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CAPITOLUL 0 — SINTEZA STUDIULUI S| METODOLOGIE

Capitolul 1: Fundamentarea Generala a Studiului

Studiul analizeaza comuna Ganeasa (cu satele Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca,
Sindrilita), situata strategic in estul judetului llfov, la circa 15 km nord-est de Bucuresti. Traversata de
DN2 si deservita de DJ100 si DJ300, comuna este membra TPBI, facilitind conectivitatea
metropolitana. Administrativ, este condusa de primarul Raul-Gabriel Niculae (PNL) si un consiliu local
de 15 membri. Cadrul natural este specific Campiei Vlasiei, cu relief tabular (70-80 m altitudine),
drenat de raul Pasarea si afluentii sai. Solurile fertile (cernoziomuri) confera potential agricol. Clima
este temperat-continentald. Demografic, populatia stabila estimata la 1 iulie 2024 era de 5.602
locuitori (Sursa: Institutul National de Statistica - TEMPO online, 2024), in crestere constanta (8,85%
intre 2011-2021, conform datelor recensamintelor), datorita sporului natural si migratoriu pozitiv.
Densitatea in 2023 era de 117,4 loc/km? (Sursa: INSSE, 2024). Structura pe varste indicd o comunitate
tanara (70,42% sub 50 de ani), generand presiune pe infrastructura educationala (5 gradinite, 5 scoli).

Etnic, predomina romanii (76,8%), urmati de romi (8,81%), iar confesional, majoritatea sunt ortodocsi
(84,86%) (Sursa: Recensamantul Populatiei si Locuintelor, 2021). Principalele provocari identificate
includ infrastructura edilitara incompleta (canalizare deficitara, modernizare retea apa si extindere
gaze necesare), infrastructura de transport locald deficitara (drumuri comunale/satesti partial
asfaltate, lipsa trotuarelor/pistelor de biciclete), acces limitat la servicii publice specializate (medicale,
culturale), riscuri de marginalizare sociala (comunitate roma, beneficiari VMG), presiuni asupra
mediului (dezvoltare imobiliara, gestionare deseuri) si riscuri naturale (seismic, inundatii).

Oportunitatile majore sunt proximitatea fata de Bucuresti si integrarea metropolitana, accesibilitatea
rutierd strategica (DN2, AO apropiata), potentialul de dezvoltare economica diversificata (logistica,
industrie usoara, servicii, agricultura moderng, turism rural/agroturistic — ex. Conacul Cozieni, proiect
CEF Ganeasa 1), valorificarea resurselor agricole/piscicole, disponibilitatea programelor de finantare
(PNRR pentru PUG) si interesul investitorilor (imobiliar, economic). Este subliniata importanta analizei
factorilor interesati, a anchetelor sociale si a strategiei pentru investitori in elaborarea unui PUG
legitim si adaptat. Obiectivele studiului vizeaza identificarea stakeholderilor, realizarea unei anchete
sociale reprezentative, analiza potentialului economic si conturarea unei strategii pentru investitori,
si formularea de recomandari pentru integrarea rezultatelor in PUG.

Capitolul 2: Analiza Factorilor Interesati (Stakeholder Analysis)

Factorii interesati sunt definiti ca orice entitate afectata de PUG, incluzand locuitori, proprietari, agenti
economici, investitori, autoritati publice (locale, judetene, nationale — ex. Primaria Ganeasa, CJ lifov,
APM lIfov, CNAIR) si societatea civild. Principiile analizei sunt incluziunea, transparenta, relevanta,
responsabilitatea si parteneriatul. Etapele analizei pentru Ganeasa includ identificarea
stakeholderilor, cartografierea acestora (matricea Putere/Interes) si analiza detaliata a nevoilor
acestora, care trebuie transpuse in propuneri operationale pentru PUG. De exemplu, solicitarea
populatiei pentru infrastructura se va transpune in propunerea de extindere a retelei de canalizare in
satul Cozieni, conform Planului de Actiune din cadrul PUG. Viziunea administratiei pentru dezvoltare
se va materializa prin definirea unor zone functionale clare, iar nevoia de predictibilitate a
investitorilor va fi adresatad prin reglementari urbanistice precise si stimulente definite in RLU. Se

6

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

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



ACUM, AICI,
DOAR iMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VEGCO

JuD ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Géineasa, Judetul Ilfov
Analiza Factorilor Interesati — Anchete Sociale - Investitori

propune o strategie de angajare si consultare prin informare (site Primarie, social media), consultare
(Tntalniri publice, workshop-uri, platforma online PUG) si un calendar estimativ pe etapele elaborarii
PUG, cu mecanisme clare de feedback.

Capitolul 3: Metodologia Realizarii Anchetelor Sociale

Obiectivele anchetelor sunt identificarea problemelor comunitare, evaluarea satisfactiei privind
calitatea vietii, culegerea de opinii despre dezvoltare si identificarea nevoilor specifice. Populatia tinta
o constituie adultii rezidenti. Pe langa studiul sociologic preliminar existent (Vego Concept
Engineering, 2024), care a utilizat esantionare neprobabilistica, pentru fundamentarea PUG se
recomandad o noua cercetare, cu esantionare probabilistica stratificata (tinta 360-380 respondenti).
Chestionarul utilizat (Anexa 2) acopera tematici precum infrastructura, locuirea, serviciile, mediul,
dezvoltarea economica, patrimoniul, guvernanta si dezvoltarea spatiala. Se recomanda o abordare
mixta de colectare a datelor (fata-in-fata, online), garantand anonimatul. Prelucrarea datelor va
implica analize cantitative (frecvente, medii), comparative (intre sate/grupuri) si calitative (tematice,
pentru raspunsurile deschise), rezultatele fiind integrate intr-un raport de cercetare detaliat.

Capitolul 4: Strategia de Identificare si Atragere a Investitorilor

Analiza potentialului economic releva puncte forte precum pozitia strategica (DN2, AO apropiata),
disponibilitatea terenurilor pentru dezvoltari economice (ex. zona Sindrilita), forta de munca tanara si
infrastructura de utilitati in curs de modernizare. Oportunitatile includ cererea pentru spatii
logistice/productie, dezvoltarea infrastructurii regionale si potentialul unui pol economic local.
Sectoarele prioritare sunt logistica/depozitarea, industria usoara, serviciile, agro-industria, energia
regenerabild si turismul. Pentru stimularea acestora, se recomanda introducerea in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) a unor prevederi specifice pentru zonele economice (simbolizate A_Ec in
PUG), care sa permitd, de exemplu, un Procent de Ocupare a Terenului (POT) majorat la 60% si un
Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) de 1.8, conditionat de realizarea de catre investitor a
infrastructurii de suport. Pachetul de marketing va include o sectiune “Investiti in Ganeasa” pe site-ul
Primariei, iar simplificarea procedurilor prin “Ghiseu Unic” este esentiala. Criteriile de evaluare a
proiectelor vor viza impactul economic, sustenabilitatea, impactul social si alinierea cu PUG.

Capitolul 5: Integrarea Rezultatelor Studiului in PUG

Nevoile stakeholderilor vor fi transpuse in reglementari urbanistice cadru. PUG va delimita zonele cu
functiuni economice ZEco1 (logisticd) si ZEco2 (industrie usoara), unde RLU va specifica functiunile
admise, indicatorii urbanistici si conditiile de echipare, coreland dezvoltarea privatd cu investitii in
infrastructura publica. Datele din ancheta sociala vor fundamenta zonificarea functionald (ex.
localizarea zonelor economice nepoluante) si dimensionarea/localizarea dotarilor publice. PUG va
stabili mecanisme clare de monitorizare si actualizare (indicatori KPI, revizuire la 5-10 ani, Unitate de
Implementare a PUG, Consiliu Consultativ Civic).
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Capitolul 6: Concluzii si Recomandari Generale

Sinteza constatarilor evidentiaza puncte forte (pozitionare, dinamicd demografica), puncte slabe
(infrastructura incompletd), oportunitati (atragere investitii) si amenintari (presiune imobiliara
necontrolata). Pe baza acestora, se propune ca PUG sa defineasca zone specifice: zone de interdictie
de construire (ex. in luncile inundabile), zone cu restrictii temporare de construire (pana la asigurarea
utilitatilor) si zone prioritare de urbanizare (pentru dezvoltari coerente). Nevoile comunitatii se
concentreaza pe modernizarea infrastructurii, locuri de munca locale si servicii publice. Recomandarile
generale pentru PUG includ adoptarea unei viziuni de dezvoltare durabild, prioritizarea investitiilor in
infrastructura, crearea unui cadru favorabil investitiilor responsabile, dezvoltarea serviciilor publice si
protejarea patrimoniului. Se propune un plan de actiune etapizat si identificarea surselor de finantare.
Anexele exemplificative includ modelul de chestionar, lista stakeholderilor, sinteza rezultatelor
anchetei, profilul investitorului si harti tematice.

METODOLOGIE

Acest studiu a fost elaborat urmarind Metodologia USTGU by VEGO si legislatia urbanistica 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 (Ultimate Self TXT GIS
Urbanism), dezvoltata de Vego Concept Engineering, propune o abordare avansata, fundamentata pe
principii de SoPh[A]iloTechnology (o sinteza intre filozofie si tehnologie), pentru a spori acuratetea si
eficienta studiilor de fundamentare.

USTGU este un ecosistem digital inteligent, construit pe patru piloni: digitalizare completa,
modularitate, proces iterativ si coerenta semantica. Utilizand un limbaj controlat (TrA[l]nsLingua) si o
structura de date standardizatda, metodologia asigura o gestionare precisa a intregului proces de
planificare. Arhitectura sa se bazeazd pe entitati de date interconectate si pe zece module
operationale care acopera ciclul de viata al unui PUG. Un element distinctiv este integrarea inteligentei
artificiale din ecosistemul RENDA[INFO][SYSTEM] si a capabilitatilor GIS avansate. Instrumente
precum RENDA_VERIFICATOR permit validarea automata a regulilor urbanistice, reducand erorile
umane si sporind rigoarea tehnica.

Metodologia USTGU este pe deplin aliniata cu legislatia romana in vigoare, sustinand rolul strategic al
PUG (Legea 350/2001, Art. 46), etapele de elaborare (Art. 21) si procedurile de avizare (Anexa 1), fiind
compatibila si cu normele de continut din HG nr. 525/1996 si Ordinul MDRAP nr. 233/2016. Caracterul
inovator se manifesta prin trasabilitate digitald completa, validare automata si o planificare adaptiva,
care permite simularea de scenarii. Aceste inovatii asigura o acuratete sporita prin fundamentarea
deciziilor pe date validate (definite in sistem ca FID - Fundamental info_data), reducerea erorilor si
cresterea transparentei.

