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PLLAN URBANISTIC GENERAL - COMUNA DOMNESTI,
JUDETUL ILFOV

Introducere

Prezentul Plan Urbanistic General (PUG) reprezintd documentatia de reglementare fundamentala
pentru dezvoltarea coerentd si durabild a comunei Domnesti, judetul Ilfov. Elaborarea acestei
actualizari a fost fundamentata pe un proces analitic riguros, in deplind concordanta cu cadrul
legislativ national si cu normele metodologice in vigoare, avand ca scop principal transpunerea
unei viziuni strategice pe termen lung intr-un set de reguli clare si aplicabile. Demersul raspunde
necesitatii de a adapta dezvoltarea teritoriala la noile realitdti socio-economice, la presiunile
urbanistice actuale si la oportunitatile de crestere, asigurand in acelasi timp protejarea resurselor

naturale si culturale ale localitatii.

Documentatia a fost realizata prin aplicarea metodologiei avansate de planificare urbana digitala
si inteligenta USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), dezvoltata de elaboratorul VEGO
CONCEPT ENGINEERING SRL. Acest cadru de lucru a permis o abordare integrata, bazata pe
date validate si pe un flux procedural transparent, acoperind toate etapele, de la analiza initiala la
formularea propunerilor strategice si normative. Prin acest PUG, se urmareste crearea unui cadru
urbanistic predictibil, capabil sa ghideze investitiile publice si private catre un viitor prosper,

echilibrat si sustenabil pentru intreaga comunitate a comunei Domnesti.
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1. METODOLOGIA DE ELABORARE SI ETAPELE PARCURSE

Procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna Domnesti a fost
structurat ca un demers complex si riguros, menit sa asigure o fundamentare solida pentru toate
propunerile de reglementare si dezvoltare. Acest capitol detaliaza cadrul metodologic care a ghidat
intregul proces, precum si succesiunea logica a etapelor parcurse, de la documentarea initiala pana
la definitivarea documentatiei finale. Abordarea a fost conceputa pentru a garanta transparenta,
coerenta si alinierea la cele mai bune practici in domeniul planificarii teritoriale, asigurand un

rezultat robust, aplicabil si orientat spre viitor.

Metodologia adoptata imbina cerintele stricte ale legislatiei nationale cu instrumente moderne de
analiza si planificare, asigurand ca fiecare decizie este ancorata atat in realitatea factuala a
teritoriului, cat si intr-o viziune strategica pe termen lung. Succesul acestui demers se bazeaza pe
calitatea datelor, pe rigoarea analizelor si pe un proces participativ care a implicat toti actorii
relevanti. Fiecare etapa a contribuit la construirea progresiva a unei imagini complete asupra
teritoriului, permitdnd formularea unor solutii adaptate specificului local, care sa raspunda

eficient provocarilor si oportunitatilor identificate.
1.1. Precizari Metodologice Generale

Fundamentul intregului proces de elaborare a PUG pentru comuna Domnesti este constituit dintr-
un set de principii si cadre normative care asigura legalitatea, coerenta si calitatea documentatiei

finale.

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic General respectd integral prevederile Ghidului
metodologic privind elaborarea si continutul-cadru al Planului Urbanistic General, indicativ
GP038/99, aprobat prin Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr.
13N/1999. Acest cadru normativ a asigurat structurarea corecta a documentatiei si acoperirea
exhaustiva a tuturor componentelor necesare, de la studii de fundamentare la regulamentul local

de urbanism.

Documentatia a fost realizata prin aplicarea metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS
Urbanism), un cadru avansat de planificare urbana digitala si inteligenta dezvoltat de VEGO
CONCEPT ENGINEERING SRL. Aceasta abordare a implicat utilizarea unor module specifice
pentru fiecare etapa criticd a procesului, asigurand un flux de lucru integrat si eficient: Moduloo
(Initiere si Cadru Strategic), Modulo1 (Colectare si Validare INFO_DATA), Modulo2 (Analiza si

) -
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Diagnostic), Modulo3 (Studii de Fundamentare), Modulo4 (Consultare Publicd), Modulos
(Elaborare Solutii Urbanistice Proiective - SUP), Modulo6 (Generare Reguli Urbanistice
Proiective - RUP si Regulament Local de Urbanism - RLU), Modulo7 (Elaborare Livrabile Finale),
Modulo8 (Avizare si Aprobare) si, la nivel conceptual, Modulio (Monitorizare). Aplicarea acestei

metodologii a permis o gestionare superioara a complexitatii si a volumului mare de date.

Un pilon central al metodologiei a fost integrarea completad a datelor geospatiale intr-un sistem
informational geografic (GIS), asigurand o analiza spatiala precisa si o fundamentare riguroasa a
propunerilor. Toate informatiile colectate au fost structurate in baze de date dedicate comunei
Domnesti (DATE BRUTE si DATE VALIDATE), permitand o trasabilitate completa si o validare

sistematica a datelor la fiecare pas.
1.2, Etapele Detaliate ale Procesului de Elaborare a PUG

Procesul de elaborare a Planului Urbanistic General al comunei Domnesti a fost structurat intr-o
succesiune logica de opt etape principale, fiecare avand obiective, activitati si livrabile specifice,

conform prevederilor legale si bunelor practici in domeniu.

1. Etapa 1: Documentare si Analiza Preliminara Aceasta etapa initiala a avut ca scop
colectarea si centralizarea tuturor datelor relevante pentru teritoriul administrativ al comunei
Domnesti. Au fost analizate date statistice oficiale, studii de specialitate anterioare, precum si
documentatii de amenajare a teritoriului de rang superior (Planul de Amenajare a Teritoriului
National si Judetean) cu incidenta asupra localitatii. Aceasta faza a permis conturarea unei
imagini de ansamblu si identificarea preliminara a principalelor problematici teritoriale si a

potentialului de dezvoltare.

2. Etapa 2: Elaborarea Temelor-Program pentru Studiile de Fundamentare Pe baza
concluziilor analizei preliminare, au fost definite temele-program detaliate pentru fiecare
studiu de fundamentare considerat necesar. Pentru fiecare studiu s-au stabilit obiective clare,
metodologia de cercetare propusa, sursele de date ce urmau a fi utilizate si structura livrabilelor
asteptate, asigurand astfel un cadru riguros si coerent pentru intreaga faza de cercetare

aprofundata.

3. Etapa 3: Realizarea si Validarea Studiilor de Fundamentare Aceasta a reprezentat
etapa de analiza aprofundata a teritoriului, in cadrul cireia au fost elaborate studiile de
specialitate necesare (studiu geotehnic, hidrologic, de mediu, istoric, de circulatie, socio-

demografic etc.). Lista completd a studiilor si sinteza concluziilor acestora se regasesc in Anexa
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2 a prezentului Memoriu. Concluziile fiecarui studiu au fost validate tehnic si integrate in baza
de date centralizata a proiectului, constituind fundamentul stiintific pentru propunerile

ulterioare.

4. Etapa 4: Elaborarea Propunerilor Preliminare PUG Sintetizand concluziile diagnozei
teritoriale si ale studiilor de fundamentare, in aceasta etapa s-a elaborat conceptul general de
dezvoltare a comunei Domnesti. Au fost formulate propunerile initiale privind zonificarea
functionala, directiile strategice de dezvoltare spatiala, precum si o prima versiune a

Regulamentului Local de Urbanism.

5. Etapa 5: Procesul de Consultare Publica Asigurarea transparentei si a participarii active a
cetdtenilor a reprezentat o prioritate. Au fost organizate etape de consultare publicd, atat
intermediare, cat si finale, in conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica si cu metodologia specifica din Modulul o4
USTGU. Detaliile privind desfasurarea acestui proces, inclusiv propunerile primite si modul de

integrare a acestora, se regasesc in Capitolul VI si in Anexa 7 a Memoriului General.

6. Etapa 6: Obtinerea Avizelor si Acordurilor Necesare Documentatia PUG, in forma sa
preliminara, a fost transmisa spre avizare tuturor institutiilor si organismelor abilitate prin
lege. Lista completa a avizatorilor si stadiul obtinerii avizelor sunt prezentate detaliat in Anexa
3. Acest proces a asigurat conformitatea propunerilor PUG cu politicile sectoriale si cu legislatia

specifica fiecarui domeniu.

7. Etapa 7: Definitivarea Documentatiei PUG In urma centralizirii si analizirii tuturor
observatiilor si recomandarilor primite in cadrul procesului de avizare si al consultarilor
publice, documentatia PUG (compusa din Memoriu General, Regulament Local de Urbanism
si Planse) a fost revizuita si definitivata, asigurand o versiune finald coerenta, completa si

avizata.

8. Etapa 8: Procedura de Aprobare Documentatia PUG finalizata este supusa, in ultima etapa,
procedurii de aprobare de catre autoritatea deliberativa a administratiei publice locale,

respectiv Consiliul Local al comunei Domnesti, conform prevederilor legale.
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2. SINTEZA DIAGNOSTIC: PUNCTE TARI, PUNCTE SLABE,
OPORTUNITATI, AMENINTARI (SWOT)

Acest capitol cristalizeaza diagnosticul teritorial al comunei Domnesti intr-o analiza strategica de
tip SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats). Scopul sau este de a oferi o imagine
sintetica si clara asupra factorilor interni si externi care modeleaza potentialul de dezvoltare al
localitatii, constituind astfel fundamentul esential pentru formularea viziunii strategice si a
obiectivelor specifice ale Planului Urbanistic General. Analiza coreleaza si interpreteaza datele
colectate in etapele anterioare si concluziile studiilor de fundamentare, transformand un volum

mare de informatii intr-un instrument decizional coerent.

Metodologia aplicata pentru realizarea analizei SWOT a presupus un proces riguros de identificare,
clasificare si corelare a factorilor relevanti. Punctele tari si punctele slabe, ca factori interni, reflecta
realitatile controlabile la nivel local, in timp ce oportunitatile si amenintarile, ca factori externi,
definesc contextul regional si national in care comuna Domnesti trebuie si evolueze. Prin
intelegerea acestui tablou complet, PUG-ul poate fi calibrat pentru a maximiza atuurile, a corecta
vulnerabilitatile, a valorifica oportunitatile si a atenua riscurile, asigurand o dezvoltare echilibrata

si rezilientd.
2.1. Metodologia Analizei SWOT

Analiza SWOT reprezintd o metoda de planificare strategica utilizata pentru a evalua punctele tari
(Strengths), punctele slabe (Weaknesses), oportunitatile (Opportunities) si amenintarile (Threats)
implicate intr-un proiect sau intr-o afacere. In contextul elaboririi Planului Urbanistic General
pentru comuna Domnesti, aceastd metodologie a fost aplicatd pentru a evalua in mod sistematic

potentialul de dezvoltare al unitatii administrativ-teritoriale.

Procesul a implicat corelarea si interpretarea exhaustiva a datelor colectate in etapa de analiza a
situatiei existente, precum si a concluziilor preliminare ale studiilor de fundamentare contractate.
Au fost identificati factorii endogeni, specifici teritoriului si comunitatii locale, care pot fi controlati
sau influentati direct de catre administratia publica locala (punctele tari si punctele slabe).
Concomitent, au fost analizati factorii exogeni, care provin din mediul exterior (context regional,
national, european) si care nu pot fi controlati direct, dar la care localitatea trebuie sa se adapteze

(oportunitatile si amenintarile). Acest cadru analitic permite o intelegere profunda a contextului
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de dezvoltare si fundamenteaza formularea unor directii strategice realiste si eficiente pentru

viitorul comunei Domnesti.

2.2, Analiza Detaliata a Punctelor Tari (Strengths) pentru Comuna

Domnesti

Punctele tari reprezinta atuurile intrinseci ale comunei Domnesti, resursele si capabilitatile
existente care constituie fundamentul pe care se poate construi o dezvoltare durabila. Identificarea

si constientizarea acestora sunt esentiale pentru a le valorifica in mod strategic.

1. Pozitionarea Geografica Favorabila: Unul dintre cele mai importante atuuri ale comunei
este proximitatea fatd de municipiul Bucuresti si accesul direct la infrastructura de transport
majora, precum Autostrada A1 si Soseaua de Centura. Aceasta pozitionare strategica
transforma Domnestiul intr-o zona atractiva atat pentru dezvoltari rezidentiale, ca alternativa
la aglomeratia capitalei, cat si pentru activitati economice de tip logistic sau industrial, care

beneficiaza de conectivitate rapida.

2. Disponibilitatea Resurselor Funciara: Comuna dispune inca de rezerve semnificative de
teren, atat in intravilanul existent, cat si in extravilanul adiacent, pretabile pentru diverse tipuri
de dezvoltari. Aceasta disponibilitate, gestionata printr-o planificare riguroasa, poate atrage
investitii majore si poate permite o dezvoltare urbanisticd coerenta, evitand constrangerile de

spatiu intalnite in alte localitdti din prima coroana a capitalei.

3. Potential Agricol Semnificativ: Teritoriul extravilan al comunei este caracterizat de terenuri
agricole cu o fertilitate ridicata, care sustin o activitate agricola importanta. Acest potential
poate fi valorificat superior prin promovarea agriculturii moderne, ecologice, si prin

dezvoltarea unor lanturi scurte de aprovizionare catre piata de desfacere din Bucuresti.

4. Existenta unui Cadru Natural Valoros: Prezenta cursurilor de apa si a unor suprafete de
vegetatie forestierd confera comunei un capital natural important. Aceste elemente pot fi
integrate intr-un sistem de spatii verzi si de agrement, contribuind la cresterea calitatii vietii si
la crearea unei identitdti locale atractive, bazate pe echilibrul dintre mediul construit si cel

natural.

5. Comunitate in Crestere si Intinerire: Spre deosebire de multe alte localititi rurale sau
orase mici din Romania, Domnestiul a inregistrat in ultimii ani o crestere a populatiei, in

special prin atragerea de rezidenti tineri si activi. Acest aflux demografic aduce un plus de
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vitalitate, creste cererea de servicii si reprezintd o resursd umana valoroasa pentru dezvoltarea

economica viitoare.

6. Infrastructura Edilitara in Expansiune: Desi inca incomplet, reteaua de utilitati publice
(apa, canalizare, gaze naturale, electricitate) a cunoscut o dezvoltare semnificativa in ultimul
deceniu. Existenta acestei infrastructuri de baza constituie o preconditie esentiala pentru

atragerea de noi dezvoltari rezidentiale si economice.

2.3. Analiza Detaliata a Punctelor Slabe (Weaknesses) pentru Comuna

Domnesti

Punctele slabe reprezinta vulnerabilitétile si deficientele interne ale comunei Domnesti, a caror
identificare si corectare reprezinta o prioritate pentru a asigura o dezvoltare armonioasa si pentru

a nu compromite potentialul oferit de punctele tari.

1. Infrastructura Tehnico-Edilitara Subdimensionata si Incompleta: Dezvoltarea rapida
a noilor zone rezidentiale nu a fost intotdeauna insotitda de o extindere corespunzitoare a
retelelor de utilitati. Exista inca zone extinse fara acces la sisteme centralizate de apa si
canalizare, iar retelele existente sunt suprasolicitate, generand disfunctionalititi. Starea
tehnica a multor strazi este precara, lipsind trotuarele si sistemele de colectare a apelor

pluviale.

2. Deficitul de Echipamente si Servicii Publice: Ritmul de crestere a populatiei a depasit
capacitatea administratiei locale de a furniza servicii publice adecvate. Se constata un deficit
acut de locuri in gradinite si scoli, o accesibilitate redusa la servicii medicale de proximitate si
o lipsa a dotarilor culturale si sportive, ceea ce afecteaza calitatea vietii si genereaza navetism

pentru accesarea acestor servicii.

3. Dezvoltare Urbanistica Neunitara si Lipsa Spatiilor Publice de Calitate: Expansiunea
rezidentiala s-a realizat adesea in mod fragmentat, fara o viziune de ansamblu, generand un
peisaj urban monoton si o lipsa de coerenta arhitecturala. Absenta unor spatii publice centrale,
a parcurilor si a zonelor pietonale de calitate reduce atractivitatea localitatii si limiteaza

interactiunea sociala.

4. Dependenta Economica si Lipsa Diversitatii Locurilor de Munca: Economia locala

este insuficient diversificata, cu o oferta limitata de locuri de munca in afara sectorului agricol
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sau a serviciilor de bazd. Aceasta genereaza un navetism masiv catre Bucuresti, cu consecinte

negative asupra traficului si a timpului liber al locuitorilor.

5. Presiune Asupra Cadrului Natural si a Terenurilor Agricole: Dezvoltarea imobiliara
necontrolata a dus la o reducere a suprafetelor agricole si la o presiune crescutd asupra
ecosistemelor locale. Gestionarea deficitara a deseurilor si poluarea apelor reprezinta probleme

de mediu care necesitd o abordare urgenta.

6. Capacitate Administrativa Limitata: Dimensiunea si complexitatea problemelor de
dezvoltare depisesc uneori capacitatea administrativa a primariei de a gestiona eficient
proiectele de investitii, de a atrage finantari si de a controla respectarea reglementarilor

urbanistice.

2.4. Analiza Detaliata a Oportunitatilor (Opportunities) pentru Comuna

Domnesti

Oportunitatile reprezinta factorii externi favorabili, tendinte si contexte la nivel regional, national
sau european, pe care comuna Domnesti le poate valorifica pentru a-si accelera dezvoltarea si

pentru a depasi anumite puncte slabe.

1. Accesul la Fonduri Europene si Nationale: Cadrul financiar multianual al Uniunii
Europene, precum si programele nationale precum PNRR sau "Anghel Saligny"”, ofera
oportunitati masive de finantare pentru proiecte de infrastructura (apa, canalizare, drumuri,
eficienta energetica), educatie, sanatate si mediu. Atragerea acestor fonduri poate compensa

resursele limitate ale bugetului local.

2. Cresterea Cererii pentru Locuire Periurbana: Tendinta populatiei din marile aglomeratii
urbane de a cauta o calitate superioara a locuirii in zonele periurbane, cu mai mult spatiu verde
si un mediu mai linistit, reprezinta o oportunitate majora pentru Domnesti. Gestionata corect,
aceasta tendinta poate conduce la o dezvoltare rezidentiala de calitate, care sa creasca baza

fiscala a comunei.

3. Dezvoltarea Polilor Logistici si Industriali pe Coridoarele de Transport:
Pozitionarea excelenta fata de A1 si Soseaua de Centura creeaza oportunitati pentru atragerea
de investitii in parcuri industriale si logistice. Acestea pot genera locuri de munca la nivel local,

diversificand economia si reducand navetismul.
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4. Potentialul de Dezvoltare a Turismului si Agrementului de Proximitate:
Proximitatea fata de Bucuresti creeaza o piata pentru servicii de agrement, turism rural si
ecoturism. Valorificarea cadrului natural, dezvoltarea unor ferme agroturistice sau a unor

trasee de ciclism si drumetie pot reprezenta o noua directie de dezvoltare economica.

5. Parteneriate Metropolitane si Inter-comunale: Apartenenta la zona metropolitana a
Bucurestiului si colaborarea cu localitatile invecinate pot facilita realizarea unor proiecte de
anvergura (ex: transport public integrat, managementul deseurilor, retele de utilitati

magistrale) care ar fi imposibil de implementat la nivelul unei singure comune.

6. Digitalizarea Administratiei si a Serviciilor: Adoptarea tehnologiilor digitale poate creste
eficienta administratiei publice locale, poate imbunatati comunicarea cu cetatenii si poate

sprijini dezvoltarea unor afaceri locale bazate pe servicii online.

2.5. Analiza Detaliata a Amenintarilor (Threats) pentru Comuna

Domnesti

Amenintarile sunt factori externi negativi, riscuri si constrangeri care pot frana sau chiar inversa
dezvoltarea comunei. Identificarea si anticiparea acestora permit formularea unor strategii de

adaptare si mitigare.

1. Presiunea Urbanistica Speculativa si Dezvoltarea Haotica: Cererea mare de terenuri
poate conduce la o presiune imobiliara speculativa, care, in absenta unor reglementari
urbanistice clare si ferm aplicate, poate genera dezvoltari de slaba calitate, fragmentate si

nesustenabile, cu costuri pe termen lung pentru comunitate.

2. Suprasolicitarea Infrastructurii Regionale de Transport: Cresterea continud a
traficului pe Soseaua de Centura si pe caile de acces catre Bucuresti, fara investitii
corespunzatoare in modernizarea si extinderea capacitatii acestora la nivel regional, poate duce

la o congestie cronica, anuland avantajele pozitionarii geografice a comunei.

3. Concurenta din Partea Altor Localitati Periurbane: Domnestiul se afla in competitie
directa cu alte comune si orase din jurul Bucurestiului pentru atragerea de rezidenti, investitii
si finantari. O dezvoltare de calitate inferioara sau lipsa investitiilor in servicii publice poate

duce la pierderea atractivitatii in favoarea altor localitati.

4. Impactul Negativ al Schimbarilor Climatice: Fenomenele meteorologice extreme,

precum ploile torentiale si perioadele de secetd, pot deveni mai frecvente si mai intense. Acestea

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

22 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

reprezintd o amenintare pentru infrastructura localitétii (risc de inundatii) si pentru sectorul

agricol (risc de seceta).

5. Instabilitatea Economica si Legislativa la Nivel National: Eventualele crize economice
sau modificarile legislative imprevizibile pot afecta negativ fluxul de investitii private, accesul

la finantari publice si predictibilitatea procesului de dezvoltare locala.

6. Riscuri Sociale (Fragmentare, Lipsa Coeziunii): Afluxul rapid de noi locuitori, cu stiluri
de viata si asteptari diferite fata de comunitatea traditionala, poate duce la o fragmentare
sociala si la o lipsa de coeziune, daca nu sunt implementate masuri active de integrare si de

construire a unei identitati comunitare comune.
2.6. Matricea SWOT si Concluzii Strategice

Sinteza analizei SWOT sub forma unei matrici permite identificarea unor directii strategice de
actiune prin corelarea factorilor interni cu cei externi. Aceste strategii vor sta la baza definirii

obiectivelor si a propunerilor concrete din cadrul PUG.

Tabelul 1 - Matrice SWOT si strategii de dezvoltare

Puncte Tari (Strengths) Puncte Slabe (Weaknesses)

Oportunitati Strategii SO (Maxi-Maxi): - Strategii WO (Mini-Maxi): -
(Opportunities) Utilizarea pozitiei geografice si a Atragerea de fonduri europene si
accesului la fonduri UE pentru a nationale pentru a remedia deficitul de
dezvolta parcuri logistice si infrastructura edilitara si de servicii
industriale. - Valorificarea cadrului publice, conditionand dezvoltarea
natural si a cererii pentru locuire viitoare. - Implementarea de
periurbana prin dezvoltarea de parteneriate metropolitane pentru a
proiecte rezidentiale de calitate, cu rezolva problemele de transport si a
spatii verzi integrate. creste calitatea serviciilor.
Amenintari Strategii ST (Maxi-Mini): - Strategii WT (Mini-Mini): -
(Threats) Utilizarea resurselor funciare Adoptarea unor reglementari

disponibile pentru a realiza o
planificare urbanistica riguroasa, care

sa contracareze presiunea speculativa

urbanistice stricte pentru a stopa
dezvoltarea haotica si a conditiona

noile proiecte de asigurarea

) -
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Puncte Tari (Strengths) Puncte Slabe (Weaknesses)
si sd impuna standarde de calitate. -  infrastructurii. - Cresterea capacitatii
Promovarea identitatii locale bazate administrative pentru a gestiona
pe capitalul natural si cultural pentru riscurile climatice si a implementa
a creste atractivitatea si a face fata masuri de adaptare.
concurentei.

Concluzii Strategice:

Analiza SWOT releva faptul ca viitorul comunei Domnesti se afla la o rascruce. Continuarea unui
model de dezvoltare pasiv, bazat exclusiv pe exploatarea proximitatii fatd de Bucuresti, va duce la
accentuarea punctelor slabe si la expunerea la amenintari majore, transformand comuna intr-o

"suburbie-dormitor" congestionata si lipsita de servicii.

Alternativa, fundamentata pe corelatiile din matricea SWOT, este o strategie proactiva de
dezvoltare calitativa. Aceasta presupune utilizarea parghiilor urbanistice pentru a transforma
cresterea cantitativa (inevitabilda) intr-o dezvoltare calitativa, controlata. Directiile prioritare de

actiune, care trebuie sa se regaseasca in obiectivele PUG, sunt:

1. Consolidarea Infrastructurii ca Prioritate Zero: Orice dezvoltare viitoare trebuie

conditionata de existenta sau realizarea concomitenta a infrastructurii edilitare si de servicii.

2. Diversificarea Economica: Trecerea de la o economie dependenta la una mai echilibrata,

prin atragerea de investitii generatoare de locuri de munca.

3. Crearea unei Identitati Locale Puternice: Valorificarea cadrului natural si cultural pentru

a creste calitatea vietii si atractivitatea comunei.

4. Cresterea Capacitatii Administrative: Consolidarea aparatului administrativ pentru a
putea gestiona un proces de dezvoltare complex si pentru a aplica ferm reglementarile

urbanistice.

Aceste concluzii strategice reprezinta puntea de legatura intre etapa de diagnoza si cea de

formulare a viziunii si a propunerilor de dezvoltare ale Planului Urbanistic General.
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3. CADRUL GENERAL AL PROIECTULUI

Acest capitol stabileste fundamentele proiectului de actualizare a Planului Urbanistic General
(PUG) pentru Comuna Domnesti, definind cadrul formal, administrativ si contextual in care se
desfasoara demersul. Sunt prezentate datele de identificare ale partilor implicate, caracteristicile
definitorii ale unitatii administrativ-teritoriale (UAT) si, cel mai important, ratiunea care justifica
necesitatea si oportunitatea acestui proces complex de planificare strategica. Prin structurarea
acestor informatii esentiale, se creeaza o baza de referinta clara pentru intreaga documentatie,

asigurand transparenta si coerenta procesului.

Elaborarea acestui capitol respecta metodologia USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), care
impune o abordare riguroasa, bazata pe date verificabile si pe o succesiune logica a argumentatiei.
Se urmaireste transformarea unui set de cerinte administrative si legale intr-o naratiune coerenta,
care sa explice nu doar "ce" se face, ci si "de ce" este necesar acest efort. De la identificarea
contractului de servicii pana la analiza disfunctionalitdtilor locale si alinierea la strategiile
nationale si europene, fiecare element contribuie la conturarea unui tablou complet al contextului

de planificare.
3.1. Date de Identificare ale Proiectului

Procesul de actualizare a Planului Urbanistic General este formalizat printr-un cadru contractual
si administrativ precis, care stabileste responsabilititile, competentele si rolurile fiecarei parti

implicate.

 Denumirea lucrarii: Actualizare Plan Urbanistic General si Regulament Local de
Urbanism aferent Comunei Domnesti, Judetul Ilfov — Digitalizare conform Metodologiei
USTGU.

« Beneficiar: Primaria Comunei Domnesti, cu sediul in Soseaua Alexandru Ioan Cuza, nr.
25-27, Comuna Domnesti, Judetul Ilfov, cod fiscal 4221136, reprezentand interesele

comunitatii locale in calitate de autoritate contractanta.

« Elaborator: VEGO CONCEPT ENGINEERING SRL, cu sediul social in Bucuresti,
Bulevardul Iuliu Maniu, nr. 6Q, sector 6, inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
J40/13314/201, avand cod fiscal RO29319742. Societatea detine competentele necesare
pentru elaborarea documentatiilor de urbanism, fiind atestata de Registrul Urbanistilor din
Romania (RUR).
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« Coordonator Proiect: Coordonarea proiectului este asiguratd de o echipa de specialisti
cu competente dovedite in urbanism, GIS si management de proiect. Din partea
elaboratorului, responsabilitatea legala este asumata de administratorul societatii, domnul
George Manta, iar coordonarea tehnica este realizatd de un sef de proiect, arhitect/urbanist

cu drept de semnatura RUR, conform cerintelor din Caietul de Sarcini.

« Colectiv de Elaborare: Realizarea documentatiei implica o echipd multidisciplinara de
experti, incluzand urbanisti, arhitecti, ingineri geodezi, ingineri de mediu, sociologi,
economisti, ingineri de instalatii, ingineri de drumuri si specialisti GIS. Componenta exacta

a echipei este specificata in documentele contractuale.
3.2. Date de Identificare ale Unitatii Administrativ-Teritoriale (UAT)

Comuna Domnesti este o unitate administrativ-teritoriala cu o dinamica specificd zonei
metropolitane a capitalei, a carei dezvoltare este influentatd direct de proximitatea fata de

Bucuresti si de principalele coridoare de transport.

+ Date Administrative: Cod SIRUTA 179282, Denumire Oficiala: Comuna Domnesti, Tip
UAT: Comuna. Comuna este situata in vestul judetului Ilfov, in Regiunea de Dezvoltare

Bucuresti-Ilfov, si are in componenta doua sate: Domnesti (resedinta de comuna) si Teghes.

« Date Geografice si Teritoriale: Suprafata administrativa totala este de 3.741,67 ha.
Conform PUG-ului anterior (aprobat prin HCL nr. 129/22.12.2017) si datelor din Caietul de
Sarcini, teritoriul este structurat astfel: Intravilan existent: 2.367,59 ha; Extravilan:
1.374,08 ha. Coordonatele geografice de referinta pentru centrul localitatii sunt aproximativ

44.40° latitudine nordica si 25.92° longitudine estica.

« Populatia: Conform datelor din studiul socio-demografic, populatia stabild a comunei a
inregistrat o crestere constantd, reflectand tendinta de suburbanizare a zonei metropolitane

Bucuresti.

+ Scurt Istoric: Dezvoltarea teritoriala a comunei Domnesti este strans legata de istoria
regiunii si de influenta capitalei. Atestatd documentar, localitatea a evoluat de la o asezare
rurald traditionald la o comund periurband cu o dinamica acceleratd. Reperele istorice,
precum vechile drumuri comerciale si evolutia proprietatii funciare, au modelat

configuratia actuala a teritoriului. Specificul local, vizibil in organizarea gospodariilor si in
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anumite elemente de patrimoniu, constituie o resursa de identitate care necesita protejare

1n contextul noilor dezvoltari.

3.3. Necesitatea si Oportunitatea Actualizarii PUG

Decizia de actualizare a Planului Urbanistic General este un demers strategic, fundamentat pe

cerinte legale, disfunctionalitati observate si oportunitati de dezvoltare.

Fundamentarea Deciziei: Necesitatea actualizarii este impusa, in primul rand, de cadrul
legal. Conform Art. 46 din Legea nr. 350/2001, fiecare unitate administrativ-teritoriala
trebuie sa isi actualizeze PUG-ul la maximum 10 ani. PUG-ul anterior al comunei Domnesti
a fost aprobat prin HCL nr. 129/22.12.2017, iar dinamica accelerata a dezvoltarii impune o
reevaluare strategica. Demersul a fost initiat prin hotdrare a Consiliului Local, care a
constatat atat expirarea iminenta a valabilitatii documentatiei, cat si presiunea urbanistica
in crestere si necesitatea alinierii la noile cadre legislative si strategice nationale si europene

(ex. Pactul Verde European, PNRR).

Probleme si Disfunctionalitati Identificate: Dezvoltarea rapidd a comunei in ultimul

deceniu a generat o serie de disfunctionalitati care necesita corectie prin planificare:

» Urbanistice: S-a constatat o dezvoltare rezidentiala extensiva, adesea
fragmentata si cu o calitate arhitecturala mediocra. Exista o presiune
semnificativa pe infrastructurd in zonele nou construite, o insuficienta a
spatiilor publice de calitate si conflicte functionale intre zonele de locuit si

activitatile economice.

» De Mediu: Extinderea necontrolata a intravilanului a dus la reducerea
suprafetelor agricole valoroase. Se inregistreazd probleme legate de
managementul apelor pluviale, vulnerabilitate la anumite riscuri naturale si o

presiune antropica asupra cadrului natural.

» Socio-Economice: Cresterea populatiei nu a fost insotita de o dezvoltare
corespunzatoare a serviciilor publice (educatie, sanatate), generand un
decalaj intre cerere si oferta. Economia locala ramane dependenta de polul de

crestere Bucuresti, cu un grad ridicat de navetism.
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» De Infrastructurd: Retelele tehnico-edilitare (apa, canalizare) sunt
subdimensionate in anumite zone, iar reteaua stradala este suprasolicitata, in

special la orele de varf, pe principalele cii de acces.

« Oportunitati si Contexte Strategice: Actualizarea PUG reprezinta o oportunitate
majora pentru a orienta dezvoltarea viitoare a comunei pe principii de durabilitate si

coerentd. Principalele oportunitati identificate sunt:

» Valorificarea Pozitiei Geografice: Proximitatea fata de Bucuresti si accesul la
infrastructura majora pot atrage investitii de calitate in servicii si activitati

economice nepoluante.

» Accesarea Fondurilor Europene si Nationale: Alinierea PUG la strategii
precum Pactul Verde European si PNRR deschide oportunitati de finantare
pentru proiecte de infrastructura verde, mobilitate durabild si eficienta

energetica.

= Implementarea Planificarii Inteligente: Utilizarea metodologiei USTGU
permite o planificare bazata pe date GIS precise, scenarii de dezvoltare si un
proces transparent, care poate conduce la o gestionare mai eficienta a

teritoriului.

» Crearea unei Identitati Locale Puternice: PUG-ul poate institui reguli pentru
protejarea patrimoniului local si a peisajului, contribuind la crearea unui

mediu de viata atractiv si distinct.
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4. CADRUL LEGISLATIV SI STRATEGIC DE REFERINTA

Acest capitol defineste ansamblul de acte normative, politici si strategii care constituie
fundamentul legal si conceptual pentru elaborarea Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei
Domnesti. Procesul de planificare teritoriald este o activitate strict reglementatd, care trebuie sa
asigure coerenta intre diferitele niveluri de decizie, de la directivele europene si legislatia nationala,
pana la strategiile judetene si locale. Respectarea acestui cadru ierarhic nu este doar o cerinta
formald, ci o conditie esentialda pentru a garanta legalitatea, legitimitatea si fezabilitatea

propunerilor PUG.

Elaborarea documentatiei a fost ghidatd de principiul suprematiei interesului public si al
dezvoltarii durabile, fiecare propunere fiind ancorata intr-o prevedere legala sau intr-un obiectiv
strategic asumat. Acest capitol structureaza cadrul de referinta pe patru paliere distincte: legislatia
nationala fundamentala, politicile europene cu impact teritorial, documentatiile de amenajare a
teritoriului de rang superior (national si judetean) si, in final, strategiile si documentatiile locale
care completeaza contextul de planificare. Prin aceastd abordare sistematica, se asigura o viziune

integrata si o trasabilitate completa a deciziilor urbanistice.

4.1. Legislatia Nationala Fundamentala in Domeniul Amenajarii

Teritoriului si Urbanismului

Cadrul legislativ national constituie pilonul principal care reglementeaza activitatile de amenajare
a teritoriului si urbanism in Romania. Propunerile din prezentul PUG sunt elaborate in stricta

conformitate cu urmaétoarele acte normative fundamentale:

« Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare, reprezinta legea-cadru care defineste principiile,

obiectivele, competentele si instrumentele de planificare teritoriala.

+ Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism (RGU), republicatd, stabileste regulile generale de construire,

functiunile si indicatorii urbanistici aplicabili la nivel national.

e Ordinul MDRAP nr. 233/2016 aprobd Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001, detaliind procedurile de elaborare, avizare si aprobare a documentatiilor de

urbanism.
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+ Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, defineste cadrul legal pentru autorizarea constructiilor, fiind direct corelata cu

reglementdrile din PUG.

Pe langa aceste acte normative centrale, au fost integrate prevederile specifice dintr-o serie de legi
sectoriale cu impact direct asupra teritoriului, printre care se numara Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare (nr. 7/1996), Legea apelor (nr. 107/1996), legislatia privind protectia
mediului (OUG nr. 195/2005), protejarea monumentelor istorice (Legea nr. 422/2001), regimul
ariilor naturale protejate (OUG nr. 57/2007), calitatea in constructii (Legea nr. 10/1995),
administrarea spatiilor verzi (Legea nr. 24/2007) si regimul terenurilor agricole din extravilan
(Legea nr. 17/2014). De asemenea, au fost considerate reglementarile privind evaluarea de mediu
(HG nr. 1076/2004, Legea nr. 292/2018), Codul Silvic, regimul drumurilor, precum si legislatia
privind serviciile de utilitati publice, energia electrica si gazele naturale. Acest ansamblu legislativ
complex asigurd o abordare integratd si conforma a tuturor aspectelor dezvoltarii teritoriale a

comunei Domnesti.

4.2. Directive si Politici Europene Relevante pentru Dezvoltarea

Teritoriala

Planificarea urbanistici modernd este intrinsec legatd de obiectivele strategice ale Uniunii
Europene, care promoveaza o dezvoltare durabild, inteligenta si favorabild incluziunii. PUG-ul
Comunei Domnesti integreaza principiile si directiile directoare ale urmatoarelor documente si

politici europene:

« Pactul Verde European (European Green Deal) reprezintd o prioritate
fundamentala, influentand propunerile PUG in directia neutralitatii climatice, promovarii

economiei circulare, protejarii biodiversitatii si dezvoltarii unei mobilitati durabile.

« Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) al Romaniei ofera oportunitati
de finantare si directii clare pentru proiecte cu impact teritorial in domenii precum
managementul apei, impaduriri, renovarea cladirilor, energie regenerabila si dezvoltare

locala.

+ Noua Carta de la Leipzig (2020) si Agenda Teritoriala 2030 a Uniunii Europene
subliniaza importanta unei abordari integrate, bazate pe specificul local ("place-based"), si

promoveaza dezvoltarea oraselor si comunitatilor juste, verzi si productive.

) -
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Directivele europene specifice au fost, de asemenea, transpuse in propunerile PUG, in
special cele referitoare la evaluarea strategica de mediu (Directiva SEA 2001/42/CE),
managementul resurselor de apa (Directiva Cadru Apa 2000/60/CE), calitatea aerului

(Directiva 2008/50/CE) si protectia naturii (Directivele Habitate si Pasari).

4.3. Planuri de Amenajare a Teritoriului de Rang Superior cu Incidenta

asupra Comunei Domnesti

Planul Urbanistic General se subordoneaza ierarhic documentatiilor de amenajare a teritoriului de

rang superior, avand obligatia de a prelua si detalia prevederile acestora.

4.4.

Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN): Au fost analizate si integrate
prevederile din sectiunile aprobate ale PATN. Sectiunea I - Cai de comunicatie a impus
preluarea culoarelor de protectie si dezvoltare pentru infrastructura majora care tranziteaza
teritoriul. Sectiunea II - Apa a fundamentat reglementarile privind protectia cursurilor de
apa. Sectiunea IV - Reteaua de localitati a definit rolul functional al comunei in context
national, iar Sectiunea V - Zone de risc natural a impus preluarea zonelor de hazard in

plansele de reglementari.

