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CAPITOLUL I – INTRODUCERE   
I.1 Date generale  
Holbav face parte din spațiul etnografic al Țării Bârsei, regiune caracterizată prin conviețuirea 
de-a lungul timpului a comunităților românești, săsești și maghiare. Așezarea este amplasată într-
un cadru natural pitoresc, fiind înconjurată de dealuri și păduri, ceea ce a favorizat păstrarea 
unor elemente tradiționale ale vieții rurale. 
 
Comuna Holbav este alcătuită dintr-un singur sat, Holbav, care reprezintă și reședința 
administrativă a comunei. Până în anul 2004, localitatea a aparținut comunei Vulcan, iar ulterior 
a devenit unitate administrativ-teritorială de sine stătătoare. Comuna este situată în partea 
centrală a județului Brașov, în regiunea istorică Țara Bârsei, la contactul dintre Depresiunea 
Brașovului și Munții Perșani. 
 
Primele informații istorice despre localitate sunt legate de recensământul ordonat în anul 1733 de 
episcopul Inocențiu Micu-Klein, când în Holbav au fost înregistrate 24 de familii românești. Acest 
document reprezintă una dintre cele mai vechi atestări certe ale existenței comunității. 
 
Dezvoltarea economică a satului a fost influențată de ocupațiile tradiționale ale locuitorilor, 
precum creșterea animalelor, agricultura și exploatarea resurselor naturale. În secolul al XIX-lea, 
pe teritoriul localității au existat exploatări rudimentare de plumb, cărbune și argint, activități 
care au contribuit la economia locală. 
 
În prezent, Holbav este cunoscut pentru peisajele sale naturale și pentru patrimoniul geologic 
reprezentat de Rezervația Paleontologică Holbav, situată pe Dealul Ghirtalău. Zona păstrează 
caracterul autentic al satului transilvănean și constituie un punct de interes pentru turismul rural 
și ecologic. 
 
Teritoriul administrativ al comunei Holbav se suprapune din punct de vedere geomorfologic peste 
Munții Codlei, subunitatea sud-vestică a Munților Perșani, care constituie compartimentul cel mai 
sudic al Carpaților Orientali, la contactul cu Depresiunea intracarpatică a Brașovului, în care 
Perșanii pătrund sub forma unei digitații. 
 
Clima zonei din care face parte teritoriul comunei Holbav se încadrează în climatul temperat 
continental moderat. Zona montană a Munților Perșani aparține ținutului climatic de munți cu 
altitudine mijlocie (600-1400 m), caracterizat prin veri moderate, precipitații importante și ierni 
relativ reci. 
 
Advecțiile de aer temperat-continental de origine polară sau arctică, sau mai rar temperat-
maritimă, specifice acestei zone determină o temperatură media anuală mai modestă, umiditate 
și nebulozitate atmosferică mai ridicate, și precipitații mai bogate. De asemenea, invaziile de aer 
foarte rece de origine polară sau arctică pot determina în acest areal scăderi termice 
semnificative, fenomene atmosferice de iarnă intense și de durată, înghețuri, brume și ninsori sau 
averse de ninsoare timpurii, respectiv târzii în anotimpurile de tranziție. Influențele menționate 
conduc la manifestarea unui climat temperat montan în bazinul pârâului Holbav, cu ierni lungi și 
reci, bogate în zăpadă, și primăveri reci și ploioase. Verile sunt răcoroase, relativ umede, iar 
toamnele sunt scurte, adeseori cu fenomene și stări de vreme caracteristice iernii. 
 



 

 

Studiu de fundamentare privind tipuri de proprietate, obiective de utilitate publică 
P.U.G. Comuna Holbav, Județul Brașov 

 

pagina 6 din 47 
 

 
Figura nr. 1 - Încadrarea comunei Holbav la nivel județean 

 

Zona locuibilă, formată din intravilanul localității Holbav cu trupurile și gospodăriile sale 
dispersate, se extinde în linii mari în intervalul altitudinal 600-950 m, având o distribuție risipită 
pe versanții din cadrul teritoriului UAT, cu tendințe de concentrare în unele sectoare ale văii 
pârâului Holbav, unde gospodăriile ocupă situri aferente albiilor majore și teraselor. 

 
Figura nr. 2 – Încadrarea la nivel local1 

 
1 PATJ Brașov 
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Teritoriul administrativ al comunei se învecinează: 

• la nord cu comuna Șinca;  
• la est cu comuna Cristian;  
• la sud cu orașul Râșnov;  
• la vest cu comuna Poiana Mărului.  

 
Fondul forestier bogat din apropierea localității a susținut dezvoltarea exploatării și prelucrării 
lemnului. Lemnul a fost utilizat atât ca material de construcție pentru locuințe și anexe 
gospodărești, cât și pentru realizarea unor obiecte de uz casnic și unelte. Activitățile forestiere 
continuă să reprezinte un sector important al economiei locale, fiind prezente atât exploatarea 
masei lemnoase, cât și unități de prelucrare primară a lemnului.  
 
În ceea ce privește meșteșugurile tradiționale, locuitorii au practicat prelucrarea lemnului, 
dulgheria și tâmplăria, alături de activități casnice precum țesutul și confecționarea articolelor 
textile pentru uz gospodăresc. Aceste îndeletniciri au completat economia rurală și au contribuit 
la păstrarea identității culturale a satului. Tradițiile și obiceiurile locale sunt încă vizibile în 
arhitectura gospodăriilor și în manifestările comunității.  
 
Agricultura are un rol complementar și este orientată în principal către satisfacerea nevoilor 
gospodăriilor locale. Se cultivă cereale, cartofi și plante furajere, iar în grădinile familiale se 
produc legume și pomi fructiferi adaptați condițiilor climatice ale depresiunii și dealurilor din 
zonă. Dimensiunea redusă a terenurilor agricole și specificul reliefului au favorizat menținerea 
unei agriculturi extensive și diversificate. 

 
I.2 Obiectul lucrării   
În conformitate cu Carta de la Leipzig pentru orașe europene durabile, Leipzig, 2007, politica de 
dezvoltare urbană integrată reprezintă considerarea simultan și într-un mod corect, a tuturor 
problemelor și intereselor relevante pentru dezvoltarea urbană. Politica de dezvoltare urbană 
integrată este un proces prin care sunt coordonate aspectele cheie de ordin spațial, sectorial și 
temporal. Implicarea actorilor economici, a factorilor interesați și a opiniei publice este esențială. 
 
În contextul în care provocările urbane sunt din ce în ce mai complexe și resursele, atât publice, 
cât și private sunt în scădere, investițiile private fac parte din forțele motrice ale dezvoltării 
sociale și, în mod egal, ale dezvoltării teritoriale. Astfel, stabilirea unui echilibru între interesele 
actorilor urbani și interesele publice, susținut de o politică de dezvoltare urbană integrată, 
constituie o bază viabilă pentru un consens între stat, regiuni, orașe, cetățeni și actori economici. 
 
Fiecare teritoriu prezintă o combinație unică de condiții geografice, biologice, economice, 
culturale și demografice. Prin dinamica populației și evoluția economică a localității, activitățile 
umane au un impact continuu asupra dezvoltării spațiale a teritoriului și asupra utilizării 
funcționale a terenurilor. Problemele legate de presiunile exercitate asupra schimbării destinației 
terenurilor agricole, precum și problemele cu privire la limitarea dezvoltării necontrolate a 
teritoriilor și la conservarea și protejarea patrimoniului natural și construit au subliniat 
necesitatea unei planificări eficiente cu privire la utilizarea terenurilor. Oferirea de suport 
decizional rațional și durabilbazat pe evaluarea utilizării adecvate a terenurilor este o problemă 
de mare preocupare pentru autorități. Astfel, este necesară o metodologie eficientă și integrată 
de evaluare a stadiului actual al dezvoltării și de a oferi suport pentru elaborarea strategiei 
spațiale de dezvoltare a teritoriilor în conformitate cu principiile dezvoltării durabile. 
 