Aplicarea metodologiei USTGU in studiile de fundamentare PUG aduce beneficii majore: rigoare
analitica, coerentd, eficienta si o fundamentare solida a deciziilor. Astfel, USTGU se impune ca un
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instrument performant, esential pentru dezvoltarea durabila a localitatilor din Romania. Prin
integrarea principiilor sale, studiile de fundamentare ating un nivel superior de calitate, claritate si
relevanta, asigurand o baza solida pentru viitorul PUG al comunei Ganeasa.
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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1 Prezentarea Unitatii Administrativ-Teritoriale Comuna Ganeasa si a Localitatilor Componente
(Ganeasa - resedinta, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca, Sindrilita)

1.1.1. Context geografic si administrativ generalizat:

Comuna Ganeasa, avand codul SIRUTA 103130, este situata in partea de est a judetului llIfov, fiind
parte integranta a Regiunii de Dezvoltare Bucuresti-lifov. Aceasta se afla la o distanta de aproximativ
15 km nord-est de centrul municipiului Bucuresti, beneficiind de o pozitionare strategica in prima
coroana de localitati periurbane ale Capitalei. Teritoriul sdu administrativ se invecineaza cu comunele
Petrachioaia la nord, Afumati la nord-vest, Dobroesti si Pantelimon la vest si sud-vest, Branesti la sud-
est, precum si cu judetul Calarasi (comuna Fundeni) spre est. Principalele cai de comunicatie care
deservesc comuna sunt Drumul National DN2 (E85) Bucuresti—Urziceni, care tranziteaza satul
Sindrilita, si drumurile judetene DJ100 (Afumati—-Ganeasa—Branesti) si DJ300 (Ganeasa spre Centura
Capitalei). Comuna este membra a Asociatiei de Dezvoltare Intercomunitara pentru Transport Public
Bucuresti-lifov (TPBI), ceea ce faciliteaza conectivitatea cu reteaua de transport metropolitana.

Din punct de vedere administrativ, Comuna Ganeasa este condusa de un Primar, domnul Raul-Gabriel
Niculae (PNL), si un Consiliu Local format din 15 consilieri (9 PNL, 6 PSD). Comuna are in componenta
cinci sate: Ganeasa (resedinta), Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca si Sindrilita. Istoricul
administrativ indica formarea comunei in configuratia actuala tn anul 1950, fiind cunoscuta anterior si
sub denumirea de Moara Domneasca. Satele componente au o istorie proprie, Moara Domneasca si
Piteasca avand atestari mai vechi, in timp ce Ganeasa si Cozieni s-au format in jurul anului 1800.
Specificul local este marcat de traditii rurale muntenesti si o diversitate a comunitatilor originare.

Cadrul natural al Comunei Ganeasa este specific CAmpiei Vlasiei, parte a Campiei Romane (sectorul
vestic al Bardganului). Relieful este predominant de campie tabulard, neted3, cu altitudini medii
cuprinse intre 70-80 de metri (Sursa: Agentia Nationald pentru Protectia Mediului, 2024). Teritoriul
este drenat de raul Pasarea si afluentii sai, Piteasca si Sindrila, satele fiind dispuse in general pe malul
stang al acestor cursuri de apa. Solurile predominante sunt cernoziomurile cambice si argiloiluviale,
foarte fertile, ceea ce confera un potential agricol semnificativ comunei. Clima este temperat-
continentala, caracterizata prin veri calduroase si ierni relativ blande, cu precipitatii medii anuale de
aproximativ 565 mm (Sursa: Administratia Nationald de Meteorologie, 2024). Comuna este
inconjurata de fragmente ale vechilor Codri ai Vlasiei, precum padurile Eforie, Pustnicul, Cojasca si
Ganeasa, care contribuie la specificul peisagistic si la echilibrul ecologic.

1.1.2. Context demografic generalizat (specific pentru Ganeasa):

Populatia stabila a Comunei Ganeasa, la 1 iulie 2024, era estimata la 5.602 locuitori, inregistrand o
crestere constantd Tn ultimul deceniu (Sursa: Institutul National de Statistica - TEMPO online, date
consultate in Octombrie 2025). intre recensdmantul din 2011 (4.963 locuitori) si cel din 2021 (5.402
locuitori), populatia a crescut cu 8,85% (Sursa: INSSE, Recensamintele Populatiei si Locuintelor 2011,
2021). Aceasta dinamica pozitiva se datoreaza atat unui spor natural pozitiv (in 2023: 47 ndscuti-vii vs.
43 decedati), cat si unui sold migratoriu pozitiv, specific zonelor periurbane atractive (177 stabiliri de
domiciliu vs. 119 plecariin 2023) (Sursa: INSSE, TEMPO online, 2025). Suprafata totala a comunei fiind
de aproximativ 4.641 hectare, densitatea populatiei in 2023 era de 117,4 locuitori/km?.
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Structura pe varste a populatiei comunei Ganeasa indica o comunitate relativ tanara: aproximativ
70,42% dintre locuitori au sub 50 de ani, o pondere superioara mediei nationale (Sursa: INSSE, TEMPO
online, 2025). Grupa de varsta 40-49 de ani este cea mai numeroasa (16,27%), iar copiii cu varste intre
0-9 ani reprezinta 13,51% din total. Aceasta structura demografica genereaza o presiune constanta
asupra infrastructurii educationale (comuna avand 5 gradinite si 5 scoli). Recomandare PUG: PUG va
trebui sa rezerve terenuri pentru extinderea/construirea de noi unitati de invatamant si servicii pentru
tineri, in corelare cu prognozele de crestere a populatiei.

Din punct de vedere etnic, conform recensamantului din 2021, majoritatea locuitorilor sunt romani
(76,8%), urmati de o comunitate de romi (8,81%) si de alte etnii minoritare; aproximativ 14% dintre
locuitori nu si-au declarat apartenenta etnica. Din perspectiva confesionald, populatia este
predominant crestin-ortodoxa (84,86%) (Sursa: INSSE, Rezultate definitive RPL 2021). Aceste aspecte
sunt relevante pentru elaborarea unor politici de incluziune sociala si coeziune comunitara.
Recomandare PUG: Propunerile PUG vor include masuri de incluziune sociala si vor asigura o
distributie echitabila a dotarilor publice, pentru a deservi intreaga comunitate.

1.1.3. Principalele provocari si oportunitati de dezvoltare generalizabile (sinteza din documente
strategice relevante la nivel national/regional/judetean si din specificul Comunei Ganeasa):

Provocari specifice Ganeasa:

¢ Infrastructura edilitara incompleta: Principala provocare este finalizarea retelei de canalizare
menajera. Recomandare PUG: PUG va prioritiza si va trasa etapele de extindere a retelei de
canalizare in toate satele, corelat cu proiectul regional in curs.

¢ Infrastructura de transport deficitara pe plan local: Starea tehnica a unor drumuri comunale
si satesti necesita investitii. Recomandare PUG: Se va elabora un program multianual de
modernizare a infrastructurii rutiere locale, incluzand trotuare si piste de biciclete.

e Acces limitat la servicii publice specializate: Serviciile medicale si culturale sunt
subdezvoltate. Recomandare PUG: PUG va rezerva terenuri pentru un viitor centru medical
de zi si pentru dotari culturale.

¢ Riscuri de marginalizare sociala: Prezenta comunitatilor vulnerabile necesita politici active de
incluziune. Recomandare PUG: Planul va integra proiecte de locuinte sociale si va asigura
accesul echitabil la servicii.

e Presiuni asupra mediului si resurselor funciare: Dezvoltarea imobiliara accelerata ameninta
terenurile agricole si spatiile verzi. Recomandare PUG: Se va promova o dezvoltare compacta
a localitatilor si se vor institui zone de protectie pentru terenurile agricole valoroase.

¢ Managementul deseurilor si calitatea mediului: Colectarea selectiva insuficienta si poluarea
punctuald raman probleme. Recomandare PUG: Se vor reglementa amplasamente pentru
puncte de colectare selectiva si se vor introduce zone tampon verzi.

e Riscuri naturale: Comuna este expusa riscului seismic si inundatiilor. Recomandare PUG: Se
vor delimita zone de risc unde se vor institui restrictii de construire.

Oportunitati specifice Ganeasa:
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¢ Proximitatea fata de Bucuresti si integrarea metropolitana: Un avantaj major pentru accesul
la piata muncii si servicii. Recomandare PUG: PUG va consolida rolul comunei de "poarta de
est" a zonei metropolitane, prin dezvoltarea serviciilor.

e Accesibilitate rutiera strategica: Proximitatea fata de DN2 si AO creeaza oportunitati pentru
dezvoltare economicd. Recomandare PUG: Se va defini o zond functionald AEc (Activitati
Economice) cu acces direct la DN2/DJ100, cu indicatori urbanistici stimulatori.

¢ Potential de dezvoltare economica diversificata: Logistica, industrie usoara, servicii, turism
rural. Recomandare PUG: RLU va permite o diversitate de functiuni economice nepoluante in
zonele dedicate.

¢ Valorificarea resurselor agricole si piscicole: Potential pentru agricultura performanta.
Recomandare PUG: Se vor proteja terenurile agricole si se vor reglementa zone pentru
procesare primara.

¢ Disponibilitatea programelor de finantare: Oportunitate pentru cofinantarea proiectelor de
infrastructura. Recomandare PUG: Planul de Actiune al PUG va identifica proiectele prioritare
eligibile pentru finantare.

¢ Interesul investitorilor: Cerere pentru dezvoltari imobiliare si economice. Recomandare PUG:
Se va crea un cadru urbanistic predictibil si transparent pentru a ghida investitiile private.

¢ Valorificarea patrimoniului natural si cultural: Potential turistic neexploatat. Recomandare
PUG: Se vor institui zone de protectie pentru monumentele istorice si se vor reglementa
trasee turistice.

1.2. Importanta Analizei Factorilor Interesati, Anchetelor Sociale si Strategiei pentru Investitori in
Procesul de Elaborare a PUG pentru Comuna Ganeasa

Procesul de elaborare a Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Ganeasa trebuie sa fie
fundamentat pe o intelegere profundad a contextului local, conform Legii nr. 350/2001 si Legii nr.
52/2003. Pentru Comuna Ganeasa, cu o populatie de 5.602 locuitori (Sursa: INSSE, TEMPO online,
2025) si o dinamica de crestere specificd zonei periurbane, un PUG legitim si adaptat nevoilor locale
este crucial.