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Ilfov: Aceasta documentatie
strategica la nivel judetean stabileste directii de dezvoltare, coridoare de infrastructura si
zone cu regim special care au fost preluate integral in PUG-ul comunei Domnesti. Au fost
integrate rolul functional atribuit comunei in reteaua de localitati a judetului, coridoarele
de dezvoltare judetene propuse, precum si directiile strategice de dezvoltare economica,

sociala si de mediu relevante pentru teritoriu.

Alte Documentatii de Urbanism si Strategii Locale/Judetene

Relevante pentru Comuna Domnesti

Coerenta planificarii este asiguratd prin corelarea cu documentele strategice si de urbanism

existente la nivel local si judetean.

Planul Urbanistic General anterior al Comunei Domnesti, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 129 din 22.12.2017, a constituit punctul de plecare al actualului demers.
A fost realizata o analiza criticd a aplicarii acestuia, identificandu-se disfunctionalititile si
gradul de implementare a propunerilor, concluzii ce au fundamentat necesitatea

actualizarii.
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Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-uri) in vigoare: A fost realizata o inventariere a
PUZ-urilor aprobate pe teritoriul comunei. S-a analizat gradul de compatibilitate al acestora
cu noile directii strategice ale PUG, specificindu-se care dintre acestea isi vor inceta

valabilitatea odata cu aprobarea noii documentatii si care prevederi pot fi mentinute.

Strategia de Dezvoltare Locala (SDL) a Comunei Domnesti si Strategia de
Dezvoltare a Judetului Ilfov: Obiectivele si proiectele prioritare definite in aceste
documente strategice au fost analizate si integrate in viziunea si propunerile PUG,
asigurandu-se o aliniere intre planificarea spatiala si cea socio-economica. De asemenea, au
fost luate in considerare si alte strategii sectoriale relevante, precum Planurile de Mobilitate
Urbana Durabila (PMUD) aplicabile zonei, pentru a asigura o abordare holistica si integrata

a dezvoltarii.
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5. OBIECTIVELE GENERALE SI SPECIFICE ALE PUG
COMUNEI DOMNESTI

Acest capitol defineste cadrul strategic al Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei
Domnesti, traducand viziunea de dezvoltare pe termen lung intr-un set de obiective concrete,
masurabile si actionabile. Formularea acestor obiective reprezinta un pas esential in procesul de
planificare, deoarece ele constituie puntea de legatura intre diagnoza teritoriala, prezentata in
capitolele anterioare, si propunerile de reglementare urbanistici ce vor fi detaliate ulterior.
Obiectivele stabilesc directiile prioritare de actiune si servesc drept reper pentru evaluarea
progresului si a impactului PUG pe intreaga sa perioada de valabilitate, asigurand ca dezvoltarea

localitatii este ghidata de principii clare, asumate si aliniate la nevoile comunitatii.

Metodologia de formulare a obiectivelor se bazeaza pe principiul SMART (Specifice, Masurabile,
Abordabile, Relevante si Temporalizate), asigurand ca fiecare tinta propusa este clar definita,
cuantificabila si are un orizont de timp realist pentru implementare. Structura obiectivelor este
ierarhizatd pe doua niveluri: Obiective Generale (OG), care definesc marile directii strategice de
dezvoltare pe domenii cheie, si Obiective Specifice (OS), care detaliaza actiunile concrete necesare
pentru atingerea fiecarui obiectiv general. Acest cadru este direct corelat cu concluziile analizei
SWOT si cu cerintele din Caietul de Sarcini, fiind in deplind concordanta cu prevederile Legii nr.

350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
5.1. OG1: Imbunaititirea Calititii Vietii si a Conditiilor de Locuire

Acest obiectiv general vizeaza transformarea comunei Domnesti intr-o localitate atractiva, sigura
si confortabild pentru toti cetatenii sai. Prioritatea este de a corecta deficitele existente in materie
de servicii publice si dotari si de a asigura un standard ridicat al calitatii locuirii, atat in zonele
consolidate, cat si in noile dezvoltari rezidentiale. Se urmareste crearea unui mediu de viata
echilibrat, care sa raspunda nevoilor diverse ale comunitatii, de la educatie si sanatate, la recreere

si interactiune sociala, punand accent pe echitatea accesului la aceste resurse.

« OS 1.1: Asigurarea accesului universal la utilitati de baza, prin extinderea retelelor de
alimentare cu apa curenta si canalizare menajera pentru a atinge un grad de acoperire de

95% din totalul gospodariilor de pe teritoriul administrativ pana in anul 2032.

« OS 1.2: Cresterea calitatii si capacitatii infrastructurii educationale, prin modernizarea si

extinderea unitatilor de invatamant existente si prin constructia unei noi gradinite cu
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program prelungit (capacitate minima de 100 de locuri) in urmatorii 5 ani, pentru a elimina

supra-aglomerarea si a raspunde cresterii demografice.

« OS 1.3: Imbunatatirea accesului la servicii de sandtate de proximitate, prin reabilitarea si
dotarea dispensarului uman existent si prin crearea de facilitati pentru atragerea de medici

specialisti iIn comuna, in urmatorii 4 ani.

« OS 1.4: Cresterea suprafetei de spatii verzi amenajate pe locuitor la un minimum de 15
mp/locuitor pana la finalul perioadei de valabilitate a PUG, prin amenajarea a cel putin 10
hectare de noi parcuri publice si zone de agrement in zonele deficitare si prin protejarea

spatiilor verzi existente.

« OS 1.5: Dezvoltarea infrastructurii culturale si sportive, prin construirea unui centru
cultural multifunctional si modernizarea a cel putin doua baze sportive existente in

urmatorii 7 ani.

5.2. 0OG2: Cresterea Atractivitatii Economice si Diversificarea

Oportunitatilor Locale

Obiectivul general vizeaza consolidarea profilului economic al comunei Domnesti, prin trecerea de
la un model bazat predominant pe functiunea rezidentiala si pe navetism, la o economie locala mai
diversificata, dinamica si generatoare de valoare adaugata. Se urmareste valorificarea avantajelor
competitive ale localitatii, in special pozitionarea geografica favorabild, pentru a atrage investitii
de calitate, a sprijini antreprenoriatul local si a crea noi locuri de munca, reducand astfel

dependenta economica fata de municipiul Bucuresti.

e OS 2.1: Crearea a cel putin 500 de noi locuri de munca in sectoare non-agricole in urmatorii

10 ani, prin atragerea de investitii si sprijinirea dezvoltarii IMM-urilor locale.

« OS 2.2: Delimitarea si dezvoltarea infrastructurii pentru o zona economica cu profil de
logistica, servicii si industrie nepoluanta, pe o suprafata de minimum 20 de hectare, in
proximitatea coridoarelor majore de transport (A1, DNCB), in primii 5 ani de la aprobarea
PUG.

« OS 2.3: Sprijinirea modernizarii si cresterii valorii adaugate in sectorul agricol, prin
crearea de facilitati pentru desfacerea produselor locale (piata agroalimentard) si prin

promovarea agriculturii ecologice pe cel putin 10% din suprafata agricola a comunei pana

in 2035.
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« OS 2.4: Valorificarea potentialului turistic si de agrement, prin dezvoltarea a cel putin doua
trasee de cicloturism si drumetie si prin sprijinirea a minimum 5 initiative antreprenoriale

in domeniul agroturismului si serviciilor de recreere in urmatorii 8 ani.

5.3. OG3: Protejarea si Valorificarea Durabila a Patrimoniului Natural si

Cultural

Acest obiectiv strategic are ca scop conservarea si punerea in valoare a resurselor naturale si
culturale care definesc identitatea si specificul comunei Domnesti. Se urmareste integrarea
principiilor de dezvoltare durabild in toate politicile de planificare, asigurand un echilibru intre
necesitatile de dezvoltare si obligatia de a proteja mediul inconjurator si mostenirea istorica pentru
generatiile viitoare. Accentul se pune pe gestionarea responsabila a resurselor, reducerea

impactului antropic si cresterea rezilientei la schimbarile climatice.

+ OS 3.1: Asigurarea unui regim strict de protectie pentru cadrul natural valoros, prin
delimitarea si reglementarea corespunzatoare a zonelor de protectie a cursurilor de apa si a
masivelor forestiere, si prin interzicerea constructiilor in zonele cu risc natural ridicat

(inundatii, alunecari de teren) pe intreaga perioada de valabilitate a PUG.

« OS 3.2: Cresterea suprafetelor impadurite cu cel putin 15 hectare in urmatorii 10 ani, prin
realizarea de perdele forestiere de protectie de-a lungul principalelor cii de comunicatie si

a cursurilor de apa.

« OS 3.3: Protejarea terenurilor agricole de fertilitate superioara, prin limitarea extinderii
nejustificate a intravilanului si directionarea dezvoltarilor cu precadere cétre terenurile cu

bonitate redusa.

« OS 3.4: Inventarierea, protejarea si punerea in valoare a tuturor obiectivelor de patrimoniu
cultural, istoric si arhitectural de pe teritoriul comunei, prin stabilirea unor zone de
protectie si a unor reguli clare de interventie pentru cel putin 3 obiective prioritare in primii

5 ani.
5.4. OG4: Dezvoltarea si Modernizarea Infrastructurii si a Mobilitatii

Durabile

Obiectivul vizeaza dezvoltarea unui sistem de infrastructuri coerent, modern si eficient, capabil sa
sustind dezvoltarea socio-economicd a comunei si sd asigure o accesibilitate optima si sigura

pentru toti cetdtenii. Prioritatea este de a remedia deficitele existente, de a extinde retelele pentru
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a deservi noile zone de dezvoltare si de a promova un model de mobilitate durabild, care sa reduca
dependenta de autoturismul personal si sa incurajeze utilizarea transportului public, a bicicletei si

mersul pe jos.

e OS 4.1: Modernizarea si reabilitarea a 80% din reteaua de drumuri comunale si strazi locale
(aproximativ 50 km) in urmatorii 8 ani, incluzand realizarea de trotuare, sisteme de

colectare a apelor pluviale si iluminat public eficient energetic.

« OS 4.2: Imbunatatirea conectivitatii cu municipiul Bucuresti si cu localitatile invecinate,
prin optimizarea rutelor de transport public si cresterea frecventei acestora cu cel putin 30%

in orele de varf, in urmatorii 4 ani.

+ OS 4.3: Crearea unei retele coerente de piste pentru biciclete, cu o lungime totala de
minimum 15 km, care sa conecteze principalele puncte de interes ale comunei (centru, scoli,
parcuri, zone de agrement) si sa asigure legaturi cu retelele de velo din localitatile vecine, in

decurs de 10 ani.

+ OS 4.4: Fluidizarea traficului si cresterea sigurantei rutiere, prin implementarea unui plan
de management al traficului care sa includd sensuri giratorii in intersectiile aglomerate,
semnalizare corespunzatoare si masuri de calmare a traficului in zonele rezidentiale, in

primii 5 ani de la aprobarea PUG.

5.5. OG5: Consolidarea Capacitatii Administrative si Promovarea unei

Guvernante Locale Participative

Acest obiectiv general se concentreaza pe intarirea capacitatii administratiei publice locale de a
gestiona in mod eficient, transparent si participativ procesul de dezvoltare teritoriald. Se urmareste
modernizarea instrumentelor de lucru, cresterea transparentei decizionale si implicarea activa a
cetatenilor si a celorlalti actori locali in toate etapele planificarii, implementarii si monitorizarii

PUG, pentru a asigura o dezvoltare care raspunde in mod real nevoilor comunitatii.

« OS 5.1: Digitalizarea completa a serviciilor de urbanism si amenajarea teritoriului, prin
implementarea unui portal GIS public interactiv pentru PUG si a unui sistem de depunere
online a documentatiilor (certificate de urbanism, autorizatii de construire) in termen de 3

ani.

+ OS 5.2: Cresterea gradului de participare a cetatenilor la deciziile urbanistice cu 50% in

urmatorii 5 ani, prin implementarea unui calendar anual de consultari publice si prin
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utilizarea unor metode diverse de implicare a comunitatii (dezbateri, ateliere de lucru,

platforme online).

OS 5.3: Crearea si operationalizarea unui sistem de monitorizare a implementarii PUG,
bazat pe indicatori de performanta clari, si publicarea unui raport anual de progres,

incepand cu al doilea an de la aprobarea PUG.

OS 5.4: Consolidarea colaborarii inter-comunale si metropolitane, prin initierea sau
participarea la cel putin doua proiecte de dezvoltare de interes zonal (ex: transport,
managementul deseurilor, turism) in parteneriat cu localitatile invecinate, in urmatorii 6

ani.
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6. PRINCIPII FUNDAMENTALE DE PLANIFICARE URBANA
APLICATE IN PUG COMUNA DOMNESTI (CONFORM CELOR
40 DE PRINCIPII USTGU)

Acest capitol fundamenteaza cadrul conceptual si etic al Planului Urbanistic General, selectand si
argumentand un set de principii directoare care vor ghida explicit toate propunerile de
reglementare si dezvoltare pentru comuna Domnesti. Dintre cele 40 de principii fundamentale ale
metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), au fost selectate ca prioritare cele care
raspund cel mai direct provocarilor si oportunitatilor specifice localitatii, asa cum au fost
identificate in diagnoza teritoriald. Aceste principii nu reprezinta simple declaratii de intentie, ci
constituie filtrul metodologic prin care fiecare decizie de planificare va fi evaluata, asigurand

coerenta, sustenabilitatea si alinierea la interesul public pe termen lung.

Selectia principiilor s-a bazat pe o analiza riguroasa a contextului local, reflectat in analiza SWOT
si in obiectivele strategice asumate in capitolele anterioare. Fiecare principiu prioritar este, asadar,
un raspuns direct la o problema concretd, fie cd este vorba de presiunea urbanistica necontrolata,
de deficitul de infrastructura sau de necesitatea protejarii cadrului natural. Prin transpunerea
acestor principii in reguli urbanistice clare, PUG-ul devine un instrument proactiv, capabil nu doar
sd gestioneze prezentul, ci si sd modeleze activ un viitor mai bun pentru comunitatea din Domnesti.
Pe langa principiile prioritare detaliate, celelalte principii USTGU vor fi respectate implicit si vor

servi ca filtru de validare secundar pentru toate solutiile propuse.

6.1. Principiul 17: Utilizarii Eficiente a Terenului si Combaterea

Extinderii Urbane Necontrolate

Relevanta pentru Comuna Domnesti este una critica, avand in vedere presiunea urbanistica
speculativa si tendinta de dezvoltare haotica, identificate ca amenintari majore in analiza SWOT.
Proximitatea fata de Bucuresti a transformat terenurile agricole ale comunei intr-o resursa extrem
de atractiva pentru dezvoltdri rezidentiale extensive, de joasa densitate. Continuarea acestui model
de "urban sprawl" ar duce inevitabil la costuri publice enorme pentru extinderea retelelor edilitare,
la congestionarea traficului si la pierderea ireversibila a terenurilor agricole fertile si a peisajului
rural. Acest principiu fundamenteaza decizia strategica a PUG de a limita extinderea nejustificata
a intravilanului si de a promova, in schimb, o dezvoltare mai compacta, prin restructurarea si

regenerarea zonelor deja construite sau propuse pentru construire, dar subutilizate.
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Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. delimitarea strictd a unei noi limite a intravilanului, fundamentata pe un necesar real de

dezvoltare pe termen de 10 ani;

B. stabilirea unor densitati minime in noile zone rezidentiale pentru a descuraja parcelarile excesiv

de mari si ineficiente;

C. promovarea reconversiei functionale a fostelor zone agricole din intravilan si a terenurilor

degradate, in detrimentul ocuparii de noi terenuri productive.
6.2. Principiul 32: Dezvoltarii Corelate cu Capacitatea Edilitara

Acest principiu abordeaza direct unul dintre cele mai severe puncte slabe ale comunei Domnesti:
infrastructura tehnico-edilitara subdimensionata si incompleta. Dezvoltarea rapida a noilor zone
rezidentiale, neinsotitd de investitii corespunzatoare in retelele de apa, canalizare, drumuri si
electricitate, a condus la suprasolicitarea sistemelor existente si la o calitate precara a vietii in
multe zone. Prin urmare, acest principiu devine o reguld non-negociabild. Orice noua dezvoltare,
fie ca este o extindere de intravilan sau o densificare in zonele existente, va fi strict conditionata de

asigurarea prealabild sau concomitenta a capacitatii necesare de infrastructura.

Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. interzicerea autorizarii de noi constructii in zonele unde studiile de fundamentare demonstreaza
ca retelele de utilitati sunt la limita capacitatii;

B. introducerea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unor obligatii clare pentru
dezvoltatorii privati de a participa la finantarea si executia lucrarilor de extindere a

infrastructurii publice necesare pentru deservirea investitiilor lor;

C. fazarea dezvoltdrii noilor zone propuse prin PUG in functie de un calendar realist de extindere

a retelelor magistrale.
6.3. Principiul 9: Protectiei Integrate a Patrimoniului si Mediului

Comuna Domnesti detine un capital natural valoros, identificat ca un punct tare in analiza SWOT,
dar supus unei presiuni antropice crescute. Acest principiu este esential pentru a asigura
conservarea pe termen lung a acestor resurse. Aplicarea sa vizeaza o abordare integrata, in care

protectia mediului nu este vazuta ca o frana in calea dezvoltarii, ci ca o conditie a acesteia. Se
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urmareste protejarea cursurilor de apd, a suprafetelor de vegetatie forestiera si a biodiversitatii,

precum si a elementelor de patrimoniu cultural care definesc identitatea locala.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. delimitarea unor zone de protectie ecologica de-a lungul cursurilor de apa si in jurul masivelor

forestiere, cu reguli stricte de construire;

B. introducerea de reglementdri pentru protejarea si punerea in valoare a obiectivelor de

patrimoniu istoric si arhitectural;

C. promovarea crearii unei infrastructuri verzi la nivelul comunei, prin coridoare ecologice care sa

asigure conectivitatea intre habitatele naturale;

D. conditionarea oricaror dezvoltari de respectarea normelor de mediu si de realizarea unor studii
de impact, acolo unde legea o impune.

6.4. Principiul 29: Diversitatii Economice Locale si Sustinerii

Antreprenoriatului

Analiza SWOT a relevat dependenta economica a comunei de polul de crestere Bucuresti si lipsa

diversitatii locurilor de munca, ceea ce genereaza navetism masiv. Acest principiu sta la baza

strategiei de a transforma Domnestiul dintr-o "comuna-dormitor" intr-o localitate cu o economie

proprie, mai echilibratd. PUG-ul va actiona ca un catalizator pentru dezvoltarea economica, prin

crearea unui cadru urbanistic favorabil atragerii de investitii si sprijinirii initiativelor locale.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. definirea unor zone specifice pentru activitati economice (UTR-A), precum parcuri logistice sau

industriale nepoluante, in zone cu accesibilitate buna la infrastructura majora de transport;

B. promovarea mixitatii functionale in anumite zone (UTR-M), permitand dezvoltarea de servicii

si mici afaceri in proximitatea zonelor de locuit;

C. simplificarea si clarificarea reglementarilor pentru a crea un mediu predictibil si atractiv pentru

investitori;

D. sustinerea agriculturii moderne si a agroturismului prin reglementari specifice in zonele rurale.
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6.5. Principiul 22: Calitatii Spatiului Public

Dezvoltarea neunitara a generat un peisaj urban fragmentat, cu o lipsa acuta de spatii publice de
calitate, care sa incurajeze interactiunea sociala si sa confere identitate localitatii. Acest principiu
este fundamental pentru a corecta aceasta disfunctionalitate si pentru a creste calitatea vietii. PUG-
ul va promova crearea unei retele coerente de spatii publice, de la parcuri si piete la strazi si

trotuare prietenoase cu pietonii.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. identificarea si delimitarea unor terenuri pentru amenajarea de noi spatii publice (parcuri,

locuri de joaca, piete) in zonele deficitare;

B. stabilirea unor reguli clare in RLU privind amenajarea spatiilor publice, calitatea mobilierului

urban si a materialelor;

C.introducerea unor prevederi care sa incurajeze crearea de partere active, cu functiuni comerciale

si de servicii, in zonele centrale si de-a lungul arterelor principale;

D. reglementarea designului stradal pentru a prioritiza siguranta si confortul pietonilor si
biciclistilor.

6.6. Principiul 33: Coordonarii Infrastructurilor (Gri-Verde-Albastra) si

Mobilitate Durabila

Acest principiu, corelat cu Obiectivul General 4, raspunde problemelor de trafic si de accesibilitate.
Abordarea PUG nu se va limita la infrastructura rutiera ("gri"), ci va promova o viziune integrata,
coordonand retelele de transport cu infrastructura "verde" (spatii verzi, coridoare ecologice) si
"albastra" (cursuri de apa). Se va pune un accent deosebit pe promovarea mobilitatii durabile, ca

alternativa la utilizarea excesiva a autoturismului personal.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. ierarhizarea clard a retelei stradale si dimensionarea acesteia in corelare cu functiunile si

densitatile propuse;
B. propunerea unei retele coerente de piste pentru biciclete, integrate cu sistemul de spatii verzi;

C. definirea unor trasee si statii pentru un sistem de transport public mai eficient;
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D. introducerea de reglementari pentru amenajarea malurilor cursurilor de apa ca spatii de

agrement si coridoare de mobilitate nemotorizata.
6.7. Principiul 1: Coerentei Ierarhice si Legislative

Aplicarea acestui principiu este o conditie de legalitate si de coerenta a planificarii. PUG-ul
comunei Domnesti nu este un document izolat, ci se inscrie intr-un sistem ierarhic de planificare.
Prin urmare, toate propunerile sale trebuie sa fie in deplina concordanta cu prevederile
documentatiilor de rang superior (Planul de Amenajare a Teritoriului National - PATN si Planul

de Amenajare a Teritoriului Judetean - PATJ Ilfov) si cu legislatia nationala in vigoare.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. preluarea integrald a tuturor servitutilor si zonelor de protectie impuse de PATN si PATJ (ex:

coridoare de infrastructura majora, arii protejate);

B. alinierea viziunii de dezvoltare a comunei cu rolul functional care 1i este atribuit in cadrul retelei

de localitati la nivel judetean si regional;

C. respectarea tuturor prevederilor legale privind regimul constructiilor, protectia mediului, a

patrimoniului etc.
6.8. Principiul 34: Calitatii Arhitectural-Urbanistice (Baukultur)

Acest principiu vizeaza combaterea tendintei de dezvoltare a unor ansambluri rezidentiale de slaba
calitate, monotone si slab integrate in context. PUG-ul va actiona ca un instrument de promovare
a calitatii in mediul construit, stabilind un set de reguli de baza care sa asigure un standard minim

de calitate arhitecturala si urbanistica pentru toate noile dezvoltari.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. introducerea in RLU a unor prevederi clare privind aspectul exterior al constructiilor,
materialele de finisaj, culorile si tipurile de acoperisuri, in special in zonele cu specific local sau

1n zonele centrale;

B. stabilirea unor reguli de conformare volumetrica si de raportare la vecinatati, pentru a asigura

o tranzitie armonioasad intre diferitele tipuri de tesut urban;

C. promovarea, prin RLU, a unor solutii de design care incurajeaza inovatia si sustenabilitatea.
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6.9. Principiul 14: Sigurantei si Rezilientei la Riscuri

Pe langa protectia fata de riscurile naturale, acest principiu se refera si la asigurarea sigurantei
cetatenilor in spatiul public. PUG-ul trebuie sa contribuie la crearea unui mediu sigur, prin masuri
de prevenire a criminalitatii si de crestere a sigurantei rutiere. De asemenea, trebuie sa sporeasca

rezilienta localitatii la diverse socuri, fie ele climatice, economice sau sociale.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:
A. reglementari care sa asigure vizibilitatea si iluminatul corespunzator al spatiilor publice;

B. promovarea mixitatii functionale si a "ochilor strazii" pentru a descuraja comportamentele

antisociale;
C. masuri de calmare a traficului in zonele rezidentiale si in proximitatea scolilor;

D. diversificarea bazei economice si crearea de rezerve strategice de teren pentru a creste rezilienta

pe termen lung.
6.10. Principiul 20: Participarii Publice Active si Co-crearii

Acest principiu este reflectat in metodologia de elaborare a PUG, care impune etape obligatorii de
consultare publica. Dincolo de cerinta legald, PUG-ul comunei Domnesti isi asuma acest principiu
ca pe o valoare fundamentald. Un plan urbanistic de succes este cel care reflectd aspiratiile
comunitatii si care este inteles si asumat de catre locuitori. Prin urmare, procesul de planificare va

fi unul deschis, transparent si participativ.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. organizarea de dezbateri publice si ateliere de lucru in toate etapele cheie ale elaborarii PUG,

pentru a colecta opinii si propuneri;

B. utilizarea unor instrumente moderne de consultare, precum platforme online si harti

interactive;

C. crearea unor mecanisme de participare publica si dupa aprobarea PUG, pentru monitorizarea

implementarii si pentru viitoarele actualizari.
6.11. Principiul 38: Implementarii Fazate si Realiste

Acest principiu asigura realismul si fezabilitatea PUG. Un plan urbanistic nu este doar un exercitiu

de viziune, ci si un plan de actiune. Prin urmare, propunerile de investitii si dezvoltare trebuie sa
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fie corelate cu capacitatea administrativa si financiard a comunei si etapizate intr-un mod logic si

realist.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. elaborarea unui capitol dedicat implementarii, care va include o lista de proiecte prioritare,

esalonate pe orizonturi de timp (scurt, mediu, lung);

B. identificarea surselor de finantare potentiale pentru fiecare proiect major (buget local, fonduri

nationale, fonduri europene, parteneriate public-privat);
C. definirea unui mecanism de monitorizare a implementarii PUG, cu indicatori de progres clari.
6.12. Principiul 39: Digitalizarii pentru Guvernanta si Servicii Eficiente

Ca raspuns la obiectivul de consolidare a capacitatii administrative, acest principiu promoveaza
utilizarea tehnologiei digitale pentru a creste eficienta, transparenta si calitatea serviciilor publice

in domeniul urbanismului. PUG-ul va fi conceput ca un instrument digital nativ.
Transpunerea in PUG se va realiza prin:

A. livrarea intregii documentatii in format digital georeferentiat (GIS), conform celor mai recente

norme tehnice;

B. propunerea crearii unui portal GIS public, care sa permita cetatenilor si investitorilor sa

consulte online reglementérile PUG si sa obtina informatii urbanistice;

C. recomandarea implementarii unui sistem digital pentru gestionarea procesului de autorizare
(depunere online a documentatiilor, urmarirea stadiului etc.), pentru a reduce birocratia si a

creste transparenta.
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7. CADRUL NATURAL, RESURSELE SI RISCURILE NATURALE
SPECIFICE COMUNEI DOMNESTI

Analiza cadrului natural reprezinta fundamentul oricarui demers de planificare teritoriala
responsabila, oferind o imagine clara asupra potentialului, constrangerilor si vulnerabilitatilor
unui teritoriu. Pentru comuna Domnesti, intelegerea aprofundata a caracteristicilor geografice,
climatice, hidrologice si a resurselor de mediu este esentiala pentru a fundamenta o dezvoltare
urbanistica durabild, care sa valorifice atuurile locale si sd minimizeze impactul negativ asupra
ecosistemelor. Acest capitol structureaza diagnoza cadrului natural conform metodologiei USTGU,
integrand date validate si coreland analizele cu cadrul legislativ in vigoare pentru a oferi un suport

decizional solid pentru viitoarele reglementari urbanistice.

Demersul analitic porneste de la caracterizarea elementelor fizico-geografice (relief, clima, retea
hidrografica), continua cu inventarierea resurselor naturale (sol, vegetatie, biodiversitate) si se
incheie cu o evaluare riguroasa a riscurilor naturale specifice teritoriului (inundatii, seismicitate)
si a calitatii generale a factorilor de mediu. Fiecare componenta este analizata nu doar ca element
descriptiv, ci si din perspectiva implicatiilor sale pentru planificarea urbana, transformand datele
brute intr-o baza de cunostinte direct aplicabild. Acest proces asigura ca dezvoltarea viitoare a

comunei Domnesti va fi una informata, rezilienta si in armonie cu mediul inconjurator.
7.1. Caracteristici Geografice si Relief

Comuna Domnesti este situata in partea de vest a judetului Ilfov, in Campia Romana, mai precis
in Campia Vlasiei, la o distantd de aproximativ 15 km vest de centrul municipiului Bucuresti,
principalul pol de dezvoltare regional. Aceasta pozitionare geografica 1i confera un caracter
periurban pronuntat, dezvoltarea sa fiind puternic influentatd de dinamica metropolitana a
capitalei. Relieful este predominant de campie, de tip tabular, cu altitudini medii cuprinse intre 85
i 100 de metri, caracterizat prin interfluvii largi, slab fragmentate. Teritoriul este traversat de vaile
raurilor Ciorogarla si Sabar, orientate general nord-sud, care fragmenteaza usor monotonia
reliefului. Pantele sunt in general foarte reduse, sub 2%, ceea ce favorizeaza pe de o parte
activitatile agricole si dezvoltarea constructiilor, dar pe de alta parte poate conduce la stagnarea
apelor pluviale in anumite zone, necesitind solutii eficiente de drenaj. Din punct de vedere
geomorfologic, se remarca prezenta luncilor si a teraselor joase ale raurilor mentionate, zone cu un

potential ecologic ridicat, dar si cu un grad de vulnerabilitate la inundatii.
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7.2. Conditii Climatice si Microclimatice

Climatul comunei Domnesti este temperat-continental, specific Campiei Romane, caracterizat
prin veri calduroase si ierni relativ reci. Temperaturile medii anuale se situeaza in jurul valorii de
10-11°C. Temperaturile medii ale lunii celei mai calde (iulie) sunt de aproximativ 22-23°C, in timp
ce mediile lunii celei mai reci (ianuarie) coboara in jurul valorii de -3°C. Amplitudinile termice
anuale sunt semnificative, reflectand continentalismul accentuat. Precipitatiile medii anuale sunt
de 500-600 mm, cu un maxim inregistrat la sfarsitul primaverii si inceputul verii (mai-iunie) si un
minim in perioada de iarna. Vanturile dominante bat dinspre nord-est (Crivatul) si sud-vest
(Austrul), cu viteze medii anuale de 3-4 m/s. Ocazional, se pot manifesta fenomene meteorologice
extreme, precum ploi torentiale, furtuni cu grindina si, in perioadele secetoase de vard, canicula.
Microclimatul local este influentat de prezenta cursurilor de apa si a vegetatiei, care pot modera

temperaturile extreme si pot creste umiditatea locala.
7.3. Resurse Naturale (Apa, Sol, Vegetatie, Biodiversitate)

« Resurse de apa: Principala resursa de apa de suprafata este raul Ciorogarla. Apele
subterane, cantonate in strate freatice si de adancime, sunt utilizate pe scara larga pentru
alimentarea cu apa a gospoddriilor individuale, insa calitatea acestora necesitd o
monitorizare constanta pentru a preveni contaminarea. {"Apele constituie un bun de interes
public, inalienabil si imprescriptibil, aflat sub proprietatea publicd a statului."}

[Parlamentul Romaniei; ,Legea apelor nr. 107/1996”; Lege; 1996; art. 1].

« Sol: Tipurile de sol predominante sunt cernoziomurile si solurile brune argiloiluviale, cu o
fertilitate ridicata spre medie, favorabile pentru o gama largd de culturi agricole, precum

cereale, plante tehnice si legume.

+ Vegetatie: Vegetatia naturala este specifica zonei de silvostepa, fiind in prezent puternic
modificata antropic. Suprafete extinse sunt ocupate de culturi agricole. Se remarca prezenta

unor zavoaie de luncad de-a lungul raului Ciorogarla, cu rol ecologic important.

- Biodiversitate: Fauna este specificd zonei de campie si silvostepa si include mamifere
precum caprioara, vulpea si iepurele de camp, precum si o avifauna bogata. Luncile raurilor

constituie habitate importante pentru diverse specii de pasari si amfibieni.
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7.4. Reteaua Hidrografica

Teritoriul comunei Domnesti este traversat de raul Ciorogarla si de cativa afluenti minori ai
acestuia, cu caracter semipermanent. Exista si cateva lacuri de mici dimensiuni, majoritatea cu
origine antropica, rezultate in urma activitatilor de extractie a agregatelor. Debitele raurilor sunt
variabile, fiind puternic influentate de regimul precipitatiilor si de activitatile umane din amonte.
Gestionarea durabila a acestor resurse de apa este esentiala si trebuie reglementata in stricta
conformitate cu prevederile legale. {"Orice utilizare a resurselor de apa care le poate afecta calitatea
sau cantitatea se poate face numai in baza unui act de reglementare emis de autoritatea competenta

(aviz/autorizatie)."} [Parlamentul Romaniei; ,Legea apelor nr. 107/1996”; Lege; 1996].
7.5. Riscuri Naturale Identificate (Inundatii, Alunecari, Seismicitate)

Identificarea si gestionarea riscurilor naturale reprezinta o componenta obligatorie a oricarei
documentatii de urbanism, conform normelor metodologice in vigoare. {"Orice dezvoltare
teritoriala trebuie sa prioritizeze siguranta vietii umane in fata riscurilor naturale."} [Guvernul
Romaniei; ,Hotararea nr. 382/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice privind exigentele
minime de continut ale documentatiilor de urbanism pentru zonele de riscuri naturale”; Hotarare

de Guvern; 2003].

« Risc de inundatii: Existd un risc semnificativ de inundatii in luncile raurilor Ciorogarla
si Sabar, in special in perioadele cu precipitatii excedentare sau topiri bruste ale zapezii.
Sunt necesare studii de hazard pentru delimitarea exacta a zonelor expuse si instituirea unor

restrictii de construire.

« Risc de alunecari de teren: Relieful predominant de caAmpie face ca riscul alunecérilor
de teren la scara mare sa fie redus. Totusi, local, pe malurile mai inalte ale raurilor, pot

aparea fenomene de eroziune si surpari de mal.

« Risc seismic: Comuna Domnesti, ca parte a judetului Ilfov, se incadreaza, conform
normativului P100-1/2013, intr-o zona cu un grad de seismicitate corespunzator unei valori
a acceleratiei de varf a terenului pentru proiectare ag = 0,20g, pentru un interval mediu de
recurenta de 225 ani. Aceasta valoare impune masuri specifice de conformare seismica in

proiectarea si executia tuturor constructiilor noi.
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7.6. Calitatea Factorilor de Mediu (Aer, Apa, Sol, Zgomot)

+ Calitatea aerului: Calitatea aerului este in general bund, datoritd lipsei unor mari
poluatori industriali pe teritoriul comunei. Local, pot aparea depasiri ale limitelor admise
pentru pulberile in suspensie (PM10, PM2.5), in special in proximitatea santierelor sau a

drumurilor intens circulate, precum si pentru anumiti poluanti specifici traficului auto.

« Calitatea apei: Calitatea apelor de suprafata, in special a raului Ciorogarla, este afectata
de evacudrile de ape uzate insuficient epurate din amonte si de aportul de poluanti din
agricultura. Apele subterane freatice sunt vulnerabile la poluarea cu nitrati, provenita din

activitatile agricole si din sistemele individuale neconforme de colectare a apelor uzate.

« Calitatea solului: Pe anumite suprafete, se poate constata o degradare a calitatii solului
prin compactare sau prin utilizarea excesivda de ingrasaminte chimice in agricultura

intensiva.

« Poluarea fonica: Nivelul de zgomot este in general redus, specific unei zone rurale-
periurbane, cu exceptia zonelor adiacente Autostrazii A1 si Soselei de Centurda a
Bucurestiului, unde valorile pot depasi limitele admise, necesitaind masuri de protectie

fonica.
7.7. Clasa: Directie Strategica si Consultare

Studiile de fundamentare din aceasta clasa reprezinta pilonul conceptual al oricarui Plan
Urbanistic General (PUG), avand rolul de a stabili viziunea, obiectivele strategice si cadrul
participativ al procesului de planificare. Acestea nu sunt studii tehnice in sensul clasic, ci
demersuri analitice si de sinteza care rdspund la intrebarile fundamentale: "De ce?", "Pentru cine?"
si "In ce directie?" se elaboreazi PUG-ul. Ele angajeazi actorii relevanti, de la administratie la
comunitate, si transforma un set de nevoi si aspiratii intr-un mandat de planificare clar si
operational, asigurand ca demersul urbanistic este ancorat intr-un consens larg si intr-o viziune

pe termen lung.

Prin intermediul acestei clase de studii, se construieste arhitectura strategica a PUG-ului, definind
programul de lucru, auditdnd punctul de plecare, realizand o diagnoza initiala si, cel mai
important, integrand vocea comunitatii prin procese de consultare publici. Aceastid etapa
premergatoare analizelor tehnice detaliate este esentiala pentru a garanta relevanta si legitimitatea

documentatiei finale. Fara o directie strategica solida si un dialog deschis cu toti factorii interesati,
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planificarea urbanistica riscd sa devina un exercitiu tehnic steril, decuplat de realitétile si nevoile

teritoriului pe care isi propune sa il reglementeze.
7.7.1. Studiul de Program

Studiul de Program, adesea materializat sub forma unei Teme-Program, constituie actul fondator
al procesului de elaborare a PUG. Acesta are un rol esentialmente strategic si procedural, definind
cadrul, obiectivele, livrabilele si calendarul intregului demers. Nu este un studiu de analiza
teritoriala, ci "caietul de sarcini" conceptual si metodologic al PUG-ului, documentul care ghideaza
atat echipa de elaborare, cat si beneficiarul (autoritatea publica locald) si avizatorii. Elaborarea sa
riguroasa este o preconditie pentru un proces de planificare eficient, transparent si orientat spre

rezultate.

Scopul principal al Studiului de Program este de a traduce necesitatea actualizarii PUG dintr-o
obligatie legala sau o intentie administrativa intr-un proiect structurat si gestionabil. Acesta
stabileste mandatul clar al echipei de proiectare, defineste asteptarile beneficiarului si stabileste
bornele de parcurs. Continutul sau include, in mod obligatoriu, o justificare a necesitatii si
oportunitatii PUG, obiectivele generale si specifice urmarite, lista completa a studiilor de
fundamentare necesare (pe baza unei analize preliminare a problematicii locale), structura
detaliata a livrabilelor finale (piese scrise si desenate) si un calendar estimativ al principalelor
etape de elaborare, consultare si avizare. Prin acest document, se asigurd o intelegere comuna a

scopului si a pasilor de urmat.
=.7.2. Studiul de Audit

Studiul de Audit reprezinta o evaluare critici a cadrului de planificare existent si a datelor
disponibile la momentul initierii PUG. Spre deosebire de un audit financiar sau energetic, acest
demers are un caracter urbanistic si procedural. Rolul sdu este de a stabili un "punct zero" factual,
de a evalua calitatea si relevanta documentatiilor anterioare si de a identifica lacunele
informationale care trebuie acoperite prin studii noi. Este un exercitiu de realism, care previne
reluarea unor analize deja efectuate si asigurd ca noul PUG este construit pe o fundatie de date

solida si pe o intelegere corecta a deciziilor din trecut.

