in vedere cadrul natural si patrimoniul
existent.

4. Crearea unui centru civic modern si a unor spatii publice de calitate, care sa consolideze
identitatea comunitara.

5. Atragerea de investitii Tn unitati de procesare a produselor agricole locale.

4.3. Analiza critica a propunerilor formulate de profesionisti (si public)

Propunerile formulate necesita o evaluare critica pentru a asigura fezabilitatea si coerenta lor in cadrul
PUG.

4.3.1. Fezabilitatea, Contradictiile si Suprapunerile Propunerilor

Majoritatea propunerilor sunt fezabile din punct de vedere tehnic, insa implementarea lor depinde in
mod critic de capacitatea de finantare (atragerea de fonduri externe fiind esentiald) si de capacitatea
administrativa a primariei de a gestiona proiecte complexe. Un potential conflict major identificat
este cel dintre dezvoltarea economica intensiva (parc logistic) si protectia mediului. Acest conflict
poate fi atenuat prin reglementari stricte in PUG, cum ar fi impunerea de studii de impact, zonificare
atenta si crearea de perdele verzi de protectie. Un alt conflict este cel dintre extinderea intravilanului
si protejarea terenurilor agricole fertile, care necesita criterii clare In PUG pentru a prioritiza
dezvoltarea pe terenuri cu productivitate redusa. in mod pozitiv, se remarca o suprapunere coerenti
a propunerilor: modernizarea infrastructurii este unanim recunoscuta ca o conditie fundamentala
pentru toate celelalte directii de dezvoltare.

4.3.2. Corelarea Propunerilor Profesionistilor cu Nevoile Comunitatii

Se constata o consonanta ridicata intre viziunea tehnica a profesionistilor si asteptarile exprimate de
cetdteni. Ambele grupuri converg in prioritizarea infrastructurii (utilitati si drumuri), a serviciilor
publice de calitate, a dezvoltarii economice locale generatoare de locuri de munca si a protectiei
mediului. Acest consens larg intre experti si comunitate ofera o baza solida de legitimitate pentru
deciziile ce vor fi luate in cadrul noului PUG si faciliteaza un proces de implementare mai fluid si mai
acceptat.
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CAPITOLUL 5: CONCLUZII S| RECOMANDARI

5.1. Concluzii generale ale studiului privind perspectiva profesionala asupra dezvoltarii Comunei
Ganeasa

Consultarea personalului tehnic al Primariei Ganeasa, coroborata cu opiniile publicului, a confirmat
necesitatea urgenta a unui Plan Urbanistic General actualizat si a conturat o viziune de dezvoltare
axatd pe modernizarea echilibratd a comunei. Principalele constatari subliniaza deficitele actuale de
infrastructura (rutiera si edilitara), presiunea imobiliara specifica zonei metropolitane, potentialul
economic nevalorificat (logistic, agricol, turistic) si nevoia de a proteja patrimoniul natural si cultural.
Recomandarile converg catre o planificare strategica, cu investitii prioritare in infrastructura, o
zonificare functionald coerenta care sa controleze expansiunea urbana, atragerea de investitii
sustenabile si imbunatatirea calitatii vietii prin dotari publice adecvate si protectia mediului.

Din perspectiva profesionala, urmatoarele aspecte-cheie trebuie considerate in mod obligatoriu Tn
elaborarea noului PUG:

e Actualizarea si extinderea controlata a intravilanului: Orice extindere trebuie sa fie
conditionata de asigurarea prealabild sau simultana a infrastructurii tehnico-edilitare.

e Dezvoltarea unei zone economice strategice: in proximitatea nodului rutier AO-DN2, cu un
profil logistic si industrial nepoluant, pentru a crea locuri de munca si a diversifica economia
locala.

¢ Modernizarea completa a retelelor de utilitati: Asigurarea acoperirii integrale si a capacitatii
adecvate pentru retelele de apa, canalizare, gaze, electricitate si iluminat public.