Analiza factorilor interesati (stakeholder analysis) permite identificarea tuturor actorilor relevanti.
intelegerea intereselor acestora este esentiald pentru a anticipa conflicte, a construi consens si a
asigura o implementare facila a planului. Pentru Ganeasa, aceasta implica dialogul cu fermierii,
dezvoltatorii, navetistii si reprezentantii comunitatilor locale. Prin urmare, PUG va include harti de
sinteza a intereselor stakeholderilor si un capitol in Memoriu care justifica modul in care aceste
interese au fost mediate si integrate.

Anchetele sociale sunt instrumentul principal de culegere a datelor direct de la populatie. Pentru
Ganeasa, rezultatele ofera informatii despre prioritatile reale ale locuitorilor, fundamentand alocarea
resurselor in PUG. Datele obtinute vor fi folosite direct pentru a calibra necesarul de dotari publice
si pentru a prioritiza investitiile in infrastructura in Planul de Actiune al PUG.
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O strategie clara pentru atragerea investitorilor, fundamentata pe potentialul economic al comunei
(agricultura, industrie nepoluantd, piscicultura), este vitala. Aceasta trebuie sa defineasca facilitati si
criterii clare pentru investitii, asigurand compatibilitatea cu dezvoltarea durabila.

in consecintd, integrarea acestor trei componente in procesul de elaborare a PUG Ganeasa este o
conditie fundamentala pentru a crea un cadru urbanistic care sa raspunda nevoilor reale, sa valorifice
oportunitatile si sa asigure o dezvoltare echilibratd si sustenabild, in consens cu asteptarile
comunitatii.

1.3. Obiectivele Specifice ale Prezentului Studiu pentru Comuna Ganeasa

e |dentificarea si analiza exhaustiva a factorilor interesati relevanti pentru dezvoltarea
urbanistica a Comunei Ganeasa, care va fi transpusa intr-o strategie de consultare publica
anexata PUG.

e Realizarea unei anchete sociale reprezentative la nivelul populatiei rezidente, ale carei
rezultate vor fundamenta direct propunerile de zonificare functionala si dimensionarea
retelelor de utilitati si servicii publice din PUG.

e Analiza potentialului economic si conturarea unei strategii-cadru pentru atragerea
investitorilor, care se va materializa in PUG prin delimitarea unor zone functionale dedicate
si prin reglementari specifice in RLU.

e Formularea de recomandari concrete pentru integrarea rezultatelor acestor analize in
documentatia PUG, asigurand o fundamentare solida si participativa a planului, reflectata in

Memoriul General, Regulamentul Local de Urbanism si plansele tematice.
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CAPITOLUL 2: ANALIZA FACTORILOR INTERESATI (Stakeholder Analysis) PENTRU COMUNA
GANEASA

2.1. Principii si Definitii Aplicabile in Contextul Comunei Ganeasa

n contextul planificdrii urbanistice a Comunei Gdneasa, un factor interesat (stakeholder) este orice
persoana, grup, organizatie sau institutie care poate afecta sau poate fi afectatd, direct sau indirect,
de elaborarea, aprobarea si implementarea Planului Urbanistic General (PUG). Aceasta definitie larga
include, dar nu se limiteaza la:

e Locuitorii comunei Ganeasa: din toate cele cinci sate (Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca,
Piteasca, Sindrilita), indiferent de varsta, gen, etnie (76,8% romani, 8,81% romi, conform
INSSE, RPL 2021) sau statut socio-economic, ale caror conditii de viata, proprietati si
perspective de dezvoltare sunt direct influentate de PUG.

e Proprietarii de terenuri si imobile: atat cei rezidenti, cat si cei nerezidenti, ale caror drepturi
de proprietate si posibilitati de utilizare a terenurilor sunt reglementate prin PUG.

e Agentii economici locali: firmele care isi desfasoara activitatea pe teritoriul comunei (101
firme active in 2023, conform datelor ONRC, consultate in Octombrie 2025), de la micii
intreprinzatori si fermieri la potentialele unitati industriale sau logistice, ale caror planuri de
dezvoltare depind de zonificarea si reglementarile PUG.

¢ Investitorii potentiali: persoane fizice sau juridice interesate sa dezvolte proiecte imobiliare,
economice sau de infrastructurd in Ganeasa.

e Autoritatea publica locala: Primaria si Consiliul Local Ganeasa, ca initiatori si beneficiari directi
ai PUG, responsabili pentru dezvoltarea durabila a comunei.

e Institutiile publice deconcentrate si autoritatile judetene/regionale/nationale: Consiliul
Judetean llifov, Prefectura llifov, Agentia pentru Protectia Mediului llfov, Directia Judeteana
pentru Cultura Ilfov, OCPI lIfov, ANAR, CNAIR, operatori de utilitati etc., ale caror competente
si strategii sectoriale trebuie corelate cu PUG.

e Organizatiile non-guvernamentale (ONG-uri) si grupurile civice: care activeaza in domenii
relevante pentru dezvoltarea locala (mediu, social, cultural, antreprenoriat) si pot reprezenta
interese specifice ale comunitatii.

Principiile care ghideaza analiza stakeholderilor in contextul PUG Ganeasa sunt:

¢ Incluziunea: Asigurarea identificarii si, pe cat posibil, a consultarii tuturor categoriilor de
stakeholderi relevanti, cu o atentie speciala acordata grupurilor vulnerabile sau
subreprezentate.

e Transparenta: Comunicarea clara si deschisa a obiectivelor PUG, a etapelor procesului de
elaborare si a modului in care feedback-ul stakeholderilor va fi luat in considerare.

e Relevanta: Focalizarea analizei pe interesele, nevoile si preocuparile stakeholderilor care sunt
direct legate de continutul si implementarea PUG.
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e Responsabilitatea: Clarificarea rolurilor si responsabilitatilor fiecarui actor in procesul de
planificare si incurajarea asumarii acestora.

e Parteneriatul: Promovarea unui dialog constructiv si a colaborarii intre diferitii stakeholderi
pentru a identifica solutii reciproc avantajoase si a construi consens in jurul viziunii de
dezvoltare a comunei.

2.2. Etapele Specifice ale Analizei Factorilor Interesati pentru Ganeasa:

2.2.1. Identificarea Factorilor Interesati Relevanti pentru PUG Ganeasa:

Categorii principale si exemple specifice pentru Ganeasa:

Autoritati publice: Primaria Ganeasa (Primar Raul-Gabriel Niculae (PNL), aparat de specialitate —
Urbanism, Investitii, Serviciu Social), Consiliul Local Ganeasa (15 consilieri: 9 PNL, 6 PSD), Consiliul
Judetean llfov (Directia Urbanism, Arhitect Sef, Departamente Infrastructura, Dezvoltare Regionala),
Prefectura Judetului Ilfov (Serviciul Legalitate Acte), Agentia pentru Protectia Mediului Ilfov, Garda
Nationala de Mediu — Comisariatul Judetean llfov, Directia Judeteanda pentru Cultura llifov,
Inspectoratul Scolar Judetean lifov, Directia de Sanatate Publica llfov, Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Ilfov, Administratia Nationalad ,Apele Romane” — SGA llfov-Bucuresti, Compania Nationala
de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR) — DRDP Bucuresti, operatorii de retele edilitare (Apa
Canal lifov SA, E-Distributie Muntenia, Distrigaz Sud Retele, operatori telecomunicatii), Inspectoratul
pentru Situatii de Urgentad ,Dealul Spirii” Bucuresti-llfov (Sursa: Site-uri oficiale institutii, date
consultate in Octombrie 2025).

Sector privat/economic: Firme active in Ganeasa (ex: A & G SELLING SOLUTIONS SRL, CONSTRUCT
TELECOM INSTAL SRL), dezvoltatori imobiliari cu proiecte in derulare sau intentionate (ex: initiativa
publica pentru cartierul de tineri ce vizeaza 300 de loturi, dar necesita si interes privat; dezvoltatori
PUZ-uri aprobate), investitori in zona parcului logistic/industrial propus (38,91 ha), proprietari de
terenuri agricole mari, asociatii agricole, fermieri individuali, administratori de ferme piscicole (ex.
Lacul Pasarea), proprietari si administratori de unitati de turism/agrement (ex. Conacul Cozieni)
(Sursa: ONRC, HCL Ganeasa, date consultate in Octombrie 2025).

Societate civila si comunitate locala: Locuitorii din satele Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca,
Piteasca, Sindrilita (reprezentati prin consilieri locali, lideri informali), asociatii de proprietari (daca
existd), asociatii de parinti din cadrul celor 5 scoli si 5 gradinite, reprezentanti ai cultelor religioase
(parohiile bisericilor ortodoxe, inclusiv cele monument istoric: Biserica ,Sf. Nicolae” din Moara
Domneasca si Biserica ,Adormirea Maicii Domnului” din Piteasca - coduri LMI IF-ll-m-B-15297,
respectiv IF-1I-m-B-15305), cadre didactice, personal medical (medici de familie), potentiale ONG-uri
locale sau grupuri de initiativa (Sursa: Lista Monumentelor Istorice 2015, ISJ lifov, date consultate in
Octombrie 2025).

Metode de identificare utilizate in Ganeasa:

e Analiza documentelor strategice existente pentru Ganeasa si judetul lIfov (PUG anterior,
Strategia de Dezvoltare a Judetului llfov 2020-2030, PMUD Regiunea Bucuresti-lifov) a permis
identificarea institutiilor publice si a directiilor strategice care implica anumiti actori. Toate
aceste documente vor fi incluse in bibliografia finala a PUG.
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e Consultarile preliminare cu reprezentantii Primariei Ganeasa (primar, viceprimar, secretar
general, personalul compartimentului de urbanism) au ajutat la conturarea unei liste initiale
de stakeholderi locali, incluzand consilieri locali, agenti economici cunoscuti si lideri informali
din sate.

* Analiza documentelor oficiale, precum HCL 85/2022 (S.C. ROMONT) si HCL 86/2022 (SC Lazar
Real Estate), a relevat investitori specifici cu interese Tn dezvoltarea economica. S-a utilizat si
baza de date a firmelor de la ONRC (101 firme active) pentru a identifica profilul economic
(Sursa: HCL Ganeasa, ONRC, date consultate in Octombrie 2025).