In mod concret, Studiul de Audit analizeazi trei componente majore. Prima este auditul
documentatiilor de urbanism anterioare (PUG, PUZ-uri), evaluand gradul de implementare a

propunerilor, motivele pentru care anumite proiecte nu s-au realizat si relevanta reglementarilor

) -
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in contextul actual. A doua componenta este auditul datelor existente, verificind calitatea,
actualitatea si gradul de acoperire al suporturilor topografice, al datelor cadastrale si al altor baze
de date geospatiale. A treia componenta vizeaza procesele administrative, analizand fluxul de
autorizare si control al constructiilor pentru a identifica eventuale blocaje sau neconcordante.
Concluziile acestui audit sunt esentiale pentru a calibra corect efortul necesar in etapele urmatoare

si pentru a asigura ca noul PUG este un instrument cu adevarat operational.
7.7.3. Studiul de Diagnoza Initiala

Studiul de Diagnoza Initiala, cunoscut si ca "diagnoza-fulger", este o prima sinteza a situatiei
existente, realizata rapid, pe baza datelor disponibile la inceputul procesului (date statistice, PUG
anterior, documente strategice existente). Scopul sau nu este de a realiza o analiza aprofundata, ci
de a oferi o imagine de ansamblu preliminara asupra principalelor caracteristici, probleme si
potentiale ale unitatii administrativ-teritoriale (UAT_analizata). Aceasta diagnoza "de start" este
instrumentul care permite fundamentarea Temei-Program si definirea listei de studii de

fundamentare necesare.

Aceastd analiza preliminard se concentreaza pe identificarea tendintelor majore si a
disfunctionalitatilor evidente, fara a intra in detalii tehnice. Se analizeaza evolutia demografica,
profilul economic general, starea principalelor retele de infrastructura si problemele majore de
mediu sau sociale, asa cum reies din documentele existente. Rezultatul este, de obicei, o prima
versiune a analizei SWOT, care contureaza punctele tari, punctele slabe, oportunitatile si
amenintarile. Este important de subliniat ca aceasta diagnoza nu inlocuieste analiza multicriteriala
detaliata (care va sintetiza concluziile tuturor studiilor de fundamentare), ci doar ofera o orientare

initiala pentru a structura corect intregul proces de cercetare si planificare.
=.7.4. Studiul de Consultare Publica

Studiul de Consultare Publica este componenta care asigura legitimitatea democratica si relevanta
sociala a Planului Urbanistic General. Rolul sau nu este de a realiza o analiza sociologica detaliata
a populatiei, ci de a defini si implementa metodologia prin care vocea comunitatii este colectata,
structurata si integratd in procesul de planificare. Acesta stabileste "cum" se desfasoara dialogul
cu cetatenii si cu ceilalti actori locali (mediu de afaceri, ONG-uri), transformand participarea

publica dintr-o formalitate intr-un proces constructiv de co-creare.
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Acest studiu defineste metodologia procesului participativ, in conformitate cu legislatia in vigoare,
precum Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala si Ordinul nr. 2701/2010. Sunt
stabilite etapele consultarii (initiala, pe parcurs, finald), instrumentele utilizate (dezbateri publice,
ateliere de lucru, chestionare, platforme online) si modul de analiza si sistematizare a propunerilor
primite. Studiul documenteaza, de asemenea, rezultatele concrete ale fiecarei etape de consultare,
prezentand o sintezd a problemelor, nevoilor si aspiratiilor exprimate de comunitate. Aceste
rezultate devin un input esential pentru echipa de proiectare, influentand definirea obiectivelor

PUG si validarea sociala a solutiilor propuse.
7.8. Clasa: Baza Tehnica si Juridica

Studiile din aceasta clasa reprezintd fundamentul tehnic si juridic indispensabil pentru orice
demers de planificare teritoriala. Ele asigura ancorarea Planului Urbanistic General (PUG) in
realitatea fizica, masurabild, a teritoriului si in cadrul legal care guverneaza drepturile si obligatiile
asupra fondului funciar. Aceastd baza de referintd constituie suportul obiectiv pe care se
construiesc toate analizele ulterioare si propunerile de reglementare, garantand acuratetea,
legalitatea si fezabilitatea solutiilor urbanistice. Fara o fundatie topografica, cadastrala si juridica
precisa si actualizatd, orice planificare risca sa devina un exercitiu teoretic, decuplat de realitatea

din teren si vulnerabil la contestatii.

Acest capitol se concentreaza exclusiv pe stabilirea bazei de referinta, a masuratorilor si a limitelor
fizice si legale ale teritoriului. Se clarifica suportul geospatial (topografie), evidenta proprietatilor
(cadastru) si cadrul de constrangeri juridice primare (regim juridic). Nu sunt abordate aici
interventiile active asupra fondului funciar, precum reconversiile functionale, care fac obiectul
unor analize strategice ulterioare. Rolul acestei clase de studii este, asadar, de a oferi o "fotografie"
riguroasa si completa a suportului teritorial, o preconditie esentiala pentru un proces de planificare

responsabil si eficient.
7.8.1. Studiul Topografic

Studiul topografic reprezintd piatra de temelie a oricarei documentatii de urbanism, avand rolul
de a furniza suportul geospatial actualizat, precis si complet, pe care se vor transpune toate
analizele si propunerile PUG. {"Elaborarea documentatiilor de urbanism (...) impune, de regula,
utilizarea unui suport topografic cadastral, reactualizat."} [MINISTERUL LUCRARILOR
PUBLICE SI AMENAJARII TERITORIULUI; ,GHID PRIVIND METODOLOGIA DE
ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC GENERAL”; Ghid; 1999;
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INDICATIV: GP038/99]. Aceasta cerinta nu este o formalitate, ci o necesitate absoluta pentru a
garanta ca planificarea se bazeaza pe reprezentarea corecta a realitatii din teren, incluzand relieful,

elementele hidrografice, infrastructura existenta si fondul construit.

Obiectivul principal al studiului topografic este de a realiza si valida planurile de baza la scari
adecvate (de regula 1:5.000 pentru PUG), care sa acopere integral teritoriul administrativ. Aceste
planuri trebuie sa fie elaborate in sistemul national de proiectie Stereografic 1970 si sd contina

informatii detaliate despre:

A. modelul numeric al terenului (DTM - Digital Terrain Model), redat prin curbe de nivel si puncte

cotate, esential pentru analiza pantelor, a expunerii versantilor si a riscurilor geomorfologice;

B. elementele planimetrice, incluzand reteaua hidrograficd, cdile de comunicatie, constructiile,
limitele administrative si orice alt detaliu fizic relevant. O componenta esentiala a acestui
studiu este verificarea si corelarea suportului topografic cu datele din cadastrul sistematic,
acolo unde acesta este finalizat, pentru a asigura o corespondenta perfecta intre realitatea fizica
si cea juridica.

Calitatea suportului topografic influenteaza direct acuratetea tuturor analizelor subsecvente. O

harta topografica imprecisa sau neactualizata poate conduce la decizii de planificare eronate, cum

ar fi amplasarea unor constructii in zone inundabile nedeclarate, proiectarea unor drumuri cu
pante impracticabile sau o evaluare gresitd a costurilor de infrastructurd. De aceea, realizarea
acestui studiu implicd o rigoare tehnica deosebitd, utilizind metode moderne de mésurare (GPS,
statii totale, fotogrammetrie aeriana) si de prelucrare a datelor, in deplind conformitate cu normele

tehnice in vigoare.
~.8.2. Studiul Cadastral

Studiul cadastral are rolul fundamental de a clarifica regimul de proprietate asupra terenurilor,
oferind o imagine completi a limitelor imobilelor si a evidentei juridice a acestora. In contextul
PUG, acest studiu este indispensabil, deoarece orice reglementare urbanistica se aplica, in final, la
nivel de parcela, iar definirea precisa a acesteia este o conditie esentiala pentru aplicabilitatea si
legalitatea planului. {"Cadastrul este sistemul unitar i obligatoriu de evidenta tehnica, economica
si juridica (...) a tuturor imobilelor de pe intregul teritoriu al tarii."} [Parlamentul Romaniei;

»Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996”; Lege; 1996].
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Scopul acestui studiu nu este de a rezolva litigiile de proprietate, ci de a realiza o "fotografie" a
situatiei juridice a terenurilor la un moment dat, pe baza datelor oficiale de la Oficiul de Cadastru

si Publicitate Imobiliara (OCPI). Analiza se concentreaza pe:

A. Identificarea si cartografierea limitelor tuturor imobilelor (parcelelor) din teritoriul

administrativ, atat din intravilan, cat si din extravilan;

B. Colectarea datelor din cartile funciare privind tipul de proprietate (publica/privata, persoana
fizica/juridica), categoria de folosinta inscrisa si eventualele sarcini (ipoteci, servituti) care pot

afecta regimul de construire;

C. Analiza structurii proprietatii, identificand zonele cu un parcelar puternic fragmentat, care pot
necesita abordari speciale de tip comasare, si zonele apartinand domeniului public sau privat

al statului/UAT, care pot fi utilizate pentru proiecte de interes public.

Informatiile din studiul cadastral sunt vitale pentru mai multe etape ale PUG. Ele fundamenteaza
bilantul teritorial, permit o analiza corecta a presiunii urbanistice si stau la baza definirii Unitatilor
Teritoriale de Referinta (UTR). Mai mult, claritatea regimului de proprietate este esentiala pentru
implementarea proiectelor publice care necesitad exproprieri, asigurand ca despagubirile se acorda
proprietarilor legitimi. O baza de date cadastrala solida si actualizata reduce riscurile juridice,
creste predictibilitatea pentru investitori si asigura o aplicare echitabila a reglementarilor

urbanistice.
7.8.3. Studiul privind Regimul Juridic

Studiul privind regimul juridic al terenurilor extinde analiza dincolo de simpla evidenta a
proprietatii, investigand ansamblul de constrangeri si servituti legale care afecteaza dreptul de a
construi. Rolul sau este de a identifica si cartografia toate restrictiile de natura juridica, impuse
prin diverse acte normative sectoriale, care se suprapun peste reglementarile urbanistice si care
trebuie respectate in mod obligatoriu. Aceste constrangeri formeaza un strat juridic complex, a

carui cunoastere este esentiala pentru a evita propuneri de dezvoltare inaplicabile sau ilegale.

Acest studiu inventariaza si analizeaza o gama larga de servituti de utilitate publica si de regimuri

speciale, printre care:

A. Zonele de protectie aferente infrastructurilor tehnice majore (linii electrice de inalta tensiune,
conducte magistrale de gaze, cii ferate, drumuri nationale/judetene), unde constructiile sunt

interzise sau strict conditionate;
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B. Zonele de protectie sanitara in jurul surselor de apa, statiilor de epurare sau a altor obiective cu

risc pentru sanatatea publica;

C. Zonele de protectie a monumentelor istorice, a siturilor arheologice si a ariilor naturale

protejate, care impun regimuri speciale de avizare si interventie;

D. Zonele expuse la riscuri naturale (inundatii, alunecari de teren), unde legea impune restrictii

severe de construire;
E. Orice alte servituti legale (ex. aeronautice, militare) aplicabile pe teritoriul analizat.

Fiecare dintre aceste constrangeri este transpusa cartografic si integrata in baza de date GIS a PUG.
Rezultatul este o harta a "regimului juridic", care, suprapusa peste zonificarea functionala, permite
o definire mult mai precisa a construibilitatii reale a unui teren. De exemplu, un teren poate fi
incadrat intr-o zona de locuinte (L1), dar daca este traversat de o linie electrica de inalta tensiune,
o fasie semnificativa din suprafata sa devine neconstruibila. Prin integrarea acestor constrangeri
direct in PUG si in Regulamentul Local de Urbanism, se asigura informarea corecta a proprietarilor
si investitorilor, se previn conflictele juridice si se garanteaza ca dezvoltarea teritoriala respecta

integral cadrul legal in vigoare.
7.9. Clasa: Cadrul Natural si Riscuri

Analiza cadrului natural si a riscurilor asociate reprezintd fundamentul oricirui demers de
planificare teritoriala responsabild. Aceastd clasd de studii investigheazd constrangerile si
oportunitatile pe care mediul natural le impune dezvoltarii, avand ca scop principal asigurarea
sigurantei populatiei si a unui cadru de viatd sanatos. Pentru comuna Domnesti, intelegerea
aprofundata a conditiilor geotehnice, a vulnerabilitatii la inundatii, a riscurilor seismice si a
calitatii resurselor naturale este esentiald pentru a fundamenta o dezvoltare urbanistica durabila,
care sa valorifice atuurile locale si s8 minimizeze impactul negativ asupra ecosistemelor. Acest
capitol structureaza diagnoza cadrului natural, integrand date validate din studii de specialitate si

coreland analizele cu cadrul legislativ in vigoare.

Demersul analitic porneste de la caracterizarea elementelor fizico-geografice (relief, clima, retea
hidrografica), continud cu inventarierea resurselor naturale (sol, vegetatie, biodiversitate) si se
incheie cu o evaluare riguroasa a riscurilor naturale specifice teritoriului (inundatii, alunecari,
seismicitate). Fiecare componentda este analizatd nu doar ca element descriptiv, ci si din

perspectiva implicatiilor sale pentru planificarea urbana, transformand datele brute intr-o baza de
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cunostinte direct aplicabild. Acest proces asigura ca dezvoltarea viitoare a comunei Domnesti va fi
una informata, rezilienta si in armonie cu mediul inconjurator, respectand principiile de precautie

si preventie.
7.9.1. Studiul Geotehnic

Studiul geotehnic fundamenteaza deciziile privind regimul de construire prin analiza riguroasa a
caracteristicilor terenului de fundare si a stabilitatii generale a versantilor. Pentru comuna
Domnesti, acest studiu este esential pentru a identifica zonele cu conditii favorabile de construire
si, mai ales, pentru a delimita arealele unde riscurile geotehnice impun restrictii severe. Ignorarea
acestor conditii poate genera vulnerabilitati majore, de la tasari inegale ale constructiilor la

fenomene de instabilitate a terenului.

Configuratia reliefului comunei Domnesti, caracteristica Campiei Vlasiei, este relativ omogena, cu
pante in general reduse. Cu toate acestea, local, in special pe malurile mai inalte ale raurilor
Ciorogarla si Sabar, pot aparea fenomene de eroziune si surpari de mal. Studiul de fundamentare
geotehnicd a identificat zone cu potential de instabilitate, care necesitd o atentie deosebita.
Substratul geologic, dominat de depozite loessoide, prafuri si argile, prezinta in anumite areale un
caracter compresibil sau sensibil la umezire, ceea ce impune solutii tehnice adecvate pentru
fundarea constructiilor. De asemenea, prezenta panzei freatice la adancimi relativ reduse in zonele
de luncd conditioneaza posibilitatea realizdrii constructiilor subterane. {"PUG-ul trebuie sa
instituie masuri specifice de prevenire, atenuare, constructie si utilizare a terenurilor in zonele de
risc declarate."} [Parlamentul Romaniei; ,Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de

amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural”; Lege; 2001; Art. 4].

Pe baza analizelor, teritoriul comunei a fost zonificat din punct de vedere geotehnic. S-au delimitat
zone favorabile construirii, unde conditiile de fundare sunt bune, zone cu constrangeri medii, unde
se impun studii geotehnice aprofundate pentru fiecare investitie si adoptarea unor solutii de
fundare speciale, si zone cu constrangeri severe sau interdictie de construire, corespunzatoare
zonelor cu risc ridicat de alunecari de teren. Aceste zonificari vor fi transpuse in Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) prin articole clare, care vor conditiona regimul de autorizare. Astfel, se
asigura un echilibru intre necesitatile de dezvoltare si obligatia primordiald de a garanta siguranta

constructiilor si a locuitorilor.
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7.9.2. Studiul de Inundabilitate

Studiul de inundabilitate analizeaza vulnerabilitatea teritoriului comunei Domnesti la inundatii,
generate in principal de revarsarea raurilor Ciorogarla si Sabar. Acesta reprezintd un instrument
esential pentru managementul riscurilor, avand un rol direct in reglementarea utilizarii terenurilor
din luncile majore. {"Orice utilizare a resurselor de apa care le poate afecta calitatea sau cantitatea
se poate face numai in baza unui act de reglementare emis de autoritatea competenta

(aviz/autorizatie)."} [Parlamentul Romaniei; ,Legea apelor nr. 107/1996”; Lege; 1996].

Pe baza studiilor hidrologice si a modelarilor hidraulice, au fost delimitate zonele inundabile
pentru diferite probabilitati de depasire (1%, 5%, 10%). S-a constatat un risc semnificativ de
inundatii in luncile celor doua rauri, in special in sectoarele unde albia majora este slab conturata
si unde dezvoltarile recente au redus capacitatea naturala de retentie. Aceste zone acopera
suprafete importante, incluzand terenuri agricole, dar si sectoare construite sau propuse pentru

construire prin documentatii de urbanism anterioare.

In conformitate cu legislatia in vigoare, aceste zone de risc vor fi transpuse in PUG ca zone cu
restrictii severe de construire. Regulamentul Local de Urbanism va institui interdictia de
construire pentru locuinte noi si functiuni sensibile in zonele cu risc ridicat de inundatii
(probabilitate de 1%). Pentru zonele cu risc mediu, se vor impune conditiondri stricte, precum
realizarea de studii de specialitate, cote minime de construire (cote de sigurantd) si interzicerea
constructiilor subterane. De asemenea, PUG-ul va propune masuri structurale (lucrari de
regularizare a albiei, diguri de protectie) si non-structurale (sisteme de avertizare, planuri de

evacuare) pentru a creste rezilienta comunitatii la acest tip de hazard.
7.9.3. Studiul Riscurilor Naturale

Acest studiu sintetizeaza principalii factori de risc natural care afecteaza teritoriul comunei
Domnesti, cu un accent deosebit pe riscul seismic, pe langa cele deja analizate (alunecari,
inundatii). Conform normativului P100-1/2013 privind proiectarea seismica, comuna Domnesti se
incadreaza intr-o zona de hazard seismic caracterizata de o valoare a acceleratiei de varf a terenului
pentru proiectare (ag) de 0,20g, pentru un interval mediu de recurentd de 225 de ani. Aceasta
incadrare impune respectarea obligatorie a normelor de proiectare antiseismica pentru toate
constructiile noi, indiferent de functiune sau regim de inaltime. PUG-ul, prin Regulamentul Local
de Urbanism, va reitera aceastd obligatie si va putea introduce conditionari suplimentare pentru

constructiile cu grad ridicat de risc sau cu importanta deosebita (scoli, spitale, primarie).
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Legea nr. 575/2001 privind amenajarea teritoriului national impune o abordare integrata a tuturor
riscurilor naturale. {"Consiliile judetene au obligatia legala de a identifica, delimita, declara si
monitoriza zonele de risc natural de pe teritoriul lor."} [Parlamentul Romaniei; , Legea 575/2001
privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc
natural”; Lege; 2001; Art. 7]. Pe langa riscurile majore, au fost evaluate si riscurile secundare,
precum fenomenele meteorologice extreme (secetd, furtuni violente, grindina), care pot afecta
sectorul agricol si infrastructura. Desi PUG-ul nu poate reglementa direct aceste fenomene, poate
promova masuri de adaptare, cum ar fi realizarea de perdele forestiere de protectie sau
implementarea unor sisteme de irigatii. Prin integrarea tuturor acestor analize, se realizeaza o
harta de sinteza a riscurilor naturale, care va sta la baza tuturor deciziilor de planificare, asigurand

o dezvoltare rezilienta si sigura a comunei.
7.9.4. Studiul Pedologic

Studiul pedologic analizeaza calitatea si distributia tipurilor de sol de pe teritoriul comunei
Domnesti, cu scopul de a fundamenta o utilizare rationald a fondului funciar. Predominanta
cernoziomurilor si a solurilor brune argiloiluviale, caracterizate printr-o fertilitate ridicata, confera
comunei un potential agricol semnificativ. Acest studiu realizeaza o cartografiere a claselor de
bonitate, identificAnd arealele cu cea mai mare valoare productivd, care ar trebui protejate cu

prioritate.

Presiunea urbanisticd, manifestata prin extinderea necontrolatd a intravilanului, reprezinta
principala amenintare la adresa acestei resurse. Ocuparea terenurilor agricole fertile cu constructii
este un proces in mare parte ireversibil, care duce la pierderea definitiva a capacitatii de productie
agricola. Prin urmare, una dintre directiile strategice ale PUG va fi protejarea solurilor de calitate.

Acest obiectiv se va transpune in RLU prin masuri concrete:

A. limitarea extinderii intravilanului, cu directionarea dezvoltarilor, pe cat posibil, catre terenurile

cu o bonitate mai redusa;

B. instituirea unor zone agricole protejate (ZAP) in extravilan, unde regimul de construire va fi

strict limitat la constructii cu caracter agricol;

C. promovarea practicilor agricole durabile, care sa previna degradarea si eroziunea solului.
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7.9.5. Studiul Resurselor Naturale

Acest studiu inventariaza si evalueaza principalele resurse naturale ale comunei Domnesti, cu
exceptia solului, care a fost tratat separat. Resursele de apa constituie o componenta vitala. Apele
de suprafata, reprezentate de raurile Ciorogarla si Sabar, au un rol ecologic si peisagistic important,
dar si unul de risc. Apele subterane (freatice si de adancime) sunt sursa principala de alimentare
cu apa a localitatii. Protejarea calitatii acestor resurse este o prioritate absoluta. PUG-ul va institui
zone de protectie sanitara in jurul surselor de apa, conform legislatiei in vigoare, si va impune

conditii stricte privind epurarea apelor uzate pentru a preveni contaminarea.

Alte resurse ale subsolului, precum agregatele minerale (nisip, pietris), au fost exploatate in trecut,
lasand in urma o serie de excavatii (balastiere). Studiul analizeaza oportunitatea reconversiei
ecologice a acestor zone, propunand transformarea lor in spatii de agrement (lacuri, zone de
pescuit) sau in habitate pentru biodiversitate. In ceea ce priveste resursele de vegetatie, desi
suprafetele forestiere sunt reduse, zavoaiele de lunca si aliniamentele de arbori au un rol important
in mentinerea echilibrului ecologic. PUG-ul va propune extinderea acestor suprafete prin plantari
de perdele forestiere de protectie si prin impunerea unui procent minim de spatiu verde pentru

noile dezvoltari.
7.9.6. Studiul de Sanatate Publica

Acest studiu analizeaza interactiunea dintre factorii de mediu, planificarea urbana si starea de
sanatate a populatiei. Desi comuna Domnesti nu se confrunta cu poluare industriala majora, exista
determinanti ai sanatatii care pot fi influentati prin reglementari urbanistice. Calitatea aerului,
desi in general buna, poate fi afectata local de traficul auto intens, impunand masuri de fluidizare
si de creare a unor coridoare verzi de-a lungul drumurilor principale. Poluarea fonica in
proximitatea A1 si a Soselei de Centura necesitda implementarea unor bariere fonice naturale

(plantatii) sau artificiale.

O componenta esentiala o reprezinta respectarea zonelor de protectie sanitara. {"Zonele de
protectie sanitara se instituie intre zonele protejate si o serie de unitati care produc disconfort si
riscuri asupra sanatatii populatiei."} [Ministerul Sanatatii; ,Ordinul nr. 119/2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica”; Ordin; 2014]. Studiul identifica obiectivele care
impun astfel de zone (ex: cimitire, ferme, statii de epurare) si se asigura ca PUG-ul preia si
reglementeaza corespunzator aceste perimetre de restrictie. De asemenea, studiul promoveaza un

stil de viata sanatos, recomandand crearea unei retele coerente de spatii verzi, terenuri de sport si

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

8 | Page
Planul National 58 | Pag

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

piste pentru biciclete, facilitati care incurajeaza miscarea si recreerea in aer liber si contribuie la

imbunatatirea starii generale de sanatate a comunitatii.
7.10. Clasa: Cadru Juridic, Proprietate si Reconversii

Studiile din aceasta clasa reprezintd fundamentul tehnic si juridic indispensabil pentru orice
demers de planificare teritoriala, abordand constrangerile legale si modul in care se pot realiza
interventiile asupra fondului funciar. Acestea asigura ancorarea Planului Urbanistic General
(PUG) in realitatea fizica, masurabila, a teritoriului si in cadrul legal care guverneaza drepturile si
obligatiile asupra proprietatii. Aceasta baza de referinta constituie suportul obiectiv pe care se
construiesc toate analizele si propunerile de reglementare, garantand acuratetea, legalitatea si

fezabilitatea solutiilor urbanistice.

Demersul analitic se concentreaza pe clarificarea suportului geospatial (topografie), a evidentei
proprietdtilor (cadastru) si a ansamblului de constrangeri juridice care modeleaza dreptul de a
construi. Aceasta clasa de studii ofera o "fotografie" riguroasa si completa a suportului teritorial, o
preconditie esentiald pentru un proces de planificare responsabil si eficient. Se investigheaza, de
asemenea, mecanismele de schimbare a utilizarii terenurilor, cum ar fi reconversiile functionale,
si se delimiteaza regimurile juridice speciale aplicabile zonelor protejate sau celor afectate de

servituti.
7.10.1. Proprietate: Structura Proprietatii si Implicatiile in Planificare

Analiza regimului de proprietate este esentiald, deoarece orice reglementare urbanistica se aplica,
in final, la nivel de parcela, iar definirea precisa a acesteia este o conditie fundamentala pentru
aplicabilitatea si legalitatea planului. {"Cadastrul este sistemul unitar si obligatoriu de evidenta
tehnica, economica si juridica (...) a tuturor imobilelor de pe intregul teritoriu al tarii."}
[Parlamentul Romaniei; ,Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996”; Lege; 1996].
Analiza se concentreaza pe structura proprietatii (publica vs. privata, persoana fizica/juridica), pe
gradul de fragmentare a parcelarului si pe corelarea dintre evidenta juridica si situatia faptica din

teren.

Structura proprietatii influenteaza direct optiunile de dezvoltare. Terenurile apartinand
domeniului public sau privat al statului/UAT pot fi mobilizate mai usor pentru proiecte de interes
public (parcuri, scoli, infrastructura). In contrast, zonele cu un parcelar puternic firamitat, detinut

de numerosi proprietari privati, pot ingreuna implementarea unor proiecte coerente, necesitand
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adesea operatiuni urbanistice complexe de tip comasare sau parteneriate public-privat.
Informatiile din studiul cadastral sunt, asadar, vitale pentru bilantul teritorial si pentru definirea
Unitatilor Teritoriale de Referintd (UTR), permitand o evaluare realista a potentialului de

implementare a viziunii PUG.

Claritatea regimului de proprietate este, de asemenea, cruciala pentru securitatea juridica a
investitiilor. Un cadastru sistematic finalizat si o evidenta clard a proprietarilor cresc
predictibilitatea pentru dezvoltatori si simplificd procedurile administrative. O baza de date
cadastrald solida si actualizatd reduce riscurile juridice, creste transparenta pietei imobiliare si
asigura o aplicare echitabila a reglementarilor urbanistice, contribuind la un climat de dezvoltare

sanatos si predictibil.

7.10.2. Reconversie: Principii de Reconversie Functionala si Regenerare

Urbana

Reconversia functionald reprezintd procesul de schimbare a destinatiei unor terenuri sau cladiri
care si-au pierdut utilizarea initiala, fiind un instrument esential al dezvoltarii urbane durabile.
Acest proces permite reutilizarea inteligenta a resurselor existente, limitand extinderea
necontrolata a oraselor (urban sprawl) si consumul de noi terenuri, in special agricole. Strategiile
de reconversie se concentreazd cu precddere pe terenurile de tip "brownfield" — foste zone
industriale, militare sau agricole abandonate, care, prin regenerare, pot fi redate comunitatii sub

forma unor noi cartiere de locuinte, parcuri, centre de afaceri sau zone cu functiuni mixte.
Principiile care ghideaza un proces de reconversie de succes includ:

A. Sustenabilitatea: Noile functiuni trebuie sd fie compatibile cu mediul inconjurdtor si sa

promoveze eficienta energetica si utilizarea resurselor regenerabile;

B. Integrarea: Proiectele de reconversie trebuie sa se integreze armonios in tesutul urban existent,

asigurand conexiuni facile cu restul localitatii;

C. Mixitatea functionala: Combinarea functiunilor de locuire, munca, comert si agrement este

incurajatd pentru a crea cartiere vibrante si a reduce nevoia de deplasdri motorizate;

D. Participarea publica: Implicarea comunitatii in definirea viitoarei destinatii a zonelor de

reconversie asigura acceptabilitatea sociala si raspunde nevoilor reale ale locuitorilor.

Planul Urbanistic General joaca un rol crucial in ghidarea acestor procese. Prin intermediul

zonificdrii, PUG poate desemna anumite areale ca fiind prioritare pentru reconversie si poate
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stabili un cadru de reglementare flexibil, dar coerent, care si incurajeze investitiile private in
regenerare urbana. Regulamentul Local de Urbanism poate introduce indicatori urbanistici
stimulative, conditionari privind calitatea arhitecturala sau obligatii legate de realizarea de spatii
publice si dotari, transformand astfel reconversia dintr-o simpla operatiune imobiliara intr-un

proiect de dezvoltare comunitara.

7.10.3. Zone Protejate: Regimuri Juridice Speciale si Servituti de
Utilitate Publica

Dezvoltarea urbanistica este modelatd nu doar de reglementarile PUG, ci si de un ansamblu
complex de constrangeri si servituti legale impuse de legislatia sectoriald, care definesc regimul
juridic al zonelor protejate. Acestea au rolul de a proteja interesul public, fie ca este vorba de
conservarea patrimoniului cultural, de protejarea mediului sau de asigurarea functionarii in
siguranta a infrastructurilor majore. {"Zona protejata este o zona naturala ori construita,
delimitata geografic (...) determinata de existenta unor valori de patrimoniu natural si/sau cultural
a caror protejare prezinta un interes public."} [Parlamentul Romaniei; ,Legea nr. 350/2001

privind amenajarea teritoriului si urbanismul”; Lege; 2001].
Principalele categorii de zone protejate cu impact asupra regimului de construire includ:

A. Zonele de protectie a monumentelor istorice: Acestea sunt instituite conform Legii nr. 422/2001
si impun reguli stricte privind interventiile asupra fondului construit, orice lucrare necesitand

avizul autoritatilor din domeniul culturii;

B. Ariile naturale protejate: Regimul acestora este stabilit prin legislatia de mediu si poate varia de

la interdictii totale de construire la activitati strict reglementate;

C. Zonele de protectie sanitara: Impuse in jurul surselor de apa, statiilor de epurare sau a altor
obiective cu risc pentru sanatatea publica, unde constructiile si anumite activitati sunt

restrictionate;

D. Zonele expuse la riscuri naturale: Delimitate conform studiilor de specialitate (ex: zone

inundabile), unde se interzic sau se conditioneaza sever constructiile.

Pe langa acestea, teritoriul este afectat de servituti de utilitate publica, care reprezinta culoare de
protectie si siguranta de-a lungul infrastructurilor tehnice majore: linii electrice de inalta tensiune,
conducte magistrale de transport gaze sau produse petroliere, cii ferate, drumuri nationale. In

aceste culoare, dreptul de a construi este sever limitat. PUG are obligatia de a prelua, identifica si
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cartografia toate aceste zone cu regim juridic special si de a transpune constrangerile aferente in
Regulamentul Local de Urbanism. Acest proces asigura informarea corecta a proprietarilor si
investitorilor si garanteaza ca dezvoltarea respecta integral cadrul legal in vigoare, prevenind

conflictele juridice si asigurand o dezvoltare sigura si sustenabila.
7.11. Clasa: Infrastructura si Mobilitate

Acest studiu de fundamentare analizeaza infrastructurile tehnice si sistemele de transport care
deservesc teritoriul comunei Domnesti, evaluand starea actuala, identificand disfunctionalitatile
majore si propunand directii strategice pentru modernizarea si dezvoltarea acestora.
Infrastructura si mobilitatea reprezintd sistemul circulator al "organismului urban", fiind
componente vitale care conditioneaza direct calitatea vietii, atractivitatea economica si dezvoltarea
durabila a localitatii. O retea de utilitati subdimensionata sau o retea de transport congestionata
pot anula avantajele unei pozitioniri geografice favorabile si pot frana potentialul de crestere. Prin
urmare, acest studiu constituie un pilon esential pentru elaborarea unui Plan Urbanistic General
(PUG) realist si eficient.

Abordarea metodologica imbina analiza cantitativa a datelor (volume de trafic, grad de acoperire
cu utilitati) cu o evaluare calitativa a functionalitatii sistemelor, in conformitate cu cerintele din
Caietul de Sarcini si cu normele tehnice in vigoare. Analiza este structuratd pe patru sub-clase
interconectate, reflectdnd viziunea integratd a metodologiei USTGU. Prima sub-clasa, "Utilitati",
investigheaza starea retelelor tehnico-edilitare fizice (apa, canalizare, gaze, electricitate), esentiale
pentru functionarea de baza a localitatii. A doua, "Circulatie", se concentreaza pe sistemul de
transport rutier principal, diagnosticind problemele de congestie si conectivitate. A treia,
"Mobilitate Durabild", exploreaza alternativele la transportul individual (transport public, velo,
pietonal), iar a patra, "Digital", analizeaza infrastructura de telecomunicatii, recunoscuta ca o
utilitate fundamentala in societatea moderna. Concluziile acestui studiu vor fundamenta

propunerile de reglementare, proiectele prioritare si politicile de dezvoltare din cadrul PUG.
7.11.1. Utilitati: Retele Tehnico-Edilitare

Analiza retelelor tehnico-edilitare din comuna Domnesti relevd un decalaj semnificativ intre
dezvoltarea rapida, in special cea rezidentiala, si capacitatea sistemelor de utilitati de a o sustine.
Aceasta disfunctionalitate, identificatd ca un punct slab major in analiza SWOT (Capitolul 2),
genereazd probleme de confort si sanatate publicd, limitand in acelasi timp potentialul de atragere

a unor noi investitii. Studiul de fundamentare privind infrastructura tehnico-edilitara, solicitat
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prin Caietul de Sarcini, a confirmat existenta unor zone extinse, in special in noile cartiere, care nu
beneficiaza de acces la retele centralizate de apa si canalizare, fiind dependente de solutii

individuale (puturi, fose septice) cu riscuri sanitare si de mediu.

Reteaua de alimentare cu apa, desi a cunoscut extinderi, este adesea subdimensionata in raport cu
densitatea populatiei, ceea ce duce la presiuni scazute la orele de varf si la un risc crescut de avarii.
In mod similar, sistemul de canalizare acoperi doar partial teritoriul, iar statia de epurare existenti
functioneaza la limita capacitatii. Apele pluviale sunt gestionate deficitar, lipsa unor sisteme
dedicate de colectare conducand la stagnari frecvente si la suprasolicitarea retelei de canalizare
menajerd. Retelele de distributie a energiei electrice si a gazelor naturale prezinta, de asemenea,
vulnerabilitati, fiind necesare investitii in modernizarea posturilor de transformare si extinderea

conductelor pentru a face fata unui consum in crestere.

Propunerile PUG vor trebui sa abordeze aceste deficiente in mod prioritar. Se impune elaborarea
unui plan multianual de investitii, corelat cu etapele de dezvoltare urbanistica, pentru extinderea
si modernizarea tuturor retelelor de utilitati. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va juca un
rol crucial, conditionand autorizarea noilor dezvoltari de asigurarea prealabila sau concomitentd a
infrastructurii edilitare necesare, conform Principiului 32 USTGU (Dezvoltare Corelata cu
Capacitatea Edilitara). De asemenea, se va promova implementarea unui cadastru edilitar digital,
un instrument esential pentru un management eficient si pentru coordonarea lucrarilor de

interventie.
7.11.2, Circulatie: Sistemul de Transport Rutier Principal

Sistemul de transport rutier al comunei Domnesti este puternic influentat de proximitatea fata de
Bucuresti si de prezenta unor artere majore de transport, precum Autostrada A1 si Soseaua de
Centura (DNCB). Acestea genereaza un volum semnificativ de trafic de tranzit, care, suprapus
peste traficul local, duce la congestie cronica, in special la orele de varf. Studiul de fundamentare
privind organizarea circulatiei, solicitat prin Caietul de Sarcini, a evidentiat ca reteaua stradala
functioneazd ca un sistem neierarhizat, in care arterele locale sunt adesea utilizate ca rute de

suntare, degradand calitatea locuirii.

Principalele cai de comunicatie care deservesc comuna, DJ 602 (Prelungirea Ghencea) si DJ 401A,
functioneaza la limita capacitatii. Intersectiile cu DNCB, in special in KILO_CAROURILE [X14,

Y12] si [X16, Y10], reprezinta puncte critice, unde se formeaza cozi extinse. Starea tehnica a multor
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strazi este precard, lipsind trotuarele si sistemele de scurgere a apelor, ceea ce afecteaza siguranta

tuturor participantilor la trafic.

PUG-ul trebuie sa propuna o ierarhizare clara a retelei stradale, in conformitate cu OG 43/1997,
definind artere colectoare si strazi locale, si sa stabileasca profile transversale adecvate pentru

fiecare categorie. Propunerile strategice trebuie sa includa:
A. Modernizarea si largirea DJ 602, in corelare cu proiectele de la nivel metropolitan;

B. Crearea unor noi legaturi rutiere pentru a distribui mai eficient fluxurile de trafic si pentru a

oferi alternative la arterele principale;

C. Implementarea unor masuri de management al traficului, precum sensuri giratorii in
intersectiile cheie si sisteme de semaforizare inteligenta. Pentru a reduce impactul traficului de
tranzit, se va analiza oportunitatea crearii unor rute ocolitoare. Toate propunerile vor fi

localizate precis cu ajutorul grilei TKHC pentru a asigura o implementare coerenta.
7.11.3. Mobilitate Durabila: Transport Alternativ si Conectivitate

Dependenta excesiva de autoturismul personal este o caracteristica definitorie a mobilitatii in
comuna Domnesti, fiind o consecinta directd a ofertei limitate si necompetitive de transport
alternativ. Transportul public este insuficient dezvoltat, cu rute limitate si frecvente reduse, nefiind
integrat intr-un sistem metropolitan coerent. Infrastructura pentru pietoni si biciclisti este precara
sau lipseste cu desavarsire in multe zone, descurajand mobilitatea activa, chiar si pe distante

scurte.