Abordarea dezvoltării durabile în ceea ce privește managementul utilizării terenurilor prezintă un 
paradox cu privire la două obiective aparent contradictorii: conservarea elementelor de mediu și 
creșterea economică. Deciziile de dezvoltare spațială necesită informații și instrumente care să 
ajute la înțelegerea restricțiilor și condiționărilor existente la nivelul teritoriului analizat. 
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Conform normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001 actualizată, fundamentarea propunerilor din 
cadrul documentațiilor se realizează pe baza studiilor de fundamentare, care sunt lucrări de 
specialitate prin care se realizează analize și propuneri de soluționare a problemelor teritoriului 
și localităților, pe domenii, rezultatele acestora având drept scop susținerea propunerilor de 
reglementare a modului de dezvoltare a unităților administrativ-teritoriale, care se formulează 
prin documentația de bază. 
 
Studiile de fundamentare vor prezenta concluzii pe bază de analiză de date actualizate și vor fi 
folosite studii, cercetări și proiecte anterioare în situația în care informațiile oferite de acestea 
nu și-au pierdut valabilitatea. 
 
Deciziile de dezvoltare spațială necesită informații și instrumente care să ajute la înțelegerea 
restricțiilor și condiționărilor existente la nivelul teritoriului analizat și fundamentează posibile 
tipologii. 

− Delimitarea obiectului studiat; 

− Analiza critică a situației existente; 

− Evidențierea disfuncționalităților și priorități de intervenție; 

− Propuneri de eliminare/diminuare a disfuncționalităților. 
 
I.2.1 Cerințele caietului de sarcini 
Fundamentarea propunerilor din cadrul documentațiilor se realizează pe baza studiilor de 
fundamentare, care sunt lucrări de specialitate prin care se realizează analize și propuneri de 
soluționare a problemelor teritoriului și localităților, pe domenii, rezultatele acestora având drept 
scop susținerea propunerilor de reglementare a modului de dezvoltare a unităților administrativ - 
teritoriale, care se formulează prin documentația de bază. 
 
Studiile de fundamentare vor prezenta concluzii pe bază de analiză de date actualizate și vor fi 
folosite studii, cercetări și proiecte anterioare în situația în care informațiile oferite de acestea 
nu și-au pierdut valabilitatea. 
 
În comuna Holbav, actualizarea PUG urmărește delimitarea clară a teritoriului studiat și stabilirea 
unor priorități de dezvoltare teritorială care să reflecte atât viziunea administrației locale, cât și 
politicile județene, regionale și naționale, printr‑un proces participativ ce implică locuitorii, 
investitorii și actorii comunitari. Documentația vizează definirea și dimensionarea intravilanului 
în relație cu teritoriul administrativ al comunei, stabilirea restricțiilor de utilizare a extravilanului 
și a condițiilor în care terenurile pot fi introduse în intravilan, evidențierea fondului construit 
valoros și identificarea modalităților prin care acesta poate fi pus în valoare în beneficiul 
comunității. Totodată, PUG Holbav urmărește instituirea de zone centrale și zone protejate – 
naturale, construite sau mixte – pentru conservarea peisajului cultural montan, precum și 
definirea unui mod de utilizare rațională și echilibrată a terenurilor, inclusiv prin delimitarea 
zonelor afectate de servituți publice. Un obiectiv major îl reprezintă modernizarea și dezvoltarea 
infrastructurii de transport și a infrastructurii edilitare, alături de precizarea condițiilor de 
amplasare, conformare și integrare a volumelor construite și a amenajărilor vegetale. Prin aceste 
măsuri, PUG urmărește creșterea calității vieții în Holbav, în special în domeniul locuirii și 
serviciilor, printr‑o organizare armonioasă a teritoriului, bazată pe economia resurselor, echilibru 
dinamic și proiectare durabilă. În final, documentația stabilește normele generale necesare 
elaborării viitoarelor P.U.Z./P.U.D., fundamentează investițiile de utilitate publică și oferă 
suportul reglementar pentru emiterea certificatelor de urbanism și autorizațiilor de construire. 
 

Obiectiv strategic Corelare cu profilul socio-economic al comunei Holbav 

Delimitarea obiectului 
studiat 

Holbav are un teritoriu montan cu habitat dispersat, gospodării 
izolate și o structură filiformă a circulației; delimitarea clară este 
esențială pentru gestionarea corectă a zonelor agricole, forestiere 
și a intravilanului extins. 
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Obiectiv strategic Corelare cu profilul socio-economic al comunei Holbav 

Stabilirea priorităților 
de dezvoltare 
teritorială 

Economia locală este dominată de comerț, lemn, agricultură și 
construcții; prioritățile trebuie să sprijine aceste sectoare, să 
îmbunătățească accesibilitatea și să stimuleze servicii noi, în acord 
cu politicile județene și regionale. 

Delimitarea și stabilirea 
intravilanului 

Creșterea moderată a populației și dispersia locuirii impun 
extinderea controlată a intravilanului, pentru a evita fragmentarea 
terenurilor agricole și a pășunilor. 

Stabilirea restricțiilor 
pentru extravilan 

Extravilanul Holbavului include pășuni, fânețe și păduri; restricțiile 
sunt necesare pentru protejarea resurselor agro-pastorale și 
forestiere, care susțin economia locală. 

Evidențierea fondului 
construit valoros 

Fondul construit tradițional (case montane, gospodării dispersate) 
contribuie la identitatea locală și la potențialul turistic; 
valorificarea lui poate genera venituri suplimentare. 

Instituirea zonelor 
centrale și protejate 

Rezervația paleontologică, pădurile și peisajul montan sunt resurse 
strategice; protejarea lor susține turismul rural și conservarea 
mediului. 

Utilizarea rațională a 
terenurilor 

Economia Holbavului depinde de pășuni, fânețe și păduri; utilizarea 
echilibrată este vitală pentru menținerea activităților 
agro-pastorale și a industriei lemnului. 

Delimitarea zonelor cu 
servituți publice 

Servituțile sunt necesare pentru infrastructura de utilități, drumuri 
montane și zone de protecție naturală, influențând direct 
dezvoltarea gospodăriilor dispersate. 

Modernizarea 
infrastructurii de 
transport și edilitare 

DJ 106B este esențial pentru transportul de mărfuri (lemn, produse 
agricole, comerț); modernizarea lui stimulează economia locală și 
accesul la servicii. 

Condiții de amplasare și 
conformare a 
construcțiilor 

Profilul montan și riscurile climatice impun reguli stricte pentru 
construcții, pentru a proteja peisajul și a asigura siguranța locuirii. 

Creșterea calității vieții Holbav are o populație tânără peste media națională; investițiile în 
locuire, servicii, educație și mobilitate sunt esențiale pentru 
menținerea atractivității comunei. 

Stabilirea normelor 
generale pentru 
PUZ/PUD 

Normele sunt necesare pentru gestionarea dezvoltării dispersate, 
pentru controlul extinderii intravilanului și pentru protejarea 
terenurilor agricole. 

Fundamentarea 
investițiilor de utilitate 
publică 

Infrastructura de apă, canalizare, drumuri și servicii publice este 
insuficientă; investițiile sunt vitale pentru economia locală și pentru 
creșterea calității vieții. 