2.2.2. Cartografierea Factorilor Interesati din Comuna Ganeasa:

Matricea Putere/Interes pentru Gineasa (exemplificativ):

e Putere Mare / Interes Mare (Actori Cheie): Primaria Ganeasa, Consiliul Local Ganeasa,
Consiliul Judetean llfov, Investitori strategici majori (ex. dezvoltatorul parcului logistic din
Sindrilita, SC ROMONT). Justificare: Au putere decizionala directa si/sau resurse semnificative,
iar interesul lor in dezvoltarea comunei este maxim.

e Putere Mare / Interes Mic (Contextualizare): Unele autoritati centrale/regionale cu rol de
avizare strict tehnica, care nu sunt direct implicate in viziunea locala (ex. ANAR pentru o
interventie minora pe un parau). Justificare: Au putere de blocare/avizare, dar interesul
specific pentru detaliile PUG Ganeasa poate fi limitat la aspectele lor de competenta.

e Putere Micd / Interes Mare (Grupuri de Implicat Activ): Locuitorii comunei Ganeasa
(individual sau prin asociatii, ex: grupul de initiativda pentru canalizare din Cozieni), micii
antreprenori locali, fermieri (ex: Asociatia Fermierilor din Ganeasa), ONG-uri locale.
Justificare: Sunt direct afectati de PUG si au un interes ridicat in calitatea vietii si dezvoltarea
locala, dar puterea lor de influenta individuala este limitatd; necesitd mecanisme de
consultare si agregare a vocii.

e Putere Mica / Interes Mic (Monitorizare Pasivd): Anumite categorii de public larg din afara
comunei, cu interes ocazional. Justificare: Impact redus asupra lor, influenta minima.

Analiza retelelor de influenta si a relatiilor pentru Ganeasa:

¢ Relatia Primaria Ganeasa — Consiliul Judetean lIfov: esentiald pentru finantarea proiectelor de
infrastructura majora (drumuri judetene, cofinantari proiecte europene) si pentru alinierea
PUG Ganeasa la PATJ lifov.

e Relatia Dezvoltatori Imobiliari/Industriali — Proprietari de terenuri: dinamica complexa,
influentata de pretul terenurilor, de reglementarile urbanistice si de asigurarea utilitatilor.

¢ Relatia Comunitate Locala — Operatori de Utilitati: este exemplificata de numeroasele petitii
privind extinderea retelei de canalizare, calitatea apei sau intreruperile de energie electrica,
indicand o nevoie acuta de investitii si comunicare.

e Relatia intre diverse grupuri din comunitate (ex. vechi vs. noi locuitori, diferite grupuri etnice):
PUG trebuie sa promoveze coeziunea si sa evite segregarea spatiala sau sociala prin distributia
echitabila a dotarilor si spatiilor publice.
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2.2.3. Analiza Detaliata a Nevoilor, Asteptarilor, Preocuparilor si Potentialului de Influenta pentru
Ganeasa:

Pentru categoriile principale de stakeholderi din Ganeasa:
Populatia locala

¢ Nevoi: Infrastructura modernizata (drumuri asfaltate, canalizare in toatda comuna, gaze, apa),
locuri de munca locale, servicii publice de calitate (sanatate — centru medical, educatie — after-
school, scoli modernizate), spatii verzi si de agrement (parc central, locuri de joaca), siguranta
publica.

e Asteptari PUG: Sa rezolve problemele stringente de infrastructura, sa controleze dezvoltarea
imobiliara haotica, sa protejeze caracterul rural si linistit al comunei, sa atraga investitii
nepoluante, sa ofere transparenta si consultare.

e Preocupari: Cresterea taxelor, poluarea (zgomot, aer) generata de noi dezvoltari economice
sau de trafic (DN2, AO), pierderea terenurilor agricole, aglomerarea excesiva, lipsa locurilor de
munca pentru tineri.

¢ Influenta: Presiune publica, participare la consultari, vot.

¢ Transpunere in PUG: Aceste nevoi se vor transpune in PUG prin: Plansa de Echipare Edilitara
prioritara, UTR-uri dedicate pentru spatii verzi si de agrement (SV, A), si un Plan de Actiune
pentru investitii.

Administratia Publica Locala (Primaria, Consiliul Local Ganeasa):

e Nevoi: Un PUG actualizat si coerent ca instrument de planificare si atragere de fonduri,
cresterea veniturilor la bugetul local, rezolvarea problemelor de infrastructura si servicii,
dezvoltare economica.

e Asteptari PUG: S3a ofere un cadru clar pentru dezvoltare, sa faciliteze autorizarea
constructiilor, s3 permita accesarea de finantari, sa raspunda cerintelor legale si strategice
superioare.

e Preocupadri: Capacitate administrativa limitata pentru implementarea unor proiecte
complexe, constrangeri bugetare, presiuni din partea diferitelor grupuri de interese,
necesitatea asigurarii cofinantarilor.

¢ Influenta: Putere decizionala in elaborarea si aprobarea PUG, rol de implementare.

e Transpunere in PUG: Aceste asteptari vor fi materializate in PUG prin: un RLU clar si
predictibil, harti de zonificare precise si un capitol in Memoriu dedicat surselor de finantare.

Investitori (existenti si potentiali):

¢ Nevoi: Terenuri disponibile cu regim juridic clar si echipate cu utilitati, acces la infrastructura
de transport majora, reglementari urbanistice predictive si flexibile (POT, CUT adaptate), forta
de munca local3, proceduri administrative eficiente.
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e Asteptari PUG: Sa desemneze zone clare pentru dezvoltari economice (logistice, industriale
nepoluante, servicii), sa ofere un cadru stabil si favorabil investitiilor.

e Preocupadri: Birocratia excesiva, lipsa infrastructurii de suport, incertitudinea legislativa,
potentiale opozitii din partea comunitatii.

¢ Influenta: Capacitate de investitie, creare locuri de munca, contributie la bugetul local.

¢ Transpunere in PUG: Aceste nevoi vor fi reflectate in PUG prin: definirea de UTR-uri cu profil
economic (A_Ec), cu indicatori urbanistici stimulatori, si prin simplificarea procedurilor de
autorizare mentionate in RLU.

Consiliul Judetean Ilfov si alte institutii regionale/nationale:

¢ Nevoi: Alinierea PUG Ganeasa cu strategiile de dezvoltare judetene (ex: Strategia de
Dezvoltare a Judetului Ilfov 2020-2030) si regionale (PMUD Bucuresti-lifov), respectarea
legislatiei specifice (mediu, patrimoniu, transport).

e Asteptari PUG: Sa contribuie la dezvoltarea echilibratd a zonei metropolitane, sa gestioneze
corect resursele si sa respecte coridoarele de infrastructura de interes superior.

e Preocupadri: Dezvoltari necoordonate care pot afecta retelele regionale, nerespectarea
zonelor de protectie, impact cumulativ asupra mediului.

¢ Influenta: Rol de avizare, finantare proiecte judetene, coordonare strategica.

¢ Transpunere in PUG: Alinierea la aceste nevoi va fi demonstrata in PUG prin: planse de
corelare cu PATJ si PMUD, si un capitol in Memoriu privind conformitatea cu strategiile
superioare.

Metode de colectare a datelor utilizate/propuse pentru Ganeasa: Au fost realizate interviuri semi-
structurate cu reprezentanti ai administratiei publice locale si s-au analizat documente oficiale. A fost
derulatd o anchetd sociald. Tn cadrul elaborarii PUG, se vor realiza obligatoriu: focus-grupuri tematice
(cu fermieri, antreprenori, tineri), interviuri aprofundate cu investitori strategici si reprezentanti ai
institutiilor judetene, si analiza completa a petitiilor din ultimii 5 ani inregistrate la Primarie.

2.2.4. Elaborarea Strategiei de Angajare si Consultare a Factorilor Interesati pentru PUG Ganeasa:

¢ Obiectivele specifice de angajare pentru PUG Ganeasa:

Pentru populatie: Asigurarea unei informari complete si continue privind etapele PUG, colectarea
sistematica a opiniilor si propunerilor, cresterea gradului de intelegere si acceptare a planului.

Pentru agenti economici si investitori: Identificarea nevoilor specifice, a oportunitatilor de dezvoltare
si a eventualelor constrangeri, facilitarea unui dialog constructiv pentru integrarea proiectelor private
in viziunea PUG.

Pentru autoritati publice (locale, judetene, centrale): Asigurarea alinierii PUG Ganeasa cu politicile si
strategiile de la nivel superior, obtinerea avizelor necesare intr-un mod eficient, colaborare pentru
proiecte integrate.
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Pentru societatea civila si grupuri specifice: Implicarea activa in procesul de consultare, valorificarea
expertizei si a perspectivelor specifice (ex: protectia mediului, incluziune sociala).

e Canale si metode de comunicare si consultare propuse pentru Ganeasa:

Informare: Site-ul Primariei Ganeasa (sectiune dedicata PUG cu documente, calendar, formulare
feedback), paginile de social media ale Primariei, afisaj public in toate satele, comunicate de presa,
brosuri informative distribuite in comunitate.

Consultare:

ntalniri publice de informare si dezbatere: Cel putin o intalnire in fiecare sat si intalniri tematice (ex:
pe tema zonificarii, a infrastructurii, a dezvoltarii economice).

Ateliere de lucru participative (workshop-uri): Cu grupuri tintd de stakeholderi (ex: fermieri,
antreprenori, tineri) pentru a identifica solutii concrete la probleme specifice.

Focus-grupuri: Pentru aprofundarea unor teme sensibile sau pentru a testa diverse scenarii de
dezvoltare.

Chestionare suplimentare: Aplicarea unor chestionare tematice online sau fizice pentru a sonda opinii
pe aspecte punctuale.

Expozitie publica a propunerilor PUG: Prezentarea planselor si a Regulamentului Local de Urbanism
propus intr-un spatiu accesibil, cu posibilitatea de a formula observatii scrise.

Platforma online interactiva PUG Ganeasa (recomandat): O platforma GIS simplificata unde cetatenii
pot vizualiza propunerile PUG pe harta si pot trimite comentarii geo-referentiate.

e Calendar estimativ al consultarilor propus pentru PUG Ganeasa (flexibil in functie de
dinamica proiectului):

Etapa | (Pregatitoare - primele 3-6 luni de la demararea PUG): Anuntarea intentiei de
elaborare/actualizare PUG, consultari preliminare cu stakeholderi cheie, definire tema de proiectare
PUG.

Etapa Il (Elaborare Studii de Fundamentare si Diagnoza - luni 6-12): Prezentarea publica a rezultatelor
studiilor si a diagnozei, colectare feedback pe probleme si oportunitati.

Etapa lll (Elaborare Propuneri PUG - luni 12-18): Prezentarea si dezbaterea variantelor de dezvoltare
si a propunerilor preliminare de zonificare si RLU.

Etapa IV (Avizare si Aprobare - luni 18-24): Consultarea publica a formei finale a PUG, Tnainte de
supunerea spre avizare si aprobare.