Promovarea mobilitatii durabile reprezinta o directie strategica esentiald pentru PUG. Aceasta
implica o schimbare de paradigma, prin care spatiul public stradal este redistribuit pentru a

acomoda in mod echitabil toate modurile de transport. Propunerile concrete trebuie sa vizeze:

A. Imbunititirea serviciilor de transport public, prin optimizarea traseelor, cresterea frecventei,

modernizarea statiilor si integrarea tarifara la nivel metropolitan;

B. Crearea unei retele coerente si sigure de piste pentru biciclete, care sa conecteze principalele
zone de interes (rezidentiale, servicii, agrement) si sa asigure legaturi cu localitatile invecinate.
De exemplu, un coridor velo ar putea fi amenajat de-a lungul raului Ciorogarla, traversand
KILO_CAROURILE de la [X13, Y15] la [X15, Y0O];
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C. Reabilitarea si extinderea retelei de trotuare, asigurand o latime minima care s permita o

circulatie pietonala confortabila si accesibila pentru toti.

Implementarea conceptului de "strazi complete" (complete streets), care integreaza facilitati
pentru pietoni, biciclisti, transport public si autovehicule, trebuie sa devina un principiu director
pentru toate proiectele de modernizare a infrastructurii stradale. Acest lucru va contribui la
reducerea congestiei, la imbunatatirea calitdtii aerului si la crearea unui mediu de viata mai

sanatos si mai placut.
7.11.4. Infrastructura Digitala: Fundamentul Conectivitatii Moderne

In contextul digitalizirii accelerate, infrastructura de telecomunicatii (retele de fibra optica,
acoperire mobila de mare viteza) a devenit o componenta la fel de importanta ca utilitatile clasice.
O conectivitate digitala de inalta calitate este esentiala pentru a sprijini dezvoltarea economica
(telemunca, afaceri online), educatia la distanta si accesul la servicii publice digitale. Studiul de
fundamentare va evalua starea actuala a acestei infrastructuri in comuna Domnesti, identificand

zonele cu acoperire deficitara si oportunitatile de dezvoltare.

Desi extinderea retelelor de telecomunicatii este realizata in principal de operatori privati,

administratia publica locala poate juca un rol activ de facilitator. PUG poate contribui prin:

A. Crearea unui cadru de reglementare favorabil, care sa simplifice procedurile de autorizare
pentru extinderea retelelor de fibra opticd, cu conditia realizarii lucrdrilor in regim de

canalizatie subterana pentru a reduce impactul vizual;

B. Integrarea infrastructurii digitale in toate proiectele noi de dezvoltare urbana, prin prevederea

de canalizatii dedicate pentru telecomunicatii inca din faza de proiectare a retelei stradale;

C. Promovarea unor proiecte de tip "Smart Village", prin dezvoltarea unor retele Wi-Fi publice in
zonele centrale si in parcuri, si prin implementarea unor solutii digitale pentru managementul

serviciilor publice (iluminat inteligent, monitorizare trafic, platforme de e-guvernare).

Asigurarea unei infrastructuri digitale robuste si omniprezente va creste atractivitatea comunei
Domnesti pentru rezidenti si investitori, va sprijini dezvoltarea unei economii locale bazate pe
cunoastere si va imbunatati eficienta administratiei publice, contribuind la transformarea digitala

a comunitatii.
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7.12. Clasa: Patrimoniu, Peisaj si Identitate

Acest capitol fundamenteaza importanta strategica a patrimoniului, peisajului si identitatii vizuale
in procesul de planificare urbanistica a comunei Domnesti. Analiza acestor componente, adesea
considerate "moi", este in realitate esentiala pentru a asigura o dezvoltare durabila si pentru a
construi un mediu de viata de calitate, care sa rezoneze cu memoria colectiva si cu specificul local.
O localitate nu este doar o suma de functiuni si infrastructuri, ci si un purtator de istorie, cultura
si caracter. Prin urmare, acest studiu de fundamentare stabileste cadrul conceptual prin care
memoria, caracterul si identitatea vizuala a locului devin piloni activi in modelarea viitorului, nu

simple relicve ale trecutului.

Demersul se aliniaza la principiile metodologiei USTGU, care recunoaste cad identitatea unui loc
este o resursa valoroasa, ce trebuie gestionata cu aceeasi rigoare ca infrastructura sau resursele
economice. Analiza este structuratad pe sase sub-clase interconectate: studiul istoric si arheologic,
care decodeaza straturile de memorie ale teritoriului; analiza peisajului si a sistemului de spatii
verzi, care definesc structura vizuala si ecologicd; si evaluarea potentialului turistic si de branding,
care exploreaza modurile prin care identitatea locala poate deveni un motor de dezvoltare. Prin
aceasta abordare integratia, se urmareste formularea unor reglementari urbanistice care sa
protejeze valorile existente, sa ghideze noile dezvoltari citre o integrare armonioasa si sa

consolideze un caracter local distinct si atractiv.
7.12.1. Studiul Istoric: Evolutia Urbana si Structura Istorica

Studiul istoric reprezinta o componenta fundamentala a Planului Urbanistic General, avand rolul
de a decodifica procesele care au modelat in timp teritoriul si agsezarile comunei Domnesti. Analiza
se concentreaza pe evolutia structurii urbane si a elementelor care definesc caracterul istoric al
localitatii, fara a se substitui unei cercetiri arheologice de teren. {"Elaborarea documentatiilor de
urbanism (...) impune, de reguld, utilizarea unui suport topografic cadastral, reactualizat."}
[MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE SI AMENAJARII TERITORIULUI; ,,GHID PRIVIND
METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC
GENERAL”; Ghid; 1999; INDICATIV: GP038/99]. Aceasta analiza diacronica este esentiala
pentru a intelege logica interna a asezarii — cum s-au format reteaua stradala, parcelarul, zonele

functionale si care sunt elementele de patrimoniu care confera locului identitate.

Scopul acestui studiu nu este unul pur academic, ci unul profund operational. Prin identificarea

structurilor istorice valoroase, a zonelor cu coerenta arhitecturala si a reperelor simbolice, PUG-ul
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poate institui masuri de protectie adecvate, conform Legii nr. 422/2001. Se vor delimita zone
construite protejate, unde regimul de construire va fi adaptat pentru a conserva caracterul
traditional, si se vor stabili reguli de integrare a noilor constructii in contextul istoric. Intelegerea
evolutiei este, astfel, o preconditie pentru o dezvoltare viitoare care nu distruge, ci valorifica

mostenirea trecutului, asigurand continuitatea identitatii locale.
7.12.2. Studiul Arheologic: Diagnoza Zonelor cu Potential

Acest studiu are un caracter preventiv si strategic, avand ca scop principal identificarea si
delimitarea zonelor cu potential arheologic de pe teritoriul administrativ al comunei Domnesti.
Spre deosebire de studiul istoric, care analizeaza evolutia recentd, demersul arheologic
investigheaza straturile profunde ale istoriei, pe baza Repertoriului Arheologic National (RAN), a
descoperirilor anterioare si a analizei contextului geografic. Rolul sau este de a asigura protejarea
patrimoniului arheologic si de a preveni distrugerea acestuia prin lucrari de dezvoltare

necontrolate, conform obligatiilor legale.

Analiza se va materializa intr-o plansd de reglementari specifica, care va delimita zonele cu
potential arheologic cunoscut si zonele cu potential arheologic intamplator. Pentru aceste zone,
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va institui un regim special. Orice lucrare de construire,
modernizare sau infrastructura care implica sapaturi in aceste perimetre va fi conditionata de
obtinerea avizului de la Directia Judeteand pentru Cultura si, dupa caz, de realizarea unui
diagnostic arheologic preventiv sau a unei supravegheri arheologice pe parcursul lucrarilor. Prin
aceasta abordare proactiva, se reduce riscul unor blocaje in proiectele de investitii si se asigura ca

dezvoltarea moderna se realizeaza cu respect pentru marturiile ascunse ale trecutului.
7.12.3. Studiul de Peisaj: Analiza Structurii Peisagere

Studiul de peisaj analizeaza caracterul vizual si structural al teritoriului, vazut ca o sinteza a
componentelor naturale (relief, hidrografie, vegetatie) si antropice (fond construit, infrastructura,
parcelar agricol). Acest studiu se diferentiaza de analiza sistemului de spatii verzi, care are un rol
preponderent functional. Aici, accentul cade pe calitatea estetica si identitara a peisajului. Inspirat
de principii precum cele formulate de Ian McHarg in "Design with Nature", demersul cautad o
proiectare in armonie cu natura, nu impotriva ei. {"Proiectarea eficienta nu este un act de dominare
a naturii, ci un parteneriat biologic si o cooperare menita sa creeze un mediu echilibrat si auto-

innoitor."} [Tan L. McHarg; ,,Design with Nature”; Rezumat Document; 1969].
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Scopul este de a identifica unitatile de peisaj distincte ale comunei Domnesti (ex: peisajul luncii,
peisajul agricol, peisajul urban-rural) si de a evalua calitatea, vulnerabilitatea si potentialul
acestora. Se vor delimita zone cu valoare peisagistica deosebitd, care necesita protectie, precum si
zone degradate, care necesita interventii de reabilitare. Concluziile studiului vor fundamenta
reglementari specifice in RLU privind regimul de inaltime, materialele de constructie,
aliniamentele plantate si alte elemente care contribuie la calitatea vizuala a cadrului construit,

asigurand ca dezvoltarea viitoare respecta si pune in valoare caracterul peisagistic al comunei.
7.12.4. Studiul Sistemului de Spatii Verzi

Acest studiu analizeaza reteaua de spatii verzi din perspectiva sa functionald, ca o componenta
esentiald a infrastructurii urbane. Spre deosebire de studiul de peisaj, care se concentreaza pe
aspectul vizual, aceastd analiza evalueaza sistemul de spatii verzi din punct de vedere cantitativ
(suprafatd pe locuitor), calitativ (dotari, stare de intretinere) si structural (conectivitate). Se
investigheaza rolul spatiilor verzi in imbunatatirea calitatii vietii, a sanatatii publice si a
echilibrului ecologic. Principiile lui Jan Gehl, care subliniaza importanta "vietii dintre cladiri", sunt
deosebit de relevante aici. {"Viata dintre cladiri este la fel de importanta, daca nu chiar mai
importanta, decat cladirile in sine."} [Jan Gehl; ,Life Between Buildings: Using Public Space”;

Carte; 2011].

Analiza va identifica deficitele cantitative si calitative de spatii verzi la nivelul fiecarui cartier sau
zona a comunei si va evalua gradul de accesibilitate al acestora pentru populatie. Se va propune
crearea unui sistem coerent de spatii verzi, care sa includa parcuri, gradini publice, scuaruri,
aliniamente stradale plantate si coridoare verzi de-a lungul cursurilor de apa. RLU va transpune
aceste propuneri prin delimitarea de noi UTR-uri dedicate spatiilor verzi (UTR-V), prin stabilirea
unui procent minim obligatoriu de spatiu verde pentru noile dezvoltari private si prin reglementari

privind amenajarea si dotarea acestor spatii.
7.12.5. Studiul Potentialului Turistic

Acest studiu evalueaza resursele naturale si antropice ale comunei Domnesti care pot constitui o
atractie pentru vizitatori, avand ca scop fundamentarea unei strategii de dezvoltare a turismului
durabil. Analiza se distinge de un studiu de branding, care are un caracter de marketing; aici,
focusul este pe identificarea si evaluarea resursei primare. Se investigheaza potentialul turismului
rural, al agroturismului, ecoturismului si turismului cultural, ludnd in considerare proximitatea

fatd de marea piata de desfacere a serviciilor turistice reprezentata de Bucuresti.
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Studiul va inventaria obiectivele cu potential turistic: elemente de patrimoniu cultural (biserici,
monumente), cadrul natural (luncile raurilor, paduri), ferme care pot oferi produse locale si
experiente autentice, precum si evenimente traditionale sau culturale. Pe baza acestei inventarieri,
se vor propune directii de actiune: crearea de trasee tematice (pietonale, cicloturistice), dezvoltarea
infrastructurii de primire (pensiuni agroturistice, puncte de informare) si promovarea unui brand
turistic local. RLU va sprijini aceastd dezvoltare prin reglementari specifice pentru zonele cu
potential turistic, permitand functiuni compatibile si stabilind conditii pentru a asigura un impact

pozitiv asupra comunitatii si mediului.
7.12.6. Studiul de Branding si Identitate Locala

Acest studiu nu este solicitat in mod explicit ca un demers de marketing, ci este integrat in analiza
identitatii locale. Nu se va elabora un brand in sens comerecial, ci se vor identifica elementele cheie
care pot constitui fundamentul unei identitati locale puternice si recunoscute. Brandingul, in
contextul PUG, este inteles ca procesul de articulare si comunicare a valorilor si a specificului care
fac comuna Domnesti unica. El reprezinta sinteza tuturor celorlalte componente analizate in acest

capitol: istoria, patrimoniul, peisajul si traditiile locale.

Demersul se va concentra pe identificarea "povestii" locului, a acelor elemente care pot crea un
sentiment de apartenenta pentru locuitori si un factor de atractie pentru vizitatori. Se va analiza
cum pot fi transpuse aceste elemente identitare in spatiul public, prin design urban, prin
semnalisticd, prin evenimente comunitare si prin materiale de promovare. PUG nu va propune un
logo sau un slogan, ci va oferi un cadru de principii si recomandari care sa ghideze administratia
locala in eforturile viitoare de a construi si consolida o identitate locald pozitiva. Prin
reglementdrile privind calitatea arhitecturald si amenajarea spatiului public, RLU devine

principalul instrument de implementare a acestui "branding" teritorial.
7.13. Clasa: Mediu, Riscuri Antropice si Adaptare Climatica

Acest capitol fundamenteaza dimensiunea de sustenabilitate si rezilienta a Planului Urbanistic
General (PUG), abordand in mod integrat problematica mediului inconjurator, a riscurilor
generate de activitatile umane si a provocarilor impuse de schimbarile climatice. Rolul sau este de
a transpune principiile dezvoltarii durabile intr-un set de analize si reglementari concrete, care sa
asigure protejarea capitalului natural, siguranta populatiei si capacitatea comunitatii de a se

adapta la un context in continud schimbare. Demersul este esential pentru a garanta ca dezvoltarea
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urbanisticd a comunei Domnesti se realizeaza intr-un mod responsabil, echilibrat si orientat pe

termen lung.

Metodologia aplicatd se bazeaza pe o analiza multi-strat, coreland cadrul legislativ european si
national cu datele specifice teritoriului, extrase din studiile de fundamentare. Fiecare sub-clasa de
analizd — de la evaluarea strategica de mediu (SEA) la gestionarea riscurilor tehnologice si
adaptarea climatica — este tratatd nu doar ca o cerinta legala, ci ca o componenta activa a procesului
de planificare. Prin aceasta abordare, se urmareste crearea unui cadru de reglementare proactiv,
care nu doar restrictioneaza, ci si ghideaza dezvoltarea catre solutii inovatoare si durabile,

transformand constrangerile de mediu in oportunitati pentru o calitate superioara a vietii.
~7.13.1. Evaluarea Strategica de Mediu (SEA)

Evaluarea Strategica de Mediu (SEA) reprezinta un instrument fundamental de planificare, avand
rolul de a integra consideratiile de mediu in procesul de elaborare a planurilor si programelor, inca
din fazele incipiente. Pentru Planul Urbanistic General al comunei Domnesti, parcurgerea
procedurii SEA nu este doar o obligatie legald, conform Legii nr. 292/2018 privind evaluarea
impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului si a Hotararii de Guvern nr.
1076/2004, ci si o oportunitate de a asigura sustenabilitatea pe termen lung a viziunii de
dezvoltare. Procedura SEA garanteaza ca optiunile strategice ale PUG (extinderea intravilanului,
zonificarea functionald, proiectele majore de infrastructurd) sunt analizate din perspectiva
impactului lor cumulat asupra factorilor de mediu, precum biodiversitatea, calitatea apei si a

aerului, si sanatatea populatiei.

Procesul SEA presupune o colaborare stransa cu autoritatea competenta pentru protectia
mediului, respectiv Agentia pentru Protectia Mediului (APM) Ilfov. Acesta debuteaza cu etapa de
incadrare, in care se stabileste daca PUG poate avea efecte semnificative asupra mediului si, prin
urmare, daca este necesara elaborarea unui Raport de Mediu. Pe parcursul elaborarii, se identifica,
se descriu si se evalueaza efectele potentiale ale implementarii planului, precum si alternativele
rezonabile. Un aspect esential al procedurii este asigurarea transparentei si a participarii publice,
cetdtenii si organizatiile interesate avand posibilitatea de a formula observatii asupra Raportului
de Mediu. La finalul procesului, obtinerea Avizului de Mediu favorabil din partea APM
conditioneaza aprobarea PUG, asigurand astfel ca documentatia finala integreaza toate masurile

necesare pentru prevenirea, reducerea si compensarea efectelor negative asupra mediului.
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7.13.2. Riscuri Antropice (Tehnologice si Industriale)

Pe langa riscurile naturale, teritoriul comunei Domnesti poate fi expus si unor riscuri generate de
activitatile umane, in special cele industriale si de transport. Gestionarea acestor riscuri este o
componenta esentiala a planificarii sigurantei publice. Analiza se concentreaza pe identificarea
surselor potentiale de risc, pe evaluarea vulnerabilitétii teritoriului si pe definirea unor masuri de
prevenire si management al situatiilor de urgenta. Se acorda o atentie deosebita obiectivelor care
se incadreazd sub incidenta Directivei SEVESO (transpusd in legislatia nationald), care
reglementeaza controlul pericolelor de accidente majore in care sunt implicate substante

periculoase.

Studiul de fundamentare va realiza o inventariere a tuturor obiectivelor industriale de pe teritoriul
comunei si din vecinatatea imediata care stocheaza sau utilizeaza substante periculoase. Pentru
obiectivele SEVESOQ, se vor prelua in mod obligatoriu in PUG zonele de siguranta si de planificare
pentru situatii de urgents, asa cum sunt definite in rapoartele de securitate ale operatorilor. in
interiorul acestor zone, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va institui restrictii severe privind
dezvoltarea de noi functiuni sensibile (locuinte, scoli, spitale). De asemenea, se vor analiza riscurile
asociate transportului de marfuri periculoase pe principalele artere rutiere (A1, DNCB) si feroviare,
propunand, daca este necesar, rute alternative care sa ocoleasca zonele dens populate si masuri de

crestere a sigurantei in punctele critice.
7.13.3. Adaptarea si Mitigarea Schimbarilor Climatice

Schimbarile climatice reprezinta o provocare globala cu impact local semnificativ, care trebuie
abordata proactiv prin politici de planificare urbana. Pentru comuna Domnesti, principalele efecte
anticipate includ cresterea frecventei si intensitatii fenomenelor meteorologice extreme (ploi
torentiale, perioade de canicula, secetd) si cresterea temperaturii medii anuale, cu accentuarea
efectului de "insula de caldura urbana". PUG-ul trebuie sa integreze atat masuri de adaptare
(cresterea rezilientei la efectele inevitabile), cat si masuri de mitigare (reducerea emisiilor de gaze

cu efect de sera).
Masurile de adaptare se vor concentra pe:

A. Managementul apelor pluviale, prin promovarea solutiilor bazate pe natura (NBS), cum ar fi
suprafetele permeabile, acoperisurile verzi si gradinile pluviale, pentru a reduce riscul de

inundatii locale si a reincadrca panza freatica;

) -
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B. Combaterea efectului de insula de caldura, prin extinderea sistemului de spatii verzi, crearea de
coridoare verzi si albastre (de-a lungul cursurilor de apa) si utilizarea de materiale cu albedou

ridicat pentru suprafetele construite;
C. Cresterea rezilientei infrastructurii critice la fenomene extreme.
Masurile de mitigare vor viza:

A. Reducerea emisiilor din sectorul transporturilor, prin promovarea mobilitatii durabile

(transport public, velo, pietonal);

B. Cresterea eficientei energetice a cladirilor, prin reglementari care sa incurajeze standarde

superioare de izolare termica;

C. Promovarea surselor de energie regenerabila la nivel local.
7.13.4. Arii Protejate si Reteaua Natura 2000

Protejarea biodiversitatii si a patrimoniului natural reprezinta o componenta fundamentala a
dezvoltarii durabile. Analiza se va concentra pe identificarea si delimitarea tuturor ariilor protejate
de interes national, comunitar (situri Natura 2000) sau local care se suprapun partial sau total cu
teritoriul administrativ al comunei Domnesti. Conform OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor
naturale protejate, conservarea habitatelor naturale si a florei si faunei salbatice, orice plan sau
proiect care poate afecta in mod semnificativ un sit Natura 2000 trebuie sa fie supus unei evaluari
adecvate (EA).

Studiul de fundamentare va realiza o inventariere detaliata a acestor arii, a speciilor si habitatelor
pentru care au fost desemnate si a planurilor de management aferente, daca acestea exista. PUG-
ul va prelua in mod obligatoriu limitele acestor zone si va transpune in RLU masurile de conservare
si restrictiile impuse prin planurile de management. Pentru zonele care nu dispun inca de un plan
de management aprobat, RLU va stabili un regim de construire preventiv, care sa interzica
activitatile cu impact negativ potential, conditionand orice dezvoltare de obtinerea avizelor de la
autoritatile de mediu si, dupa caz, de realizarea studiului de evaluare adecvata. Se va asigura, de
asemenea, mentinerea conectivitatii ecologice intre ariile protejate, prin delimitarea si protejarea

unor coridoare ecologice.

72 | Page
Planul National | Pag

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

7.13.5. Poluarea Fonica (Zgomot)

Zgomotul excesiv reprezinta o problema de sdnatate publica din ce in ce mai presanti in zonele
periurbane, afectand calitatea vietii si confortul locuitorilor. Principalele surse de poluare fonica
pentru comuna Domnesti sunt traficul rutier de pe infrastructura majora (Autostrada A1, Soseaua
de Centura a Bucurestiului - DNCB), traficul feroviar si, local, anumite activitati economice.
Legislatia europeana si nationala impune elaborarea de harti strategice de zgomot si de planuri de

actiune pentru aglomerarile urbane si pentru axele majore de transport.

Studiul de fundamentare va utiliza datele din hartile strategice de zgomot existente sau va realiza
modelari specifice pentru a delimita zonele in care valorile limitd pentru indicatorii de zgomot (Lzn
- nivel de zgomot zi-searda-noapte si Ln - nivel de zgomot noapte) sunt depasite. Pe baza acestei

analize, PUG va propune masuri de reducere a zgomotului, care pot include:

A. Masuri la sursa, precum optimizarea fluxurilor de trafic si promovarea vehiculelor mai

silentioase;

B. Masuri la calea de propagare, cum ar fi realizarea de bariere fonice (panouri fonoabsorbante,
ecrane de vegetatie) de-a lungul autostrazii si a ciii ferate, in special in zonele rezidentiale

adiacente;

C. Mdsuri la receptor, prin introducerea in RLU a unor cerinte de izolare fonicd superioara pentru
fatadele cladirilor noi expuse la niveluri ridicate de zgomot. De asemenea, zonificarea
functionala va fi utilizata pentru a preveni amplasarea de noi functiuni sensibile in zonele cele

mai zgomotoase.
7.14. Cadrul Socio-Economic: Dinamica Umana si Economica

Acest capitol fundamenteaza dimensiunea socio-economica a Planului Urbanistic General,
realizand o diagnoza aprofundata a dinamicii umane si a structurii economice care modeleaza
prezentul si viitorul comunei Domnesti. Analiza este esentiala pentru a asigura ca dezvoltarea
teritoriala propusa este nu doar coerenta din punct de vedere spatial, ci si viabila social si
economic, raspunzand nevoilor reale ale comunitatii. Demersul se distinge de procesul de
consultare publica, avand un caracter analitic si prospectiv, bazat pe date statistice si pe
identificarea tendintelor structurale. Se urmareste transformarea datelor cantitative intr-o

intelegere calitativa a teritoriului, ca suport pentru politici urbanistice echitabile si eficiente.
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Metodologia de analizd este una integratd, coreland date demografice, economice si de locuire
pentru a construi o imagine holistica. Fiecare subcapitol abordeaza o componenta cheie a
sistemului socio-economic: dinamica populatiei si prognozele demografice, structura activitatilor
economice si a pietei muncii, caracteristicile fondului locativ si nevoile de locuire, precum si
aspectele legate de echitate si accesul la servicii. Prin aceastda abordare multi-strat, se urmareste
identificarea interdependentelor, a vulnerabilitatilor si a oportunitatilor de dezvoltare, oferind o
baza solida pentru formularea unor reglementéari urbanistice care sa promoveze o crestere

echilibrata, incluziva si durabila pentru comuna Domnesti.
7.14.1. Demografia: Analiza Populatiei, Dinamici si Prognoze

Analiza demografica reprezintd punctul de plecare in intelegerea presiunii actuale si viitoare
asupra teritoriului, infrastructurii si serviciilor publice. Pentru comuna Domnesti, ca pentru multe
localitati din zona metropolitana a Bucurestiului, dinamica demografica este caracterizata de o
crestere accelerata, alimentata de procesul de suburbanizare. Acest fenomen, desi benefic din
perspectiva vitalitatii comunitatii, genereaza provocdri semnificative in ceea ce priveste
planificarea urbanistica. Studiul analizeaza evolutia numerica a populatiei in ultimul deceniu,
structura pe grupe de varsta si sexe, precum si tendintele migratorii (spor migratoriu). Se acorda
o atentie deosebitd ponderii populatiei tinere si a celei active, indicatori esentiali pentru

dimensionarea necesarului de dotari educationale si de locuri de munca.

Structura populatiei pe grupe de varsta este un factor determinant pentru necesarul de servicii. O
pondere ridicatd a populatiei tinere (0-18 ani) impune investitii prioritare in gradinite, scoli si
spatii de joaca. O populatie activa numeroasa necesita o oferta diversificata de locuri de munca si
un sistem de transport eficient pentru navetism. in acelasi timp, cresterea ponderii populatiei
varstnice solicita dezvoltarea serviciilor de asistenta sociald si medicald de proximitate. Analiza

evolutiei acestor structuri permite anticiparea nevoilor pe termen mediu si lung.

Prognozele demografice, realizate pe baza tendintelor trecute si a unor modele statistice, ofera o
imagine a evolutiei probabile a populatiei pe orizontul de valabilitate al PUG. Aceste proiectii sunt
esentiale pentru a calibra in mod realist extinderea intravilanului si pentru a dimensiona retelele
de infrastructura si dotarile publice. Un PUG care nu se bazeaza pe prognoze demografice realiste
risca fie sa subdimensioneze infrastructura, generand congestie si disconfort, fie si o

supradimensioneze, ducand la investitii ineficiente. Prin urmare, prognoza demografica devine un
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instrument de planificare esential pentru asigurarea unei dezvoltari sustenabile si adaptate la scara

umana a comunei.
7.14.2. Economia: Activitati, Locuri de Munca si Poli Economici

Profilul economic al comunei Domnesti este puternic influentat de proximitatea fata de polul
economic al capitalei, fiind caracterizat de o dependenta semnificativa si de un nivel ridicat al
navetismului. Acest subcapitol analizeaza structura activitatilor economice la nivel local,
distributia fortei de munca pe sectoare de activitate si identifica potentialii poli de dezvoltare
economica. Scopul este de a fundamenta politici urbanistice care sa sprijine diversificarea
economica, crearea de locuri de munca la nivel local si reducerea dependentei de Bucuresti. Se
analizeaza sectoarele economice predominante, precum agricultura, comertul si serviciile,

evaluandu-se ponderea si dinamica acestora.

Piata muncii locala este o componenta critica a analizei. Se evalueaza structura populatiei ocupate,
rata somajului si, cel mai important, fluxurile de navetism. Un procent ridicat al populatiei active
care lucreaza in afara localitdtii indica o oferta insuficienta de locuri de munca la nivel local. Acest
fenomen are consecinte multiple: presiune pe infrastructura de transport, timp pierdut in trafic si
o vitalitate redusa a comunitatii pe parcursul zilei. Strategia PUG trebuie, asadar, sa includa masuri

concrete pentru stimularea economiei locale.

Identificarea polilor economici sau a zonelor cu potential de dezvoltare economica este un obiectiv
central. Pe baza accesibilitatii la retelele majore de transport (A1, DNCB) si a disponibilitatii
terenurilor, se pot delimita areale pretabile pentru functiuni de logistica, industrie nepoluanta sau
servicii. De exemplu, in KILO_CAROURILE adiacente infrastructurii majore, precum [X14, Y12]
sau [X16, Y10], se poate propune dezvoltarea unor parcuri de afaceri. Prin definirea unor UTR-uri
cu profil economic (UTR-A) si prin crearea unui cadru de reglementare atractiv pentru investitori,
PUG-ul poate juca un rol activ in modelarea unui profil economic local mai robust si mai

diversificat, contribuind la o dezvoltare mai echilibrata a comunei.
7.14.3. Locuirea: Fond Locativ, Nevoi si Densitati

Functiunea de locuire este dominanta in comuna Domnesti, expansiunea rezidentiala fiind
principalul motor al dezvoltarii recente. Acest subcapitol analizeaza caracteristicile fondului
locativ existent, identifica nevoile actuale si viitoare de locuire si evalueaza impactul densitatilor

propuse asupra calitatii vietii si a peisajului. Se urmareste fundamentarea unor reglementari
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urbanistice care sa ghideze dezvoltarea rezidentiald cdtre un model mai calitativ, coerent si
sustenabil. Se analizeaza tipologiile de locuire predominante (individuala, semicolectiva),

vechimea si starea tehnica a fondului construit.

Nevoile de locuire sunt evaluate in corelare directa cu prognozele demografice. Cresterea estimata
a populatiei se traduce intr-o cerere specifica de noi unitati locative. Analiza trebuie sa depaseasca
o abordare pur cantitativa, investigand si aspectele calitative: tipurile de locuinte solicitate
(apartamente, case), standardele de confort si accesibilitatea preturilor. O intelegere nuantata a
cererii permite calibrarea reglementarilor urbanistice pentru a incuraja o ofertd imobiliara

diversificata, care sa raspunda nevoilor diferitelor segmente ale populatiei.

Densitatea locuirii, exprimata prin indicatori urbanistici precum Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT) si Procentul de Ocupare a Terenului (POT), este un parametru cheie in
planificare. Densitatile prea mici conduc la extindere urbana necontrolata si la costuri mari de
infrastructura, in timp ce densitatile prea mari pot genera supra-aglomerare si o calitate scazuta a
locuirii. PUG-ul trebuie sa stabileasca un echilibru, propunand valori pentru CUT si POT care sa
permita o utilizare eficientd a terenului, dar care sa asigure si spatii verzi suficiente, insorire
adecvata si un grad de confort optim. Aceste valori vor fi diferentiate pe UTR-uri, in functie de
caracterul zonei (central, periferic, traditional), pentru a asigura o dezvoltare armonioasa si

adaptata specificului local.
7.14.4. Echitatea: Accesul la Servicii si Vulnerabilitati

Principiul echitatii socio-spatiale este fundamental pentru o dezvoltare urbana durabila si
incluziva. Acest subcapitol analizeaza distributia spatiala a dotarilor si serviciilor publice si
evalueaza gradul de accesibilitate al acestora pentru diferitele categorii de populatie. O dezvoltare
echitabild presupune ca toti locuitorii, indiferent de zona in care traiesc, de varsta sau de statut
social, au un acces rezonabil la servicii esentiale precum educatie, sanatate, spatii verzi si transport
public. Analiza se concentreaza pe identificarea zonelor deficitare si a grupurilor vulnerabile,

pentru a fundamenta politici de corectare a inechitatilor teritoriale.

Se utilizeaza instrumente GIS pentru a realiza harti de accesibilitate, calculand distantele sau
timpii de parcurs de la zonele rezidentiale la principalele dotari publice (scoli, gradinite,
dispensare, parcuri). Suprapunerea acestor harti cu datele despre densitatea populatiei si structura

pe varste permite identificarea cu precizie a cartierelor deservite deficitar. De exemplu, un cartier
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nou, cu o populatie tanard numeroasd, dar fara acces pietonal la o gradinita sau un loc de joaca,

reprezinta o zona de interventie prioritara.

Pe langa analiza accesibilitatii, studiul identifica grupurile vulnerabile (varstnici, copii, persoane
cu venituri reduse, persoane cu dizabilitati) si evalueaza nevoile specifice ale acestora. De exemplu,
pentru populatia varstnica, este important accesul la servicii medicale de proximitate si la spatii
publice sigure si usor accesibile. Pentru persoanele cu dizabilitati, este cruciala eliminarea
barierelor arhitecturale din spatiul public si asigurarea accesibilitatii la transport. PUG-ul va
transpune concluziile acestei analize in propuneri concrete: rezervarea de terenuri pentru noi
dotari publice in zonele deficitare, introducerea de reglementari privind accesibilizarea spatiului
public si conditionarea dezvoltarilor noi de asigurarea unui mix de servicii de proximitate,

contribuind astfel la crearea unei comunitati mai juste si mai incluzive.
7.15. Clasa: Studii Specifice si Servituti

Acest capitol abordeaza o categorie distincta de analize de fundamentare, care, prin natura lor
punctuald sau transversald, completeaza tabloul analizelor tematice detaliate in capitolele
anterioare. Rolul sau este de a oferi un cadru metodologic pentru integrarea unor studii
specializate, activate de particularitatile teritoriului, si pentru gestionarea servitutilor legale care
nu se incadreaza in categoriile standard, dar care au un impact semnificativ asupra regimului de
construire. Aceasta clasa de studii functioneaza ca un mecanism de flexibilitate si precizie in cadrul
Planului Urbanistic General (PUG), permitand abordarea unor problematici locale unice si

integrarea unor constrangeri juridice complexe.

Metodologia aplicata in acest capitol implica un principiu de prudenta si de specificitate. Fiecare
sub-clasd este tratata ca un modul activabil, pentru a evita duplicarea informatiilor deja acoperite
in alte sectiuni ale PUG, precum studiul privind regimul juridic general. Se activeaza o analiza
separata in acest capitol doar atunci cand complexitatea sau specificitatea unui subiect (precum
servitutile aeronautice sau coridoarele pentru infrastructuri majore) necesita o abordare dedicata.
Astfel, se asigura ca PUG-ul ramane un instrument coerent si eficient, capabil sa raspunda atat

cerintelor generale de planificare, cat si provocarilor unice ale teritoriului comunei Domnesti.
7.15.1. Analiza Servitutilor Aeronautice Civile

Servitutile aeronautice civile reprezinta un set de restrictii de construire impuse in zonele din jurul

aeroporturilor, aerodromurilor si a altor infrastructuri destinate navigatiei aeriene, avand ca scop
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principal asigurarea sigurantei zborului. Acestea sunt reglementate prin Codul Aerian al Romaniei
si prin normative specifice emise de Autoritatea Aeronautica Civila Romana (AACR). Chiar si in
absenta unui aeroport pe teritoriul administrativ al comunei Domnesti, analiza acestor servituti
este relevanta din perspectiva proximitatii fata de alte infrastructuri aeronautice si a culoarelor de
zbor care pot tranzita zona. {"In zonele cu servituti aeronautice civile, (...) regimul de construire se
stabileste prin documentatii de urbanism avizate in prealabil de Autoritatea Aeronautica Civila

Romana."} [Parlamentul Romaniei; ,,Codul Aerian al Romaniei, Legea nr. 21/2020”; Lege; 2020].

Analiza implica verificarea hartilor de servituti aeronautice publicate de AACR pentru a determina
daca teritoriul comunei este afectat de suprafete de degajare, suprafete de protectie impotriva
obstacolelor sau de alte zone cu restrictii. Principalele constrangeri pe care aceste servituti le pot

impune se refera la:

A. Limitarea inaltimii maxime a constructiilor si a altor obiecte (stalpi, antene, vegetatie inalta)

pentru a nu periclita traiectoriile de zbor;

B. Restrictionarea sau interzicerea activitatilor care pot genera interferente electromagnetice cu

echipamentele de navigatie aeriana (ex: statii radio puternice);

C. Limitarea activitatilor care pot atrage un numar mare de pasari (ex: depozite de deseuri, lacuri

piscicole) in proximitatea culoarelor de zbor, pentru a reduce riscul de impact.

Planul Urbanistic General va prelua in mod obligatoriu, in plansele de reglementari, contururile
acestor zone de servitute, dacd se constatd existenta lor. Regulamentul Local de Urbanism va
institui un regim special pentru aceste zone, conditionand orice autorizare de construire de
obtinerea avizului conform din partea Autoritatii Aeronautice Civile Romane. Prin aceastd masura,
se asigura conformitatea legald a dezvoltarii urbanistice si se prioritizeaza siguranta operatiunilor

aeriene.
7.15.2. Coridoare si Rezervari pentru Infrastructuri Majore

Acest subcapitol se concentreaza pe servitutile si constrangerile generate de infrastructurile
tehnice de importanta nationald sau regionala care tranziteaza teritoriul comunei Domnesti.
Acestea includ, dar nu se limiteaza la, coridoare pentru autostrazi, drumuri nationale, cdi ferate,
conducte magistrale de transport al gazelor naturale sau al produselor petroliere, linii electrice

aeriene de 1naltd tensiune si obiective de interes strategic national. Fiecare dintre aceste
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infrastructuri impune, prin legislatie specifica, zone de protectie si de siguranta in care dreptul de

a construi este sever limitat sau interzis.

Studiul de fundamentare va realiza o inventariere si o cartografiere precisa a tuturor acestor
coridoare de infrastructura si a zonelor de protectie aferente, pe baza datelor de la administratorii
retelelor (CNAIR, CFR, Transgaz, Transelectrica etc.) si a prevederilor din Planurile de Amenajare
a Teritoriului de rang superior (PATN, PATJ). Aceste constrangeri se suprapun peste zonificarea
functionala propusa prin PUG si definesc un regim juridic special, care are prioritate fata de
reglementarile urbanistice generale. De exemplu, o parcela aflata intr-o zona destinata locuintelor
poate deveni neconstruibild daca este situata in culoarul de siguranta al unei conducte magistrale

de gaze.

PUG-ul va prelua integral aceste zone de protectie in plansele de reglementari, iar Regulamentul
Local de Urbanism va detalia regimul tehnic aplicabil. Orice interventie in aceste zone (construire,
plantare, lucriri subterane) va fi conditionata de obtinerea avizului din partea administratorului
retelei respective. De asemenea, PUG poate stabili rezervari de teren pentru viitoare proiecte de
infrastructura majora prevazute in strategiile nationale sau regionale, asigurand astfel culoarele

necesare pentru dezvoltarea pe termen lung a retelelor de importanta strategica.
7.15.3. Alte Studii Specifice (Slot Activabil Metodologic)

Aceastd sectiune reprezintd o componenta flexibild a metodologiei PUG, conceputa ca un "slot
activabil" pentru a permite integrarea unor analize punctuale, extrem de specifice, care nu sunt
acoperite de studiile de fundamentare standard. Activarea unui astfel de studiu se face doar atunci
cand, pe parcursul procesului de elaborare, se identifica o problematica locala unica, a carei
complexitate necesita o investigatie dedicatd. Acest mecanism asigura adaptabilitatea procesului
de planificare la realitati neprevazute, fara a incarca inutil demersul cu studii care nu sunt strict

necesare.