¢ Reabilitarea si ierarhizarea retelei rutiere: Cu accent prioritar pe modernizarea DJ100 si
DJ300, precum si pe reabilitarea drumurilor comunale.

e Protectia stricta a cadrului natural: Conservarea padurilor si a cursurilor de apa prin definirea
unor zone de protectie si a unor coridoare ecologice.

e Conservarea si valorificarea patrimoniului cultural: Implementarea de reglementari specifice
in RLU si initierea de proiecte concrete pentru punerea in valoare a monumentelor istorice.

¢ Dimensionarea corecta a dotarilor publice: Planificarea strategica a amplasamentelor pentru
noi scoli, gradinite, un centru medical si facilitati sportive si culturale.

¢ Implementarea unui sistem eficient de management al deseurilor: Incluzand colectare
selectiva si solutii de reducere a cantitatii de deseuri.

5.2. Recomandari specifice pentru elaborarea PUG Comunei Ganeasa, bazate pe expertiza
profesionala

Pentru a transpune concluziile in masuri concrete, se recomanda urmatoarele directii de actiune in
cadrul PUG:
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Recomandari Tehnice pentru Zonificare si Reglementari:

e Zonificare Detaliata: Crearea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice pentru
noile zone de extindere a intravilanului, cu indicatori urbanistici (POT, CUT, Hmax) adaptati
tipologiei de locuire dorite (predominant individuala, cu densitate mica-medie) si cu
obligativitatea asigurarii unui procent minim de spatii verzi pe fiecare parcela (ex: 25-30%).

¢ Reglementari Zone Economice: Definirea clara in RLU a profilului zonei economice AO-DN2
(ex: logistica, industrie usoara, servicii conexe transporturilor), cu interdictii pentru activitati
poluante si cu cerinte stricte privind infrastructura interna, accesele si perdelele verzi de
protectie.

e Protectie Patrimoniu si Mediu: Includerea in RLU a unor articole dedicate protectiei
monumentelor istorice (prin instituirea de zone de protectie, cu conditii de interventie), a
padurilor (cu interdictie de construire si zone tampon) si a cursurilor de apa (cu culoare de
protectie si interdictie deversari). Se va analiza oportunitatea instituirii unor Zone Protejate
Construite (ZCP) pentru vetrele vechi ale satelor.

¢ RLU Flexibil, dar Coerent: Elaborarea unui Regulament Local de Urbanism care sa permita o
anumita flexibilitate pentru adaptarea la cerintele pietei, dar care sa impuna standarde clare
de calitate arhitectural-urbanistica si de protectie a mediului.

Proiecte de Investitii Prioritare (de inclus in Programul de Investitii al PUG):

¢ Finalizarea proiectului regional de apa-canal si extinderea retelei la 100% acoperire in toate
satele.

e Extinderea completa a retelei de gaze naturale.

e Modernizarea integrala a DJ100 si DJ300; asfaltarea drumurilor comunale prioritare si
realizarea de trotuare.

e Dezvoltarea infrastructurii pentru parcul logistic/industrial din zona AO-DN2 (in parteneriat
public-privat).

e Construirea unei noi gradinite si/sau scoli, in functie de rezultatele studiului demografic
detaliat.

e Amenajarea unui centru civic modern in satul Ganeasa si a unor parcuri si locuri de joaca in
fiecare sat.

 Infiintarea unui centru local de colectare selectivi a deseurilor.