Se vor respecta cu strictete termenele si procedurile din Legea nr. 52/2003 privind transparenta
decizionald in administratia publicd si Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul.
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¢ Mecanisme de feedback si integrare a propunerilor pentru PUG Ganeasa:

Toate opiniile, sugestiile si obiectiile primite in cadrul consultarilor (scrise, verbale, online) vor fi
centralizate intr-o baza de date dedicata.

Echipa de elaborare a PUG va analiza fiecare propunere si va elabora un raspuns argumentat, care va
fi comunicat public.

Propunerile validate si considerate pertinente vor fi integrate in documentatia PUG (Memoriu, RLU,
Planse).

Un raport sintetic al procesului de consultare publica, incluzand principalele teme discutate,
propunerile primite si modul de solutionare a acestora, va fi anexat la Memoriul General al PUG.
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CAPITOLUL 3: METODOLOGIA REALIZARII ANCHETELOR SOCIALE IN COMUNA GANEASA

3.1. Obiectivele Specifice ale Anchetelor Sociale in Comuna Ganeasa:

¢ Identificarea siierarhizarea principalelor probleme cu care se confrunta locuitorii din cele cinci
sate ale Comunei Ganeasa (Ganeasa, Cozieni, Moara Domneascd, Piteasca, Sindrilita) in ceea
ce priveste infrastructura (drumuri, apa, canalizare, gaze, electricitate, salubritate, iluminat
public, transport), serviciile publice (educatie, sanatate, cultura, sport, siguranta), calitatea
mediului si oportunitatile economice. Aceste rezultate vor fundamenta direct Planul de
Actiune si prioritizarea investitiilor din PUG.

e Evaluarea gradului de satisfactie al cetatenilor fata de conditiile actuale de locuire si calitatea
vietii in Comuna Ganeasa, precum si a perceptiei asupra evolutiei acestora in ultimii ani.
Indicatorii de satisfactie vor servi ca linie de baza pentru monitorizarea implementarii PUG.

e Culegerea de opinii si propuneri concrete din partea populatiei referitoare la directiile
prioritare de dezvoltare urbanistica a comunei, la tipurile de investitii publice si private dorite
sau respinse, si la modul de gestionare a resurselor locale (terenuri, patrimoniu, mediu).
Propunerile colectate vor fi integrate in Memoriul Justificativ pentru a argumenta solutiile de
zonificare si reglementare propuse.

¢ Identificarea nevoilor specifice ale diferitelor categorii socio-demografice din Ganeasa (tineri,
varstnici, familii cu copii, fermieri, navetisti, membri ai comunitatii rome etc.) pentru a asigura
o planificare urbanistica incluziva si echitabild. Analiza nevoilor specifice va fundamenta
normele din RLU privind dotarile publice si accesibilitatea.

e Masurarea nivelului de atasament al locuitorilor fatd de comunitatea Ganeasa si a
disponibilitatii acestora de a se implica activ in procesele decizionale si in proiectele de
dezvoltare locald. Rezultatele vor fi utilizate pentru a calibra strategia de comunicare si
participare publica pe parcursul implementarii PUG.

3.2. Definirea Populatiei Tinta si a Esantionului Reprezentativ pentru Comuna Ganeasa:

e Populatia tinta pentru ancheta sociala din Ganeasa este constituita din persoanele adulte (cu
varsta de 18 ani impliniti si peste) care au resedinta obisnuita (domiciliul stabil sau resedinta
declaratd) pe teritoriul administrativ al comunei Ganeasa, in oricare dintre cele cinci sate
componente.

e Metoda de esantionare utilizata in cadrul studiului existent a fost una neprobabilistica,
adecvata pentru o faza exploratorie, insa insuficienta pentru fundamentarea unui PUG. Pentru
a asigura validitatea juridica si tehnica a PUG, conform cerintelor Legii nr. 350/2001 si ale
Ordinuluinr. 233/2016 privind calitatea datelor din studiile de fundamentare, este imperativa
completarea acestei abordari cu o esantionare probabilistica stratificatad aleatoriu, care sa
asigure reprezentativitatea statistica la nivelul intregii comune. Straturile vor fi satele
componente, iar in cadrul fiecarui sat se poate aplica o esantionare sistematica sau aleatorie
simpla pe baza listelor electorale sau a Registrului Agricol, cu respectarea stricta a prevederilor
Regulamentului (UE) 2016/679 (GDPR).
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e Calculul marimii esantionului reprezentativ pentru Comuna Ganeasa (cu o populatie stabila
estimata la 5.602 locuitori la 1 iulie 2024, conform INSSE - TEMPO online): Pentru un nivel de
incredere de 95% si o marja de eroare de +/- 5%, marimea esantionului necesar ar fi de
aproximativ 360-380 de respondenti.

e Esantionul de aproximativ 200 de raspunsuri valide utilizat Tn studiul actual ofera indicii
valoroase, dar pentru o fundamentare statistica robusta a PUG, se impune o concluzie clara:
pentru avizarea PUG, este obligatorie realizarea unei noi anchete cu un esantion reprezentativ
statistic de minimum 360-380 de respondenti.

3.3. Elaborarea Instrumentelor de Cercetare (Chestionarul Specific pentru Ganeasa):

Structura chestionarului utilizat (prezentat in Anexa 2 a prezentului studiu) este una complexd,
acoperind tematici multiple. Pentru PUG Ganeasa, aceasta poate fi rafinata si adaptata. Un model
general ar include:

e Date socio-demografice anonimizate: sat, varsta, sex, ocupatie, vechime in localitate, nivel de
educatie.

e Sectiuni tematice specifice pentru Ganeasa:

e Infrastructura si Utilitati: Evaluarea starii drumurilor, a retelelor de apa, canalizare, gaze,
electricitate, iluminat public, salubritate. Perceptia asupra costurilor. Prioritati de investitii.

e Locuire si Calitatea Vietii: Satisfactia fata de locuinta actuald, nevoia de locuinte noi, calitatea
spatiilor comune, siguranta publica, acces la servicii de baza

e Servicii Publice: Evaluarea serviciilor de educatie, sanatate, culturd, sport si agrement
(prezentat in Anexa 2 a prezentului studiu). Nevoi specifice.

e Mediu si Spatii Verzi: Perceptia asupra calitatii mediului, importanta padurilor si a spatiilor
verzi, gestionarea deseurilor, biodiversitate

e Dezvoltare Economica si Locuri de Munca: Atragerea investitiilor, sprijinirea afacerilor locale,
crearea de locuri de munca, reconversie profesionald, impactul AO, rolul agriculturii

e Patrimoniu Cultural si Identitate Locald: Cunoasterea monumentelor, importanta conservarii,
arhitectura traditionala, obiceiuri, potential turistic

e Guvernantd Locala si Participare Publica: Transparenta Primadriei, accesul la informatii,
implicarea 1n decizii, digitalizarea serviciilor

e Dezvoltare Spatiald si Extindere Intravilan: Necesitatea extinderii, localizarea zonelor,
tipologia locuintelor, densitatea constructiilor, protejarea terenurilor agricole

e Tipuri de intrebari: Se va mentine o combinatie de intrebari inchise (cu raspuns unic sau
multiplu, scale de evaluare Likert 1-5), semi-inchise (cu optiunea “Altul - specificati”) si
deschise (pentru culegerea de opinii detaliate si sugestii). O atentie deosebita se va acorda
formularii clare si neutre a intrebarilor pentru a evita bias-ul.
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e Procedura de pre-testare a chestionarului: Este esentiala pre-testarea oricarui nou chestionar
sau a versiunii actualizate pe un esantion mic (20-30 persoane) din Ganeasa, pentru a
identifica eventuale ambiguitati, dificultati de intelegere sau omisiuni, inainte de aplicarea pe
scara larga.

3.4. Metode de Colectare a Datelor in Comuna Ganeasa:

e Pentru asigurarea reprezentativitatii si a unei rate de raspuns cat mai ridicate, se recomanda
continuarea utilizarii unei abordari mixte:

e Anchete fata-in-fatd (PAPI/CAPI): Realizate de operatori de interviu instruiti, pe bazd de
esantionare probabilistica la nivel de strada/gospodarie, pentru a acoperi toate satele si a
include persoanele mai putin accesibile prin metode online.

e Distribuirea de chestionare online (CAWI): Promovate prin intermediul site-ului Primariei
Ganeasa (https://primariaganeasailfov.ro), al paginilor de social media, prin e-mail catre
listele de contact ale institutiilor locale (scoli, agenti economici) si prin QR coduri afisate in
spatii publice, si se recomanda crearea unei sectiuni dedicate procesului de consultare PUG
pe site, pentru a asigura transparenta maxima si acces facil la documente.

e Se va garanta anonimatul si confidentialitatea raspunsurilor, conform normelor GDPR, iar
participarea va fi voluntara. Perioada de colectare a datelor ar trebui sa fie de minim 2-3
saptamani pentru a permite unui numar cat mai mare de cetateni sa participe.

3.5. Prelucrarea, Analiza si Interpretarea Datelor din Ancheta Sociala Ganeasa:

e Datele colectate vor fi centralizate intr-o baza de date unitara. Se vor efectua verificari de
coerenta si se vor elimina chestionarele incomplete sau invalide.

e Analiza cantitativa: Se vor calcula frecvente, procente, medii, mediane si alte masuri statistice
descriptive pentru toate variabilele cantitative si calitative. Se vor utiliza tabele si grafice
pentru prezentarea vizuald a rezultatelor.