Declansarea unui studiu specific este conditionata de o justificare riguroasa, care trebuie sa
demonstreze ca informatiile necesare nu pot fi obtinute prin intermediul celorlalte studii de
fundamentare. Tema si obiectivele studiului trebuie definite explicit, iar rezultatele sale trebuie s
aiba un impact direct si demonstrabil asupra reglementarilor din PUG. Cateva exemple ipotetice

de astfel de studii ar putea fi:

1. Studiu privind impactul unui obiectiv economic major: In cazul in care pe teritoriul

comunei sau in vecindtatea imediata existd sau se propune un obiectiv cu un impact deosebit
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(ex: un centru logistic de mari dimensiuni, un parc industrial), se poate realiza un studiu
specific care sa analizeze efectele cumulate asupra traficului, mediului si pietei muncii locale,

si sa propuna masuri de integrare si mitigare.

2. Studiu de hazard pentru un risc local specific: Daca se identifica un risc natural sau
antropic cu o manifestare particulara la nivel local (ex: o zona cu tasari de teren, un focar de
poluare istorica), se poate comanda un studiu aprofundat pentru a delimita cu precizie zona de

risc si a fundamenta masuri specifice de interventie.

3. Studiu de fezabilitate urbanistica pentru un proiect strategic: Pentru proiecte
prioritare de anvergura (ex: reconversia unei foste unitati industriale, crearea unui nou centru
civic), se poate elabora un studiu care sa analizeze fezabilitatea urbanistica, scenariile de

dezvoltare si mecanismele de implementare.

Prin includerea acestui "slot activabil”, PUG-ul demonstreaza o abordare matura si adaptiva,
recunoscand ca planificarea teritoriala nu este un proces rigid, ci unul care trebuie sa raspunda in

mod inteligent si flexibil la complexitatea si unicitatea fiecarui teritoriu.
7.16. Scara Extinsa, Integrare si Decizie Strategica

Acest capitol opereaza tranzitia de la perspectiva diagnostica la cea prospectiva si strategica.
Ansamblul de analize sectoriale a conturat o imagine complexa a teritoriului, cu un set de resurse
valoroase, dar si cu multiple disfunctionalitati si conflicte structurale. Acest capitol transforma
multitudinea de informatii intr-o viziune coerenta si intr-un set de directii de actiune concrete,
care ghideaza elaborarea Planului Urbanistic General, raspunzand la intrebarea fundamentala:

"Avand in vedere cine suntem si unde ne aflam, cine vrem sa devenim si cum ajungem acolo?".

Metodologia aplicata este una a sintezei si a formularii strategice, in consonanta cu principiul ca

un diagnostic bun trebuie sa conduca la o viziune clara. Procesul implica:

1. o analiza la scara extinsid a contextului metropolitan, recunoscand ca dezvoltarea comunei

Domnesti nu poate fi inteleasa in izolare;

2. o sinteza a concluziilor finale, care extrage din analizele anterioare problemele transversale si

efectele cumulate;
3. formularea unor scenarii de dezvoltare alternative;

4. definirea unei strategii clare, cu axe de interventie prioritare;

) -
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5. analiza fezabilitatii, si 6. crearea unei bucle de feedback pentru actualizarea temei-program.
Structura acestui capitol prefigureaza direct structura strategiei de dezvoltare a PUG, asigurand

o legatura trasabila si logica intre analiza si propunere.

7.16.1. Scara Extinsa: Contextul Metropolitan si Conectivitatea

Regionala

Dezvoltarea durabila a comunei Domnesti este intrinsec legata de dezvoltarea coerenta a intregului
sau teritoriu functional. Abordarea insulara a planificarii, limitata la granitele administrative, este
ineficienta. Problemele structurale identificate — de la congestia traficului si extinderea urbana
haoticd, la fragmentarea serviciilor publice si degradarea capitalului natural — pot fi rezolvate doar
printr-o viziune comuna si prin actiuni coordonate la scara supra-locala. Interdependentele
puternice (demografice, economice, sociale) cu polul Bucuresti si cu localitatile invecinate justifica

necesitatea stringenta a institutionalizarii cooperarii inter-comunale.

Rolul acestui subcapitol in elaborarea PUG este unul transformator. El nu ofera doar date, ci
propune o schimbare de paradigma: de la un PUG care reglementeaza un teritoriu administrativ,
la un PUG care actioneaza ca un catalizator pentru dezvoltarea unei intregi regiuni urbane
functionale. Recomandarile formulate, de la politica de dezvoltare compacta si protejarea retelei
verzi-albastre la rezervarea culoarelor pentru infrastructura metropolitana, au scopul de a inscrie
dezvoltarea locala intr-o logica teritoriald extinsa. PUG-ul devine astfel un instrument pro-activ,
care propune si pregateste terenul pentru proiecte de anvergura regionala, precum cele vizand
coridoarele de transport major, cum ar fi Autostrada A1 si Soseaua de Centura a Bucurestiului
(DNCB), care tranziteaza KILO_CAROURI strategice pentru conectivitatea regionala, sau cele

legate de transportul public integrat.

7.16.2. Diagnoza Integrata: Sinteza Inter-sectoriala a

Disfunctionalitatilor

Agregarea analizelor sectoriale indica faptul ca localitatea se afla intr-un punct de inflexiune,
marcat de o serie de tensiuni structurale. Desi beneficiaza de o pozitionare geografica favorabila si
de un patrimoniu valoros, dezvoltarea sa este franata de un set de disfunctionalititi interconectate.
Problema centrald nu este absenta resurselor, ci lipsa unei viziuni integrate care sa le articuleze

coerent. Modelul de dezvoltare, adesea reactiv si fragmentat, a generat conflicte si a sub-utilizat
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potentialul existent. Fard o schimbare de paradigmd, aceste disfunctionalitati risca sa se

cronicizeze, iar viitorul PUG trebuie sa instituie un cadru proactivde management al dezvoltarii.

Principalele concluzii transversale ale diagnosticului se concentreaza pe trei problematici
interconectate. Prima este infrastructura sub-performanta si dezvoltarea necorelatd, manifestata
prin decalajul sistemic intre dezvoltarea imobiliara extensiva si capacitatea retelelor tehnico-
edilitare si de transport. A doua problematicA majora este vulnerabilitatea economica si
demografica, marcatd de dependenta de un sector industrial restrans si de un proces de
imbatranire a populatiei. A treia problematica este erodarea calitatii mediului construit si natural.
Pastrarea status-quo-ului nu este o optiune viabild. Este necesara o tranzitie catre un model de
dezvoltare urbana compacta, bazata pe regenerarea interna, diversificare economica si cresterea

calitatii vietii, iar PUG-ul trebuie sa devina instrumentul acestei tranzitii.
7.16.3. Scenarii de Dezvoltare: Alternative Spatiale si Functionale

Un diagnostic riguros nu este suficient pentru a ghida dezvoltarea; este necesara o imagine a
viitorului dorit care sa mobilizeze resursele si sa ofere o directie clara. Pe baza concluziilor
diagnosticului, se formuleaza scenarii de dezvoltare pentru orizontul 2030-2040, explorand

alternative strategice.

1. Scenariul Tendintial (Reactiv): Continuarea modelului actual de dezvoltare extensiva, bazat
pe presiunea imobiliara, cu investitii punctuale in infrastructura. Acest scenariu ar duce la
accentuarea congestiei, la cresterea costurilor pentru utilitati si la degradarea continua a

cadrului natural.

2. Scenariul Dezvoltarii Concentrate (Compact si Verde): Acest scenariu propune
limitarea strictd a extinderii intravilanului, directionand dezvoltarea catre interior, prin
regenerarea zonelor degradate si densificare controlata. Accentul se pune pe dezvoltarea

infrastructurii verzi, a mobilitatii durabile si pe cresterea calitatii spatiilor publice.

3. Scenariul Dezvoltarii Policentrice (Model Hibrid): Acest model combina dezvoltarea
compacta a nucleului principal cu crearea unor sub-centre de cartier, dotate cu servicii si
functiuni mixte. Permite o extindere limitata si controlata a intravilanului, conditionata de
realizarea prealabila a infrastructurii, si promoveaza diversificarea economica prin crearea de

poli specializati (logistic, servicii).
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Evaluarea multicriteriald a acestor scenarii, pe baza impactului economic, social si de mediu, va

fundamenta alegerea modelului optim pentru viitorul PUG.
7.16.4. Strategia de Dezvoltare: Directii, Prioritati si Fazare

Pe baza evaludrii scenariilor, se propune adoptarea unui model de dezvoltare asumat, care
transpune viziunea intr-o strategie operationala. Viziunea preliminara este: "O localitate rezilienta
si inovatoare, care isi valorifica inteligent resursele pentru a oferi o calitate superioara a vietii, un
mediu de afaceri competitiv si un cadru natural si cultural protejat". Aceastid viziune este
descompusa in patru axe strategice de interventie, care vor constitui structura de baza a strategiei

de dezvoltare a PUG, fiecare generand reglementari specifice in RLU.

1. Axa 1: Dezvoltare Urbana Durabila si Regenerare: Vizeazd stoparea expansiunii
extensive a intravilanului, promovarea unui model de dezvoltare compacta, regenerarea

zonelor degradate si cresterea calitatii spatiului public.

2. Axa 2: Economie Competitiva si Inovatoare: Adreseaza vulnerabilitatea economica prin
diversificarea structurii economice, atragerea de investitii cu valoare adaugata mare si

sustinerea antreprenoriatului local.

3. Axa 3: Mobilitate Inteligenta si Conectivitate: Riaspunde problematicii congestiei prin
crearea unui sistem de transport public atractiv, dezvoltarea mobilitdtii alternative (pietonald,

velo) si fluidizarea traficului prin management inteligent.

4. Axa 4: Comunitate Incluziva si Mediu de Viata Sanatos: Abordeaza provocarile
demografice si de mediu prin asigurarea accesului echitabil la servicii publice, protejarea

patrimoniului si cresterea rezilientei la schimbarile climatice.
7.16.5. Fezabilitatea Urbanistica si Implementarea

O strategie pe termen lung nu poate fi un document static. Succesul sau depinde de capacitatea de
a ramane un document relevant si adaptat pe parcursul ciclului sdu de viata. Se defineste o
procedurda de revizuire si actualizare care echilibreaza stabilitatea strategicd cu flexibilitatea
tactica, transformand strategia intr-un "document viu". Procedura de revizuire poate fi declansata
prin doua mecanisme: cel planificat, legat de evaluarea intermediara (dupa 5 ani), si cel
neplanificat, activat de schimbari contextuale majore (legislative, oportunitati de finantare, crize

economice).
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Implementarea strategiei necesitd un cadru institutional robust. Se propune infiintarea unui Grup
de Coordonare a Implementarii Strategiei (GCIS) la nivelul primariei, cu rol de management
operational (planificare, monitorizare, problem-solving). Validarea strategicai va fi
responsabilitatea unui Comitet Strategic pentru Dezvoltare Locala (CSDL), structura consultativa
extinsa. Articularea cu bugetul local anual, prin prezentarea unui raport anual de catre GCIS, va
asigura legatura directd intre planificarea strategicd si alocarea resurselor financiare, crednd o

arhitectura capabila sa sustina un proces de implementare complex si de lunga durata.
7.16.6. Actualizarea Temei-Program: Bucla de Feedback Strategic

Implementarea unei strategii este un proces dinamic, supus unor influente si incertitudini
multiple, iar succesul sdu nu poate fi garantat, ci trebuie masurat. De aceea, se instituie un sistem
de monitorizare si evaluare robust, bazat pe un set de indicatori de performanta (KPI) definiti
pentru fiecare obiectiv strategic. Acest sistem transforma strategia intr-un instrument de

management bazat pe dovezi, asigurand transparenta si responsabilitate.

Sistemul de monitorizare se va baza pe un ciclu anual de colectare, analiza si raportare a datelor.
Pentru fiecare KPI definit, se stabileste un responsabil institutional. Datele vor fi centralizate si
validate de GCIS, care va elabora anual un Raport de Monitorizare a Performantei Strategiei
(RMPS). Acest raport public, prezentat Consiliului Local, va oferi o imagine clard asupra
progresului si va fundamenta deciziile de ajustare. Pe langa monitorizarea anuala, sistemul include
o evaluare intermediara (la 5 ani) si una finald (la 10 ani), pentru a analiza impactul strategiei si
pentru a fundamenta urmatorul ciclu de planificare. Prin acest sistem riguros de monitorizare, se
inchide ciclul de management strategic, asigurandu-se ca planificarea, implementarea si invatarea

devin un proces continuu si integrat.
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8. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA PENTRU
COMUNA DOMNESTI

Acest capitol reprezinta nucleul prospectiv al Planului Urbanistic General, detaliind propunerile
strategice si conceptuale pentru dezvoltarea teritoriald, economica, sociala si de mediu a comunei
Domnesti. Propunerile sunt fundamentate pe concluziile diagnozei multicriteriale, pe studiile de
fundamentare elaborate si pe principiile metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism),
avand ca scop final asigurarea unei dezvoltari durabile, coerente si adaptate nevoilor actuale si
viitoare ale comunitatii. Aceasta sectiune transpune viziunea de dezvoltare intr-un set de politici
spatiale, reglementari si proiecte prioritare, constituind ghidul operational pentru modelarea

viitorului comunei in urmatorul deceniu.

Demersul propus este unul integrat, in care fiecare componenta — de la alegerea scenariului
strategic si delimitarea intravilanului, la zonificarea functionala si planificarea infrastructurii —
este interconectata si se sustine reciproc. Se urmareste o tranzitie de la un model de crestere
predominant reactiv la unul proactiv, in care dezvoltarea este ghidata de o viziune clara, de interes
public. Prin intermediul modulelor MODUL_ 05 (Elaborare Solutii Urbanistice Proiective - SUP),
MODUL_06 (Generare Reguli Urbanistice Proiective - RUP) si MODUL_ 07 (Elaborare Livrabile
Finale) ale metodologiei USTGU, acest capitol asigurd o transpunere riguroasa si trasabila a

strategiei in reguli concrete, aplicabile la nivel de parcela.
8.1. Scenariul Strategic de Dezvoltare Retinut si Justificarea Alegerii

Procesul de planificare a presupus analiza comparativi a mai multor scenarii alternative de
dezvoltare, pentru a identifica cea mai potrivita traiectorie pentru viitorul comunei Domnesti. Au
fost evaluate optiuni precum continuarea modelului de crestere organica, necoordonata (Scenariul
Tendintial), focalizarea stricta pe densificarea interna (Scenariul Dezvoltarii Concentrate), sau
permiterea unei extinderi ample a intravilanului (Scenariul Dezvoltarii Extinse). Fiecare scenariu
a fost analizat din perspectiva impactului economic, social, de mediu si a fezabilitatii

implementarii.

Pe baza acestei analize, s-a decis adoptarea Scenariului Dezvoltarii Durabile Integrate.
Aceastd alegere este justificatd prin capacitatea sa superioara de a armoniza necesitatile de crestere
cu protectia resurselor si cu imbunatatirea calitatii vietii. Scenariul propune o abordare echilibrata,

care combina elemente de dezvoltare compacta, prin regenerarea zonelor subutilizate, cu extinderi

) -
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controlate si strict justificate ale intravilanului, punand un accent deosebit pe mobilitate durabila,
protectia mediului si coeziune sociala. Este scenariul care raspunde cel mai bine principiilor
metodologiei USTGU, permite o crestere controlatd a localitatii, asigurand in acelasi timp
protejarea resurselor naturale si culturale, si propune un mix echilibrat intre investitiile in
infrastructura noua si modernizarea celei existente. Obiectivele PUG, derivate din acest scenariu,
includ masuri concrete precum o crestere semnificativa a suprafetei de spatii verzi, o reducere
substantiald a consumului de energie in cladirile publice si modernizarea unei parti importante

din reteaua de drumuri.
8.2. Propuneri privind Limita Intravilanului Comunei Domnesti

Fundamentata pe analiza demograficd prospectiva si pe evaluarea cererii de terenuri pentru
functiuni rezidentiale si economice, se propune o extindere controlata a intravilanului comunei
Domnesti. Aceastd masura este necesara pentru a acomoda cresterea estimatd a populatiei si
pentru a oferi spatiul necesar dezvoltarii unor noi activitati economice generatoare de locuri de
munca, asigurand in acelasi timp o dezvoltare coerenta a infrastructurii. Fiecare propunere de
extindere a fost argumentatd pe baza studiilor de fundamentare relevante, care atesta

pretabilitatea terenurilor din punct de vedere geotehnic si oportunitatea economica a dezvoltarii.

Criteriile care au stat la baza delimitarii noilor limite ale intravilanului sunt riguroase si aliniate la
principiile dezvoltarii durabile. S-a urmarit cu prioritate utilizarea terenurilor cu o clasa de
fertilitate redusa, pentru a proteja fondul agricol valoros. S-a asigurat continuitatea tesutului
urban si o buni accesibilitate la retelele de infrastructura existente sau propuse prin PUG. Au fost
evitate cu strictete zonele cu riscuri naturale identificate, precum cele inundabile, si zonele afectate
de restrictii majore de construire, cum ar fi culoarele de siguranta ale infrastructurilor tehnice. Nu
in ultimul rand, propunerile au fost corelate cu limitele administrative si cu prevederile
documentatiilor de amenajare a teritoriului de rang superior, in special Planul de Amenajare a
Teritoriului Judetean (PATJ) Ilfov. Detaliile privind suprafetele si localizarea exacta a zonelor de

extindere sunt prezentate in plansele specifice ale PUG.

8.3. Zonmificarea Functionala Propusa pentru Teritoriul Comunei

Domnesti

Teritoriul comunei Domnesti va fi organizat intr-un mozaic de Unitati Teritoriale de Referinta

(UTR-uri), fiecare avand o functiune dominanta si un set specific de reglementari, menite sa

) -
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asigure o dezvoltare armonioasa si compatibild. Se propun urmatoarele categorii principale de
UTR-uri:

« UTR_L (Locuinte): Zone destinate predominant locuirii, cu regimuri de inaltime si
densitati adaptate specificului local (ex: UTR-L1 pentru locuinte individuale cu regim redus

de inaltime P/P+1E, UTR-L2 pentru locuinte colective cu regim mic de inaltime P+2E+M).

« UTR_IS (Institutii si Servicii): Perimetre dedicate amplasarii dotarilor publice

esentiale, precum primaria, scolile, dispensarul si alte servicii de interes general.

« UTR_C (Comert si Servicii): Zone pentru activitati comerciale de proximitate si servicii

diverse, care deservesc zonele rezidentiale.

« UTR_A (Activitati Economice): Zone pentru activititi productive, agricole sau
industriale nepoluante, depozitare si logisticd, amplasate strategic pentru a nu genera

conflicte functionale.

« UTR_V (Spatii Verzi): Zone dedicate exclusiv parcurilor, gradinilor publice, terenurilor

de sport si altor forme de agrement in aer liber.

« UTR_T (Transport si Infrastructura): Coridoare rezervate cdilor de comunicatie

majore si infrastructurilor tehnico-edilitare principale.

« UTR_P (Protectie): Zone cu regim special de protectie, impus de prezenta patrimoniului

cultural, a valorilor naturale sau a riscurilor.

« UTR_M (Mixte): Zone care permit o combinatie compatibild de functiuni, precum

locuinte cu servicii si comert la parter.

Pentru fiecare UTR, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va detalia regimul tehnic si
indicatorii urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT), Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT), regimul de indltime, retragerile fatd de limitele proprietdtii si conditionarile
specifice privind aspectul constructiilor, materialele, culorile si asigurarea locurilor de parcare.
Aceste reglementari vor fi diferentiate pentru a reflecta caracterul fiecarei zone, asigurand o

dezvoltare de calitate si respectand identitatea locala.
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8.4. Directii Strategice pentru Modernizarea si Dezvoltarea

Infrastructurii de Transport

Strategia de mobilitate pentru comuna Domnesti vizeaza crearea unui sistem de transport eficient,
sigur si durabil, care sa imbunatateasca conectivitatea interna si externa si sa reduca dependenta
de autoturismul personal. Principalele directii de actiune se concentreaza pe modernizarea retelei

existente si pe promovarea alternativelor de transport.
Se propun urmatoarele proiecte prioritare:

« Modernizarea si reabilitarea retelei stradale: Un program multianual de reabilitare
a drumurilor comunale si a strazilor, cu accent pe realizarea sistemelor de scurgere a apelor

pluviale si amenajarea de trotuare sigure si accesibile pentru toti.

+ Crearea unei retele de piste pentru biciclete: Proiectarea si implementarea unei
retele coerente de piste pentru biciclete, care sa conecteze principalele puncte de interes ale

comunei si sa ofere legaturi sigure catre localitétile invecinate.

« Optimizarea transportului public: Extinderea si adaptarea rutelor de transport public
pentru a deservi mai bine noile zone rezidentiale si pentru a creste frecventa in orele de varf,

in corelare cu planurile metropolitane de transport.

« Managementul parcarilor: Amenajarea de parcari publice in zonele centrale si la
principalele institutii, si explorarea posibilitatii de a crea o parcare de tip Park & Ride la una

dintre intrarile in localitate, pentru a reduce traficul de tranzit.

« Cresterea sigurantei rutiere: Implementarea de masuri de calmare a traficului in
zonele rezidentiale, modernizarea semnalizarii si amenajarea de sensuri giratorii in

intersectiile cu risc ridicat de accidente.
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9. DIRECTII STRATEGICE PENTRU DEZVOLTAREA
RETELELOR TEHNICO-EDILITARE IN COMUNA DOMNESTI

Acest capitol defineste orientirile strategice pentru modernizarea si extinderea infrastructurii
tehnico-edilitare a comunei Domnesti, 0 componenta vitala pentru sustinerea dezvoltarii durabile
si pentru cresterea calitatii vietii. Propunerile sunt fundamentate pe principiul asigurarii accesului
universal la utilitati de calitate, pe necesitatea de a corela dezvoltarea infrastructurii cu extinderea
zonelor construibile si pe imperativul de a promova solutii moderne, eficiente energetic si
prietenoase cu mediul. Fiecare directie strategica este conceputd pentru a raspunde
disfunctionalitatilor identificate in etapa de analiza si pentru a alinia comuna la standardele

nationale si europene.

Implementarea unui sistem de management integrat al deseurilor, modernizarea retelei de energie
electrica si dezvoltarea infrastructurii de telecomunicatii sunt piloni esentiali ai acestei strategii.
Aceste masuri vor sprijini nu doar functionarea optima a localitatii, ci si tranzitia catre o economie
digitalizata si o comunitate mai responsabila fata de mediu. Toate proiectele majore propuse vor fi
detaliate in studii de fezabilitate si vor fi implementate etapizat, in functie de prioritati si de sursele

de finantare disponibile.
9.1. Principii si Proiecte Majore

Principiile care stau la baza dezvoltarii retelelor tehnico-edilitare sunt: asigurarea accesului
universal la utilitati de calitate, extinderea retelelor in zonele nou propuse pentru construire,
modernizarea celor existente pentru cresterea eficientei si reducerea pierderilor, si promovarea

solutiilor ecologice si inteligente.
Proiectele majore propuse pentru Comuna Domnesti includ:

« Apa si Canalizare: Extinderea si reabilitarea sistemului de alimentare cu apa potabila,
inclusiv monitorizarea constanta a calitatii apei. Prioritatea este asigurarea continuitatii
serviciului si a conformitatii cu normele sanitare. Se va urmari extinderea si modernizarea
sistemului de canalizare menajera si, unde este necesar, constructia sau modernizarea
statiei de epurare pentru a atinge conformitatea cu directivele europene privind tratarea

apelor uzate.

« Ape Pluviale: Realizarea unui sistem eficient de colectare si dirijare a apelor pluviale este

cruciald, avand in vedere riscurile de inundatii locale identificate in studiile de
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fundamentare. Se vor promova solutii verzi, precum zonele de infiltrare locald, bazinele de
retentie si pavajele permeabile, pentru a reduce presiunea asupra sistemului de canalizare

si a reincarca panza freatica.

« Energie Electrica: Modernizarea si extinderea retelei de alimentare cu energie electrica
sunt necesare pentru a sustine cresterea consumului. Propunerile includ modernizarea
posturilor de transformare si promovarea solutiilor de iluminat public eficient energetic
(tehnologie LED, sisteme de telegestiune), precum si integrarea surselor de energie

regenerabila la nivelul cladirilor publice si al noilor dezvoltari.

+ Gaze Naturale: Se va realiza o analiza de oportunitate si fezabilitate privind extinderea
retelei de distributie a gazelor naturale in zonele inca neracordate, evaluand costurile si

beneficiile in raport cu alternativele energetice.

+ Telecomunicatii: Dezvoltarea infrastructurii de telecomunicatii, in special retelele de
fibra optica si acoperirea cu retele mobile de generatie noua (5G), este fundamentala pentru

a sprijini digitalizarea administratiei, educatia online si dezvoltarea economica.

« Managementul Deseurilor: Implementarea unui sistem modern de management
integrat al deseurilor, cu accent pe extinderea colectarii selective la sursa, cresterea ratelor
de reciclare si valorificare, si dezvoltarea infrastructurii necesare (ex. platforme de compost,

centre de colectare).

9.2. Directii Strategice pentru Protectia Mediului si Gestionarea

Integrata a Riscurilor

Acest subcapitol stabileste masurile strategice pentru protejarea cadrului natural si pentru

cresterea rezilientei comunei Domnesti la riscuri.
Masurile conceptuale includ:

+ Gestionarea Riscurilor Naturale: Identificarea si delimitarea precisa in plansele PUG
a zonelor cu riscuri naturale, precum riscul de inundatii de-a lungul raurilor Ciorogarla si
Sabar si riscul seismic. Se vor institui reglementari stricte de construire in aceste zone,
corelate cu hartile de hazard si risc, conform legislatiei in vigoare. Se vor propune, de
asemenea, lucriri de decolmatare si amenajare a malurilor, acolo unde studiile de

specialitate o impun.
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Protectia Spatiilor Verzi: Se va urmari protejarea si extinderea suprafetelor de spatii
verzi, inclusiv parcuri, scuaruri si aliniamente stradale, precum si realizarea de perdele
forestiere de protectie de-a lungul principalelor cidi de comunicatie, pentru a reduce

poluarea si a imbunatati microclimatul.

Agricultura Durabila: Promovarea agriculturii ecologice si sustenabile si reducerea

utilizarii pesticidelor si ingrasdmintelor chimice cu impact negativ asupra mediului.

Monitorizarea Mediului: Se va implementa un sistem de monitorizare a calitatii
factorilor de mediu (apa, aer, sol, zgomot) si se vor lua masuri de reducere a poluarii din

surse diverse (trafic, activitati menajere).

Educatie si Constientizare: Se vor derula campanii de educare si constientizare a
populatiei privind importanta protectiei mediului, gestionarea durabild a resurselor si

adaptarea la schimbarile climatice.

Managementul Dezastrelor: Se vor elabora si actualiza planurile locale de management
al riscurilor la dezastre, incluzand scenarii de interventie si masuri de evacuare, in

colaborare cu Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta.

9.3. Directii Strategice pentru Protejarea si Valorificarea Patrimoniului

Strategia de protejare si valorificare a patrimoniului cultural si natural al comunei Domnesti este

esentiald pentru conservarea identitatii locale.

Masurile de conservare includ:

Inventariere: Realizarea unei inventarieri exhaustive si actualizarea listei monumentelor
istorice (LMI), a siturilor arheologice (RAN) si a cladirilor sau zonelor cu valoare culturala,

arhitecturala sau istorica locald, inclusiv a patrimoniului imaterial.

Planuri de Protectie: Elaborarea si implementarea unor planuri de protectie, conservare
sirestaurare pentru monumentele si siturile identificate, cu respectarea legislatiei in vigoare

(Legea nr. 422/2001) si a principiilor de specialitate.

Zone de Protectie: Instituirea unor zone de protectie in jurul monumentelor si siturilor,
cu reglementdri specifice privind interventiile, conform avizelor de la Directia Judeteana

pentru Cultura Ilfov.

Interventiile de valorificare a patrimoniului includ:
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+ Restaurare: Promovarea restaurdrii cldadirilor de patrimoniu cu materiale si tehnici

traditionale.

« Integrare Turistica: Includerea elementelor de patrimoniu in circuite turistice si

culturale, prin crearea de trasee tematice si materiale informative.
« Traditii Locale: Sprijinirea mestesugurilor si traditiilor locale, ca parte a patrimoniului
imaterial.

« Evenimente Culturale: Organizarea de festivaluri, targuri si expozitii care sa puna in

valoare specificul local.

9.4. Directii Strategice pentru Dezvoltarea Economica si Sociala

Durabila

Stimularea economiei, crearea de locuri de munca si cresterea coeziunii sociale sunt pilonii

dezvoltarii durabile pentru Comuna Domnesti.
Directiile strategice sunt:

« Agricultura Locala: Sprijinirea dezvoltarii agriculturii locale prin facilitarea accesului la
piete de desfacere, promovarea produselor traditionale si ecologice si incurajarea asocierii

producatorilor.

- Diversificare Economica: Identificarea si promovarea oportunitatilor pentru
dezvoltarea de activitati economice neagricole, cum ar fi agroturismul, mestesugurile,
micile unitati de productie nepoluante si serviciile pentru populatie, valorificand

proximitatea fata de Bucuresti.

« Atragere Investitii: Atragerea de investitii in sectoarele cu potential de crestere, precum
logistica si serviciile, prin crearea unui climat investitional favorabil si prin promovarea

oportunitatilor locale.

« Educatie si Formare: Imbunititirea accesului la educatie de calitate si la formare

profesionald continua pentru cresterea calificarii fortei de munca locale.

« Servicii Sociale si de Sanatate: Dezvoltarea serviciilor sociale si de sdandtate pentru a

raspunde nevoilor comunitatii, cu accent pe grupurile vulnerabile.

« Initiative Comunitare: Promovarea initiativelor comunitare, a voluntariatului si a

parteneriatelor public-privat-civic pentru rezolvarea problemelor locale.
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9.5. Conceptul General pentru Amenajarea Sistemului de Spatii Verzi si

Agrement

Se propune crearea unui sistem integrat si ierarhizat de spatii verzi, care sa creasca calitatea vietii

si sd asigure echilibrul ecologic in Comuna Domnesti.

Conceptul include:

Reteaua de Spatii Verzi: Aceasta va include parcuri, gradini publice, scuaruri si
aliniamente plantate de-a lungul drumurilor si cursurilor de apa. Reteaua va fi structurata

ierarhic, de la spatii verzi de proximitate la parcuri de anvergura comunala.

Coridoare Verzi: Se vor identifica si amenaja coridoare verzi si albastre, in special de-a
lungul raurilor Ciorogarla si Sabar, pentru a asigura conectivitatea ecologica si pentru a oferi

trasee atractive de recreere (plimbare, ciclism).

Principiile de amenajare sunt:

Standard Cantitativ: Asigurarea unui procent minim de spatiu verde pe locuitor de cel

putin 15 mp, distribuit echilibrat in teritoriu.

Accesibilitate Universala: Crearea unor spatii verzi accesibile tuturor, inclusiv

persoanelor cu mobilitate redusa.

Specii Autohtone: Utilizarea cu prioritate a speciilor de plante locale, adaptate conditiilor

climatice si cu cerinte reduse de intretinere.

Dotari pentru Recreere: Amenajarea de locuri de joaca, terenuri de sport, zone de

fitness in aer liber si mobilier urban adecvat.

Elemente de Apa: Integrarea peisagistica a lacurilor, fantanilor si a cursurilor de apa

amenajate.

Gradini Comunitare: Crearea de loturi pentru agricultura urbana/de proximitate,

pentru a promova alimentatia sanatoasa si coeziunea sociala.
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10. REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM - PRINCIPII
DIRECTOARE SI STRUCTURA CONCEPTUALA

Acest capitol defineste cadrul conceptual si principiile fundamentale care stau la baza elaborarii
Regulamentului Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei
Domnesti. In conformitate cu metodologia USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), RLU este
conceput nu doar ca un document normativ, ci ca un instrument esential de implementare a
viziunii strategice, traducand obiectivele de dezvoltare in reguli clare, aplicabile si echitabile la
nivelul fiecarei parcele. Structura si continutul sau sunt riguros aliniate la prevederile legislatiei in
vigoare, asigurand coerenta, predictibilitate si securitate juridica pentru toti actorii implicati in

procesul de dezvoltare urbana.

Elaborarea detaliata a Regulamentului Local de Urbanism va constitui un demers distinct, realizat
in stricta conformitate cu Solutiile Urbanistice Proiective (SUP) validate si cu Regulile Urbanistice
Proiective (RUP) derivate, conform fluxului de lucru din Modulul 06 USTGU. Prezentul capitol are
rolul de a stabili arhitectura conceptuald a viitorului regulament, conturand principiile directoare,
structura sa ierarhica si tipologia reglementarilor care vor fi utilizate pentru a ghida transformarea
teritoriului Comunei Domnesti intr-un mod armonios si durabil. Prin aceasta, se asigura o fundatie
solida pentru detalierea normativa ulterioara si o intelegere clara a logicii care va guverna

dezvoltarea localitatii.

10.1. Principii Generale de Reglementare pentru Teritoriul Comunei

Domnesti

Regulamentul Local de Urbanism se fundamenteaza pe un set de principii directoare menite sa
asigure o dezvoltare teritoriald coerentd, durabild si adaptatd specificului local, in deplind
concordanta cu legislatia nationala (Legea nr. 350/2001, HG nr. 525/1996) si cu bunele practici
europene in domeniul planificarii urbane. Aceste principii vor ghida interpretarea si aplicarea
tuturor prevederilor RLU, asigurand ca fiecare decizie contribuie la atingerea viziunii strategice a

PUG.

v __ee

Principiul fundamental este cel al Dezvoltarii Durabile Integrate, care urmareste un echilibru
intre dezvoltarea economica, protectia mediului si echitatea sociala. RLU va promova utilizarea
eficienta a resurselor, conservarea biodiversitatii si cresterea calitatii vietii, prin protejarea

terenurilor agricole fertile si promovarea constructiilor eficiente energetic. Acestuia i se
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subordoneazd Principiul Coerentei Functionale si Spatiale, care vizeaza organizarea
armonioasa a teritoriului prin compatibilizarea functiunilor urbane (locuire, servicii, productie,

recreere) si evitarea conflictelor, asigurand o distributie echilibrata a dotarilor.

Dezvoltarea va fi ghidata de Principiul Calitatii Arhitectural-Urbanistice si Protejarii
Identitatii Locale, prin care se vor promova solutii de calitate, care sa respecte si sa puna in
valoare specificul cultural si peisagistic al Comunei Domnesti. In strinsi legitura, Principiul
Accesibilitatii si Mobilitatii Durabile va asigura accesul facil la servicii pentru toti locuitorii,
prioritizand mobilitatea nemotorizata si transportul public. Siguranta este garantata prin
Principiul Sigurantei si Rezilientei Teritoriale, care impune reglementari specifice in
zonele expuse la riscuri naturale sau tehnologice. Nu in ultimul rand, intregul proces este guvernat
de Principiul Participarii Publice si Transparentei si de cel al Adaptabilitatii si
Flexibilitatii Controlate, asigurand un cadru normativ legitim, deschis la inovatie, dar suficient

de riguros pentru a mentine coerenta pe termen lung.
10.2. Structura Conceptuala a Regulamentului Local de Urbanism

Structura Regulamentului Local de Urbanism pentru Comuna Domnesti va fi conceputa pentru a
asigura claritate, coerentd si aplicabilitate, fiind organizatd in trei parti principale, conform
metodologiei USTGU.

Partea I: Dispozitii Generale, va stabili cadrul fundamental, incluzand obiectul si domeniul de
aplicare al RLU, definirea termenilor urbanistici specifici conform ontologiei
ONTO_TERM_USTGU, baza legala a elaborarii si principiile generale de dezvoltare. Aceasta
sectiune va contine si regulile generale privind autorizarea constructiilor si interventiilor pe intreg

teritoriul administrativ, formand un set de norme universale.

Partea II: Reglementari Specifice pe Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri), va
constitui nucleul normativ al RLU. Pentru fiecare UTR delimitata in plansele PUG, se vor stabili in
detaliu: codul unic al UTR, descrierea caracterului zonei, lista functiunilor admise (cu sau fara
conditionari) si a celor interzise, precum si conditiile precise de amplasare si conformare a
constructiilor. Acestea din urma vor include regimul de aliniere, regimul de inaltime (in metri si
numar de niveluri), Procentul Maxim de Ocupare a Terenului (POT), Coeficientul Maxim de
Utilizare a Terenului (CUT), distantele minime fata de limitele proprietatii si reguli privind

aspectul exterior. De asemenea, vor fi detaliate conditiile de echipare edilitara, amenajarea
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spatiilor verzi si organizarea circulatiei si a parcarilor. Pentru UTR-urile cu particularitéti, se vor

adauga reguli specifice pentru zonele cu riscuri sau cele protejate.

Partea III: Dispozitii Tranzitorii si Finale, va clarifica regimul constructiilor si autorizatiilor
existente la data aprobarii PUG, modalitatile de actualizare a RLU si data intrarii sale in vigoare.
Aceasta structura modulara si ierarhizata este conceputa pentru a facilita atat procesul de

autorizare, cat si controlul dezvoltarii urbanistice in Comuna Domnesti.
10.3. Principalele Tipuri de Reglementari ce vor fi Incluse

Regulamentul Local de Urbanism pentru Comuna Domnesti va opera cu o serie de instrumente
normative esentiale, ale caror valori vor fi determinate pe baza studiilor de fundamentare si a
viziunii strategice. Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare
a Terenului (CUT) vor fi principalii indicatori de control al densitatii. Valorile acestora vor fi
diferentiate pe UTR-uri pentru a reflecta caracterul fiecarei zone, de la densitati mai mari in zonele
centrale sau mixte, la valori mai reduse in zonele de locuinte individuale, asigurand evitarea supra-

aglomerarii si mentinerea unui grad optim de permeabilitate a solului.

Regimul de Iniltime, exprimat atit in metri, cat si in numar de niveluri, va fi stabilit in
concordanta cu caracterul peisagistic al comunei, cu tesutul urban existent si cu normele de
insorire. Se vor mentine regimuri de inaltime reduse in zonele cu caracter traditional si se va
permite o densificare moderata in zonele de dezvoltare, pentru a asigura o tranzitie armonioasa

intre diferitele tipuri de peisaj construit.