 
I.3 Metodologia de elaborare 
Studiul de fundamentare „Studiu de fundamentare privind proprietatea asupra terenurilor și 
obiectivelor de utilitate publică”2 aferent Planului Urbanistic General al comunei Holbav județul 
Brașov, a fost elaborat în baza Ordinului 233 din 26.02.2016, pentru aprobarea Normelor 
metodologice de aplicare a Legii nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului și urbnismul și 
de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism. „Studiul privind tipuri de 
proprietate” este un studiu de fundamentare cu caracter analitic și este realizat pentru un UAT 
de rang IV, aflat în afara zonelor metropolitane sau periurbane. 
 
Drepturile reale sunt: dreptul de proprietate, de superficie, de uzufruct, de uz, abitație, de 
servitute, de administrare, de concesiune, de folosință, reale de garanție şi alte drepturi cărora 
legea le recunoaște acest caracter: Conform Codului Civil, art. 552, formele de proprietate sunt 
proprietatea publică şi proprietatea privată.  

 
2 Studiu de fundamentare cu caracter analitic, conform Anexa nr. 2 din Ordinul de Ministru nr. 233/2016 Normele metodologice de 
aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului 
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Drepturile reale sunt: dreptul de proprietate, de superficie, de uzufruct, de uz, abitație, de 
servitute, de administrare, de concesiune, de folosință, reale de garanție și alte drepturi cărora 
legea le recunoaște acest caracter: Conform Codului Civil, art. 552,formele de proprietate sunt 
proprietatea publică și proprietatea privată. 
 
PROPRIETATE PUBLICĂ 
Conform Codului Civil, art. 858: 
„Proprietatea publică este dreptul de proprietate ce aparține statului sau unei unități 
administrativ¬ teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declarația legii, sunt de 
uz ori de interes public, cu condiția să fie dobândite prin unul dintre modurile prevăzute de lege.” 
 
Conform art. 866: 
„Drepturile reale corespunzătoare proprietății publice sunt dreptul de administrare, dreptul de 
concesiune și dreptul de folosință cu titlu gratuit.” 
 
Terenurile care fac parte din domeniul public sunt inalienabile, imprescriptibile și insesizabile 
(art. 5 alin. 2 din Legea nr. 18/1991 rep. și art. 11 din Legea nr. 213/1998). 
 
PROPRIETATE PRIVATĂ 
Conform Codului Civil, art. 553: 
„Sunt obiect al proprietății private toate bunurile de uz sau de interes privat aparținând 
persoanelor fizice, persoanelor juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv bunurile care 
alcătuiesc domeniul privat al statului și al unităților administrativ-teritoriale.” 
 
Terenurile proprietate privată, indiferent de titularul lor, se află în circuitul civil, adică ele pot fi 
dobândite și înstrăinate potrivit dispozițiilor de drept comun și cu respectarea dispozițiilor 
speciale din Legea nr. 54/1998 privind circulația juridică a terenurilor. 
 
Prezentul studiu este bazat pe datele oficiale puse la dispoziție de Primăria Comuna Holbav, județul 
Brașov, de Institutul Național de Statistică și de documentațiile de rang superior. Caracterul analitic 
al studiului este dat și de relaționarea cu datele oferite de Insitutul Naționa de Statistică și de 
Comisia Națională de Strategie și Prognoză. Totodată, în elaborarea concluziilor și în explicarea 
anumitor disfuncții și propuneri identificate la nivel teritorial, au fost utilizate surse teoretice și 
aplicate, generând astfel baze pentru teorii cu efect asupra zonelor rurale din teritoriul național și 
regional. 
 
I.3.1 Culegerea de date 
Studiul de fundamentare – „Studiu de fundamentare privind proprietatea asupra terenurilor 
și obiectivelor de utilitate publică” aferent Planului Urbanistic General al Comunei Holbav din 
județul Brașov, a fost elaborat în urma prelucrării informațiilor publice disponibile pe site-urile 
oficiale ale instituțiilor publice pe de o parte, precum și în urma prelucrării datelor transmise de 
acestea, pe de altă parte, obținute în urma solicitărilor adresate de către Primăria Comunei 
Holbav, județul Brașov. 
 
Cercetarea a urmărit fundamentarea realizării unor politici teritoriale echilibrate, integrând 
conservarea resurselor și dezvoltarea bazată pe acestea, în contextul utilizării sustenabile a 
teritoriului și afectarea pe cât posibil a terenurilor proprietate privată a persoanelor fizice (Pf) 
sau juridice (Pj), de invesțtiții din fonduri publice la nivelul Comunei Holbav ca localitate rurală 
importantă în cadrul Județului Brașov.  
 
Ipotezele de cercetare au fost următoarele: 

− Stabilirea suprafaței totale de teren proprietate privată Pf și Pj; 

− Identificarea unor disfuncții și propuneri privind utilizarea terenurilor; 
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− Stabilirea și reprezentarea, în planșe, a extinderilor de intravilan față de documentația P.U.G. 
aprobată. 

 
Întrebări de cercetare: 

− Care este ponderea dintre proprietățile private și domeniul public? 

− Care pot fi direcțiile spațiale de dezvoltare a localităților din UAT Comunei Holbav? 

− Cum a evoluat parcelarul în ceea ce privește operațiunile funciare de dezmembrare sau alipire 
a terenurilor? 

 
Obiectivele studiului 
Principalele obiective ale prezentului studiu sunt: 

1. Identificarea și constituirea unei baze de date în GIS privind situația juridică a terenurilor din 
intravilanul localităților Comunei Holbav.  

2. Identificarea tendinței de evoluție spațială a Comunei Holbav. 
 

I.3.2 Structura studiului 
În raport cu obiectivul studiului și cu legislația în vigoare lucrarea a fost structurată în patru 
capitole principale: 

− Delimitarea obiectivului studiat; 

− Analiza critică a situației existente; 

− Evidențierea disfuncționalităților și priorități de intervenție; 

− Propuneri de eliminare/diminuare a disfuncționalităților. 
 
În cadrul primului capitol: delimitarea obiectivului studiat au fost prezentate datele de 
identificare ale documentației, obiectivele studiului, cadrul legislativ care a stat la baza elaborării 
studiului, precum și sursele documentare utilizate. 
 
Cel de-al doilea capitol: analiza critică a situației existente cuprinde o scanare completă și 
complexă a situației actuale prin elaborarea unor analize multicriteriale structurate pe 
principalele paliere de analiză (funcțional, mediu, social, economic). 
 
Capitolul trei: evidențierea disfuncționalităților și priorități de intervenție pune accent pe 
punctele slabe identificate la nivelul teritoriului studiat, elemente care condiționează propunerile 
de dezvoltare urbanistică și reglementările viitoare. 
 
Capitolul patru: propuneri de eliminare/diminuare a disfuncționalităților prezintă lista de proiecte 
principale ca urmare a analizării critice a situației existente și a identificării disfuncționalităților. 
 