¢ Analiza comparativa: Se vor realiza analize comparative (ex: teste Chi-patrat, teste t, ANOVA)
pentru a identifica diferente semnificative Tn opinii si perceptii intre diversele sate ale comunei
(Ganeasa, Cozieni, Moara Domneasca, Piteasca, Sindrilita) si intre diferite grupuri socio-
demografice (clasificate dupa varsta, sex, ocupatie, nivel de educatie etc.).

e Analiza calitativa: Raspunsurile la intrebarile deschise vor fi analizate prin metode de
codificare tematica pentru a identifica principalele idei, sugestii, preocupari si argumente
exprimate de respondenti. Se vor extrage citate relevante (anonimizate) pentru a ilustra
diversele perspective.

e Raportul de cercetare: Se va elabora un raport final al anchetei sociale, care va include:
prezentarea detaliata a metodologiei (obiective, esantionare, instrumentar, colectare date),
analiza cantitativa si calitativa a rezultatelor, interpretarea sociologica a acestora si concluzii
si recomandari specifice pentru fundamentarea PUG Ganeasa. Raportul va fi structurat clar.
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CAPITOLUL 4: STRATEGIA DE IDENTIFICARE SI ATRAGERE A INVESTITORILOR PENTRU COMUNA
GANEASA

4.1. Analiza Potentialului Economic si a Atractivitatii Investitionale a Comunei Ganeasa:

Puncte forte specifice Ganeasa:

e Pozitionarea geografica strategica in prima coroana a Bucurestiului, la aproximativ 15 km, cu
acces direct la DN2 si in proximitatea viitoarei Autostrazi AO (nod Afumati, conform datelor de
proiect CNAIR, 2025).

e Disponibilitatea unor suprafete de teren pretabile pentru dezvoltari economice, in special in
zona satului Sindrilita (adiacent DN2) si Tn zona de nord a satului Ganeasa (de-a lungul DJ100),
asa cum este prevazut si in PUZ-urile existente si propuse (ex: PUZ aprobat prin HCL nr.

n ’I\

86/2022 pentru "Construire parc logistic si functiuni complementare
suprafata de 38,91 ha).

n satul Sindrilita, cu o

e Fortd de munca locala relativ tanara (aproximativ 70,42% din populatie sub 50 de ani, conform
datelor INSSE pentru 2023) si cu potential de calificare/reconversie profesionala.

e Existenta infrastructurii de utilitati de baza (energie electrica, gaze naturale in extindere, retea
de apa in curs de finalizare si modernizare, proiect pentru canalizare) — comuna beneficiaza
de retea de gaze naturale in extindere, fiind parte a Proiectului Regional de Dezvoltare a
Infrastructurii de Apa si Apa Uzata din Judetul Ilfov, cu o valoare totala de 245.065.894,30 RON
fara TVA (Sursa: ADI Apa-Canal llifov, 2024).

e Administratie locald deschisa catre investitii si angajata in proiecte de modernizare a
infrastructurii, inclusiv prin atragerea de fonduri europene (ex: PNRR pentru PUG si
supraveghere video).

Aceste puncte forte vor fi transpuse in PUG prin delimitarea de UTR-uri dedicate dezvoltarii economice
(A_Ec) si prin politici de marketing teritorial.

Oportunitati specifice Ganeasa:

e Cererea in continua crestere pentru spatii logistice, de depozitare si productie usoara in zona
metropolitana Bucuresti-llfov, generata de expansiunea economica a Capitalei.

e Dezvoltarea infrastructurii de transport la nivel regional (finalizarea Autostrazii AO,
modernizarea DN2 si a drumurilor judetene) va spori atractivitatea Ganeasa ca nod logistic si
de servicii.

e Potentialul de a dezvolta un pol economic local care sa ofere locuri de munca pentru rezidentii
comunei, reducand navetismul si contribuind la cresterea veniturilor la bugetul local (numarul
actual de angajati in firmele locale este de doar 98, conform datelor ONRC pentru 2023).

e Valorificarea resurselor agricole locale prin dezvoltarea unor unitati de procesare primara sau
a unor lanturi scurte de aprovizionare catre piata din Bucuresti.

24

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

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



ACUM, AICI,
DOAR iMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VEGCO

JuD ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Géineasa, Judetul Ilfov
Analiza Factorilor Interesati — Anchete Sociale - Investitori

e Cresterea interesului pentru dezvoltari rezidentiale in zonele periurbane, care poate atrage si
investitii Tn servicii complementare (comert, agrement, educatie privata).

e Oportunitatea dezvoltarii unor forme de turism rural si agroturism, valorificand patrimoniul
natural (Padurea Pustnicu, Lacul Pasarea) si cultural (Conacul Cozieni, bisericile monument).

Aceste oportunitati vor fi capitalizate in PUG prin: crearea de zone economice dedicate, masuri de
protejare a terenurilor agricole fertile si reglementari pentru agroturism.

Sectoare prioritare pentru investitii in Ganeasa:

e logistica si Depozitare (reglementata prin UTR A_Ecl): Avand in vedere accesul la DN2 si
viitoarea A0, acest sector are cel mai mare potential. PUZ-urile aprobate siin curs de aprobare
(ex: zona Sindrilita — PUZ aprobat prin HCL nr. 86/2022) confirmé& aceasta directie.

e Industrie Usoara si Nepoluanta (reglementata prin UTR A_Ec2): Productie de componente,
asamblare, ateliere specializate, care nu genereaza impact negativ asupra mediului.

e Servicii pentru Afaceri si Populatie (reglementate prin UTR S_p): Dezvoltarea unor centre de
servicii (administrative, tehnice, medicale, comerciale) pentru a deservi atat noile zone
economice, cat si populatia in crestere a comunei.

e Agro-Industrie si Procesare Primard (reglementata prin UTR A_g): Valorificarea productiei
agricole locale prin unitati de procesare (legume, fructe, lactate), depozite frigorifice.

e Energie Regenerabild (reglementata prin UTR E_t): Continuarea si extinderea proiectelor de
tipul parcului fotovoltaic CEF Ganeasa 1 de 6,25 MWp (Sursa: Transelectrica, Proiect Avizat,
2024), pe terenuri neproductive, si promovarea instalarii de panouri pe cladiri
industriale/publice.

e Turism si Agrement (reglementat prin UTR AT_01): Dezvoltarea unor facilitati de cazare si
agrement (pensiuni agroturistice, amenajari pe malul lacurilor, trasee tematice), in special in
zonele cu potential natural si cultural.

4.2. Identificarea Profilului Investitorilor Potriviti pentru Comuna Ganeasa:

e Dezvoltatori de Parcuri Industriale si Logistice (vizati de reglementarile pentru UTR A_Ecl):
Companii specializate in dezvoltarea si administrarea de parcuri industriale moderne, cu
infrastructura completd si standarde ridicate de calitate (ex: cei care dezvoltd in zonele
limitrofe ale Bucurestiului).

e Firme de Productie din Domenii Nepoluante (vizate de reglementarile pentru UTR A_Ec2):
Companii din industria usoard (textile, componente electronice, prelucrarea
lemnului/mobilier, ambalaje), industria alimentara, care cauta spatii de productie eficiente si
accesibile.

e Operatori Logistici si de Distributie (vizati de reglementdrile pentru UTR A_Ecl): Firme
nationale si internationale care au nevoie de hub-uri logistice in proximitatea Bucurestiului
pentru deservirea pietei regionale.

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

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



ACUM, AICI,
DOAR iMPREUNA,
CONSTRUIM VITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

COMUNA GANEASA VEGCO

JuD ETU L ILFOV Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Géineasa, Judetul Ilfov
Analiza Factorilor Interesati — Anchete Sociale - Investitori

e Investitori in Energie Regenerabild (vizati de reglementdrile pentru UTR E_t): Companii
specializate Tn dezvoltarea de parcuri fotovoltaice sau alte solutii de energie verde.

e Antreprenori Locali si Regionali (vizati de reglementarile pentru UTR Sp, Ag, AT_01): Pentru
dezvoltarea de servicii conexe zonelor industriale (ex: mentenanta, securitate, catering) sau
pentru initiative In domeniul comertului, turismului si al procesarii agricole la scara mica.

e Dezvoltatori Imobiliari (vizati de reglementarile pentru UTR L): Pentru proiecte rezidentiale de
calitate (case, vile), care sa fie integrate armonios in specificul local si sa respecte normele
urbanistice.

4.3. Pachetul de Marketing si Promovare a Oportunitatilor de Investitii din Ganeasa:

Crearea unei sectiuni dedicate “Investiti Tn Ganeasa” pe site-ul oficial al Primariei
(https://primariaganeasailfov.ro): Aceasta propunere va fi inclusa ca masura obligatorie in Planul de
Actiune din cadrul PUG. Sectiunea va contine informatii actualizate despre:

e Zonele disponibile pentru investitii (cu harti GIS interactive din viitorul PUG).

e Reglementarile urbanistice aplicabile (RLU, indicatori POT/CUT).

e Stadiul infrastructurii de utilitati si planurile de extindere.

e Forta de munca disponibila si calificarile acesteia.

e Facilitatile si stimulentele oferite de administratia locala.

e Procedurile de obtinere a avizelor si autorizatiilor, cu ghiduri clare si persoane de contact.
e Proiecte de succes si testimoniale ale investitorilor existenti.

e Elaborarea unei brosuri de prezentare a Comunei Ganeasa ca destinatie de investitii: Material
sintetic, atractiv vizual, in format digital si tiparit (romand/englezd), care sa evidentieze
avantajele competitive (pozitie, accesibilitate, resurse, deschidere administratie).

e Participarea activa la evenimente de promovare a investitiilor: Prezenta reprezentantilor
Primariei Ganeasa (Primar, responsabil urbanism/investitii) la targuri, expozitii si forumuri
economice relevante la nivel judetean (CJ lifov), regional (ADR Bucuresti-lIfov) si national.

e Colaborare cu agentii specializate Tn atragerea investitiilor: Parteneriate cu agentii
guvernamentale (ex: InvestRomania) sau private pentru identificarea si contactarea
investitorilor tinta.

e Dezvoltarea unor materiale de promovare specifice pentru sectoarele prioritare: De exemplu,
un portofoliu detaliat al oportunitatilor din sectorul logistic sau din cel agro-industrial.

e Organizarea unor “Zile ale Investitorilor” in Ganeasa: Evenimente locale de prezentare a
oportunitatilor si de facilitare a dialogului direct intre administratie, proprietarii de terenuri si
potentialii investitori.
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4.4. Propuneri de Facilitati si Stimulente pentru Investitorii din Ganeasa (in limitele competentelor
legale):

e  Facilitati Fiscale Locale: Se recomanda includerea in RLU a unui articol care sa specifice cadrul
legal si criteriile pentru acordarea de facilitati fiscale, ca instrument de implementare a PUG.
Consiliul Local Ganeasa poate analiza si aproba, in conformitate cu Codul Fiscal, acordarea
unor reduceri sau scutiri temporare (ex: pe o perioada de 3-5 ani) la impozitul pe cladiri si/sau
pe teren pentru investitiile noi care genereaza un numar minim de locuri de munca (ex: peste
20-50) si care se incadreaza in sectoarele prioritare definite in PUG. Aceste facilitati trebuie sa
fie transparente si nediscriminatorii.

o Simplificarea si Accelerarea Procedurilor Administrative: Se propune includerea masurii
“Infiintarea unui Ghiseu Unic pentru Investitori” la nivelul Primariei Ganeasa in Planul de
Actiune al PUG. Acesta va oferi consultanta si asistenta integrata pe tot parcursul procesului
de autorizare (de la obtinerea Certificatului de Urbanism la Autorizatia de Construire si
racordarea la utilitati), va reduce termenele de raspuns (acolo unde legea permite) si va
digitaliza fluxurile de documente.

e Parteneriate Public-Privat pentru Dezvoltarea Infrastructurii de Suport: Se va include
“Initierea de Parteneriate Public-Privat pentru infrastructura majora” ca linie de actiune in
Planul de Actiune al PUG. Pentru zonele economice noi si de anvergura (ex: parcul logistic),
Primaria poate initia parteneriate cu dezvoltatorii pentru realizarea in comun a infrastructurii
de acces (drumuri, sensuri giratorii) si a retelelor de utilitati, Tmpartind costurile si

responsabilitatile.

e Asigurarea Conectivitatii la Utilitati: Primaria, in colaborare cu operatorii de retele, va depune
eforturi pentru a asigura extinderea si dimensionarea corespunzatoare a retelelor de ap3,
canalizare, gaze naturale si energie electrica in zonele destinate investitiilor, conform
etapizarii din PUG.

e Sprijin in Recrutarea si Formarea Fortei de Munca Locale: Colaborarea cu AJOFM lifov si cu
furnizori de formare profesionala pentru a organiza cursuri de calificare/reconversie adaptate
cerintelor investitorilor, facilitdnd angajarea localnicilor.

e Promovarea unui Dialog Deschis si Constructiv: Organizarea unor intalniri periodice intre
administratia locald si reprezentantii mediului de afaceri pentru a discuta problemele
intampinate si a identifica solutii comune.