¢ Initierea unui proiect de restaurare si punere in valoare a Bisericii din Piteasca si a Conacului
Cozieni.
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Mecanisme de Implementare si Monitorizare a PUG:

¢ Unitate de Implementare a PUG (UIPUG): Crearea unei structuri dedicate in cadrul Primariei
pentru a monitoriza implementarea PUG, a coordona proiectele strategice si a gestiona
actualizarea periodicd a documentatiei.

e Sistem GIS Integrat: Dezvoltarea si utilizarea unui sistem GIS performant pentru
managementul teritoriului, actualizarea planselor PUG, monitorizarea autorizatiilor de
construire si a disciplinei in constructii.

e Consultare Continua: Mentinerea unui dialog constant cu profesionistii din diverse domenii
(prin comisii consultative tematice) si cu cetatenii (prin platforme online si intalniri publice
anuale) pentru a asigura adaptabilitatea PUG la noile realitati.

¢ Indicatori de Monitorizare a PUG: Definirea unui set clar de indicatori de performanta (KPI-
uri) pentru PUG, care sa fie urmariti anual si prezentati public (ex: grad de acoperire cu utilitati,
suprafata de spatii verzi pe locuitor, numar de locuri de munca nou create, grad de satisfactie
a cetatenilor).
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CAPITOLUL 7: SINTEZA FINALA S| CONCLUZII OPERATIONALE

Acest studiu a avut ca scop principal colectarea si analiza riguroasa a perceptiilor, asteptarilor,
expertizei tehnice si propunerilor formulate de catre profesionistii din cadrul Primariei Comunei
Ganeasa, precum si a opiniilor publicului larg, in vederea fundamentarii stiintifice si adaptate
specificului local a deciziilor si reglementarilor din cadrul noului Plan Urbanistic General (PUG).
Demersul este esential pentru asigurarea unui PUG realist, implementabil si aliniat atat la cerintele
tehnice, cat si la nevoile comunitatii, in contextul dezvoltarii dinamice a zonei metropolitane
Bucuresti-lifov.

Studiul s-a bazat pe principiile transparentei, participarii si fundamentarii tehnice a deciziilor.
Metodologic, s-au utilizat chestionare structurate/semistructurate adresate personalului tehnic al
Primariei (pe 10 tematici PUG) si publicului larg (pe 7 tematici relevante), completate prin analiza
documentelor strategice si a legislatiei Tn vigoare. S-a aplicat analiza de continut si analiza tematica
pentru datele calitative si statistica descriptiva pentru datele cantitative.

Au fost identificate principalele categorii de factori interesati (administratie publica, comunitate
locala, mediu de afaceri, institutii de avizare, ONG-uri potentiale). Au fost analizate Tn detaliu
problemele si oportunitatile specifice Comunei Ganeasa pe multiple paliere: dezvoltare spatiala si
extindere intravilan, infrastructura rutiera si mobilitate, protectia mediului si a resurselor naturale,
dezvoltare economica locala, infrastructura tehnico-edilitara, servicii publice si dotari, patrimoniu
cultural, gestionarea deseurilor, riscuri naturale si tehnologice, digitalizare si guvernanta.

Concluziile studiului reflecta un consens larg privind necesitatea urgenta a modernizarii infrastructurii
(drumuri, utilitati), a dezvoltdrii economice locale (cu accent pe zona AO0-DN2), a protejarii
patrimoniului natural si cultural, si a imbunatatirii calitatii vietii prin dotari publice adecvate. Exista o
presiune imobiliara semnificativa, care necesita o gestionare atenta a extinderii intravilanului si
protejarea terenurilor agricole. Comunitatea doreste o comunicare mai buna cu administratia si o
implicare mai activa in decizii, preferand canalele online.

Recomandarile strategice vizeaza: actualizarea PUG cu o zonificare functionala clara si reglementari
adaptate; prioritizarea investitiilor Tn infrastructura de baza; crearea unei zone economice strategice;
implementarea unor masuri active de protectie a mediului si patrimoniului; dimensionarea si
amplasarea corecta a dotarilor publice; si consolidarea capacitatii administrative si a dialogului cu
cetatenii. Se impune o abordare etapizata a dezvoltarii, corelata cu capacitatea de finantare si cu
respectarea principiilor dezvoltarii durabile.
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