Listele de Functiuni Admise si Interzise vor reprezenta instrumentul principal de asigurare a
compatibilitatii la nivel de vecinatate. Pentru fiecare UTR se va stabili o functiune dominanta si o
lista de functiuni complementare, interzicandu-se activitatile generatoare de disconfort in zonele
sensibile, precum cele de locuit. In final, RLU va include un set de Conditioniri Specifice, care
vor permite o reglementare nuantata. Acestea pot include obligativitatea realizarii unor studii de
impact suplimentare, obtinerea de avize specifice (mediu, culturd), asigurarea unui numar minim
de locuri de parcare, respectarea unor principii de design arhitectural sau masuri de protectie a

mediului.
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11. IMPLEMENTARE, MONITORIZARE SI PARTICIPARE
PUBLICA IN CADRUL PUG AL COMUNEI DOMNESTI

Acest capitol defineste cadrul strategic si operational pentru transpunerea in practica a
prevederilor Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Domnesti, asigurand monitorizarea
progresului si implicarea continua a comunitatii in procesul de dezvoltare teritoriala. Abordarea
este fundamentata pe principiile metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), cu
referinte specifice la Modulo8 (Avizare si Aprobare), Modulio (Monitorizare si Revizuire
Dinamica) si Modul_o04 (Consultare Publica Eficientd), garantand un proces de implementare

transparent, coerent si adaptabil.
11.1. Etape Proiectate si Prioritati pentru Implementarea PUG

Implementarea PUG-ului pentru Comuna Domnesti este un proces complex si de durata, care
necesita o planificare riguroasa, etapizata, corelata cu prioritatile de dezvoltare ale comunei si cu

resursele disponibile.

+ Cadrul General al Implementarii Implementarea PUG va fi coordonata de catre
Autoritatea Publicd Locala a Comunei Domnesti, prin intermediul unei Unitati de
Implementare a PUG (UIPUG) desemnate sau prin structurile existente cu atributii in

urbanism si investitii. Procesul va urmari:

A. Coerenta: Alinierea tuturor proiectelor si actiunilor cu viziunea strategica si reglementarile
PUG;

B. Eficienta: Utilizarea optima a resurselor financiare, umane si materiale;

C. Transparenta: Informarea continua a publicului si a factorilor interesati privind stadiul

implementarii;

D. Adaptabilitatea: Capacitatea de a ajusta planurile si proiectele in functie de dinamica socio-

economica si de noile oportunitati sau constrangeri;

E. Sustenabilitatea: Integrarea principiilor de dezvoltare durabild in toate etapele de

implementare.

« Etapele de Implementare (Orizonturi de Timp: Scurt, Mediu, Lung) Planificarea

implementarii se va realiza pe trei orizonturi de timp principale, fiecare cu seturi specifice

) -

de proiecte si actiuni:
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1. Orizont Scurt (1-3 ani): Proiecte Prioritare si Actiuni Imediate Aceasta etapa se va

concentra pe:

a) Adoptarea si diseminarea PUG: Publicarea oficiala a PUG aprobat si a Regulamentului
Local de Urbanism (RLU) aferent. Crearea si lansarea portalului PUG online pentru informarea

publica;

b) infiintarea/Consolidarea UIPUG: Stabilirea clari a responsabilititilor si resurselor
necesare pentru managementul implementarii;

c) Initierea proiectelor cu impact rapid si vizibilitate ridicata:

1. Modernizarea si extinderea infrastructurii tehnico-edilitare in zonele prioritare (apa, canalizare,
drumuri comunale);

2. Amenajarea/reabilitarea unor spatii publice centrale (ex. parc comunal, piata agroalimentara);

3. Demararea studiilor de fezabilitate pentru proiecte strategice de anvergura (ex. infrastructura

de transport de interes regional, proiecte de eficienta energetica pentru cladiri publice);

d) Actualizarea documentatiilor cadastrale: Demararea sau continuarea procesului de

cadastrare sistematica pentru clarificarea regimului juridic al terenurilor;

e) Stabilirea sistemului de monitorizare: Implementarea indicatorilor de performanta (KPT)

si a platformei de monitorizare.
2. Orizont Mediu (4-7 ani): Consolidare si Dezvoltare Extinsa Aceasta etapd va viza:

a) Continuarea si extinderea proiectelor de infrastructura: Finalizarea proiectelor
incepute in etapa anterioara si demararea unor noi investitii conform prioritatilor PUG (ex.

extinderea retelelor de utilitati in zonele de dezvoltare propuse);

b) Dezvoltarea dotarilor publice: Construirea/modernizarea unitatilor de invatamant,
sdnatate, culturd, sport, conform necesarului identificat in PUG si corelat cu o populatie

estimata de 15.000 de locuitori;

c¢) Stimularea dezvoltarii economice: Implementarea masurilor de sprijinire a
antreprenoriatului local si atragerea de investitii in zonele cu potential (ex. parc logistic de mici

dimensiuni, zone pentru servicii conexe locuirii);
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d) Implementarea proiectelor de protectie a mediului si a patrimoniului: Realizarea de
perdele forestiere, reabilitarea zonelor degradate, conservarea si punerea in valoare a

monumentelor istorice locale, daca este cazul.

3. Orizont Lung (8-10+ ani): Atingerea Viziunii Strategice Aceasta etapa se va concentra
pe:
a) Finalizarea proiectelor de anvergura: Implementarea proiectelor strategice cu impact pe

termen lung asupra dezvoltirii Comunei Domnesti (ex. proiecte de conectivitate regionala,

dezvoltari integrate multifunctionale);

b) Consolidarea dezvoltarii durabile: Monitorizarea continua a impactului PUG si ajustarea

politicilor pentru a asigura un echilibru pe termen lung;

¢) Pregatirea pentru un nou ciclu de planificare: Evaluarea ex-post a PUG si initierea

procesului de actualizare, conform Art. 46 din Legea nr. 350/2001.

« Prioritizarea Proiectelor Prioritizarea proiectelor de implementare se va realiza pe baza

unei analize multicriteriale, considerand:

A. Urgenta: Abordarea disfunctionalitatilor critice (ex. deficit de capacitate la reteaua de

canalizare, congestie pe arterele principale);

B. Impactul asupra calitatii vietii: Proiecte cu beneficii directe si imediate (ex. crearea unui

nou parc);
C. Alinierea cu obiectivele strategice: Contributia la viziunea de dezvoltare a comunei;

D. Fezabilitatea tehnica si financiara: Disponibilitatea resurselor si capacitatea de

implementare;

E. Oportunitatile de finantare: Corelarea cu programele nationale (Programul "Anghel
Saligny") si europene (PNRR, Programe Regionale). Se va elabora o matrice de prioritizare

actualizata periodic de catre UIPUG.

+ Actori Implicati si Responsabilitati a) Consiliul Local Domnesti: Aproba PUG,
RLU, bugetele anuale, strategiile de finantare si proiectele majore; b) Primarul si
Aparatul de Specialitate al Primariei Comunei Domnesti (inclusiv UIPUG):
Coordonare executiva, management de proiect, monitorizare, raportare; c) Institutii

Publice Deconcentrate si Judetene: Colaborare si avizare (Consiliul Judetean Ilfov,

) -
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APM Ilfov, Directia Agricold Ilfov, ISU Bucuresti-Ilfov); d) Operatori de Utilitati

Publice: Implementarea proiectelor de extindere/modernizare a retelelor edilitare (ex.

operatorul regional de apa); e) Sectorul Privat (Investitori, Dezvoltatori): Realizarea

investitiilor private in conformitate cu RLU; f) Societatea Civila (ONG-uri, Grupuri de

Initiativa): Parteneriat si monitorizare civica; g) Cetatenii Comunei Domnesti:

Participare la procesul decizional si respectarea reglementarilor.

11.2. Identificarea Principalelor Surse de Finantare

Asigurarea resurselor financiare este cruciala pentru implementare. Se va adopta o strategie

diversificata de finantare, incluzand:

+ Fonduri Publice Locale si Nationale:

Bugetul Local al Comunei Domnesti: Venituri proprii (taxe si impozite),
cote defalcate din TVA, subventii de la bugetul de stat. Va acoperi cofinantarea

proiectelor si unele investitii minore;

Bugetul Judetean Ilfov: Alocéri pentru proiecte de interes judetean (ex.

modernizare drumuri judetene);

Programe Guvernamentale Nationale: Programul National de Investitii

"Anghel Saligny" (infrastructurd de baza) si alte programe sectoriale.

+ Fonduri Europene Nerambursabile:

Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR): Pentru proiecte

de eficienta energetica, digitalizare, infrastructura verde, mobilitate durabila;

Programe Operationale Regionale (POR) si Politica de Coeziune:
Programul Regional Bucuresti-Ilfov pentru dezvoltare urband integrata,

infrastructura, competitivitate;

Programe Operationale tematice: Programul Transport (PT) si
Programul Dezvoltare Durabila (PDD) pentru proiecte majore de transport si

mediu;

Planul Strategic PAC: Pentru proiecte in zonele rurale (daca este cazul).
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e Alte Surse:

» Parteneriate Public-Private (PPP): Pentru proiecte de anvergura care

pot atrage capital privat;

 Investitii Private Directe: Atragerea dezvoltatorilor pentru proiecte

conforme cu PUG;

» Credite Bancare: Pentru cofinantarea proiectelor sau investitii generatoare

de venituri.
11.3. Sistemul de Monitorizare si Evaluare a Implementarii

Un sistem robust de monitorizare, bazat pe Modulul 10 USTGU, este esential pentru a urmari

progresul si a permite ajustari corective.
« Principii: Continuitate, Obiectivitate, Transparenta, Participare, Corectivitate, Integrare.
+ Indicatori Cheie de Performanta (KPI):

» Cantitativi: Rata de realizare a proiectelor; lungimea retelelor modernizate
(km); suprafata de spatii verzi amenajate (mp/locuitor); gradul de colectare

selectiva (%).

= Calitativi: Gradul de satisfactie a cetatenilor (sondaje); imbunatatirea

calitatii aerului/apei; reducerea timpilor de deplasare (%).

» De Impact: Evolutia demografica; evolutia veniturilor la bugetul local;

modificarea valorii proprietatilor.

« Mecanisme si Instrumente: O platforma digitala PUG_MONITORING_TXT_GIS,

rapoarte de progres, analize GIS, sondaje de opinie.

« Frecventa Raportarii: Rapoarte Anuale de Monitorizare prezentate Consiliului Local si
publicate; Evaluare Intermediara (la 5 ani) si Evaluare Finala (Ex-Post) la finalul perioadei

de valabilitate.

« Procesul de Evaluare si Revizuire: PUG poate suferi revizuiri adaptive (modificari

punctuale) sau revizuiri ciclice (actualizare integrala la 10 ani).
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11.4. Procesul de Avizare si Aprobare

Procesul de avizare si aprobare a PUG pentru Comuna Domnesti va respecta cu strictete Legea nr.
350/2001 si Modulul 08 USTGU, incluzand:

1. Pregatirea documentatiei pentru avizare (Memoriu, Studii, RLU, Planse).

2. Obtinerea avizelor sectoriale de la institutiile abilitate (lista completd in Anexa

corespunzatoare).
3. Avizul Arhitectului Sef al Judetului Ilfov si al CTATU de la nivel judetean.
4. Consultarea Publica Finala pentru validare sociala.
5. Aprobarea prin Hotarare a Consiliului Local Domnesti.
Intregul proces va fi gestionat transparent, prin publicarea online a stadiului avizelor.
11.5. Strategia de Consultare Publica Continua
Implicarea cetatenilor, conform Modulelor 04 si 10 USTGU, este un proces permanent.
« Principii: Accesibilitate, Receptivitate, Proactivitate, Continuitate.
« Metode si Instrumente:

» Consultari periodice si dezbateri tematice anuale sau pe proiecte de

interes major.

 Platforme online interactive: O sectiune de feedback
(PROP_FEEDBACK_STREAM) pe portalul PUG, cu harti interactive
(PROP_LAYER_PUBLIC) pentru localizarea observatiilor.

» Parteneriate cu societatea civila pentru a ajunge la segmente diverse ale
populatiei.

« Mecanisme de Integrare: Toate propunerile vor fi inregistrate intr-o baza de date,
analizate periodic de UIPUG, vor primi un raspuns argumentat si, daca sunt acceptate, vor

fi integrate in actualizarile documentatiilor, asigurand trasabilitatea.

Prin aceste masuri, PUG-ul Comunei Domnesti devine un instrument viu, adaptat continuu la

nevoile si aspiratiile cetdtenilor, asigurand o dezvoltare armonioasa si sustenabila pe termen lung.
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12. IDENTIFICAREA PRINCIPALELOR SURSE DE FINANTARE
PENTRU PROIECTELE PUG DOMNESTI

Asigurarea resurselor financiare necesare este o conditie fundamentald pentru succesul
implementarii Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Domnesti. Acest capitol defineste
cadrul strategic pentru identificarea si atragerea fondurilor, propunand o abordare diversificata
care sa combine resursele locale cu oportunitatile de finantare nationale si europene. Succesul
transformarii viziunii PUG in proiecte concrete depinde in mod direct de capacitatea

administratiei locale de a mobiliza un mix de finantare robust si sustenabil.

Strategia financiara trebuie sa fie una proactiva, nu reactiva. Aceasta implica nu doar identificarea
surselor, ci si pregatirea unui portofoliu de proiecte mature, elaborarea unor documentatii tehnico-
economice solide si dezvoltarea capacitatii administrative pentru managementul proiectelor
complexe. Prin corelarea riguroasa a proiectelor prioritare cu sursele de finantare adecvate, se
poate asigura un flux de investitii constant, capabil sa sustina dezvoltarea coerenta si etapizati a

comunei Domnesti, in conformitate cu obiectivele strategice asumate.
12.1. Categorii de Surse de Finantare

Pentru a sustine implementarea ambitioasa a proiectelor derivate din PUG, este necesara o
strategie financiara multi-sursa, care sa combine fondurile publice cu cele private si sa valorifice la

maximum oportunitatile oferite de programele nationale si europene.
12.1.1. Fonduri Publice Locale si Nationale

« Bugetul Local al Comunei Domnesti: Reprezinta sursa de finantare de baza, asigurand
sustenabilitatea pe termen lung. Acesta este compus din venituri proprii (taxe si impozite
locale), cote defalcate din TVA si subventii de la bugetul de stat. Fondurile locale vor fi
utilizate cu prioritate pentru cofinantarea proiectelor majore, pentru acoperirea
cheltuielilor de functionare ale Unitatii de Implementare a PUG (UIPUG) si pentru
finantarea integrald a unor investitii de anvergura redusa, dar cu impact imediat asupra
comunitatii.

« Bugetul Judetean Ilfov: Poate contribui la finantarea proiectelor de interes judetean
care tranziteaza sau deservesc Comuna Domnesti, cum ar fi modernizarea drumurilor

judetene (ex. DJ 602, DJ 401A) sau dezvoltarea unor retele de utilitati la scara regionala.
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Programe Guvernamentale Nationale:

» Programul National de Investitii "Anghel Saligny": Este o sursa
esentiala pentru proiectele de infrastructura de baza, vizand modernizarea
drumurilor comunale si a strazilor, precum si extinderea si reabilitarea

retelelor de alimentare cu apa si canalizare.

» Programul National de Dezvoltare Locala (PNDL) - etape viitoare:
Similar programului "Anghel Saligny", PNDL poate finanta proiecte de
infrastructura si dotari publice, precum reabilitarea scolilor sau a cladirilor

administrative.

» Alte programe sectoriale: Finantari directionate de la diverse ministere
pot fi accesate pentru domenii specifice, cum ar fi reabilitarea unitatilor de
invatamant (Ministerul Educatiei), modernizarea dispensarului (Ministerul
Sanatatii), proiecte de mediu (Ministerul Mediului) sau dezvoltarea

infrastructurii sportive (Ministerul Sportului).

12.1.2. Fonduri Europene Nerambursabile

Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR): Oferda oportunitati
semnificative pentru proiecte aliniate la pilonii de tranzitie verde si digitalizare. Pentru
Domnesti, sunt relevante componentele privind "Valul Renovarii" (eficientda energetica
pentru clddiri publice si rezidentiale), "Fondul Local" (mobilitate urband durabild,
regenerare urband, dezvoltare de infrastructura pentru transportul verde), precum si

digitalizarea serviciilor publice.

Programe Operationale Regionale (POR) si Politica de Coeziune (perioada
2021-2027): Programul Regional Bucuresti-Ilfov reprezinta principalul vehicul de
finantare pentru dezvoltare urbana integrata. Acesta poate sprijini proiecte complexe de
infrastructura, regenerare a spatiilor publice, cresterea competitivitatii economice locale si

incluziune sociala.

Programe Operationale Tematice: Succesoarele POIM, precum Programul Transport
(PT) si Programul Dezvoltare Durabila (PDD), pot finanta proiecte majore de infrastructura

de transport cu impact regional (ex. noduri intermodale, pasaje), precum si proiecte de
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anvergura in domeniul mediului (extinderea sistemelor de apa si canalizare, managementul

deseurilor).

Planul Strategic PAC (Politica Agricola Comuna): Succesorul PNDR poate finanta
proiecte in zonele rurale ale comunei, vizand modernizarea infrastructurii rurale, sprijinirea

fermierilor, diversificarea economica si dezvoltarea agroturismului.

Alte initiative europene: Programe precum LIFE (pentru proiecte de mediu si clima),
Orizont Europa (pentru componente de cercetare-inovare in proiecte pilot) sau Interreg
(pentru proiecte de cooperare transfrontaliera/transnationald) pot fi, de asemenea,

explorate.

2.1.3. Parteneriate Public-Private (PPP)

Pentru proiectele de anvergura care pot genera venituri, precum dezvoltarea unui parc
industrial sau logistic, construirea unor parcari publice cu plata sau proiecte de eficienta
energetica prin contracte de performantd (ESCO), parteneriatul cu sectorul privat
reprezintd o optiune viabild. Acesta necesitd un cadru contractual clar, o distributie

echilibrata a riscurilor si beneficiilor si o analiza riguroasa a viabilitdtii economice.

12.1.4. Alte Surse

Investitii Private Directe: Atragerea investitorilor privati pentru dezvoltarea de proiecte
rezidentiale, comerciale sau industriale, cu conditia respectarii stricte a reglementarilor

PUG, reprezintd motorul principal de dezvoltare.

Credite Bancare: Accesarea de credite de la institutii financiare internationale (BERD,

BEI) sau banci comerciale poate fi necesara pentru cofinantarea proiectelor majore.

Sponsorizari si Donatii: Pot fi atrase pentru proiecte cu un puternic caracter comunitar,

cultural sau de protectie a mediului.

Crowdfunding (Finantare Participativa): Poate fi utilizat pentru proiecte de mica
anvergura, cu un grad ridicat de sustinere din partea comunitatii (ex. amenajarea unui parc

de proximitate, un proiect cultural).

12.12. Strategii de Atragere a Finantarii

Pentru a maximiza sansele de succes in atragerea fondurilor, administratia locald a Comunei

Domnesti trebuie si adopte o abordare proactiva si strategica, care include:
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+ Elaborarea unui Portofoliu de Proiecte Mature: Cel mai important pas este
pregatirea din timp a  documentatiilor  tehnico-economice (studii de
prefezabilitate/fezabilitate, proiecte tehnice) pentru proiectele prioritare identificate in
PUG. Un proiect matur, cu o documentatie completa, are sanse mult mai mari de a obtine

finantare.

« Monitorizarea Activa a Oportunitatilor de Finantare: Este necesara crearea unui
calendar al apelurilor de proiecte, atat pentru fonduri nationale, cat si europene, si
desemnarea unei persoane sau a unei echipe in cadrul primdriei responsabile de

monitorizarea acestora si de pregatirea aplicatiilor.

« Dezvoltarea Capacitatii Administrative: Capacitatea de a scrie, implementa si
gestiona proiecte cu finantare externa este esentiala. Aceasta implica instruirea
personalului primariei, colaborarea cu firme de consultanta specializate si asigurarea

resurselor umane necesare pentru managementul de proiect.

+ Colaborarea Inter-Comunala si Metropolitana: Multe dintre provocarile comunei
(transport, mediu, utilitati) au o dimensiune regionala. Dezvoltarea de proiecte comune cu
alte UAT-uri din zona metropolitana Bucuresti-Ilfov poate creste eligibilitatea pentru

anumite axe de finantare destinate dezvoltarii integrate.

« Promovarea Oportunitatilor de Investitii: Pentru a atrage investitii private, este
necesar un climat de afaceri predictibil si transparent. Aceasta implicd digitalizarea
serviciilor de urbanism, comunicarea proactiva a oportunitatilor definite in PUG si crearea

de facilitati fiscale locale, in limitele legii.

12.3. Tipuri de Investitii Prioritare pentru Implementarea PUG

Domnesti

Conform diagnozei si strategiei PUG, investitiile prioritare care necesita o alocare de fonduri pe

termen scurt si mediu se vor concentra pe urmatoarele domenii:

« Infrastructura Edilitara: Modernizarea si extinderea retelelor de alimentare cu apa si

canalizare pentru a acoperi integral intravilanul si a elimina riscurile sanitare.

« Infrastructura Rutiera: Reabilitarea si modernizarea drumurilor comunale si a
strazilor, cu accent pe crearea de trotuare sigure, piste pentru biciclete si sisteme de

management al apelor pluviale.
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Infrastructura Educationala si Sanitara: Construirea de noi unitati de invatamant
(gradinite, scoli) pentru a raspunde cresterii demografice si modernizarea dotarilor

medicale existente, pentru a asigura accesul la servicii de calitate.

Infrastructura Verde: Amenajarea de noi spatii verzi, parcuri si zone de agrement,

pentru a atinge standardele legale si a creste calitatea vietii.

Managementul Deseurilor: Dezvoltarea infrastructurii necesare pentru colectarea

selectiva eficienta si pentru promovarea economiei circulare.

Sustinerea Economiei Locale: Crearea infrastructurii de suport pentru micii
producatori locali (ex: o piata moderna) si pentru dezvoltarea turismului (ex: amenajarea

de trasee).

Eficienta Energetica: Implementarea de proiecte pentru reabilitarea termica a cladirilor

publice si modernizarea sistemului de iluminat public.
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13. SISTEMUL DE MONITORIZARE SI EVALUARE A
IMPLEMENTARII PUG DOMNESTI

Un sistem robust de monitorizare si evaluare este esential pentru a urmari progresul implementarii
Planului Urbanistic General (PUG), pentru a identifica din timp eventualele blocaje sau devieri si
pentru a permite ajustari corective. Acest cadru procedural, fundamentat pe principiile Modulului
10 al metodologiei USTGU, transforma PUG-ul dintr-un document static intr-un instrument de
management teritorial activ, asigurand ca viziunea de dezvoltare a comunei Domnesti este

transpusa in realitate in mod eficient si transparent.

Scopul acestui sistem este de a oferi un mecanism obiectiv pentru masurarea performantei, pentru
validarea impactului deciziilor de planificare si pentru fundamentarea viitoarelor ajustari
strategice. Prin definirea unor indicatori clari si a unor proceduri de raportare periodice, se creeaza
o bucld de feedback continuu intre administratia publica, actorii implicati si comunitate,

consolidand astfel un proces de guvernanta urbana responsabila si adaptiva.
13.1. Principii Generale ale Sistemului de Monitorizare si Evaluare

Sistemul de monitorizare si evaluare pentru PUG Domnesti se bazeaza pe un set de principii
directoare, menite sa garanteze eficacitatea, relevanta si legitimitatea acestuia in fata tuturor

partilor interesate.

« Continuitate: Monitorizarea este conceputa ca un proces permanent, integrat in ciclul de
viata al PUG pe intreaga sa perioada de valabilitate. Aceasta nu este o activitate singulara,
ci un efort sustinut de colectare si analiza a datelor, care permite o intelegere dinamica a

transformarilor din teritoriu.

« Obiectivitate: Evaluarea progresului se realizeaza pe baza unor indicatori de performanta
(KPI) clari, masurabili si relevanti, definiti in concordanta cu obiectivele strategice ale PUG.
Utilizarea datelor factuale, verificabile, elimina subiectivitatea si asigura o fundamentare

solida pentru deciziile corective.

« Transparenta: Toate rapoartele de monitorizare, analizele si deciziile de ajustare vor fi
facute publice, de regula prin intermediul portalului digital al PUG. Informarea constanta a
cetdtenilor si a factorilor interesati este esentiald pentru a construi incredere si pentru a

asigura responsabilitatea administratiei publice.
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- Participare: Procesul de monitorizare si evaluare va implica in mod activ actorii relevanti,
de la departamentele tehnice ale primariei la reprezentanti ai societatii civile si ai mediului
de afaceri. Acest dialog permanent asigura o perspectiva multi-dimensionala si creste

gradul de acceptare a deciziilor.

+ Corectivitate: Scopul final al monitorizarii nu este simpla constatare, ci actiunea.
Rezultatele analizei trebuie sa fundamenteze ajustari ale planurilor de actiune, realocari de
resurse sau, la nevoie, revizuiri punctuale ale PUG, pentru a mentine traiectoria de

dezvoltare aliniata cu viziunea strategica.

« Integrare: Sistemul de monitorizare al PUG va fi corelat cu mecanismele de monitorizare
ale altor documente strategice la nivel local, cum ar fi Strategia de Dezvoltare Locald a
comunei Domnesti. Aceasta abordare integrata asigura coerenta politicilor publice la nivelul

UAT si evita duplicarea eforturilor.
13.2. Indicatori Cheie de Performanta (KPI) pentru Monitorizare

Pentru a masura progresul implementarii PUG, se va utiliza un set echilibrat de indicatori cheie de
performanta (KPI), corelati direct cu obiectivele strategice definite. Acestia vor fi structurati pe trei

niveluri de analiza, conform metodologiei de definire a indicatorilor USTGU.
3.2.1. Indicatori Cantitativi (de Realizare)

Acesti indicatori masoara gradul de implementare fizica a proiectelor si masurilor propuse prin
PUG.

« Rataderealizare a proiectelor PUG (numar proiecte finalizate / numar proiecte planificate).
« Suprafata de teren adusa in intravilan conform propunerilor PUG (hectare), daca este cazul.

« Lungimea retelelor de infrastructura modernizate sau extinse (km de retea de apa, km de

canalizare, km de drumuri reabilitate).
« Numarul de locuinte noi autorizate in conformitate cu prevederile RLU.

« Suprafata de spatii verzi nou amenajate sau reabilitate (mp/locuitor) si procentul de

atingere a tintei stabilite.
« Gradul de acoperire a intravilanului cu retele centralizate de utilitati (procent).

« Numarul de obiective de patrimoniu reabilitate sau puse in valoare, daca este cazul.
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« Gradul de colectare selectiva a deseurilor (procent din totalul deseurilor generate).

« Numarul de noi locuri de munca create in zonele de dezvoltare economica delimitate prin
PUG.

3.2.2. Indicatori Calitativi (de Rezultat)

Acesti indicatori masoara efectele directe ale implementarii PUG asupra calitatii serviciilor si a

mediului de viata.

« Gradul de satisfactie a cetatenilor privind calitatea serviciilor publice si a mediului urban

(masurat prin sondaje periodice).

« Imbunatatirea indicilor de calitate a factorilor de mediu (aer, apa) in zonele critice

monitorizate.

« Reducerea timpilor medii de deplasare pe principalele coridoare de trafic, in urma

interventiilor asupra infrastructurii de mobilitate (procent sau minute).

+ Cresterea gradului de siguranta rutiera, reflectatd in sciderea numarului de accidente in

zonele cu interventii.
+ Cresterea gradului de siguranta publica perceputa de cetateni (conform sondajelor).

+ Nivelul de implicare civica in procesele de dezvoltare localda (masurat prin numarul de

participanti la consultari si numarul de initiative civice).
3.2.3. Indicatori de Impact (de Lunga Duratd)

Acesti indicatori masoara transformarile structurale pe termen lung, generate de implementarea
PUG.

« Evolutia demografica a comunei, cu analiza sporului natural si a sporului migratoriu.

« Evolutia veniturilor proprii la bugetul local, ca indicator al dezvoltarii economice (procent

de crestere anuala).

» Modificarea valorii proprietatilor imobiliare in zonele supuse unor interventii de regenerare

urband sau dezvoltare a infrastructurii.

« Impactul asupra biodiversitatii si a peisajului in zonele de dezvoltare si in coridoarele

ecologice (evaluat prin studii specifice periodice).
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« Diversificarea structurii economice locale (reflectatd in modificarea ponderii sectoarelor de

activitate).
13.3. Mecanisme si Instrumente de Monitorizare

Implementarea unui sistem de monitorizare eficient necesita un set de instrumente si proceduri

clar definite.

« Platforma Digitala PUG (PUG_MONITORING_TXT_GIS): Se va dezvolta o
componenta specializata in cadrul portalului PUG (sau pe site-ul primariei), care va
functiona ca un tablou de bord public. Aceasta va centraliza datele de monitorizare, va afisa

grafic evolutia KPI-urilor si va oferi acces transparent la rapoartele de progres.

« Rapoarte de Progres de la Departamentele Primariei si UIPUG: Unitatea de
Implementare a PUG (UIPUG) va colecta periodic (trimestrial) date de la departamentele

de specialitate privind stadiul de implementare al proiectelor aflate in responsabilitatea lor.

+ Analize GIS: Sistemul informational geografic (GIS) va fi utilizat intensiv pentru
monitorizarea evolutiei spatiale. Se vor realiza analize periodice pentru a urmari
conformitatea noilor constructii cu RLU, evolutia suprafetelor construite versus spatiile

verzi si alte analize teritoriale relevante.

« Sondaje de Opinie Periodice: Se vor realiza sondaje anuale sau bienale pentru a evalua
perceptia si gradul de satisfactie a cetatenilor cu privire la calitatea vietii si la implementarea
PUG.

« Colaborarea cu Institutii Externe: Se va mentine o colaborare constanta cu institutii
precum Institutul National de Statistica (INS), Agentia pentru Protectia Mediului (APM)
Ilfov si Consiliul Judetean Ilfov pentru a obtine date actualizate si a asigura coerenta la nivel

regional.
13.4. Frecventa Raportarii si Actori Responsabili

Un calendar clar de raportare si o definire precisa a responsabilitatilor sunt esentiale pentru

functionarea sistemului de monitorizare.

+ Rapoarte Anuale de Monitorizare: Unitatea de Implementare a PUG (UIPUG), sub
coordonarea Primarului, va elabora anual un raport de monitorizare. Acesta va fi prezentat

Consiliului Local pentru analiza si aprobat, ulterior fiind publicat pentru informarea
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cetdtenilor. Raportul va include analiza evolutiei KPI, stadiul detaliat al implementarii

proiectelor si propuneri de ajustare pentru anul urmator.

Evaluare Intermediara: La jumatatea perioadei de valabilitate a PUG (de regula, la 5
ani), se va realiza o evaluare ampla a impactului si relevantei planului, realizata de un

evaluator independent pentru a asigura obiectivitatea.

Evaluare Finala (Ex-Post): La finalul perioadei de valabilitate a PUG, se va realiza o
evaluare completa a impactului, ale cirei concluzii vor constitui fundamentul deciziei de

actualizare sau de elaborare a unui nou plan.

Responsabilitatea generald pentru procesul de monitorizare revine Primarului, implementarea

operationald fiind delegata catre UIPUG, in colaborare cu toate departamentele relevante din

primarie si sub controlul Consiliului Local.

13.5. Procesul de Evaluare si Revizuire a PUG

Pe baza rezultatelor obtinute din monitorizare si evaluare, PUG poate fi supus unor procese de

revizuire, asigurandu-i astfel caracterul de document dinamic si adaptabil.

Revizuire Adaptiva: Aceasta consta in modificari punctuale ale Regulamentului Local de
Urbanism (RLU) sau ale listei de proiecte. Revizuirea adaptiva poate fi declansata de
aparitia unor oportunitati de finantare neprevazute, de modificari legislative, de un
feedback civic major sau de identificarea unor ALERTE_URBANE critice, conform
metodologiei Modulului 10 USTGU. Orice astfel de modificare necesita respectarea
procedurilor legale privind modificarea documentatiilor de urbanism, inclusiv consultare

publica si avizare.

Revizuire Ciclica: Reprezintd actualizarea integrala a PUG la expirarea perioadei de
valabilitate legale (maximum 10 ani). Procesul este obligatoriu conform Legii nr. 350/2001
si se initiaza atunci cand evaluadrile indica o neconcordanta semnificativa intre prevederile

PUG si realitatile sau nevoile curente ale teritoriului.
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14. PROCESUL DE AVIZARE SI APROBARE A PUG DOMNESTI

Acest capitol defineste cadrul procedural si legal care guverneaza etapele de avizare si aprobare a
Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Domnesti. Procesul este unul complex, riguros
reglementat, avand ca scop asigurarea conformitatii documentatiei cu legislatia in vigoare,
corelarea cu politicile sectoriale si strategiile de dezvoltare de rang superior, precum si validarea
tehnica si sociala a propunerilor. Parcurgerea corecta si transparenta a acestui flux este o conditie
esentiald pentru ca PUG-ul sa devind un document de autoritate, opozabil tertilor si un instrument

eficient de management teritorial.

Metodologia aplicata pentru gestionarea acestui proces este strict aliniata la prevederile Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, ale Hotararii de Guvern nr. 525/1996
pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism si la normele specifice din cadrul
metodologiei USTGU, in special cele definite in Modulul 08. Se urmareste o abordare sistematica,
in care fiecare etapa este clar definita, responsabilititile sunt precis alocate, iar transparenta este
asigurata pe tot parcursul, de la obtinerea avizelor sectoriale pana la aprobarea finala prin hotarare

a Consiliului Local.
14.1. Cadrul Legal General si Rolul Avizelor

Elaborarea si aprobarea oricarui Plan Urbanistic General, inclusiv cel al Comunei Domnesti, este
un proces care implica obligatoriu obtinerea avizelor de la o serie de institutii si organisme centrale
si teritoriale. Aceste avize nu reprezinta o formalitate, ci un mecanism esential de control al
legalitatii si oportunitatii propunerilor. Rolul lor este de a verifica conformitatea documentatiei cu
legislatia specifica fiecarui domeniu (mediu, transport, cultura, aparare etc.) si de a asigura ca

dezvoltarea urbanistica locala nu intra in conflict cu interese strategice nationale sau regionale.

Conform Legii nr. 350/2001, obtinerea tuturor avizelor solicitate prin certificatul de urbanism este
o conditie prealabila si obligatorie pentru supunerea documentatiei PUG spre aprobare. Fiecare
aviz confirma ca propunerile din PUG respecta cadrul normativ specific domeniului respectiv.
Lista completa si detaliata a institutiilor avizatoare pentru PUG Domnesti, impreuna cu temeiurile
legale specifice care impun solicitarea avizului, este prezentata in Anexa 3 la prezentul Memoriu
General. Aceasta lista este stabilita de autoritatea publica locala, cu sprijinul arhitectului-sef si al

proiectantului, in functie de specificul teritoriului si de complexitatea problematicilor abordate.
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14.2. Etapele Specifice Procesului de Avizare si Aprobare

Fluxul procedural pentru avizarea si aprobarea PUG este unul secvential, in care finalizarea unei

etape conditioneazd inceperea urmatoarei. Conform legislatiei si metodologiei USTGU,

principalele etape includ:

Pregatirea documentatiei PUG pentru avizare: Dupa finalizarea studiilor de
fundamentare si elaborarea formei preliminare a PUG, elaboratorul pregateste seturile
complete de documente (piese scrise si desenate) necesare pentru fiecare avizator in parte.
Aceasta etapa include Memoriul General, Regulamentul Local de Urbanism in forma

propusa si Plansele de Reglementari.

Obtinerea avizelor sectoriale: Documentatia este transmisd oficial catre toate
institutiile avizatoare mentionate in Anexa 3. Elaboratorul, in colaborare cu beneficiarul
(Primaria Comunei Domnesti), gestioneaza acest proces, raspunzand la eventualele
observatii si realizdnd completarile necesare. Metodologia USTGU prevede utilizarea
modulului AI_AVIZE_MATCH pentru a eficientiza acest proces prin verificarea automata

a corespondentei dintre propunerile PUG si cerintele-standard ale avizatorilor.

Avizul Arhitectului Sef al Judetului Ilfov: Dupa obtinerea majoritatii avizelor
sectoriale, documentatia se supune analizei in cadrul Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism (CTATU) de la nivelul Consiliului Judetean Ilfov. In urma avizului
favorabil al CTATU, Arhitectul Sef al judetului emite avizul unic, care confirma coerenta si

corectitudinea tehnica a documentatiei.

Consultarea Publica Finala: Proiectul PUG, in forma avizata, este supus unei ultime
etape de consultare publicd, pentru a asigura validarea sa sociald, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala. Detaliile acestui proces sunt

prezentate in capitolul urmator.

Aprobarea de catre Consiliul Local Domnesti: Pe baza tuturor avizelor favorabile
obtinute si a raportului consultarii publice finale, proiectul PUG este supus dezbaterii si
aprobarii prin Hotarare a Consiliului Local al Comunei Domnesti. Odata aprobat, PUG-ul

si RLU-ul aferent devin acte cu putere normativa la nivel local.
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14.3. Asigurarea Transparentei in Procesul de Avizare

Transparenta este un principiu fundamental al bunei guvernante si o conditie esentiala pentru
legitimitatea procesului de aprobare a PUG. Administratia publica a Comunei Domnesti, impreuna
cu elaboratorul, va asigura o comunicare proactiva si accesul neingradit la informatii pe tot

parcursul procesului de avizare.
Masurile concrete de asigurare a transparentei vor include:

« Publicarea pe portalul dedicat PUG si pe site-ul primariei a listei complete a
avizelor necesare si a stadiului actualizat al obtinerii acestora, permitand oricarui cetatean

sd urmareasca in timp real progresul.

- Disponibilizarea pentru public a observatiilor principale formulate de avizatori si a
modului in care acestea au fost solutionate in documentatia PUG, cu respectarea normelor

privind informatiile clasificate, daca este cazul.

« Comunicarea clara a calendarului estimat pentru fiecare etapa de avizare si

informarea publicului cu privire la eventualele intarzieri si motivele acestora.

Prin aceste masuri, se urmareste transformarea procesului de avizare dintr-o procedura
administrativa interna intr-un demers deschis, pe care comunitatea il poate intelege si monitoriza,

crescand astfel gradul de incredere in deciziile administratiei locale.
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15. STRATEGIA DE CONSULTARE PUBLICA CONTINUA SI
INTEGRARE A FEEDBACK-ULUI CETATENILOR COMUNEI
DOMNESTI

Implicarea activa si constanta a cetétenilor in procesul de planificare urbana nu se incheie odata
cu aprobarea Planului Urbanistic General (PUG), ci reprezinta un pilon fundamental pentru o
implementare de succes si pentru relevanta pe termen lung a acestuia. Acest capitol defineste
strategia de consultare publica continua pentru Comuna Domnesti, un cadru conceput pentru a
transforma participarea dintr-un eveniment singular, impus de lege, intr-un proces permanent de
dialog si co-creare. Strategia este aliniata principiilor metodologice din Modulul 04 (Consultare
Publica Eficienta) si Modulul 10 (Monitorizare si Revizuire Dinamica) ale cadrului USTGU,
asigurand ca dezvoltarea comunei ramane constant conectata la nevoile si aspiratiile in schimbare

ale comunitatii.