I.4. Cadrul legislativ 
Prezentul studiu a fost realizat în conformitate cu legislația în vigoare, principalele acte normative 
referitoare la domeniul urbanismului și amenajării teritoriului sunt: 

− Observare - vizite pe teren; 

− Legea nr. 350/2001, cu modificările și completările ulterioare, privind Amenajarea Teritoriului și 
Urbanismul; 

− Ghid privind Metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic General 
(GP038/99); 

− Ghid privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor locale de Urbanism (GM-007-2000); 

− Hotărârea de Guvern nr. 525/1996, cu modificările și completările ulterioare, pentru 
aprobarea Regulamentului General de Urbanism; 

 
Principalele acte normative conexe domeniului urbanismului și amenajari teritoriului ce au fost 
folosite în studiul tipurilor de proprietate sunt: 

− Codul civil; 

− Legea nr. 213/1998, cu modificările și completările ulterioare, privind proprietatea publică și 
regimul juridic al acesteia; 
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− Legea nr. 50/1991, cu modificările și completările ulterioare, privind autorizarea executării 
lucrărilor de construcții; 

− Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcții; 

− Legea nr. 41/1995, privind protejarea patrimoniului cultural național; 

− Legea nr. 07/1996 privind cadastrul și publicitatea imobiliară, republicată în data de 
03.03.2006; 

− Legea nr. 54/1998 privind circulația juridică a terenurilor; 

− Legea nr. 350/2001, cu modificările și completările ulterioare, privind Amenajarea Teritoriului și 
Urbanismul; 

− Ghid privind Metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic General 
(GP038/99); 

− Ghid privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor locale de Urbanism (GM-007-2000). 

− Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar; 

− Legea nr. 165/2013 privind măsurile pentru finalizarea procesului de restituire, în natură sau prin 
echivalent, a imobilelor preluate în mod abuziv în perioada regimului comunist în România, Anexa nr. 9. 

 
Studii și proiecte anterioare: 

− Reactualizare Plan Urbanistic General Comuna Holbav, județul Brașov; 

− Planul de Dezvoltare Regională (PDR) 2021–2027 – Regiunea Centru3; 

− Plan de Amenajare a Teritoriului Județean Brașov; 

− Datele primite de la Agenția Națională de Cadastru și Publicitate Imobiliară. 
 

Capitolul II – ANALIZA CRITICĂ A SITUAȚIEI EXISTENTE 
II.1 Tipuri de proprietate 
Formele de proprietate existente la nivelul teritoriului care face obiectul prezentei documentații 
sunt proprietatea publică și proprietatea privată. 
 
Din punct de vedere al tipului de proprietate a terenurilor, conform Legii nr. 213/1998 privind 
proprietatea publică și regimul juridic al acesteia, se pot identifica următoarele categorii: 
Terenuri Domeniu Public 

− Terenuri aflate în domeniu public al statului; 

− Terenuri aflate în domeniu public județean; 

− Terenuri aflate în domeniu public local; 

− Terenuri Domeniu Privat; 

− Terenuri domeniu privat al statului; 

− Terenuri domeniu privat al județului; 

− Terenuri domeniu privat ale autorității locale. 
 
Conform Ghidului privind Metodologia de elaborare și conținutul-cadru al Planului Urbanistic 
General (GP038/99), proprietatea asupra terenurilor se clasifică astfel: 
Proprietate Publică: 

− Terenuri proprietate publică de interes național; 

− Terenuri proprietate publică de interes județean; 

− Terenuri proprietate publică de interes local. 
Proprietate Privată 

− Terenuri proprietate privată de interes național; 

− Terenuri proprietate privată de interes județean; 

− Terenuri proprietate privată de interes local; 

 
3 Regiunea Centru dispune de propriul document strategic de nivel regional, Planul de Dezvoltare Regională 2021–2027, elaborat de 
Agenția pentru Dezvoltare Regională Centru. Acesta stabilește direcțiile majore de dezvoltare pentru județele Brașov, Sibiu, Alba, 
Mureș, Harghita și Covasna, incluzând obiective privind modernizarea infrastructurii, digitalizarea administrației, protecția mediului, 
dezvoltarea rurală și creșterea competitivității economice. În acest sens, PUG Holbav trebuie corelat cu prevederile PDR Centru, astfel 
încât investițiile și politicile locale să se înscrie în cadrul strategic regional și să beneficieze de oportunitățile de finanțare aferente 
perioadei 2021–2027. 
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− Terenuri în litigiu. 
 
Din punct de vedere spațial, se poate observa faptul că documentațiile de urbanism au fost 
dispersate în teritoriul administrativ al comunei Holbav, generând multe trupuri de teritoriu 
intravilan și probleme majore generate de nevoia deservirii terenurilor cu infrastructură de bază. 
 
În cele ce urmează sunt descrise succint toate cele patru tipuri de proprietăți identificate. 
Terenuri proprietate publică de interes național, reprezintă acele terenuri care au ca proprietar 
statul român, fiind în domeniul public al statului român. 
 
Din această categorie fac parte următoarele terenuri:  

− cursurile de apă administrate de AN Apele Române; 

− sistemele de desecare aflate în administrarea ANIF;  

− pădurile proprietate publică a statului, aflate în administrarea RN Romsilva SA;  

− terenurile cu destinație specială administrate de MAPN; 

− alte terenuri proprietate publică de stat, identificate în studii anterioare puse la dispoziție 
de către Primăria Comunei Holbav.  

 
Terenuri proprietate publică de interes județean, reprezintă acele terenuri care au ca proprietar 
statul român prin intermediul instituțiilor descentralizate la nivel județean din teritoriu, fiind în 
domeniul public. Din această categorie fac parte următoarele terenuri:  

− traseul DN – drumul național de pe teritoriul UAT Comuna Holbav, atât în intravilan cât și în 
extravilan; 

− imobilele aflate în proprietatea publică a județului Brașov, de pe teritoriul UAT Holbav; 

− alte terenuri proprietate publică de stat de interes județean, identificate în studii anterioare 
puse la dispoziție de către Primăria Comunei Holbav; 

 
Terenuri proprietate publică de interes local, reprezintă acele terenuri care au ca proprietar statul 
român prin intermediul instituțiilor descentralizate la nivel local din teritoriu, fiind în domeniul 
public.  Din această categorie fac parte următoarele terenuri:  

− toate terenurile proprietate publică a comunei Holbav, conform datelor complexe puse la 
dispoziție de către Primăria Comunei Holbav, Serviciul Evidența și Administrare Domeniu 
Public; aceste terenuri acoperă atât extravilanul comunei Holbav, dar mai ales intravilanul 
U.A.T.-ului; acestea reprezintă în general terenuri pentru străzi și drumuri de exploatare, 
canale de desecare care nu se află în administrarea ANIF, imobile curți construcții și imobile 
cu alte categorii de folosință (pășuni, arabile, neproductive, etc), toate evidențiate în partea 
grafică a studiului;  

− alte terenuri proprietate publică de stat de interes local, identificate în studii anterioare puse 
la dispoziție de către Primăria Comunei  Holbav. 

 
În completarea clasificării tipurilor de proprietăți publice identificate pe teritoriul comunei Holbav, 
demersul necesar pentru stabilirea obiectivelor de utilitate publică presupune un proces riguros, 
etapizat, realizat în colaborare directă între Primăria Holbav și elaboratorul documentației de 
urbanism. În primul rând, administrația locală trebuie să furnizeze toate evidențele cadastrale, 
inventarele domeniului public și privat, situațiile juridice ale imobilelor și informațiile tehnice 
existente, astfel încât elaboratorul să poată corela datele cu realitatea din teren. Ulterior, este 
necesară verificarea pe teren a tuturor categoriilor de proprietăți – naționale, județene și locale – 
pentru a identifica zonele deficitare, disfuncționalitățile infrastructurale, lipsurile în dotări publice și 
potențialele amplasamente pentru investiții. Pe baza acestor verificări, se realizează analiza nevoilor 
comunității, incluzând accesibilitatea, mobilitatea, siguranța circulației, funcționarea serviciilor 
publice, necesarul de spații pentru educație, sănătate, recreere, utilități, precum și cerințele 
economice ale localității. 
 