4.5. Criterii de Evaluare si Selectie a Proiectelor de Investitii in Contextul PUG Ganeasa:

Impact Economic si Creare de Locuri de Munca:

e Numarul estimat de locuri de munca nou create, cu prioritate pentru cele destinate
rezidentilor comunei Ganeasa.

e Valoarea totala a investitiei si contributia potentiald la bugetul local (impozite si taxe).
e Tipul locurilor de munca (calificare necesara, stabilitate, nivel salarial).
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e Integrarea in lanturile valorice locale si regionale (ex: utilizarea de furnizori locali, parteneriate
cu firme existente).

e Sustenabilitate si Impact asupra Mediului:

e Conformitatea cu legislatia de mediu si cu reglementarile PUG privind protectia mediului.

e Nivelul de poluare generat (emisii Tn aer, ap3, sol, zgomot) si masurile de atenuare propuse.
e Eficienta energetica si utilizarea surselor de energie regenerabila.

e Gestionarea responsabila a deseurilor si a resurselor naturale.

e Impactul asupra biodiversitatii si a peisajului (minimizarea fragmentarii habitatelor, integrarea
in peisaj).

e Impact Social si Dezvoltare Comunitara:

e Contributia la dezvoltarea infrastructurii publice (ex: participarea la modernizarea drumurilor
de acces, extinderea utilitatilor).

e Implicarea in programe de responsabilitate socialad corporativa (CSR) in beneficiul comunitatii
locale (sprijinirea scolilor, a proiectelor culturale, a grupurilor vulnerabile).

e Asigurarea unor conditii de munca sigure si decente pentru angajati.

e Compatibilitatea cu specificul si valorile comunitatii locale (consultarea prealabila a populatiei
pentru proiectele cu impact major).

e Alinierea cu Viziunea si Obiectivele PUG Ganeasa:

e Incadrarea in zonificarea functionald stabilitd prin PUG (tipul de activitate permisd in zona
respectiva).

e Respectarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime) si a celorlalte reglementari
din RLU.

e Contributia la atingerea obiectivelor strategice ale comunei Gadneasa (ex: diversificare
economica, cresterea calitatii vietii, dezvoltare durabila).

e Viabilitate Tehnica si Financiara a Proiectului:

e Prezentarea unui plan de afaceri solid si a unor surse de finantare credibile.

e Demonstrarea capacitatii tehnice si manageriale de a implementa si opera investitia.
e Experienta anterioara relevanta a investitorului.

Se recomanda ca aceasta grila de criterii sa fie adoptata prin Hotarare de Consiliu Local ca anexa la
RLU, devenind obligatorie pentru evaluarea oricarui PUZ/PUD propus in teritoriul administrativ al
comunei.
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CAPITOLUL 5: INTEGRAREA REZULTATELOR STUDIULUI iN PLANUL URBANISTIC GENERAL AL
COMUNEI GANEASA

5.1. Transpunerea Nevoilor si Asteptarilor Stakeholderilor din Ganeasa in Reglementari Urbanistice
Cadru:

Pe baza analizei factorilor interesati, PUG-ul va stabili un cadru prescriptiv pentru medierea punctelor
de convergenta si divergenta intre diferitele grupuri. Planul Urbanistic General, prin Regulamentul
Local de Urbanism (RLU), va stabili un set de reguli de negociere urbanistica care vor conditiona
dezvoltarile private de contributii la infrastructura publica, transformand interesele divergente in
solutii mutual avantajoase si operationalizand astfel viziunea de dezvoltare a comunei.

e Exemplu concret: Populatia din satul Ganeasa solicita prioritar modernizarea drumurilor si
extinderea canalizarii, iar investitorii vizeaza dezvoltarea unei zone logistice de-a lungul DN2,
in satul Sindrilita. Prin urmare, RLU va contine Articolul YY, care va stipula ca orice Plan
Urbanistic Zonal pentru functiuni logistice in zona DN2 va include obligatoriu realizarea unei
zone verzi de protectie de minimum 15 metri |atime fata de zonele rezidentiale si elaborarea
unui studiu de trafic care sa fundamenteze solutiile de acces si impactul asupra retelei rutiere
existente.

e Tn RLU se vor introduce articole specifice care sa rdspunda nevoilor identificate, de exemplu:
Articolul A.1 - Norme privind echiparea tehnico-edilitara minima necesara pentru autorizarea
constructiilor; Articolul B.2 - Reglementari privind distantele minime obligatorii intre zonele
functionale incompatibile; Articolul C.3 - Procentul minim de spatii verzi (minimum 20%) si
dotari publice obligatorii pentru noile lote rezidentiale.

5.2. Utilizarea Datelor din Ancheta Sociala Ganeasa pentru Fundamentarea Propunerilor de
Zonificare Functionala si Echipare Edilitara:

e Rezultatele anchetei sociale din Ganeasa vor constitui o baza esentiala pentru definirea
zonificarii functionale. De exemplu, daca majoritatea respondentilor sustin dezvoltarea unor
zone economice, dar cu conditia sa fie nepoluante si sa creeze locuri de munca locale, atunci
PUG va delimita pe Plansa de Reglementari UTR-ul "A_Ec1" (Activitati Economice - Logistica si
Industrie Nepoluanta) in locatii strategice (de-a lungul DN2, sat Sindrilita), iar RLU va specifica
la Articolul Z.1 functiunile admise: "productie nepoluanta, servicii conexe, depozitare" si
indicatorii urbanistici permisi.

e Dimensionarea si localizarea dotarilor publice (scoli, gradinite, centru medical, parc central)
vor fi fundamentate pe cererea identificatd in anchetd (care indica prioritatea pentru un
centru medical modern) si pe analiza deficitelor actuale (care subliniaza importanta unui parc
central modern). PUG va rezerva terenurile necesare pentru aceste dotari pe Plansa de
Reglementari (cu hasura "Institutii Publice Propuse") si va detalia suprafetele si conditiile de
amplasare in Anexa RLU - "Lista principalelor proiecte de utilitate publica".

e Prioritizarea investitiilor in infrastructura (apa-canal, drumuri, gaze) va tine cont de ierarhia
problemelor semnalate de cetateni. De exemplu, daca ancheta arata ca lipsa canalizarii este
principala nemultumire, atunci PUG va include un capitol distinct in Memoriul Justificativ si o
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plansa anexa numita "Planul de Actiune si Prioritizare a Investitiilor", care va detalia etapele
de realizare a retelelor, corelate cu strategia de extindere din Proiectul regional de dezvoltare
a infrastructurii de apa si apa uzata din Judetul llIfov, cu o valoare totala de 245.065.894,30
RON fara TVA.

5.3. Alocarea de Terenuri si Stabilirea de Reglementari Cadru in PUG Ganeasa pentru Atragerea
Investitiilor Prioritare:

e PUG Ganeasa va delimita explicit pe plansele de reglementari zonele destinate activitatilor
economice. Aceste zone (ex: parc industrial/logistic de-a lungul DN2, sat Sindrilita, zone
pentru servicii in Ganeasa/DJ100) vor avea un regim urbanistic clar, structurat intr-un draft de
articol RLU, dupa cum urmeaza:

Functiuni admise: Se vor specifica tipurile de activitati economice permise: depozitare, productie
usoara nepoluanta, servicii pentru afaceri, cercetare-dezvoltare, comert en-gros, in conformitate cu
normele de mediu (Legea nr. 292/2018).

Indicatori urbanistici: POT si CUT adaptate specificului activitatilor (ex: POT maxim 60% pentru hale
logistice), regim de indltime permisiv (max. P+2E, 15m la cornisa).

Conditii de echipare edilitara: Se vor stabili cerinte minime privind asigurarea utilitatilor (apa
industriala, energie electrica, canalizare) si a infrastructurii de transport (drumuri de acces
dimensionate pentru trafic greu).

Reglementari de mediu: Obligatii privind studiile de impact, monitorizarea emisiilor, gestionarea
deseurilor industriale si crearea de zone verzi tampon fata de zonele rezidentiale (minimum 15m
latime).

e Pentru sectorul agroturistic, PUG va propune crearea unui UTR specific "AT" (Agroturism) in
RLU. Acesta va identifica zonele cu potential (ex: in proximitatea Conacului Cozieni sau a
Lacului Pasarea) si va stabili conditii clare pentru amenajarea pensiunilor, inclusiv conditii de
construire, materiale admise, procent de spatiu verde (minimum 40%) si functiuni conexe
permise (puncte de desfacere produse traditionale).

5.4. Mecanisme de Monitorizare si Actualizare a PUG Ganeasa in Functie de Dinamica Socio-
Economica si Feedback-ul Continuu al Factorilor Interesati:

PUG Ganeasa va include un subcapitol distinct in Memoriul Justificativ, intitulat "Propuneri privind
Implementarea, Monitorizarea si Actualizarea PUG", care va include urmatoarele mecanisme:

1. Lista de Indicatori Cheie de Performanta (KPI) propusi: gradul de realizare a proiectelor de
infrastructura, numarul de noi locuri de munca create, evolutia suprafetei spatiilor verzi,
gradul de satisfactie a populatiei (masurat prin sondaje periodice).

2. Propunerea de infiintare a Unitatii de Implementare a PUG (UIPUG): O structura in cadrul
Primariei Ganeasa cu atributii clare: monitorizarea implementarii, coordonarea proiectelor,
colectarea datelor pentru KPI si pregatirea actualizarilor periodice ale PUG.
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3. Propunerea de infiintare a Consiliului Consultativ Civic: Un organism format din
reprezentanti ai comunitatii locale, mediului de afaceri si ONG-uri, care sa se intadlneasca
semestrial cu reprezentantii Primariei pentru a discuta progresele si problemele legate de
dezvoltarea urbanistica.