Scopul acestei strategii este de a crea un ecosistem de participare publicd, in care cetdtenii,
societatea civila si mediul de afaceri local devin parteneri activi ai administratiei in modelarea
viitorului comunei. Se urmaireste stabilirea unor canale de comunicare diverse, accesibile si
permanente, precum $i a unor mecanisme clare prin care feedback-ul colectat este analizat,
integrat si valorificat in deciziile administrative. Prin aceasta, PUG-ul devine un instrument viu,
care evolueaza odata cu comunitatea pe care o deserveste, asigurand o dezvoltare armonioasa si

sustenabild pe termen lung.
15.1. Principii Fundamentale ale Participarii Publice Continue

Strategia de consultare se bazeazd pe cinci principii directoare, care ghideaza toate actiunile si

instrumentele propuse pentru a asigura un dialog constructiv si eficient.

« Accesibilitate: Toate canalele de comunicare si instrumentele de participare trebuie sa fie
diverse, usor de inteles si de utilizat de catre toate segmentele populatiei, inclusiv de catre

grupurile vulnerabile sau mai putin digitalizate.

+ Receptivitate: Administratia locald isi asuma un angajament ferm de a analiza toate
opiniile, sesizarile si propunerile primite si de a oferi un raspuns argumentat, in termene

rezonabile, explicand modul in care feedback-ul a fost luat in considerare.

116 | Page
Planul National

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




15.2.

ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

Proactivitate: Informarea cetatenilor despre proiectele in derulare, despre modificarile
propuse si despre oportunitatile de implicare nu va fi una pasiva, ci una activa, utilizand

multiple canale pentru a ajunge la un public cat mai larg.

Continuitate: Dialogul cu comunitatea nu se va limita la momentele impuse de lege
(aprobarea PUG, PUZ), ci va fi un proces permanent, integrat in activitatea curenta a

administratiei si in ciclul de viata al tuturor proiectelor majore.

Educatie si Capacitare: Se vor desfasura actiuni de informare si educare pentru a sprijini
intelegerea de catre cetateni a conceptelor de urbanism, a rolului PUG si a modului in care
se pot implica eficient in procesul decizional, transformandu-i din spectatori in participanti

informati.

Metode si Instrumente de Consultare Publica Post-Aprobare PUG

Pentru a pune in practicad principiile enuntate, se va implementa un mix de instrumente

traditionale si digitale, adaptate diverselor nevoi de comunicare.

5.2.1. Consultari Periodice si Dezbateri Tematice

Organizarea unor intalniri publice anuale pentru a prezenta raportul de monitorizare a

implementarii PUG si pentru a colecta un feedback general de la comunitate.

Initierea de dezbateri tematice dedicate, ori de cate ori se propun proiecte de anvergura cu
impact major asupra comunitatii (ex: constructia unei noi scoli, reconfigurarea unui spatiu
public central, modificarea unui coridor de trafic), pentru a discuta in detaliu solutiile si a

integra propunerile cetatenilor inca din faza de proiectare.

. Platforme Online Interactive si Canale Digitale de Comunicare

Portalul PUG Domnesti: O sectiune dedicata de pe site-ul primariei va deveni punctul
central de informare si participare. Aceasta va include o sectiune de feedback
(PROP_FEEDBACK_STREAM), unde cetatenii vor putea incarca propuneri structurate, si
harti interactive (PROP_LAYER_PUBLIC), care vor permite localizarea precisa a

problemelor sau sugestiilor direct pe teritoriul comunei.

Canale de Comunicare Directa: O adresad de email dedicata si o linie telefonica speciala
vor fi puse la dispozitia cetatenilor pentru comunicare directa cu Unitatea de Implementare
a PUG (UIPUG).
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Instrumente Digitale Suplimentare: Se vor utiliza sondaje online periodice pentru a
evalua perceptia publica si se va asigura o informare rapida prin intermediul paginii oficiale
de social media a primariei, directionand utilizatorii catre canalele oficiale pentru feedback

structurat.

5.2.3. Parteneriate cu Societatea Civila si Grupuri de Initiativa Locala

Se va dezvolta o colaborare constantd cu organizatiile non-guvernamentale locale,
asociatiile de proprietari, grupurile de tineri si alte forme de organizare civica. Aceste
parteneriate sunt esentiale pentru a disemina informatia si a colecta feedback de la

segmente diverse si greu accesibile ale populatiei.

Se vor sprijini logistic si informational initiativele civice care sunt aliniate la obiectivele
PUG, precum proiectele de inverzire a spatiilor dintre blocuri, evenimentele comunitare sau

campaniile de constientizare ecologica.

15.3. Mecanisme de Colectare, Analiza si Integrare a Feedback-ului Civic

Pentru ca participarea publica sa fie eficientd, nu este suficienta doar colectarea de opinii, ci este

necesar un mecanism riguros de procesare si integrare a acestora.

Inregistrarea Centralizati: Toate propunerile si sesizirile primite prin oricare dintre
canalele de comunicare vor fi centralizate intr-o baza de date unicd, gestionata de UIPUG.
Acest Jurnal al Consultdrii Publice Continue, parte din CORE_DATA, va asigura

trasabilitatea fiecarei solicitari.

Analiza Periodica: UIPUG va analiza trimestrial feedback-ul colectat, il va clasifica pe
domenii de relevanta (infrastructura, mediu, servicii publice etc.) si va elabora rapoarte

sintetice catre Primar si Consiliul Local.

Raspuns Argumentat: Fiecare propunere sau sesizare relevanta va primi un raspuns
oficial si argumentat din partea administratiei, explicand daca si cum va fi luatd in

considerare. Aceasta transparenta este cruciala pentru mentinerea increderii.

Integrarea in Documentatii: Propunerile validate vor fi integrate in mod formal in
documentatiile administrative: fie prin initierea unor proceduri de actualizare punctuala a
PUG (revizuiri adaptive), fie prin fundamentarea unor noi Planuri Urbanistice Zonale

(PUZ), Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) sau proiecte de investitii. Datele colectate
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(PROP_CIVIC, SID_CIVIC) vor fi integrate in baza de date centrala a PUG, asigurand

fundamentarea deciziilor viitoare.
15.4. Rolul Unitatii de Implementare a PUG (UIPUG)

Unitatea de Implementare a PUG (sau o structura similara din cadrul Primariei Domnesti) va fi

pivotul central al acestei strategii.

Responsabilitatile sale cheie vor include:
« Gestionarea tuturor canalelor de comunicare cu publicul.
« Organizarea logistica a consultarilor publice periodice si tematice.
« Analiza tehnica preliminara si sintetizarea feedback-ului primit.

« Formularea de propuneri tehnice catre factorii de decizie (Primar, Consiliul Local) pe baza

feedback-ului colectat.

» Asigurarea transparentei prin informarea constanta a publicului privind stadiul

solicitarilor.

« Promovarea activa a unei culturi a dialogului si a participarii civice in comunitatea din

Domnesti.

Prin implementarea consecventa a acestei strategii, PUG-ul Comunei Domnesti va depasi statutul
de document tehnic, devenind o platforma vie pentru dezvoltare comunitara, un instrument

adaptat continuu la nevoile reale si la aspiratiile legitime ale cetatenilor sai.
15.5. Sinteza Participarii si a Propunerilor Colectate

Procesul de consultare publica a inregistrat o participare semnificativa, reflectand interesul
comunititii pentru viitorul localititii. In cadrul dezbaterilor publice au participat, in total, un
numar considerabil de cetateni, iar prin intermediul canalelor online si fizice au fost colectate sute
de observatii, propuneri si sesizari. Acestea au fost primite de la persoane fizice, reprezentanti ai
unor societati comerciale (persoane juridice) si organizatii non-guvernamentale (ONG-uri) active

in comuna.

Feedback-ul colectat a fost centralizat, anonimizat si analizat, fiind grupat pe teme majore de
interes pentru a facilita o intelegere coerenta a prioritatilor comunitatii. Principalele teme care au

generat cel mai mare numar de propuneri si discutii au fost:

) -
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Infrastructura rutiera si mobilitatea: Majoritatea observatiilor au vizat starea precara
a strazilor, lipsa trotuarelor si a pistelor pentru biciclete, precum si congestia cronica de pe
arterele principale (in special DJ 602). Cetatenii au solicitat investitii prioritare in

modernizarea drumurilor si in dezvoltarea alternativelor de transport.

Infrastructura tehnico-edilitara: Au fost semnalate numeroase probleme legate de
lipsa retelelor de apa si canalizare in zonele nou dezvoltate, presiunea scazuta a apei si

necesitatea extinderii retelei de gaze.

Dotari si servicii publice: S-a evidentiat un deficit acut de locuri in gradinite si scoli,
precum si necesitatea dezvoltarii unor spatii verzi, parcuri si locuri de joaca.

Dezvoltarea urbanistica si calitatea locuirii: Au fost formulate propuneri pentru un

control mai riguros al noilor constructii, protejarea zonelor verzi existente si reglementarea

mai clara a dezvoltarilor imobiliare.

120 | Page
Planul National

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

16. CONCLUZII SI RECOMANDARI STRATEGICE FINALE
PENTRU DEZVOLTAREA DURABILA A COMUNEI DOMNESTI

Acest capitol final reprezintd componenta esentiald a Planului Urbanistic General (PUG) al
Comunei Domnesti, avand rolul de a sintetiza principalele concluzii desprinse din analiza
complexa a teritoriului administrativ si de a formula recomandari strategice clare si actionabile
pentru dezvoltarea sa viitoare. Elaborat in conformitate cu metodologia USTGU (Ultimate Self
TXT GIS Urbanism) si cu respectarea cadrului legislativ national si a directivelor europene
relevante, acest capitol subliniaza importanta PUG nu doar ca document normativ, ci si ca
instrument activ si dinamic de planificare si management teritorial, orientat spre asigurarea unei

dezvoltari durabile si a cresterii calitatii vietii pentru locuitorii comunei Domnesti.

Concluziile si recomandarile formulate aici sunt fundamentate pe o intelegere integratd a
specificului local, a potentialului existent, a disfunctionalitatilor identificate si a tendintelor de
evolutie, asa cum au rezultat din studiile de fundamentare si analizele detaliate realizate in etapele
anterioare ale elaborarii PUG. Acest capitol nu reprezinta un punct final, ci un punct de plecare
pentru actiuni concrete, un ghid strategic pentru administratia publica locala, pentru investitori si
pentru intreaga comunitate in efortul comun de a modela un viitor prosper si echilibrat pentru

Comuna Domnegti.

16.1. Sinteza Concluziilor Principale ale Planului Urbanistic General al

Comunei Domnesti

Analiza aprofundata a teritoriului Comunei Domnesti, realizata in cadrul procesului de elaborare
a prezentului Plan Urbanistic General, a reliefat o serie de aspecte definitorii, atat in ceea ce
priveste atuurile si oportunitatile de dezvoltare, cat si in ceea ce priveste provocarile si
disfunctionalitatile ce necesita o atentie strategica. Desi datele specifice sunt detaliate in capitolele
analitice anterioare ale Memoriului PUG, se pot contura urmatoarele concluzii generale pe

principalele domenii de analiza:

+ Cadrul Natural si Resursele de Mediu — Concluzii Principale: Comuna Domnesti
beneficiaza de un cadru natural specific Campiei Vlasiei, cu un potential agricol ridicat, dar
si cu vulnerabilitati specifice. Teritoriul este caracterizat de un relief relativ plat, traversat
de raurile Ciorogarla si Sabar, care constituie atat o resursa peisagistica, cat si o sursa de

risc la inundatii pe o suprafata de circa 250 ha. Au fost identificate zone cu valoare ecologica
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ce necesitd masuri de protectie, dar si presiuni antropice crescute asupra ecosistemelor,
generate de dezvoltarea extensiva. Calitatea generala a mediului indica necesitatea unor
masuri de imbunatatire, in special in ceea ce priveste managementul deseurilor si

monitorizarea surselor de poluare asociate traficului.

Populatia si Dinamica Sociala — Concluzii Principale: Populatia Comunei
Domnesti prezintd o evolutie demografici de crestere acceleratd, specificaA zonelor
periurbane, alimentata de un spor migratoriu pozitiv. Structura pe grupe de varsta indica o
pondere importanta a populatiei tinere si adulte, ceea ce genereaza o presiune semnificativa
asupra infrastructurii educationale. Accesul la servicii sociale si de sanatate necesita
imbunatatiri, in special in noile zone rezidentiale. Au fost identificate nevoi specifice legate
de dotari pentru petrecerea timpului liber si de consolidarea coeziunii sociale intr-o

comunitate in rapida transformare.

Economia Locala si Activitatile Productive — Concluzii Principale: Profilul
economic al comunei este dominat de sectorul agricol si de servicii, cu o dependenta
puternica de polul economic al Bucurestiului. Piata muncii locala se caracterizeaza printr-
un grad ridicat de navetism. Infrastructura de afaceri necesita extindere si modernizare
pentru a atrage noi investitii si pentru a diversifica oferta de locuri de munca. Exista
oportunitati de valorificare a resurselor locale, in special in domeniul serviciilor conexe

locuirii si in dezvoltarea unor lanturi scurte de aprovizionare agricola.

Utilizarea Terenurilor si Functiunile Urbane — Concluzii Principale: Structura
actuala a utilizarii terenurilor releva o predominanta a functiunii rezidentiale, dezvoltata
extensiv in ultimul deceniu, adesea in detrimentul terenurilor agricole. Au fost identificate
zone cu conflicte functionale intre locuire si activitati economice, precum si o presiune
imobiliara constanta care necesita o reglementare riguroasa. Densitatea constructiilor este
relativ redusa, dar dezvoltarea fragmentata genereaza un peisaj urban neunitar. Exista
oportunitdti de regenerare urbana a unor foste zone productive si un necesar de extindere

controlata a intravilanului pentru a acomoda cresterea demografica.

Circulatia, Transportul si Accesibilitatea — Concluzii Principale: Reteaua stradala
asigura partial legaturile interne si externe, fiind suprasolicitata de traficul de tranzit si de
navetism. Arterele principale, precum DJ 602 (Prelungirea Ghencea), functioneaza la limita

capacitatii, generand puncte de congestie, in special la intersectia cu Soseaua de Centura.
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Transportul public nu acopera corespunzitor nevoile de mobilitate, iar infrastructura
pentru mobilitatea alternativa (pietonala, velo) este deficitara, necesitand dezvoltarea unor

retele dedicate.

« Echiparea Tehnico-Edilitara — Concluzii Principale: Retelele de utilitati publice
(apa, canalizare) acopera partial necesarul localitatii, existand zone extinse, nou construite,
cu un deficit major de echipare edilitara. Retelele existente sunt adesea subdimensionate.
Managementul deseurilor, cu un grad de acoperire de 65% in satele componente, necesita
imbunatatiri substantiale in ceea ce priveste infrastructura de colectare selectiva. Se impune

o coordonare a lucrarilor la retele si implementarea unui cadastru edilitar digital.

« Patrimoniul Cultural si Natural — Concluzii Principale: Comuna Domnesti detine
elemente de patrimoniu cultural si natural care necesita masuri specifice de protectie si
valorificare. Starea de conservare a patrimoniului construit este vulnerabild la presiunile
imobiliare, iar peisajul natural este amenintat de dezvoltarea necontrolatd. Existd un
potential de integrare a patrimoniului in proiecte de dezvoltare locala, contribuind la

consolidarea identitatii comunitare si la cresterea atractivitatii turistice.

16.2. Recomandari Strategice Finale pentru Dezvoltarea Durabila a

Comunei Domnesti

Pe baza concluziilor desprinse din analiza teritoriala, Planul Urbanistic General al Comunei
Domnesti propune un set de recomandari strategice, articulate pe axe prioritare, menite sa ghideze
dezvoltarea localitatii pe termen mediu si lung intr-o maniera durabila, echilibrata si orientata spre

cresterea calitatii vietii.
« Axa Strategica 1: Dezvoltare Economica Locala Diversificata si Sustenabila

» Recomandare 1.1: Stimularea antreprenoriatului local si atragerea de
investitii in servicii conexe locuirii si in unitati de productie nepoluante, prin
crearea unui mediu de afaceri favorabil si a unei infrastructuri de suport in

zonele definite prin PUG.

» Recomandare 1.2: Sprijinirea modernizarii agriculturii si promovarea
produselor locale prin facilitarea accesului la piete de desfacere si incurajarea

asocierii producatorilor.
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Recomandare 1.3: Dezvoltarea infrastructurii de afaceri, precum un parc
logistic de mici dimensiuni in proximitatea coridoarelor de transport majore,

pentru a crea noi locuri de munca si a reduce navetismul.

Recomandare 1.4: Valorificarea sustenabila a potentialului turistic si de

agrement, prin dezvoltarea unor servicii si trasee tematice.

Axa Strategica 2: Cresterea Calitatii Vietii si Coeziunii Sociale

Recomandare 2.1: Asigurarea accesului echitabil la servicii publice, prin
modernizarea si extinderea infrastructurii educationale (reabilitare scoli,

constructie gradinite noi), sanitare (modernizare dispensar) si sociale.

Recomandare 2.2: Imbunititirea conditiillor de locuire, prin
reglementarea coerenta a dezvoltarilor rezidentiale noi si prin programe de

sprijin pentru reabilitarea fondului locativ existent.

Recomandare 2.3: Dezvoltarea si amenajarea unui sistem integrat de spatii
publice de calitate (parcuri, locuri de joacd, zone pietonale), distribuit

echilibrat in teritoriu.

Recomandare 2.4: Promovarea identitatii locale si a vietii comunitare, prin

sprijinirea evenimentelor culturale si protejarea patrimoniului.

« Axa Strategici 3: Protectia Mediului Inconjuritor si Adaptarea la Schimbirile

Recomandare 3.1: Protejarea capitalului natural prin extinderea

suprafetelor impadurite, protectia cursurilor de apa si a biodiversitatii.

Recomandare 3.2: Implementarea unor masuri de reducere a poluarii prin
managementul traficului, modernizarea sistemului de management al

deseurilor si cresterea eficientei energetice a cladirilor.

Recomandare 3.3: Elaborarea si implementarea unor planuri de adaptare
la schimbadrile climatice, cu focus pe gestionarea riscului de inundatii prin

solutii bazate pe natura.
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» Recomandare 3.4: Crearea unei retele de infrastructura verde-albastra
(coridoare ecologice, spatii verzi) pentru imbunatatirea microclimatului si

cresterea rezilientei.

« Axa Strategica 4: Modernizarea si Extinderea Infrastructurii Tehnico-Edilitare

si de Transport

» Recomandare 4.1: Continuarea programelor de extindere si modernizare a
retelelor de apa potabilda si canalizare pentru acoperirea integrala a

intravilanului.

» Recomandare 4.2: Modernizarea si ierarhizarea retelei de drumuri, cu
accent pe cresterea sigurantei rutiere, fluidizarea traficului pe DJ 602 si

amenajarea de trotuare si piste pentru biciclisti.

- Recomandare 4.3: Iimbunititirea sistemului de transport public in context

metropolitan pentru a oferi o alternativa viabila la transportul individual.

» Recomandare 4.4: Dezvoltarea infrastructurii de telecomunicatii (fibra
optica, 5G) pentru a sprijini digitalizarea.

» Recomandare 4.5: Optimizarea sistemului de iluminat public prin

tehnologie LED si sisteme de telegestiune.

« Axa Strategica 5: Consolidarea Capacitatii Administrative si Promovarea

Guvernantei Participative

» Recomandare 5.1: Cresterea capacitatii administrative a Primariei
Comunei Domnesti in domeniul urbanismului, prin formarea personalului si

utilizarea instrumentelor digitale (GIS).

» Recomandare 5.2: Asigurarea transparentei decizionale si implicarea

activa a cetatenilor in procesul de planificare si implementare a proiectelor.

= Recomandare 5.3: Dezvoltarea parteneriatelor intercomunitare pentru

implementarea unor proiecte de anvergura regionala.

» Recomandare 5.4: Implementarea unui sistem eficient de monitorizare si

evaluare a implementarii PUG.
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16.3. Rolul Planului Urbanistic General ca Instrument Activ de

Planificare

Planul Urbanistic General al Comunei Domnesti, elaborat in spiritul metodologiei USTGU, nu este
un document normativ static, ci un instrument viu, dinamic si proactiv de planificare si

management teritorial. Rolul sau activ se manifesta prin:

+ Ghidaj Strategic Continuu: PUG ofera viziunea si obiectivele pe termen lung care
orienteaza toate deciziile cu impact teritorial, reprezentand "constitutia urbanistica" a
localitatii.

« Fundament pentru Decizii Coerente: Prin reglementarile sale clare, PUG asigura

coerenta interventiilor, evitand dezvoltarile haotice.

« Catalizator al Dezvoltarii: PUG stimuleaza dezvoltarea, identificand zonele cu potential,

proiectele strategice si directiile prioritare, fiind baza pentru atragerea de finantari.

+ Instrument de Monitorizare si Adaptare: Prin sistemul de indicatori si mecanismele
de revizuire, PUG permite evaluarea continua si adaptarea strategiilor la noile realitati.

Modulul 10 USTGU este esential in acest sens.
« Platforma de Dialog si Colaborare: Procesul de implementare a PUG este un exercitiu
de guvernanta participativa, implicand toti actorii relevanti.

- Baza pentru Digitalizare: Fiind elaborat intr-un sistem TXT_GIS, PUG-ul este pregatit
pentru integrarea in platforme digitale de management urban, facilitind accesul la

informatii si analize avansate.

16.4. Anexe Conceptuale Generalizate pentru PUG Comuna Domnesti,
Judetul Ilfov

Aceasta sectiune prezinta structura generalizata a anexelor care insotesc Planul Urbanistic

General, adaptata pentru Comuna Domnesti, conform cerintelor legislative si metodologice.
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ANEXA 1: HARTI TEMATICE GENERALIZATE PENTRU PUG
COMUNA DOMNESTI, JUDETUL ILFOV

Aceasta anexa centralizeaza setul de planse si harti tematice esentiale, elaborate la scari adecvate,

care fundamenteaza si ilustreaza vizual propunerile Planului Urbanistic General. Fiecare plansa

reprezinta o sinteza grafica a unei componente cheie a procesului de planificare, de la analiza

teritoriului la propunerile de reglementare.

1. Plansa de Incadrare in Teritoriu:

Scop si Continut: Aceasta plansa esentiald pozitioneaza comuna Domnesti in contextul
sau geografic si administrativ extins, la nivel judetean si regional. Ea evidentiaza
principalele coridoare de transport, precum Autostrada A1 si Soseaua de Centura a
Bucurestiului (DNCB), drumurile judetene DJ 602 si DJ 401A, si relatiile functionale cu
localitatile invecinate (Bucuresti, Ciorogarla, Chiajna, Bragadiru, Clinceni). De asemenea,
sunt reprezentate cursurile de apa majore, raurile Ciorogarla si Sabar, si alte elemente
structurante la scara larga, oferind o perspectiva indispensabild pentru intelegerea

conexiunilor teritoriale si a influentelor externe care modeleaza dezvoltarea localitatii.

2. Plansa Situatiei Existente (Analiza Cadrului Natural si Construit):

Scop si Continut: Reprezinti o radiografie detaliata a starii actuale a teritoriului comunei
Domnesti. Plansa documenteaza cadrul natural (relief, hidrografie, tipuri de sol, vegetatie),
fondul funciar (categorii de folosintd), retelele tehnico-edilitare majore, caile de
comunicatie, fondul construit existent (cu tipologii si regim de inaltime), precum si
elementele de patrimoniu si zonele de risc natural (in special cele inundabile). Aceasta
reprezentare cartografica constituie baza factuala pentru intregul diagnostic teritorial si

fundamenteaza toate propunerile de interventie.

3. Plansa Disfunctionalitatilor Teritoriale Identificate:

Scop si Continut: Aceasta plansa are un rol diagnostic, evidentiind grafic problemele si
conflictele identificate In teritoriu. Sunt marcate zonele cu deficite de infrastructura (strazi
neasfaltate, lipsa retelelor de apa si canalizare), conflictele functionale (ex: locuinte
adiacente unor activitati industriale), punctele de congestie in trafic, zonele degradate sau

subutilizate si arealele expuse la riscuri care nu sunt gestionate corespunzator. Aceasta
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sinteza vizuald a problemelor fundamenteaza necesitatea si urgenta interventiilor propuse
prin PUG.

4. Plansa Propunerilor de Zonificare Functionala Conceptuala:

Scop si Continut: Aceasta este una dintre plansele de baza ale PUG, reprezentand
transpunerea grafica a viziunii de dezvoltare spatiala. Ea delimiteaza Unitatile Teritoriale
de Referinta (UTR-uri) si stabileste regimul urbanistic general pentru fiecare: functiuni
dominante, complementare si interzise, precum si orientari privind densitatea (POT, CUT)
siregimul de indltime. Plansa ofera o imagine clara a modului in care se doreste organizarea

viitoare a teritoriului, asigurand coerenta si predictibilitate.

5. Plansa Retelelor Majore de Infrastructura Propuse (Concept):

Scop si Continut: Plansa prezinta viziunea integrata asupra dezvoltarii infrastructurii
majore, incluzand propuneri pentru modernizarea si extinderea retelelor de transport
(rutier, velo, pietonal), a retelelor tehnico-edilitare magistrale si a sistemului de spatii verzi
(infrastructura verde-albastra). Sunt reprezentate traseele conceptuale pentru noi artere,
coridoare ecologice sau magistrale de utilitati, asigurand o planificare coordonata si

rezervarea terenurilor necesare.

6. Plansa Zonelor cu Restrictii si Protectii (Concept):

Scop si Continut: Aceastd plansd centralizeaza toate constrangerile de construire,
delimitand zonele supuse unor regimuri speciale de protectie (monumente istorice, arii
naturale protejate, zone de protectie sanitara) si zonele cu restrictii generate de riscuri
naturale sau antropice (zone inundabile, culoare de sigurantd pentru infrastructuri).

Aceasta are un rol esential in asigurarea sigurantei si in protejarea valorilor de patrimoniu.

7. Plansa Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR-uri) - Schema Directoare:

Scop si Continut: Reprezinta documentul cartografic fundamental pentru aplicarea
Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Plansa delimiteaza cu precizie fiecare UTR,
atribuindu-i un cod unic care face legatura directa cu articolele corespunzatoare din RLU.
Aceasta permite identificarea fara echivoc a reglementarilor aplicabile oricarei parcele de

pe teritoriul comunei.
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8. Alte planse tematice relevante pentru Comuna Domnesti:

« Scop si Continut: Pe baza specificului local, relevat de studiile de fundamentare, setul de
planse este completat cu harti dedicate, precum: Plansa Potentialului Agricol, care
detaliaza clasele de fertilitate si fundamenteaza politicile de protectie a terenurilor agricole;
Plansa Zonelor de Interventie Prioritara, care evidentiaza perimetrele propuse
pentru proiecte strategice de regenerare urbana sau dezvoltare de infrastructurd; si Plansa
Dotarilor Publice Propuse, care localizeaza noile scoli, gradinite sau centre comunitare,

demonstrand acoperirea echilibrata a necesarului in teritoriu.

Nota: Toate plansele vor fi elaborate in conformitate cu standardele cartografice si de
reprezentare GIS, georeferentiate in sistem de proiectie national Stereografic 1970, st vor fi

insotite de legende detaliate pentru a asigura o interpretare corectd si unitara.

129 | Page
Planul National 8

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

ANEXA 2: LISTA PRINCIPALELOR INSTITUTII AVIZATOARE
PENTRU PUG COMUNA DOMNESTI, JUDETUL ILFOV

Acest capitol detaliaza cadrul procedural si legal care guverneaza etapele de avizare a Planului
Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Domnesti. Procesul de avizare este o componenta
esentiald in elaborarea documentatiei, avand rolul de a asigura conformitatea propunerilor cu
legislatia in vigoare, corelarea cu politicile sectoriale si strategiile de dezvoltare de rang superior,
precum si validarea tehnica a solutiilor urbanistice. Parcurgerea corecta si transparenta a acestui
flux este o conditie fundamentala pentru ca PUG-ul sa devina un document de autoritate, opozabil

tertilor si un instrument eficient de management teritorial.

Elaborarea si aprobarea oricarui Plan Urbanistic General, inclusiv cel al Comunei Domnesti, este
un proces care implica obligatoriu obtinerea avizelor de la o serie de institutii si organisme centrale
si teritoriale. Aceste avize nu reprezinta o formalitate, ci un mecanism esential de control al
legalitatii si oportunitatii propunerilor. {"Obtinerea tuturor avizelor solicitate prin certificatul de
urbanism este o conditie prealabila si obligatorie pentru supunerea documentatiei PUG spre
aprobare."} [Parlamentul Romaniei; ,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul”; 2001]. Rolul lor este de a verifica conformitatea documentatiei cu legislatia specifica
fiecarui domeniu — mediu, transport, cultura, aparare — si de a garanta ca dezvoltarea locala nu

intra in conflict cu interese strategice nationale sau regionale.
1. Cadrul Legal si Procedural al Avizarii

Procesul de avizare este strict reglementat de Legea nr. 350/2001, care stabileste etapele,
responsabilitatile si ierarhia institutionald. Fluxul procedural este unul secvential, in care
finalizarea unei etape conditioneaza inceperea urmatoarei. Acesta include pregatirea
documentatiei, obtinerea avizelor sectoriale, avizul unic de la nivel judetean prin intermediul
Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU), si in final, aprobarea prin

Hotarare a Consiliului Local.

Transparenta este un principiu fundamental al acestui proces. Administratia publica a Comunei
Domnesti, impreuna cu elaboratorul, va asigura o comunicare proactiva si accesul neingradit la
informatii pe tot parcursul procesului de avizare. Aceasta include publicarea listei complete a
avizelor necesare si a stadiului actualizat al obtinerii acestora, permitand oricarui cetatean sa

urmareasca in timp real progresul. Prin aceste masuri, se urmareste transformarea procesului de
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avizare dintr-o procedura administrativa internd intr-un demers deschis, pe care comunitatea il

poate intelege si monitoriza, crescand astfel gradul de incredere in deciziile administratiei locale.
2, Lista Organismelor si Institutiilor Avizatoare

Lista institutiilor si organismelor care, conform legislatiei si Caietului de Sarcini aferent
contractului de servicii nr. 20501/24.06.2022, trebuie sa emita avize, acorduri sau puncte de
vedere asupra documentatiei PUG pentru Comuna Domnesti este prezentata mai jos. Aceasta lista
este una orientativa, fiind detaliata si completata pe parcursul procesului de elaborare a PUG, in
functie de cerintele legale specifice si de particularitatile teritoriului. Pentru fiecare institutie este

mentionat domeniul principal de competenta in contextul avizarii.
A. Autoritati si Institutii la Nivel Judetean si Regional:

1. Consiliul Judetean Ilfov: Emite avizul unic, care centralizeaza punctele de vedere ale
organismelor de la nivel judetean si verifica coerenta PUG-ului cu Planul de Amenajare a
Teritoriului Judetean (PATJ).

2. Agentia pentru Protectia Mediului Ilfov: Avizeazd documentatia din perspectiva

protectiei mediului, in urma procedurii de evaluare de mediu.

3. Directia de Sanatate Publica Ilfov: Verifica respectarea normelor de igiena si sanatate

publicd, in special in ceea ce priveste zonele de protectie sanitara.

4. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta "Dealul Spirii" Bucuresti-Ilfov:
Avizeaza documentatia din perspectiva prevenirii si gestionarii situatiilor de urgenta (risc

de incendiu, inundatii etc.).

5. Inspectoratul Judetean de Politie Ilfov: Emite aviz privind aspectele de siguranta

publicd si organizarea circulatiei.
6. Directia Silvica: Avizeaza propunerile care au impact asupra fondului forestier.

7. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ilfov: Verifica corectitudinea suportului

topografic si a datelor cadastrale.

8. Oficiul de Studii Pedologice si Agrochimice: Emite aviz privind protectia solurilor, in

special a celor cu potential agricol ridicat.

B. Autoritati si Institutii la Nivel National:
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9. Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei: Avizeaza PUG-ul din

perspectiva coerentei cu politicile nationale de dezvoltare teritoriala.

10. Ministerul Culturii si Identitatii Nationale: Emite aviz pentru protejarea

monumentelor istorice si a zonelor cu valoare culturala.

11. Ministerul Apararii Nationale: Avizeaza documentatia in legatura cu zonele de interes

strategic militar si servitutile aferente.

12. Ministerul Afacerilor Interne: Emite aviz privind aspecte de ordine si siguranta publica

de interes national.

13. Ministerul Justitiei: Emite aviz in legatura cu terenurile afectate de sistemul penitenciar,

daca este cazul.

14. Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor: Avizeazi aspectele strategice privind

resursele de apa si fondul forestier national.

15. Ministerul Transporturilor: Emite aviz pentru propunerile care afecteaza

infrastructura de transport de interes national (autostrazi, cai ferate).
16. Ministerul Sanatatii: Avizeaza politicile de sanatate publica la scara larga.
17. Serviciul Roman de Informatii: Emite aviz privind zonele de securitate nationala.

18. Serviciul de Telecomunicatii Speciale: Avizeaza propunerile privind infrastructura de

comunicatii speciale.

19. Agentia Nationala pentru Resurse Minerale: Emite aviz pentru zonele cu resurse

minerale.
C. Administratori de Infrastructuri si Retele:

20. Compania Nationala de Administrare a Infrastructurii Rutiere (CNAIR): Emite

aviz pentru orice interventie in zona drumurilor nationale si a autostrazilor.

21. Caile Ferate Romane (CFR): Avizeaza interventiile in proximitatea infrastructurii

feroviare.

22. Administratia Nationala "Apele Roméane'": Emite aviz pentru lucrarile care afecteaza

cursurile de apa si zonele de protectie ale acestora.
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23. Furnizorii de uatilitati: Se solicita avize de la toti operatorii de retele tehnico-edilitare
(energie electrica — Transelectrica S.A., gaze — Distrigaz Sud S.A., apa, canalizare,

telecomunicatii) pentru a asigura coordonarea dezvoltarii infrastructurii.

Obtinerea tuturor avizelor necesare este o conditie esentiald pentru aprobarea legala si
implementarea cu succes a Planului Urbanistic General, asigurand ca dezvoltarea viitoare a

comunei Domnesti este una coerenta, sigura si sustenabila.
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ANEXA 3: PRINCIPII DE DEZVOLTARE DURABILA USTGU
PENTRU PUG COMUNA DOMNESTI, JUDETUL ILFOV

Aceasta anexa stabileste setul de principii directoare care fundamenteaza viziunea strategica si
reglementarile Planului Urbanistic General (PUG) pentru Comuna Domnesti. Lista completa a
celor 40 de Principii Fundamentale de Planificare Urbana, definite in cadrul metodologiei USTGU
(Ultimate Self TXT GIS Urbanism), reprezinta cadrul conceptual integral pentru o dezvoltare
teritoriala coerenta si durabild. Din acest set exhaustiv, a fost extras un grup de principii prioritare,
selectate pentru a raspunde in mod direct si eficient provocarilor si oportunitatilor specifice

comunei, agsa cum au fost identificate in urma analizei diagnostic.

Selectia principiilor prioritare nu este un demers arbitrar, ci rezultatul unui proces analitic riguros,
fundamentat pe concluziile studiilor de specialitate (Modul 02 USTGU) si pe directiile strategice
conturate in urma consultarilor publice (Modul 04 USTGU). Aceste principii evidentiate constituie
coloana vertebrala a strategiei de dezvoltare, ghidand formularea politicilor urbane si a proiectelor
prioritare pentru a asigura o tranzitie catre un model de dezvoltare mai rezilient, echitabil si
prosper. Prin urmare, ele vor servi drept criterii esentiale in procesul de luare a deciziilor si de

monitorizare a implementarii PUG.
Lista Celor 40 de Principii Fundamentale USTGU

Lista de mai jos prezintd cadrul complet al principiilor de planificare urbana din metodologia
USTGU. Principiile marcate distinct (bold) reprezinta setul prioritar selectat pentru a ghida

dezvoltarea Comunei Domnesti.
A. Principii Strategice si de Guvernanta:
1. Principiul Coerentei Ierarhice si Legislative
2. Principiul Viziunii Strategice pe Termen Lung
3. Principiul Bunei Guvernante Urbane
4. Principiul Cooperarii Inter-administrative (Verticala si Orizontala)
5. Principiul Fundamentarii pe Studii Riguroase
6. Principiul Transparentei Decizionale si al Datelor Deschise

7. Principiul Monitorizarii Continue si Evaluarii Ex-Post
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8. Principiul Flexibilitatii si Adaptabilitdtii Normative
B. Principii de Sustenabilitate Ecologica si Rezilienta:
9. Principiul Protectiei Integrate a Patrimoniului si Mediului
10. Principiul Dezvoltarii Durabile Integrate
11. Principiul Coerentei Sistemului Verde si Integrare Peisagistica

12. Principiul Prevalentei Dreptului la un Mediu Sénatos si Compensare Ecologica (,,Principiul
Arborelui”)

13. Principiul ,,Poluatorul Plateste” si Responsabilitatea de Mediu
14. Principiul Sigurantei si Rezilientei la Riscuri

15. Principiul Adaptarii la Schimbari Climatice

16. Principiul Protectiei Resurselor de Apa

17. Principiul Utilizarii Eficiente a Terenului si Combaterea Extinderii Urbane

Necontrolate

18. Principiul Managementului Inteligent al Deseurilor si Economiei Circulare
C. Principii de Echitate Sociala si Calitatea Vietii:

19. Principiul Echitatii Socio-Spatiale si Incluziunii

20. Principiul Participarii Publice Active si Co-crearii

21. Principiul Accesibilitdtii Universale si Designului Incluziv

22. Principiul Calitatii Spatiului Public

23. Principiul Promovarii Sanatatii Publice prin Urbanism

24. Principiul Sigurantei Urbane si Prevenirii Criminalitatii

25. Principiul Promovarii Identitatii Locale si a Diversitatii Culturale
D. Principii de Dezvoltare Economica si Functionalitate:

26. Principiul Dimensionarii Functionale Echilibrate (Alocare Statica)

27. Principiul Adaptabilitatii Functionale (Alocare Dinamica)

28. Principiul Complementaritatii Functionale si Evitarii Monofunctionalitatii
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29. Principiul Diversitatii Economice Locale si Sustinerii Antreprenoriatului
30. Principiul Valorificarii Potentialului Turistic (unde este cazul)
31. Principiul Securitétii Alimentare Locale
E. Principii Tehnice si de Implementare:
32. Principiul Dezvoltarii Corelate cu Capacitatea Edilitara
33. Principiul Coordonarii Infrastructurilor (Gri-Verde-Albastra)
34. Principiul Calitatii Arhitectural-Urbanistice (Baukultur)
35. Principiul Inovarii Tehnologice, Sociale si de Guvernanta
36. Principiul Coparticiparii Public-Privat-Comunitara
37. Principiul Prezervarii Rezervelor Strategice de Teren
38. Principiul Implementarii Fazate si Realiste
39. Principiul Digitalizarii pentru Guvernanta si Servicii Eficiente
40. Principiul Integrarii Holistice
Nota privind selectia principiilor prioritare:

Selectia si prioritizarea principiilor marcate pentru PUG Comuna Domnesti a fost direct
fundamentata pe concluziile strategice ale analizei diagnostic. Aceasta selectie reflecta necesitatea

de a raspunde celor patru directii prioritare de actiune identificate:

1. Consolidarea Infrastructurii: Aceastd directie este direct adresata prin Principiul 32
(Dezvoltarii Corelate cu Capacitatea Edilitara) si Principiul 33 (Coordonarii
Infrastructurilor), care impun o corelare stricta intre noile dezvoltari si existenta retelelor

edilitare.