În paralel, Primăria trebuie să deruleze consultări publice cu locuitorii, agenții economici, instituțiile 
locale și alți actori relevanți, pentru a identifica problemele reale ale comunității și a fundamenta 
obiectivele de utilitate publică pe baza unor nevoi exprimate direct. Elaboratorul documentației 
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corelează aceste informații cu reglementările PATJ, PATR, strategiile ADR Centru și legislația 
urbanistică, stabilind astfel zonele în care este necesară instituirea de servituți publice, 
modernizarea infrastructurii, extinderea intravilanului sau protejarea unor terenuri. În final, 
obiectivele de utilitate publică sunt definite prin raportare la terenurile identificate: modernizarea 
drumurilor și tramei stradale, extinderea rețelelor de utilități, amenajarea spațiilor publice, realizarea 
de dotări comunitare, protejarea zonelor naturale și asigurarea condițiilor pentru dezvoltarea 
economică locală. Acest demers integrat permite stabilirea corectă, justificată și completă a 
obiectivelor de utilitate publică necesare pentru comuna Holbav, în acord cu profilul său teritorial și 
socio-economic. 
 

 
Figura nr. 3 – Regimul de proprietate pentru U.A.T. Holbav 4 

 

Terenuri proprietate publică de interes local, reprezintă acele terenuri care au ca proprietar statul 
român prin intermediul instituțiilor descentralizate la nivel local din teritoriu, fiind în domeniul 
public.  Din această categorie fac parte următoarele terenuri:  

− toate terenurile proprietate publică a comunei Holbav, conform datelor complexe puse la 
dispoziție de către Primăria Comunei Holbav și compartiment privind evidența și 
administrare a domeniului public; aceste terenuri acoperă atât extravilanul comuna Holbav, 
dar mai ales intravilanul U.A.T.-ului; acestea reprezintă în general terenuri pentru străzi și 
drumuri de exploatare, canale de desecare care nu se află în administrarea ANIF, imobile 
curți construcții și imobile cu alte categorii de folosință (pășuni, arabile, neproductive, etc), 
toate evidențiate în partea grafică a studiului;  

− alte terenuri proprietate publică de stat de interes local, identificate în studii anterioare 
puse la dispoziție de către Primăria Holbav. 

 
Terenuri proprietate privată ale persoanelor fizice și juridice, reprezintă acele terenuri care au 
ca proprietar o persoană fizică și juridică.  
 
Din această categorie fac parte următoarele terenuri:  

− toate terenurile proprietate privată a persoanelor fizice;  

 
4 Sursa: autor studiu 
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− toate terenurile proprietate privată a persoanelor juridice;  
 
Terenurile proprietate publică sau privată deținute de comuna Holbav sunt relativ puține, 
preponderent în intravilan, ceea ce îngreunează procesul investițional în ceea ce privește 
obiectivele de utilitate publică. În aceste condiții este necesară o politică coerentă de prevedere 
a rezervelor de teren pentru obiectivele de utilitate publică. 
 
Comuna este accesibilă prin rețeaua de drumuri județene care o conectează cu municipiul Brașov 
și cu celelalte localități din Țara Bârsei. Din punct de vedere administrativ, comuna este alcătuită 
dintr-un singur sat, Holbav, care îndeplinește și funcția de reședință. 
 
Originea localității este legată de procesul de colonizare și dezvoltare a satelor din Țara Bârsei în 
perioada medievală, primele atestări documentare datând din secolul al XIV-lea. De-a lungul 
timpului, așezarea s-a aflat sub influența administrativă a Regatului Ungariei, apoi a Principatului 
Transilvaniei, a Imperiului Habsburgic și, ulterior, a statului român modern. Evoluția sa a fost 
marcată de caracterul agrar al economiei și de izolarea relativă impusă de relieful colinar și 
montan. 
 
Din punct de vedere teritorial, Holbav prezintă caracteristicile unui sat răsfirat, cu gospodării 
dispuse de-a lungul văilor și pe versanții domoli ai dealurilor din împrejurimi. Arhitectura 
tradițională este reprezentată de case și anexe gospodărești construite din lemn și zidărie, 
adaptate specificului rural al Țării Bârsei, iar organizarea spațiului reflectă îmbinarea activităților 
agricole cu cele pastorale. 
 
Dezvoltarea localității a fost influențată de poziționarea sa într-un peisaj natural bine conservat, 
dominat de pășuni, fânețe și păduri. În prezent, pe lângă activitățile agricole și zootehnice 
tradiționale, comuna prezintă un potențial important pentru agroturism și turism rural, datorită 
liniștii zonei, cadrului natural și proximității față de obiective turistice importante din județul 
Brașov. 
 
II.2 Obiective de utilitate publică 
Integrarea prevederilor PATJ Brașov în contextul istoric, teritorial și socio-economic al comunei 
Holbav se realizează firesc, deoarece direcțiile strategice ale documentului județean sunt în 
deplină concordanță cu specificul localității. Poziționarea Holbavului într-un peisaj rural montan 
bine conservat, cu gospodării răsfirate și o structură tradițională a tramei satului, este direct 
reflectată în obiectivele PATJ, care promovează protejarea peisajelor culturale, conservarea 
habitatelor dispersate și menținerea caracterului agrar-pastoral al localităților din Țara Bârsei. În 
acest sens, PATJ subliniază necesitatea gestionării durabile a pășunilor, fânețelor și pădurilor, 
elemente definitorii pentru Holbav, precum și limitarea extinderii necontrolate a intravilanului, 
pentru a proteja terenurile agricole și a evita fragmentarea spațiului rural. Totodată, 
conectivitatea comunei prin drumurile județene este un aspect esențial în viziunea PATJ, care 
recomandă modernizarea infrastructurii rutiere montane, creșterea siguranței circulației și 
îmbunătățirea accesului către gospodăriile izolate – măsuri care răspund direct configurației 
dispersate a satului Holbav. În același timp, potențialul de agroturism și turism rural, derivat din 
liniștea zonei, arhitectura tradițională și proximitatea față de Brașov, este încurajat de PATJ prin 
promovarea valorificării fondului construit tradițional, instituirea zonelor protejate și dezvoltarea 
serviciilor turistice compatibile cu mediul natural. Astfel, evoluția localității, de la așezarea 
medievală agrară la comuna contemporană cu potențial turistic și agro-pastoral, se aliniază 
organic cu direcțiile strategice ale PATJ, care oferă cadrul necesar pentru o dezvoltare echilibrată, 
durabilă și adaptată identității teritoriale a Holbavului. 
 