Se va stabili o periodicitate pentru revizuirea PUG (evaluare intermediard la 5 ani si actualizare la
maximum 10 ani, conform Legii nr. 350/2001), proces ce va include noi runde de consultari publice.

Platforma online a PUG Ganeasa va fi utilizata pentru publicarea rapoartelor de progres si colectarea
continua a feedback-ului.
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CAPITOLUL 6: CONCLUZII S| RECOMANDARI GENERALE

6.1. Sinteza Principalelor Constatari rezultate din analiza factorilor interesati, anchetele sociale si
evaluarea potentialului investitional pentru Comuna Ganeasa.

Puncte Forte Ganeasa:

e Pozitionare geograficd favorabild: Proximitatea fatd de Bucuresti (aproximativ 15 km) si
accesul la retele majore de transport (DN2, DJ100, DJ300), amplificata de proximitatea fata de
viitoarea Autostrada A0 (nod Afumati, conform datelor de proiect CNAIR, 2025).

¢ Dinamica demografica pozitiva: Cresterea populatiei (populatia stabila estimata la 1 iulie 2024
era de 5.602 locuitori, Sursa: INSSE, TEMPO online, 2025) si o structura de varsta relativ tanara
(70,42% din populatie sub 50 de ani in 2023, Sursa: INSSE, TEMPO online, 2025).

e Potential de dezvoltare economica: Disponibilitate de terenuri pentru zone
logistice/industriale (ex. PUZ aprobat prin HCL nr. 86/2022 pentru 38,91 ha in Sindrilita), la
care se adauga un interes manifestat din partea investitorilor.

e Resurse naturale si culturale: Paduri, cursuri de apa si monumente istorice de valoare (ex.
Biserica ,,Sf. Nicolae” din Moara Domneasca, cod LMI IF-l1I-m-B-15297; Biserica ,,Adormirea
Maicii Domnului” din Piteasca, cod LMI IF-1I-m-B-15305, Sursa: Lista Monumentelor Istorice,
2015), care sustin un potential agroturistic.

e Angajamentul administratiei locale pentru modernizare: Existenta unor proiecte de
infrastructura in curs de derulare (apa-canal, gaze) si eforturi de accesare a fondurilor
nerambursabile (ex: PNRR).

Concluzie operationald: Aceste puncte forte vor fi valorificate in PUG prin politici de marketing
teritorial si prin crearea unor reglementari atractive in zonele cu potential.

Puncte Slabe Ganeasa:

¢ Infrastructura edilitara incompleta si partial degradata: Se constata un deficit major la reteaua
de canalizare (deficitard in mare parte a comunei, conform datelor de la Primaria Ganeasa,
2025), la care se adauga necesitatea de modernizare a drumurilor comunale (partial asfaltate)
si a retelei electrice.

¢ Dependenta economica de Bucuresti: Numarul redus de locuri de munca locale (98 de angajati
in firmele active in 2023, conform datelor ONRC, consultate in Octombrie 2025) determina un
navetism accentuat.

e Dotari publice si servicii subdezvoltate: Comunitatea resimte nevoia unui centru medical
modern, a unor facilitati culturale si de agrement, precum si a unui sistem de transport public
local mai eficient.

e Managementul deseurilor deficitar: Colectarea selectiva este insuficientd, fiind semnalate
depozitari ilegale de deseuri.
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e Grad redus de acoperire cu cadastru sistematic: Doar aproximativ 15% din teritoriul
administrativ este acoperit de cadastru sistematic (Sursa: ANCPI, date consultate in Octombrie
2025), ceea ce genereaza incertitudini funciare si ingreuneaza dezvoltarea.

Concluzie operationald: Aceste puncte slabe impun ca PUG sa prioritizeze masiv investitiile n
infrastructura edilitara si sa creeze un cadru pentru diversificarea economica locala.

Oportunitati de Dezvoltare pentru Ganeasa:

e Atragerea de investitii in zonele economice dedicate, prin crearea de parcuri
logistice/industriale in proximitatea AO/DN2, generatoare de locuri de munca si venituri la
bugetul local.

e Dezvoltarea sectorului de servicii pentru a deservi atat populatia locald, cat si noile zone
economice.

e Valorificarea potentialului agricol si agroturistic prin incurajarea procesarii locale, crearea de
branduri locale si dezvoltarea de pensiuni si trasee tematice.

e Accesarea continua a fondurilor europene si nationale pentru proiecte de infrastructura,
mediu, dezvoltare sociala si economica.

e Cresterea calitatii vietii prin modernizarea infrastructurii si a serviciilor publice, raspunzand
astfel asteptarilor exprimate de comunitate.

Concluzie operationald: Capitalizarea acestor oportunitati va fi realizata in PUG prin reglementari
dedicate, proiecte prioritare si parteneriate strategice.

Amenintari pentru Ganeasa:
e Concurenta din partea altor localitati periurbane in atragerea de investitii si forta de munca.

e Presiunea imobiliarda necontrolata, care poate duce la extinderea haoticd a zonelor
rezidentiale, cu impact negativ asupra terenurilor agricole, a peisajului si a infrastructurii.

e Riscuri de mediu, precum poluarea generata de trafic si de eventuale activitati economice,
gestionarea necorespunzatoare a deseurilor si impactul schimbarilor climatice.

¢ Fluctuatii economice si legislative care pot afecta implementarea proiectelor de investitii pe
termen lung.

e Capacitate administrativa limitatd, cu posibile dificultati in gestionarea unor proiecte de
anvergura si in implementarea eficienta a PUG.

Concluzie operationald: PUG va adresa aceste amenintari prin reglementari de control al extinderii
intravilanului, norme de protectie a mediului si prin consolidarea capacitatii administrative.

Principalele nevoi si asteptari ale comunitatii locale din Ganeasa:

e Obiectiv PUG: Modernizarea integrala a infrastructurii rutiere (asfaltare, trotuare) si
finalizarea sistemului de canalizare menajera, transpuse in Planul de Actiune si Plansa de
Echipare Edilitara.
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e Obiectiv PUG: Crearea de locuri de munca la nivel local prin definirea de zone economice
atractive si reglementari stimulative in RLU.

e Obiectiv PUG: imbunitatirea serviciilor publice (sdnitate, educatie, sigurantd publicd) prin
rezervarea de terenuri pentru dotari specifice (centru medical, after-school) pe Plansa de
Reglementari.

e Obiectiv PUG: Amenajarea de spatii verzi si de agrement (parc central, locuri de joaca) prin
delimitarea de UTR-uri dedicate (SV, A).

e Obiectiv PUG: Pastrarea caracterului rural si linistit al comunei, concomitent cu dezvoltarea
economica nepoluanta, prin reguli clare in RLU privind tipurile de activitati admise si zonele
de protectie.

e Obiectiv PUG: Asigurarea transparentei si implicarii in deciziile locale prin mecanisme de
consultare si monitorizare integrate n procesul de implementare a PUG.

6.2. Recomandari Generale pentru Procesul de Elaborare si Implementare a PUG pentru Comuna
Ganeasa:

e Adoptarea unei viziuni de dezvoltare durabila si echilibrata: Memoriul General PUG va
contine un subcapitol dedicat viziunii de dezvoltare durabild, aliniata la principiile Noii Carte
de la Leipzig, promovand dezvoltarea compacta a satelor, protejarea terenurilor agricole
valoroase si crearea unor comunitati incluzive.

e Prioritizarea investitiilor in infrastructura de baza: Planul de Actiune din cadrul PUG va
prioritiza in Etapa | (1-3 ani) proiectele de finalizare a retelelor de apa-canal si gaze, precum si
modernizarea drumurilor, acestea fiind preconditii pentru dezvoltarea economica si cresterea
calitatii vietii.

e Crearea unui cadru urbanistic favorabil investitiilor responsabile: PUG va delimita pe plansa
de reglementari UTR-uri cu profil economic (A_Ec), iar RLU va detalia indicatorii stimulatori si
conditiile de implementare, promovand dialogul cu investitorii si parteneriatele public-privat.

¢ Dezvoltarea serviciilor publice si a dotarilor comunitare: Plansa de Reglementari va include
rezerve de teren pentru dotari publice (scoli, gradinite, centru medical, parc central), iar RLU
va specifica normele de dimensionare si amplasare.

¢ Protejarea si valorificarea patrimoniului natural si cultural: PUG va include zone de protectie
pentru monumentele istorice (ZPMH), inclusiv pentru Biserica ,,Adormirea Maicii Domnului”
din Piteasca, pe plansa de reglementari, iar RLU va detalia regulile specifice pentru aceste
zone, promovand turismul cultural si ecologic.

e Consolidarea capacitatii administrative si a participarii publice: RLU va include un capitol
final privind "Implementarea, Monitorizarea si Actualizarea PUG", care va propune infiintarea
Unitatii de Implementare a PUG (UIPUG) si va stabili o procedura de raportare anuala.

¢ Plan de actiune etapizat si realist: Acest plan de actiune va fi integrat ca atare in Memoriul
General al PUG si va fi detaliat intr-o plansa de sinteza dedicata:
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Termen Scurt (1-3 ani): Finalizarea proiectelor de infrastructura apa-canal si gaze aflate in derulare.
Modernizarea drumurilor comunale prioritare (ex: DC29). Demararea procedurilor pentru realizarea
sensului giratoriu la DN2. Aprobarea PUG si a RLU. Initierea campaniilor de informare publica privind
noile reglementari. Constituirea UIPUG.

Termen Mediu (3-7 ani): Atragerea primilor investitori in zona economica Sindrilita. Realizarea
parcului central Ganeasa. Construirea/modernizarea centrului medical de zi. Implementarea
programelor de reabilitare a scolilor. Extinderea retelei de trotuare si piste de biciclete. Demararea
proiectelor de valorificare a patrimoniului.

Termen Lung (7-10 ani si ulterior): Consolidarea polului economic local. Dezvoltarea completa a
infrastructurii Tn noile zone rezidentiale. Implementarea solutiilor de “smart village”. Monitorizarea
continua a PUG si pregatirea pentru actualizari viitoare.

e Sursele potentiale de finantare includ: bugetul local, bugetul judetean (CJ llIfov), fonduri
guvernamentale (PNI Anghel Saligny, AFM), fonduri europene (PNRR, Programul Operational
Regional Bucuresti-lIfov, Planul Strategic PAC), credite bancare, parteneriate public-privat,
contributii ale dezvoltatorilor.
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