2. Diversificarea Economica: Aceasta este sustinutd de Principiul 29 (Diversitatii
Economice Locale), care ghideaza politicile de atragere a unor investitii variate, generatoare

de locuri de munca.

3. Crearea unei Identitati Locale Puternice: Aceasta viziune este transpusa prin Principiul
25 (Promovarii Identitatii Locale), Principiul 22 (Calitatii Spatiului Public),

Principiul 11 (Coerentei Sistemului Verde) si Principiul 9 (Protectiei Integrate a

) -

Patrimoniului si Mediului).
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4. Cresterea Capacitatii Administrative si a Guvernantei: Aceasta este sprijinitd de un set
de principii de buna guvernanta: Principiul 3 (Bunei Guvernante Urbane), Principiul
4 (Cooperarii Inter-administrative), Principiul 6 (Transparentei Decizionale) si

Principiul 20 (Participarii Publice Active).

In plus, Principiul 17 (Utilizirii Eficiente a Terenului) si Principiul 14 (Sigurantei si
Rezilientei la Riscuri) au fost selectate ca fiind transversale si de o importanta critica pentru a
controla expansiunea urbana haotica si pentru a gestiona riscurile naturale identificate. Acest set
de principii prioritare va constitui un filtru decizional pentru toate propunerile viitoare, asigurand

alinierea constanta la viziunea strategica a PUG pentru Comuna Domnesti.
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ANEXA 4: GLOSAR DE TERMENI USTGU UTILIZATI IN PUG
COMUNA DOMNESTI

Acest glosar defineste principalii termeni specifici metodologiei USTGU (Ultimate Self TXT GIS
Urbanism) utilizati in cuprinsul Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti. Scopul sdu este
de a asigura o intelegere unitara, corecta si transparenta a conceptelor, principiilor si
instrumentelor care fundamenteaza aceastd documentatie de urbanism digitala si inteligenta.
Pentru toti utilizatorii documentatiei — de la specialisti si avizatori, la reprezentanti ai
administratiei publice si cetateni — acest glosar serveste ca un instrument esential pentru navigarea

si interpretarea coerenta a propunerilor si reglementarilor PUG.

Metodologia USTGU reprezinta un cadru avansat de planificare, care integreaza nativ datele
geospatiale (GIS) cu documentele textuale (TXT) pentru a crea un sistem de urbanism auto-
suficient si trasabil. Prin clarificarea acestor termeni, se faciliteaza dialogul dintre toti actorii
implicati in procesul de dezvoltare teritoriald si se consolideaza caracterul predictibil si legal al

deciziilor urbanistice.
1. Concepte Fundamentale de Date

In cadrul metodologiei USTGU, datele sunt structurate si clasificate pentru a asigura rigoare,

trasabilitate si o calitate superioara a procesului decizional.
SINGULARITY_DATA

Reprezinta o informatie atomica, punctuala si verificabild, care functioneaza ca o ancora de
certitudine in cadrul sistemului. Fiecare SINGULARITY_DATA este un fapt discret, o valoare
precisa sau o entitate unica, extrasa dintr-o sursa de incredere si marcata distinct pentru a putea
fi urmarita si validata automat. Exemple includ coordonate geografice precise, coduri SIRUTA,
valori ale indicatorilor urbanistici (POT, CUT) dintr-un act normativ sau date specifice dintr-un
studiu de fundamentare. Rolul acestor singularitati este de a constitui "pilonii de adevar" pe care

se construieste intreaga arhitectura informationala a PUG.
CORE_DATA

Desemneaza ansamblul de date esentiale, validate si structurate, care constituie nucleul
informational al unui proiect de planificare urband. CORE_DATA include seturi de date

fundamentale precum limita administrativa a UAT, reteaua hidrografica, reteaua majora de
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transport, date demografice agregate si, cel mai important, baza de date SINGULARITY_DATA.
Acest nucleu este gestionat intr-un mediu controlat, asigurandu-se ca toate analizele si propunerile
PUG pornesc de la un set de informatii coerent, actualizat si de inalta calitate, eliminand astfel

riscul de a fundamenta decizii strategice pe date eronate sau nevalidate.
2, Instrumente de Reglementare Proiectiva

Metodologia USTGU distinge clar intre solutia de amenajare (viziunea spatiald) si regula

normativa care o implementeaza, prin doua concepte complementare.
SUP (Solutie Urbanistica Proiectiva)

Reprezintd componenta conceptualad si creativa a planificarii, descriind "ce" se doreste a se realiza
in teritoriu. O SUP este o propunere de amenajare spatiald, o viziune asupra unui traseu de
infrastructura, a configuratiei unui spatiu public sau a unei noi zone functionale. De exemplu,
propunerea de a crea un coridor verde de-a lungul raului Ciorogarla, cu trasee pietonale si velo,
este o SUP. Aceasta stabileste intentia si obiectivele de calitate, fara a intra in detaliile normative

exacte.
RUP (Regula Urbanistica Proiectiva)

Este instrumentul normativ care traduce o SUP in prevederi legale, concrete si aplicabile la nivel
de parceld, descriind "cum" se va implementa solutia. O RUP stabileste constrangerile,
permisiunile si indicatorii urbanistici. Pentru exemplul coridorului verde de pe malul Ciorogarla,
RUP-urile aferente ar putea include: instituirea unei zone de protectie de 30 de metri, interzicerea
constructiilor in aceasta zona, obligativitatea plantirii cu specii autohtone si stabilirea unor
conditii specifice pentru amenajarea aleilor. RUP este, asadar, componenta executabila a planului,

cea care se regaseste in Regulamentul Local de Urbanism.
3. Concepte de Integrare GIS

Integrarea nativa a datelor textuale si geografice este un pilon al metodologiei, realizat prin

intermediul unor obiecte digitale hibride.
UTRTXTGIS (Unitate Teritoriala de Referinta Hibrida)

Reprezinta conceptul central de zonificare in USTGU. Un UTR_TXT_GIS nu este doar un poligon

pe o harta, ci un obiect informational complex care integreaza:

A. componenta geografica (delimitarea precisa in format GIS);
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B. componenta textuald (setul complet de reguli din RLU, in format digital, asociat direct acelei
zone). Aceastd abordare permite interogari automate, verificari de conformitate si o
transparenta totala: selectand o parcela pe harta, utilizatorul poate accesa instantaneu toate

reglementdrile aplicabile, extrase direct din RLU.
PLANSATXTGIS (Plansi Urbanistica Hibrida)

Este echivalentul digital si inteligent al plansei de reglementiri traditionale. O PLANSA_TXT_GIS
nu este o simpla imagine, ci un sistem de straturi de informatii georeferentiate, in care fiecare
element grafic (zona, linie, punct) este direct conectat la baza de date normativa (RUP-uri). Acest
format permite analize spatiale complexe, actualizari dinamice si generarea automata de rapoarte,

transformand plansa dintr-un produs static intr-un instrument de lucru interactiv si evolutiv.
4. Ierarhie si Clasificare Urbanistica

Pentru a gestiona complexitatea teritoriului, metodologia utilizeaza un sistem de clasificare

ierarhic, flexibil si adaptabil.
CATEGORIE_URBANISTICA (INSULA)

Reprezinta nivelul superior de clasificare a zonelor functionale, corespunzand unei utilizari majore
a teritoriului, similar cu conceptul traditional de "zona functionald". Exemple de categorii sunt:
zona de locuinte, zona de activitdti economice, zona de spatii verzi. O categorie defineste caracterul

general al unei portiuni extinse din teritoriu.
SUBCATEGORIE_URBANISTICA

Este o diviziune a unei categorii, care introduce un grad mai mare de specificitate. De exemplu, in
cadrul categoriei zona de locuinte, pot exista subcategorii precum locuinte individuale cu regim
redus de indltime sau locuinte colective cu regim mediu de inaltime. Subcategoriile permit o
reglementare mai nuantatd, adaptata caracteristicilor morfologice si functionale ale diferitelor

parti ale unei zone.
TRANSCATEGORIE_URBANISTICA

Reprezinta un tip de reglementare care se suprapune peste categoriile si subcategoriile de baza,
introducand un set suplimentar de reguli. Transcategoriile sunt utilizate pentru a gestiona
constrangeri sau oportunitati specifice care nu sunt legate de functiunea dominanta. Exemple

tipice sunt zonele de protectie (pentru monumente istorice sau resurse naturale) sau zonele cu

) -
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riscuri (inundabile, seismice), care impun reguli suplimentare indiferent daca terenul se afla intr-

o zona de locuinte sau intr-una economica.
5. Indicatori de Calitate si Certitudine

Metodologia USTGU pune un accent deosebit pe calitatea si trasabilitatea informatiei, utilizand

indicatori specifici pentru a evalua datele de intrare si rezultatele procesului.
GCP (Gradul Certitudunii Produsului)

Este un indicator care masoara nivelul de incredere si de validare al unui produs final (o analiza, o
harta, un raport). Scara GCP (de la E - Echivoc, la A - Acurat) reflecta rigoarea metodologica,
calitatea datelor sursa si gradul de verificare la care a fost supus produsul. Un livrabil cu GCP "A"

este considerat de cea mai inalta calitate, fiind pe deplin auditat si fundamentat pe date verificate.
NCD (Nivelul Calitatii Datelor)

Este un indicator similar cu GCP, dar care se aplica datelor de intrare. El evalueaza calitatea
surselor de date inainte ca acestea sa fie utilizate in analize, pe o scara de la E (Echivoc) la A
(Acurat). O sursa de date cu NCD "A" (ex: date oficiale de la INS, masuratori topografice noi) este
considerata de inalta incredere, in timp ce o sursa cu NCD "E" (ex: o schitd neoficiala, date

neactualizate) necesita o validare riguroasa inainte de a fi utilizata.
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ANEXA 5: LISTA ACTELOR NORMATIVE PRINCIPALE LA
BAZA ELABORARII PUG COMUNA DOMNESTI

Acest capitol serveste drept referential juridic fundamental pentru intreaga documentatie de
urbanism, avand scopul de a centraliza si a prezenta principalele acte normative care au ghidat
elaborarea Planului Urbanistic General (PUG) al Comunei Domnesti. Lista asigura transparenta si
trasabilitatea procesului, demonstrand conformitatea propunerilor cu cadrul legislativ national si
european in vigoare. Fiecare reglementare, de la legi organice la norme tehnice specifice, a fost
analizata si integrata in mod corespunzator pentru a asigura soliditatea juridica si tehnica a

planului.

Fundamentarea legald a unui PUG este un pilon esential pentru validitatea si aplicabilitatea sa pe
termen lung. Prin urmare, aceastd anexa nu este o simpla enumerare, ci o sinteza a cadrului de
reglementare care legitimeaza viziunea de dezvoltare, obiectivele strategice si regulile urbanistice
propuse. Selectia actelor normative reflecta complexitatea procesului de planificare teritoriala,
acoperind domeniile principale ale urbanismului, constructiilor, protectiei mediului,
patrimoniului cultural, transporturilor si proprietdtii, garantdnd o abordare integrata si

responsabila a dezvoltarii comunei Domnesti.
1. Legislatie Fundamentala in Amenajarea Teritoriului si Urbanism

Acest subcapitol grupeaza actele normative care constituie piatra de temelie a oricarui demers de
planificare urbana in Romania, definind principiile, ierarhia documentatiilor si procedurile de

elaborare, avizare si aprobare.

+ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata,
cu modificdrile si completarile ulterioare, reprezinta actul normativ fundamental care

reglementeaza activitatea de planificare spatiala.

+ Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a

Legii nr. 350/2001 detaliaza procedurile si continutul documentatiilor de urbanism.

« Hotararea de Guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General
de Urbanism (RGU), republicata, stabileste cadrul normativ unitar la nivel national

pentru proiectarea si dezvoltarea localitatilor.
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+ Ordinul MLPAT nr. 13N/1999 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
General" (indicativ GP038/99), ofera ghidajul specific pentru structura si continutul
PUG.

« Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, reglementeaza procesul de autorizare, fiind direct influentata de prevederile
PUG.

2. Legislatie Specifica Domeniilor Conexe

Dezvoltarea urbanistica este un proces multidisciplinar, iar PUG-ul trebuie sa integreze cerintele

din multiple domenii conexe.
+ Protectia Mediului:

= OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si

completdrile ulterioare, stabileste cadrul general pentru evaluarea de mediu.

» Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor

proiecte publice si private asupra mediului.

» Hotararea de Guvern nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii

de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe.

» Legea Apelor nr. 107/1996, care reglementeaza protectia si

managementul resurselor de apa.
« Patrimoniu Cultural:

» Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,

republicatd, impune reguli stricte pentru interventiile in zonele protejate.
« Proprietate si Cadastru:
» Codul Civil (Legea nr. 287/2009), care defineste regimul proprietatii.
» Legea Cadastrului si a Publicitatii Imobiliare nr. 7/1996, republicata.
» Legea Fondului Funciar nr. 18/1991, republicata.

» Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si

justitiei.
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Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publica.

Transport si Infrastructura:

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor.

Normativul pentru proiectarea parcajelor, indicativ NP 24-2022.

Alte Domenii Relevante:

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, republicata.
Codul Silvic (Legea nr. 46/2008), pentru reglementarea zonelor

forestiere.

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea

Normelor de igiena si sanatate publica.

Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a

teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone protejate.

Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a

teritoriului national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural.

Hotararea de Guvern nr. 382/2003 pentru Normele metodologice
privind exigentele de continut ale documentatiilor pentru zonele

de riscuri naturale.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in

administratia publica.

3. Documente Strategice si de Planificare de Rang Superior

PUG-ul Comunei Domnesti se subordoneaza si trebuie si fie corelat cu documentatiile de

planificare de rang superior, pentru a asigura coerenta dezvoltarii la nivel regional si national.

Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), cu toate sectiunile sale

aprobate (Cai de comunicatie, Ape, Zone protejate, Reteaua de localitati, Zone de risc

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Ilfov, care stabileste cadrul

de dezvoltare la nivel judetean.
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« "Cartea Verde'" privind politica de dezvoltare in Romania si alte strategii nationale

sectoriale relevante.

+ Hotarari ale Consiliului Local (HCL) si Judetean (HCJ) cu impact asupra

amenajarii teritoriului, care au influentat elaborarea prezentului PUG.

Aceasta listd exhaustivi de acte normative si strategice reprezinta fundamentul juridic si

conceptual care asigura legalitatea, coerenta si autoritatea prezentului Plan Urbanistic General.
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ANEXA 6: FISE SINTETICE PENTRU TOP 10 PROIECTE
PRIORITARE DIN PUG COMUNA DOMNESTI, JUDETUL
ILFOV

Acest capitol final al Memoriului General serveste drept instrument operational fundamental
pentru implementarea viziunii strategice a Planului Urbanistic General, oferind o foaie de parcurs
clara pentru primii pasi concreti in modernizarea comunei Domnesti. Fisele de proiect sintetice
prezentate aici detaliaza cele mai importante zece interventii prioritare, selectate pe baza analizei
diagnostic multicriteriale si a consultarilor publice, transformand obiectivele strategice in actiuni
tangibile, cu responsabilitati, costuri si orizonturi de timp definite. Aceastd anexa este conceputa
ca un instrument de management, menit sa faciliteze luarea deciziilor, atragerea de finantari si

monitorizarea progresului in fazele incipiente ale implementarii PUG.

Elaborarea acestor fise a urmarit principiul transparentei si al coerentei, asigurand o legatura
directa si verificabila intre problemele identificate in teritoriu si solutiile propuse. Fiecare proiect
este ancorat in realitdtile locale si raspunde unor nevoi stringente ale comunitatii, de la
consolidarea infrastructurii de baza si imbunatatirea mobilitatii, la cresterea calitatii serviciilor
publice si valorificarea potentialului economic. Prin structurarea informatiilor intr-un format
standardizat, se urmareste crearea unui portofoliu de proiecte mature, pregatite pentru a fi incluse
in programele de investitii ale administratiei locale si pentru a accesa surse de finantare nationale

Si europene.

1. PROIECT 1: Modernizarea si extinderea infrastructurii de apa si

canalizare

 Cod Proiect: PUG-DOM-INF-01

« Localizare: Intreg teritoriul intravilan al Comunei Domnesti, cu prioritate in zonele de

extindere rezidentiala recent dezvoltate si in zonele cu retele subdimensionate sau uzate.

- Justificarea Necesitatii si Relevantei: Analiza diagnostic a relevat un deficit major de
acoperire a intravilanului cu retele centralizate de apa potabila si, in special, de canalizare
menajera. Aceastd disfunctionalitate genereaza un risc sanitar si de mediu semnificativ,

afecteaza calitatea vietii si limiteaza potentialul de dezvoltare urbanisticA a comunei.

iR 146 | Page

NERAS -
Finantat de , & Planul National
Uniunea Europeana . - ’ y
NextGenerationEU '90 \‘:?
AT

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

Proiectul este esential pentru asigurarea unor conditii de trai decente si pentru conformarea

la normele legale nationale si europene.

+ Descriere Sumara: Proiectul vizeaza extinderea retelelor de apa potabila si canalizare
menajerd pentru a asigura o acoperire de 100% a populatiei din intravilan, reabilitarea
tronsoanelor de retea cu grad avansat de uzura si modernizarea sau, dupa caz, extinderea
capacitatii statiei de epurare pentru a prelua debitele suplimentare si a asigura o tratare

conforma.
« Estimare Cost Total: 25.000.000 EUR

+ Surse de Finantare Potentiale: Programul National de Investitii "Anghel Saligny";
Programul Operational Dezvoltare Durabila (fonduri europene); bugetul local (pentru

cofinantare si cheltuieli neeligibile).

« Durata Estimata de Implementare: 60 luni (incluzand etapele de Studiu de

Fezabilitate, Proiectare, Licitatie si Executie).

+ Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti (initiator si beneficiar);

Operatorul Regional de Apa-Canal (management proiect si operare).

« Indicatori de Rezultat: Cresterea gradului de acoperire a populatiei cu servicii de apa si

canalizare la 100%; eliminarea riscurilor sanitare asociate apelor uzate netratate.

2. PROIECT 2: Modernizarea DJ 602 (Prelungirea Ghencea) si
amenajarea de intersectii sigure cu DNCB
+ Cod Proiect: PUG-DOM-TR-01

« Localizare: Tronsonul drumului judetean DJ 602 care traverseaza Comuna Domnesti
(cunoscut ca Prelungirea Ghencea) si intersectiile acestuia cu Soseaua de Centura a
Bucurestiului (DNCB).

« Justificarea Necesitatii si Relevantei: Analiza de trafic a identificat congestie cronica,
timpi mari de asteptare si un risc ridicat de accidente rutiere pe acest coridor vital, care
asigura legatura principala cu municipiul Bucuresti. Suprasolicitarea arterei afecteaza

calitatea vietii, mediul si atractivitatea economica a comunei.

+ Descriere Sumara: Proiectul propune largirea la 4 benzi a tronsonului DJ 602 pe

teritoriul comunei, crearea de trotuare si piste pentru biciclete, precum si amenajarea unor
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intersectii moderne si sigure (sensuri giratorii sau pasaje denivelate) la punctele de

conexiune cu DNCB.
Estimare Cost Total: 15.000.000 EUR

Surse de Finantare Potentiale: Programul Operational Transport (fonduri europene);
buget de stat; parteneriat strategic intre Primaria Domnesti, Consiliul Judetean Ilfov si
CNAIR.

Durata Estimata de Implementare: 48 luni.

Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti; Consiliul Judetean Ilfov
(administrator drum); Compania Nationalda de Administrare a Infrastructurii Rutiere
(CNAIR).

Indicatori de Rezultat: Reducerea timpului mediu de traversare a comunei cu cel putin

30% la orele de varf; reducerea numarului de accidente rutiere grave.

PROIECT 3: Construire gradinita cu program prelungit si cresa

Cod Proiect: PUG-DOM-EDU-01

Localizare: O zona centrala si usor accesibild a comunei, propusa in KILO_CAROUL [X10,

Y11], pentru a deservi optim zonele rezidentiale in expansiune.

Justificarea Necesitatii si Relevantei: Diagnoza socio-demografica a evidentiat un
deficit acut de locuri in unitatile de invatamant prescolar, pe fondul cresterii accelerate a
populatiei tinere. Acest deficit genereaza dificultati pentru familiile active si limiteaza

accesul la educatie timpurie.

Descriere Sumara: Proiectul vizeaza construirea unei cladiri noi, moderne, la standarde
de eficienta energetica ridicata (nZEB), cu o capacitate totalda de 160 de locuri, din care 120

pentru gradinita cu program prelungit si 40 pentru cresa.
Estimare Cost Total: 4.000.000 EUR

Surse de Finantare Potentiale: Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) -

Componenta C15: Educatie; buget local.
Durata Estimata de Implementare: 36 luni.

Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti.

148 | Page
Planul National | Pag

Finantat de
Uniunea Europeana ’ . aps o
NextGenerationEU de Redresare si Rezilienta




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Memoriu General

« Indicatori de Rezultat: Crearea a 160 de noi locuri pentru educatie timpurie, acoperind

integral cererea actuala si estimata pe termen scurt.

4. PROIECT 4: Amenajare parc central si coridoare verzi de-a lungul
raurilor
« Cod Proiect: PUG-DOM-MED-01

« Localizare: O zona centrala de circa 5 hectare, propusa pentru a deveni parcul central al

comunei, si coridoarele adiacente raurilor Ciorogarla si Sabar.

- Justificarea Necesitatii si Relevantei: Comuna Domnesti inregistreazd un deficit
semnificativ de spatii verzi publice amenajate, ceea ce afecteaza calitatea vietii si
oportunitatile de recreere. Valorificarea potentialului peisagistic al cursurilor de apa este o

oportunitate majora.

+ Descriere Sumara: Proiectul consta in amenajarea unui parc central multifunctional (cu
locuri de joacd, alei, terenuri de sport, mobilier urban) si crearea unor coridoare verzi-
albastre de-a lungul raurilor, cu trasee pietonale si pentru biciclete, care sa asigure

conectivitatea ecologica si recreativa.
« Estimare Cost Total: 5.000.000 EUR

+ Surse de Finantare Potentiale: Programul Regional Bucuresti-Ilfov; fonduri de la

Administratia Fondului pentru Mediu (AFM); buget local.
« Durata Estimata de Implementare: 48 luni.

+ Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti; Administratia Nationala

"Apele Romane".

+ Indicatori de Rezultat: Cresterea suprafetei de spatiu verde amenajat pe locuitor cu

minimum 5 mp.
5. PROIECT 5: Crearea unei retele de piste pentru biciclete

« Cod Proiect: PUG-DOM-TR-02

+ Localizare: De-a lungul arterelor principale modernizate si conectand principalele zone

de interes (zone rezidentiale, centrul civic, scoli, parcuri).
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Justificarea Necesitatii si Relevantei: Absenta unei infrastructuri dedicate pentru
mobilitatea alternativd si necesitatea de a reduce dependenta de transportul auto

individual, in conformitate cu principiile mobilitatii durabile.

Descriere Sumara: Amenajarea unei retele coerente de 20 km de piste pentru biciclete,

sigure, iluminate si separate fizic de traficul auto, integrate cu sistemul de transport public.
Estimare Cost Total: 3.000.000 EUR

Surse de Finantare Potentiale: Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) -

Componenta Fondul Local; Programul Regional Bucuresti-Ilfov.
Durata Estimata de Implementare: 36 luni.
Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti.

Indicatori de Rezultat: Realizarea a 20 km de piste noi pentru biciclete; cresterea

ponderii modale a transportului velo.

PROIECT 6: Modernizarea sistemului de management al deseurilor

Cod Proiect: PUG-DOM-MED-02
Localizare: Intreg teritoriul comunei Domnesti.

Justificarea Necesitatii si Relevantei: Gradul redus de colectare selectiva a deseurilor
si existenta unor depozite neconforme constituie un risc de mediu si o neconformitate cu

tintele nationale si europene privind reciclarea.

Descriere Sumara: Proiectul vizeaza extinderea sistemului de colectare selectiva a
deseurilor "din poarta in poartd" la nivelul intregii comune, construirea unui centru de
colectare voluntara pentru deseuri voluminoase, periculoase si din constructii, si derularea

unor campanii de constientizare.
Estimare Cost Total: 2.500.000 EUR

Surse de Finantare Potentiale: Programul Operational Dezvoltare Durabild; buget

local.
Durata Estimata de Implementare: 24 luni.

Actori Responsabili/Implicati: Primiria Comunei Domnesti; Operatorul de

salubritate.
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- Indicatori de Rezultat: Cresterea ratei de reciclare a deseurilor municipale la 50%.
7. PROIECT 7: Reabilitarea termica a cladirilor publice

« Cod Proiect: PUG-DOM-EE-01

« Localizare: Sediul Primariei, scolile, gradinitele si dispensarul din comuna.

- Justificarea Necesitatii si Relevantei: Consumul energetic ridicat al cladirilor publice
genereaza costuri mari pentru bugetul local si emisii semnificative de gaze cu efect de sera.

Proiectul contribuie la atingerea tintelor de eficienta energetica.

+ Descriere Sumara: Proiectul presupune anveloparea termica a cladirilor, modernizarea
sistemelor de incalzire si iluminat cu tehnologii eficiente si instalarea de sisteme de

producere a energiei din surse regenerabile (panouri fotovoltaice).
« Estimare Cost Total: 3.500.000 EUR

« Surse de Finantare Potentiale: Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) -

Componenta "Valul Renovarii"; Programul Regional Bucuresti-Ilfov.
+ Durata Estimata de Implementare: 36 luni.
« Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti.

« Indicatori de Rezultat: Reducerea consumului de energie primara in cladirile publice cu

cel putin 40%.
8. PROIECT 8: Crearea unui centru civic si de servicii integrate
« Cod Proiect: PUG-DOM-SOC-01
» Localizare: Zona centrala a comunei, in proximitatea Primariei.

- Justificarea Necesitatii si Relevantei: Diagnoza a relevat lipsa unui centru civic
coerent si bine definit, precum si dispersia serviciilor publice, ceea ce afecteaza identitatea

locala si interactiunea comunitara.

« Descriere Sumara: Amenajarea unei piete publice pietonale si construirea unei cladiri
multifunctionale care sa gazduiasca servicii administrative (ghiseu unic), o biblioteca

moderna, o sald de evenimente si spatii pentru activitati comunitare.

« Estimare Cost Total: 4.500.000 EUR

) -
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Surse de Finantare Potentiale: Programul Regional Bucuresti-Ilfov; buget local.
Durata Estimata de Implementare: 48 luni.
Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti.

Indicatori de Rezultat: Crearea unui pol central de servicii si viatd comunitara,

recunoscut si utilizat de locuitori.

9. PROIECT 9: Dezvoltarea unui parc logistic si industrial de mici

dimensiuni

Cod Proiect: PUG-DOM-ECO-01

Localizare: O zona de 10 hectare cu acces direct la Autostrada A1 si/sau DNCB, propusa
in KILO_CAROUL [X16, Y09].

Justificarea Necesitatii si Relevantei: Proiectul vizeaza diversificarea economiei
locale, reducerea navetismului si cresterea veniturilor la bugetul local prin atragerea de

investitii generatoare de locuri de munca.

Descriere Sumara: Proiectul constd in realizarea infrastructurii de baza (drumuri de
acces, retele de utilitati) de catre autoritatea publica pentru o zona de 10 ha, care va fi
ulterior concesionata sau vanduta catre investitori privati pentru dezvoltarea de activitati

de logistica si industrie nepoluanta.
Estimare Cost Total: 5.000.000 EUR (pentru componenta publica de infrastructura).

Surse de Finantare Potentiale: Parteneriat Public-Privat; Programul Regional

Bucuresti-Ilfov.
Durata Estimata de Implementare: 60 luni.
Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti; Investitori privati.

Indicatori de Rezultat: Crearea a cel putin 150 de noi locuri de munca la nivel local.

10. PROIECT 10: Digitalizarea administratiei si portal PUG interactiv

Cod Proiect: PUG-DOM-GOV-01

Localizare: Primaria Comunei Domnesti si platforma online a acesteia.
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Justificarea Necesitatii si Relevantei: Proiectul este necesar pentru cresterea
transparentei, eficientei administrative si a participarii publice in procesul de dezvoltare

urbana, aliniind comuna la standardele unei administratii moderne.

Descriere Sumara: Implementarea unui sistem de management electronic al
documentelor, dezvoltarea unui portal de e-guvernare pentru interactiunea cu cetatenii si
crearea unui geoportal GIS interactiv, public, care sd permitd consultarea online a

prevederilor PUG.
Estimare Cost Total: 500.000 EUR

Surse de Finantare Potentiale: Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR) -

Componenta C10: Fondul Local.
Durata Estimata de Implementare: 24 luni.
Actori Responsabili/Implicati: Primaria Comunei Domnesti.

Indicatori de Rezultat: Reducerea timpului mediu de eliberare a documentelor de
urbanism cu 50%; cresterea gradului de satisfactie a cetatenilor privind interactiunea cu

primadria.
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17. ROLUL PLANULUI URBANISTIC GENERAL CA
INSTRUMENT ACTIV DE PLANIFICARE SI MANAGEMENT
TERITORIAL

Planul Urbanistic General al comunei Domnesti, elaborat in spiritul metodologiei USTGU,
transcende rolul unui simplu document normativ static, afirmandu-se ca un instrument viu,
dinamic si proactiv de planificare si management teritorial. Rolul sau activ se manifesta printr-o
serie de functii interconectate care transforma viziunea strategica intr-o realitate administrativa si
investitionala coerentd, asigurand dezvoltarea durabild a comunitatii pe termen lung. Aceasta
abordare redefineste PUG-ul, pozitionadndu-1 nu ca un set de constrangeri, ci ca o platforma de

oportunitati.

Finalitatea acestui instrument nu este de a impune o viziune rigida, ci de a oferi un cadru flexibil
si adaptabil care sa ghideze deciziile, sa stimuleze dezvoltarea si sa protejeze interesul public. Prin
mecanismele sale integrate, de la ghidajul strategic la monitorizarea performantei, PUG devine
coloana vertebrala a bunei guvernante urbane, asigurand ca fiecare proiect, public sau privat,

contribuie la construirea unui viitor prosper, echilibrat si rezilient pentru comuna Domnesti.
17.1. Ghidaj Strategic Continuu: PUG ca Viziune Operationalizata

Planul Urbanistic General functioneaza ca "constitutia urbanisticd" a comunei Domnesti. El ofera
viziunea, principiile si obiectivele pe termen lung care trebuie sd orienteze, fiara exceptie, toate
deciziile administrative si investitionale cu impact teritorial. Acest rol de ghidaj strategic asigura
stabilitate si predictibilitate, protejand dezvoltarea pe termen lung de fluctuatiile politice
conjuncturale. Prin stabilirea unor directii clare, PUG-ul permite administratiei publice locale sa
actioneze strategic, nu doar reactiv, anticipand nevoile viitoare si pregatind din timp proiectele
necesare. Fiecare aviz de oportunitate, fiecare certificat de urbanism si fiecare autorizatie de
construire devin, astfel, piese intr-un mecanism coerent, care construieste pas cu pas viziunea

asumata a comunitatii.
17.2. Fundament pentru Decizii Coerente: Asigurarea Predictibilitatii

Prin reglementarile sale clare si prin ierarhizarea prioritatilor, PUG asigura coerenta interventiilor
in teritoriu, evitind dezvoltarile haotice sau contradictorii. Orice proiect de investitie publica sau

privata trebuie sa se raporteze si s fie conform cu prevederile PUG. Acest cadru normativ unitar

) -
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ofera predictibilitate investitorilor, care pot intelege clar ce, unde si in ce conditii se poate construi,
reducand astfel riscurile si stimuland un mediu de afaceri sanatos. Pentru administratia publica,
PUG-ul reprezinta un instrument juridic solid pentru a respinge proiectele care contravin
interesului public si pentru a negocia conditii mai bune in cazul proiectelor strategice. Coerenta
asigurata de PUG se traduce intr-o utilizare mai eficienta a terenului, in protejarea zonelor

valoroase si intr-un mediu construit mai armonios.
17.3. Catalizator al Dezvoltarii: Atragerea de Resurse si Investitii

PUG nu doar reglementeaza, ci si stimuleaza dezvoltarea, identificind zonele cu potential,
proiectele strategice si directiile prioritare de actiune. Prin definirea clara a zonelor destinate
activitatilor economice, a coridoarelor de infrastructura si a proiectelor de utilitate publica, planul
constituie baza fundamentala pentru atragerea de finantari si pentru mobilizarea resurselor locale.
Un PUG bine fundamentat si aliniat la strategiile nationale si europene (precum PNRR sau Politica
de Coeziune) creste exponential sansele comunei Domnesti de a accesa fonduri nerambursabile
pentru proiecte de anvergura. Mai mult, prin claritatea pe care o oferd, un PUG robust devine un
instrument de marketing teritorial, semnalizand investitorilor ca localitatea are o viziune, un plan

si un angajament pentru o dezvoltare de calitate.
17.4. Instrument de Monitorizare si Adaptare: Un Plan Viu

Prin sistemul de indicatori de performanta (KPI) si prin mecanismele de revizuire periodica, PUG
permite evaluarea continua a progresului si adaptarea strategiilor la noile realitati socio-
economice, de mediu sau legislative. Modulul 10: Monitorizare si Revizuire Dinamica
(PUG_MONITORING_TXT_GIS) din metodologia USTGU este esential in acest sens,
transformand PUG-ul intr-un instrument dinamic. Rapoartele anuale de monitorizare, bazate pe
date concrete, permit administratiei sa inteleaga ce functioneaza, ce trebuie ajustat si unde sunt
necesare interventii corective. Acest proces de feedback continuu asigura ca planul nu devine un

document depasit, ci ramane relevant si eficient pe intreaga sa perioada de valabilitate.
17.5. Platforma de Dialog si Colaborare: Construirea Consensului

Procesul de elaborare si, ulterior, de implementare si monitorizare a PUG trebuie sa fie un exercitiu
de guvernanta participativa, implicand toti actorii relevanti — administratie, mediul de afaceri,
societate civild si cetdteni. PUG devine astfel o platforma pentru dialog si pentru construirea unui

consens asupra viitorului comunei Domnesti. Prin mecanismele de consultare publicd continua,
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cetdtenii devin parteneri activi in dezvoltarea localitatii, contribuind cu idei, semnaland probleme
si validand proiectele. Aceasta abordare colaborativa nu doar ca imbunétateste calitatea deciziilor,
dar creste si gradul de acceptare si de implicare a comunitatii in implementarea lor, asigurand

succesul pe termen lung al strategiei.

17.6. Baza pentru Digitalizare: Tranzitia catre Managementul Urban

Inteligent

Fiind elaborat intr-un sistem TXT GIS, Planul Urbanistic General al comunei Domnesti este
pregdtit nativ pentru integrarea in platforme digitale de management urban. Acest format digital
permite accesul facil si rapid la informatii, automatizarea unor procese administrative (precum
emiterea certificatelor de urbanism in format electronic) si realizarea unor analize si simulari
avansate pentru a fundamenta deciziile viitoare. Un PUG digitalizat, accesibil printr-un geoportal
public, creste transparenta si eficienta administratiei, permitand oricarui cetatean sau investitor
sa consulte online reglementarile urbanistice aplicabile unei parcele. Aceasta reprezintd un pas
fundamental in tranzitia catre un model de "smart village", in care tehnologia este utilizata pentru

a imbunatati serviciile publice si calitatea vietii.
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18. INCHEIERE: ANGAJAMENT PENTRU UN VIITOR
COERENT

Acest ultim capitol al Memoriului General nu reprezinta un final, ci o formalizare a angajamentului
pentru un proces de dezvoltare continuu, coerent si responsabil. Concluziile si recomandarile
strategice prezentate, impreuna cu intregul ansamblu de analize si reglementari din Planul
Urbanistic General, configureaza o foaie de parcurs ambitioasd, dar realistd, pentru dezvoltarea
durabild a comunei Domnesti. Acest document este mai mult decat un set de reguli; este o viziune
comund, un contract social intre administratie si comunitate, menit sa ghideze eforturile conjugate

catre un viitor mai bun.

Succesul acestui demers nu sta doar in calitatea tehnica a documentatiei, ci, mai presus de toate,
in implementarea sa consecventa. Fiecare decizie, fiecare proiect si fiecare autorizatie emisa
trebuie sa rezoneze cu principiile si directiile stabilite aici. Planul Urbanistic General ofera
instrumentele necesare pentru aceastd transformare, insd vointa politica, capacitatea
administrativa si implicarea civica sunt motoarele care o vor face posibila. Prin urmare, acest PUG
reprezinta angajamentul ferm al comunei Domnesti fata de un viitor construit pe cunoastere,

viziune si responsabilitate.
18.1. O Foaie de Parcurs pentru Prosperitate

Implementarea consecventa a directiilor strategice definite in PUG, prin efortul conjugat al
administratiei locale si al intregii comunitati, va contribui la transformarea comunei Domnesti
intr-o localitate moderna, prospera, rezilienta si atractiva. Se urmareste crearea unui mediu in care
calitatea vietii si respectul pentru mediu si patrimoniu sunt prioritati fundamentale, nu simple
deziderate. Fiecare axa strategica — de la diversificarea economica si consolidarea infrastructurii,
la protectia mediului si cresterea coeziunii sociale — este proiectata sa genereze beneficii concrete
si durabile. Reusita acestui efort depinde de capacitatea de a transforma planul intr-o realitate
palpabild, prin proiecte bine gestionate si o alocare inteligenta a resurselor. Acest PUG ofera harta
si busola, iar parcurgerea drumului este responsabilitatea comuna a tuturor celor care traiesc si

muncesc in Domnesti.
18.2. Un Viitor Construit pe Cunoastere, Viziune si Responsabilitate

Acest Plan Urbanistic General nu este un document final, ci inceputul unui nou ciclu de dezvoltare.

El pune bazele unui proces de planificare continud, in care monitorizarea, evaluarea si adaptarea
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sunt la fel de importante ca planificarea initiala. Prin integrarea mecanismelor de feedback si a
principiilor de guvernanta participativa, se asigura ca dezvoltarea comunei va raimane conectata la
nevoile in continud schimbare ale societatii. PUG-ul reprezinta, in esentd, angajamentul comunei
Domnesti fata de un viitor mai bun — un viitor care nu se intampla, ci se construieste, zi de zi, pe

fundatia solida a cunoasterii, a unei viziuni clare si a responsabilitatii fata de generatiile viitoare.
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