În contextul unei localități cu habitat dispersat, infrastructură rutieră vulnerabilă și un peisaj rural 
montan bine conservat, PATJ stabilește direcții care se transpun în necesități concrete de utilitate 
publică, pentru Comuna Holbav. Modernizarea drumurilor județene și comunale, îmbunătățirea 
conectivității către gospodăriile izolate și creșterea siguranței circulației sunt obiective 
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fundamentale, derivând din recomandările PATJ privind accesibilitatea în zonele montane. 
Protejarea peisajelor culturale și a fondului construit tradițional justifică instituirea de zone 
protejate, reglementarea strictă a extinderii intravilanului și conservarea terenurilor agricole, 
toate fiind obiective de utilitate publică ce trebuie incluse în PUG Holbav. De asemenea, 
orientarea PATJ către dezvoltarea agro-pastorală și turism rural impune amenajarea de spații 
publice, trasee de mobilitate locală, zone de interes turistic și infrastructuri de sprijin pentru 
activitățile agricole. În același timp, recomandările privind creșterea calității vieții – utilități, 
servicii publice, dotări comunitare – se transformă în investiții obligatorii pentru comuna Holbav, 
precum extinderea rețelelor de apă și canalizare, modernizarea iluminatului public, amenajarea 
spațiilor comunitare și consolidarea infrastructurii educaționale. Astfel, obiectivele de utilitate 
publică din Holbav nu sunt doar necesități locale, ci rezultatul unei corelări coerente cu viziunea 
PATJ, care oferă fundamentul strategic pentru o dezvoltare echilibrată, durabilă și adaptată 
specificului rural montan al comunei. Din punct de vedere  al  categoriilor  de  interes, obiectivele  
de  utilitate publică  la  nivelul  comuna Holbav se clasifică astfel: 
 
Tabelul nr. 1 – Obiective de utilitate publică comuna Holbav 5 

 
 
Comuna Holbav se află într-un stadiu incipient de dezvoltare în ceea ce privește obiectivele de 
utilitate publică, situație specifică localităților rurale montane cu habitat dispersat, unde 

 
5 Sursa: autor studiu 

 

Nr. 
crt. 

Obiective de utilitate publică 
Categoria de interes 

Național Județean Local 

Instituții și servicii publice 

1 Primaria Comunei Holbav    

2 Anexe primărie și remiza pompieri (în spatele primăriei dar pe CF diferit)  

3 Post Poliție Comunală Holbav  

Învățământ 

4 Școala Gimnazială, Holbav  

5 Școala Holbav deal (închisă)   

6 Grădiniță Holbav  

Cultură 

7 Cămin Cultural Holbav cu anexe   

Sănătate 

8 Dispensar uman Holbav  

9 Farmacie  

Culte   

10 Biserică Adormirea Maicii Domnului, Holbav  

11 Casa de rugăciune evanghelică Holbav  

12 Biserica Penticostală nr. 1, Holbav  

Gospodărie comunală  

13 Cimitir Holbav  

14 Stație epurare aferentă canalizare Holbav – în construcție  

15 Stație de captare apă (captare, bazine și tratare apă)  

Căi de comunicații  

16 DJ 106B    

Spații verzi, sport și agrement 

17 Parc pentru copii Holbav centru    

18 Teren de sport și loc de joacă Zona Vârf    

19 Parc pentru copii zona Vârf-Cruce    

20 Parc capul satului Holbav     
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infrastructura și serviciile publice au evoluat lent în raport cu dinamica teritorială. Această 
limitare generează o relație de dependență față de centrele urbane din proximitate, în special 
municipiul Brașov, aflat la 30,9 km, care asigură accesul la servicii medicale, administrative, 
comerciale și culturale de nivel superior. În interiorul comunei, spațiile verzi și terenurile destinate 
comunității acoperă necesarul pe cap de locuitor, reflectând caracterul rural și densitatea redusă 
a locuirii, iar infrastructura educațională existentă reușește să acopere numărul de elevi din 
localitate. În acest context, prevederile PATJ Brașov subliniază necesitatea consolidării 
infrastructurii de utilitate publică în localitățile montane precum Holbav, prin modernizarea 
tramei stradale, îmbunătățirea conectivității, extinderea rețelelor de utilități, crearea de spații 
comunitare funcționale și protejarea peisajului rural. Astfel, dezvoltarea viitoare a comunei 
trebuie să se alinieze acestor direcții strategice, pentru a reduce dependența față de centrele 
urbane și pentru a asigura o structură teritorială coerentă, adaptată nevoilor comunității locale. 
 

Capitolul 3. Analiza morfo-tipologică a parcelarului 
3.1. Definirea morfologiei urbane ca domeniu de studiu 
Sistemul parcelar al unei localități este ansamblul format din totalitatea parcelelor (diviziunilor 
de teren înscrise ca proprietăți distincte în actele cadastrale) și a relațiilor care se stabilesc între 
aceste parcele și grupări de parcele (insule)6. În cadrul acestei analize sunt luate în considerare 4 
dintre caracteristici generale de bază ale unui parcelar care devin criterii de analiză: a) 
dimensiunea parcelelor; b) forma parcelelor; c) proporțiile parcelelor; d) deschiderea la stradă 
a parcelelor; e) modul de grupare al parcelelor – tipologia insulelor urbane. 
 
a) După dimensiune, diferențierea parcelarului raportată la câmpul de analiză propriu-zis și la 
contextul mai amplu al zonei scoate în evidență un caracter eterogen.  
   
b) Forma parcelarului reflectă o intenție sau chiar o regulă de organizare, iar aceasta la rândul 
ei este corelată unor interese în utilizare sau constrângeri ale sitului7. Forma parcelelor diferă în 
funcție de mai multe variabile fizice, între care: poziția în cadrul străzii, poziția în cadrul insulei 
urbane, poziția în cadrul localității. 
 
c) Proporțiile parcelarului se referă la raportul între deschiderea la stradă a parcelelor și 
adâncimea acestora. Proporțiile unei parcele denotă fie proveniența (dintr-un parcelar agricol), 
fie  modul de utilizare și gradul de atractivitate în raport cu punctele de centralitate din teritoriul 
mai amplu8. Din punctul de vedere al proporțiilor parcelarului, se remarcă o eterogenitate la 
nivelul întregului teritoriu studiat, datorată unor transformări necontrolate, fie spontane, fie 
proiectate, parțial incomplete și a unor regulamente de urbanism care au funcționat sporadic, pe 
de o parte, și pe de altă parte, situației economice diferite între zona aferentă drumurilor 
naționale, județene sau locale (fapt ce  antrenează în mod inevitabil discrepanțe de fragmentare 
și proporții ale parcelarului, precum și ale ocupării acestuia). 
 
d) Deschiderea la stradă este una din trăsăturile morfologice care aduce o informație importantă 
referitoare la raportul între spațiul public al străzii și spațiul privat al gospodăriei. Predominanța 
unui parcelar cu deschideri mici la stradă denotă de regulă existența unui interes de a avea acces 
către spațiul străzii (străzi comerciale, rute de transport, etc); dimpotrivă, deschiderile mari sunt 
efectul unui mod de viață patriarhal, care se bucură de intimitate în interiorul proprietății, având 
mai puține relații cu spațiul public. Deschiderea la stradă a parcelei este corelată și unui anumit 
mod de așezare a construcției, dezvoltat în mod spontan sau impus prin regulament9, precum și 
în relație cu gradul de reprezentativitate și prezență a instituțiilor publice.  
 
e) Modul de grupare al parcelelor în insule reflectă într-un mod fidel organizarea, gradul de 
fragmentare și  textura țesutului. Tipologia insulelor urbane va lua în considerare următoarele 
criterii de diferențiere a acestora: 

 
6 Stan și Ioniță, 2014. 
7 Stan și Ioniță, 2014. 
8 Stan și Ioniță, 2014. 
9 Stan și Ioniță, 2014. 
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− linia de talveg a insulelor – cea care are cea mai stabilă prezență și formă în evoluția unui 
țesut, oglindind stabilitatea și reziliența zonei respective; 

− forma insulei; 

− gradul de fragmentare; 

− gradul de ocupare/utilizare ; 

− repetitivitatea in cadrul zonei. 
 
3.2. Evoluția Parcelarului  
Configurația satului este influențată de relieful deluros și de existența văilor și a pâraielor locale, 
ceea ce a determinat formarea unei rețele stradale cu trasee sinuoase, adaptate cadrului natural. 
Dezvoltarea vetrei satului s-a realizat în principal de-a lungul drumului principal și al căilor 
secundare de acces către terenurile agricole, pășuni și zonele împădurite. 
 
Localitatea prezintă o organizare de tip răsfirat, specifică multor sate din zona colinară a județului 
Brașov, cu gospodării amplasate de-a lungul principalei axe de circulație și la distanțe variabile 
între ele. În zonele periferice se observă o densitate mai redusă a construcțiilor, determinată de 
configurația terenului și de utilizarea extensivă a suprafețelor agricole și pastorale. 
 
Parcelarul tradițional păstrează caracteristicile specifice așezărilor rurale din Țara Bârsei, fiind 
alcătuit din loturi cu forme neregulate sau alungite, adaptate reliefului și modului istoric de 
utilizare a terenurilor. În general, locuințele și anexele gospodărești sunt amplasate în apropierea 
drumurilor de acces, pe aliniament, iar terenurile cultivate, fânețele și pășunile se extind în 
partea din spate a proprietăților. Această structură reflectă evoluția treptată a așezării și 
menținerea unui caracter rural autentic, influențat de practicile agricole și zootehnice 
tradiționale. 
 
Parcelarul tradițional al comunei Holbav reflectă specificul montan al așezării. Loturile sunt, în 
general, alungite în extinderile cele mai recente ale localității, dispuse perpendicular sau oblic 
față de drumul principal, pentru a asigura accesul direct la cale de comunicație și la sursa de apă. 
În spatele locuințelor se regăsesc curți largi, anexe gospodărești, grădini și fânețe. 
 
În zonele de versant, parcelele au forme neregulate, adaptate reliefului și limitelor naturale 
(pâraie, liziere de pădure). Exploatarea forestieră și pășunatul au generat suprafețe extinse cu 
destinație silvică și pastorală, cu o structură parcelară mai puțin fragmentată. 
 
În ansamblu, evoluția tramei stradale și a parcelarului în comuna Holbav evidențiază o dezvoltare 
organică, adaptată cadrului natural montan, cu intervenții moderne punctuale, dar fără 
transformări majore de tip urban. 
 
3.3. Evoluția fondului construit 
Comuna Holbav se află în partea de nord-vest a județului Brașov, în zona cu influență săsească din 
sudul Transilvaniei, caracterizată printr-un patrimoniu rural rezultat din conviețuirea îndelungată a 
comunităților românești și săsești. Amplasată într-un peisaj colinar specific Țării Bârsei, localitatea 
păstrează elemente valoroase ale arhitecturii vernaculare transilvănene, reflectate în organizarea 
gospodăriilor, în structura parcelarului și în caracteristicile fondului construit tradițional. 
 
Evoluția istorică a comunei a fost influențată de apartenența la arealul cultural al satelor săsești 
din sudul Transilvaniei, fapt care a determinat apariția unui fond construit unitar și coerent. 
Caracterul arhitectural al localității este definit de gospodării dispuse ordonat de-a lungul 
străzilor, cu locuințe amplasate la aliniamentul stradal și cu anexe agricole organizate în 
adâncimea parcelei. Acest mod de organizare conferă satului o imagine specifică, întâlnită în 
numeroase așezări istorice din județul Brașov. 
 
Fondul construit istoric al comunei Holbav era alcătuit din gospodării rurale dezvoltate pe loturi 
alungite, cu case de locuit amplasate pe limita proprietății către stradă și cu anexe gospodărești 
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dispuse în continuarea acestora. În majoritatea cazurilor, gospodăria era organizată în formă de 
„I” sau „L”, delimitând curtea interioară și spațiile destinate activităților agricole. 
 
Materialele utilizate erau preponderent locale. Fundațiile și soclurile erau realizate din piatră, iar 
pereții din zidărie de cărămidă sau, în cazul construcțiilor mai vechi, din lemn și pământ. 
Acoperișurile erau executate din șarpante de lemn și acoperite cu țiglă ceramică, material care a 
devenit reprezentativ pentru peisajul construit al satelor săsești. Fațadele erau tencuite și văruite 
în nuanțe deschise, fiind completate de ancadramente simple și elemente decorative discrete. 
 
Locuințele tradiționale aveau, de regulă, regim de înălțime parter, uneori cu pivniță parțial 
îngropată. Planul era simplu, alcătuit din tindă și camere dispuse lateral, adaptat nevoilor 
gospodăriei rurale. Accesul principal se realiza fie direct din curte, fie prin intermediul unui 
pridvor amplasat pe latura orientată către interiorul parcelei. 
 
Un element caracteristic al gospodăriilor cu influență săsească îl constituie frontul construit 
continuu către stradă, realizat prin intermediul casei, porții și anexelor. Fațadele principale erau 
orientate către spațiul public, în timp ce activitățile gospodărești se desfășurau în curtea 
interioară, protejată de construcțiile amplasate pe limitele parcelei. 
 
3.4. Analizei situației existente 
În cadrul analizei situației existente s-au studiat următoarele aspecte cu referire la morfologia 
așezărilor: suprafața parcelelor, deschidere la stradă a parcelelor, zonificarea din punct de vedere 
al tipologiei morfologice, relația dintre morfologia așezărilor și topografia terenului, relația dintre 
morfologia așezărilor și reperele construite, etc. 
 
Din punct de vedere al morfologiei parcelarului, au fost stabilite următoarele criterii de analiză: 
suprafața parcelelor, deschidere parcelelor la stradă și forma parcelelor.  
 
Așadar, categoriile de clasificare ale parcelelor în funcție de suprafață sunt: parcele cu suprafața 
mai mică de 300,00 mp, parcele cu suprafața cuprinsă între 300,00 și 1.000,00 mp și parcele cu 
suprafața mai mare de 1.000,00 mp. Se observa faptul că majoritatea parcelelor au suprafețe mai 
mari de 1.000,00 mp, fapt ce rezultă prin conservarea caracterului rural al Comunei Holbav. Deși 
există enclave izolate cu parcele mici ca suprafață, majoritatea parcelelor agricole din Comunei 
Holbav nu au suferit subîmpărțiri, conservându-se astfel caracterul rural al zonei. 
 
În cazul deschiderii la stradă ale parcelelor, categoriile de clasificare sunt următoarele: parcele cu 
deschidere la stradă sub 12,00 m, parcele cu deschidere la stradă cuprinse între 12,00 și 20,00 m și 
parcele cu deschidere la stradă de peste 20,00 m. Se observă faptul că majoritatea parcelelor au 
deschideri mai mari de 20,00 m la stradă. În cazul parcelelor cu deschideri sub 12,00 m, în minoritate 
ca număr, este necesară reglementarea corespunzătoare pentru modul de construire pe parcelă pentru 
a împiedica densificarea exagerată a fondului construit și implicit pierderea caracterului tradițional al 
zonei.  
 
Forma parcelelor generează probleme la nivel de construire corespunzătoare pe parcelă. Comuna 
Holbav dispune de un parcelar cu forme neregulate prin păstrarea parcelarului agricol. Aceste 
parcele agricole cu formă neregulată necesită reglementare specifică pentru a împiedica 
construirea problematică din punct de vedere al frontului la stradă generat și al însoririi sau 
intimității. Există în zona de studiu și zone cu parcele regulate sub formă de enclave izolate, de 
regulă la artere de circulație secundară și în zonele de limită a intravilanului, acolo unde apar 
dezvoltări noi. 
 
În continuarea analizei, se urmărește descompunerea aspectelor și cauzelor ce au determinat 
morfologia Comunei Holbav pe următoarele niveluri de înțelegere: zonificare în funcție de morfo-
tipologiile identificate, relația cu elementele de cadru natural și topografia zonei și relația cu 
elementele de patrimoniu construit. 
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3.5. Analiza morfologică integrată 
Relația dintre așezarea umană și cadrul natural în comuna Holbav este profund determinată de 
relieful colinar‑montan, care a generat în timp o tipologie de locuire preponderent dispersată și 
risipită, caracteristică satelor din zona montană a Țării Bârsei. Construcțiile sunt amplasate în 
mod direct în funcție de însorire, orientându-se preferențial către sud, de expunerea la vânturile 
dominante și de configurația terenului, ceea ce conduce la o adaptare organică a gospodăriilor la 
pante, văi și culmi. Pe culmi, densitatea construcțiilor este redusă, iar locuirea capătă un caracter 
răsfirat, cu gospodării izolate și expuse la vânt, în timp ce în văi se conturează structuri mai 
compacte, adesea liniare, care urmăresc cursurile de apă și drumurile de acces. Această 
distribuție spațială influențează direct peisajul natural, menținând un echilibru între fondul 
construit și cel natural, în care pășunile, fânețele și pădurile domină vizual, iar terenurile arabile 
au o pondere redusă. 
 
Tipologia de locuire dispersată contribuie la conservarea peisajului rural montan, deoarece 
gospodăriile risipite permit continuitatea vizuală a suprafețelor agricole și forestiere, evitând 
fragmentarea masivă a terenurilor. În același timp, această structură impune o organizare 
funcțională clară: locuirea se concentrează în vatra satului și în văile accesibile, în timp ce 
activitățile productive – zootehnice, agro‑pastorale sau de prelucrare a lemnului – sunt amplasate 
la periferie, pe culmi sau în zonele cu acces secundar. Dezvoltarea funcțională urmează logica 
accesibilității, a infrastructurii existente și a relației cu drumul principal, generând o evoluție 
treptată de la forme răsfirate către structuri răsfirat‑liniare și, în anumite zone, către forme mai 
adunate. 
 
În acest context, prevederile PATJ Brașov sunt direct relevante pentru Holbav, deoarece 
documentul județean subliniază necesitatea protejării peisajelor culturale montane, a habitatelor 
dispersate și a fondului construit tradițional, precum și menținerea echilibrului dintre zonele 
construite și cele naturale. PATJ recomandă limitarea extinderii necontrolate a intravilanului, 
protejarea pășunilor și fânețelor, gestionarea durabilă a pădurilor și modernizarea infrastructurii 
de acces în localitățile cu locuire risipită. Astfel, tipologia de locuire din Holbav nu doar reflectă 
adaptarea istorică la relief, ci devine un element strategic în planificarea teritorială, influențând 
modul în care se reglementează dezvoltarea, se protejează peisajul și se definesc obiectivele de 
utilitate publică necesare pentru o evoluție coerentă și durabilă a comunei. 
 
3.5.1. Zonificare morfo-tipologică 
Zona 1 – zona centrală 
Această zonă este considerată zona de interes a Comunei Holbav din punct de vedere morfologic 
prin densitatea ridicată a construcțiilor și prezența dotărilor de interes general. Efectul de 
centralitate este generat de poziția acestuia față de celelalte zone. 
 
Zona 2 – zona axului principal de legătură 
Această zonă este reprezentată de așezările cu caracter rural specific de-a lungul arterei 
principale de circulație și de acces în Comunei Holbav. Axul principal este segmentat prin prezența 
circulațiilor secundare ce asigură conectivitatea cu țesutul tradițional în adâncime. 
 
Zona 3 – zona cu așezări dispersate 
Această zonă prezintă dezvoltări specifice locului, dezvoltate ca extensie a comunei. Așezările din 
această zonă se desfășoară de-a lungul arterelor de circulație secundare, dar cu influențe 
puternice dinspre artera principală. 
 
Cele trei tipuri de zone identificate în comuna Holbav evidențiază o structură teritorială coerentă, 
profund influențată de relieful montan și de evoluția istorică a așezării. Zona centrală 
funcționează ca nucleu al vieții comunitare, concentrând densitatea cea mai mare a construcțiilor, 
dotările publice și funcțiunile esențiale, generând un efect de centralitate care ordonează întregul 
teritoriu. În contrast, zona axului principal reprezintă structura de legătură a comunei, un coridor 
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rural linear care asigură accesibilitatea, conectivitatea și continuitatea funcțională între centru și 
zonele periferice, fiind articulată de circulațiile secundare ce pătrund în țesutul tradițional. La 
extremitatea sistemului teritorial, zona cu așezări dispersate reflectă specificul montan al 
Holbavului, cu gospodării risipite de-a lungul drumurilor secundare, influențate morfologic de 
artera principală, dar păstrând caracterul tradițional de locuire răsfirată. Împreună, aceste trei 
zone definesc un peisaj rural echilibrat, în care centralitatea, accesibilitatea și dispersia locuirii 
se completează reciproc, generând o structură spațială adaptată reliefului, funcțiunilor locale și 
identității culturale a comunei. 
 

 
Figura nr. 4 – Zonificare morfo-tipologică10 

 

3.5.2. Relația cu topografia terenului 
Dezvoltarea liniară a comunei Holbav este strâns legată de direcția de curgere a pârâului Holbav, 
care se desfășoară pe direcția nord–sud, modelând în mod direct structura așezării și modul de 
organizare a fondului construit. În studiile de peisaj și în prevederile PATJ Brașov, această relație 
dintre morfologia așezării și topografia terenului este considerată esențială pentru localitățile 
montane cu habitat dispersat, unde sistemul viar, parcelarul și fondul construit se aliniază natural 
de-a lungul văilor, urmând cursurile de apă și drumurile principale. În Holbav, teritoriul comunei 
se extinde în lungul drumului județean DJ 106B, care preia traseul văii și determină o dezvoltare 
liniară, filiformă, cu o densitate mai mare a construcțiilor în zonele de vale și o locuire dispersată 
pe versanți și culmi. 
 
Această tipologie de locuire – compactă în vatră, dispersată pe văi secundare și risipită pe culmi – 
influențează profund peisajul natural și cel construit. Locuirea compactă din zona centrală 
creează un nucleu coerent, cu dotări și servicii, generând un efect de centralitate. Locuirea 
dispersată de-a lungul văii pârâului Holbav menține continuitatea vizuală a peisajului rural, 

 
10 Sursa: autor studiu 



 

 

Studiu de fundamentare privind tipuri de proprietate, obiective de utilitate publică 
P.U.G. Comuna Holbav, Județul Brașov 

 

pagina 22 din 47 
 

păstrând echilibrul dintre construcții, pășuni și fânețe. Locuirea risipită de pe culmi contribuie la 
caracterul montan al comunei, oferind o imagine deschisă, cu gospodării izolate integrate în fondul 
forestier și agricol. Conform PATJ, această structură este specifică localităților din zona montană 
a Țării Bârsei și trebuie protejată prin reglementări care limitează extinderea necontrolată a 
intravilanului, conservă peisajele culturale și mențin funcțiunile agro‑pastorale. 
 
În ansamblu, dezvoltarea liniară în lungul pârâului Holbav și tipologia de locuire dispersată și 
risipită definesc identitatea teritorială a comunei, influențează modul de organizare a 
infrastructurii și justifică necesitatea unor obiective de utilitate publică adaptate reliefului, 
accesibilității și specificului rural montan. 
 

 
Figura nr. 5 – Relația cu topografia terenului 11 

 

3.5.3. Relația cu reperele construite 
Din punct de vedere al relației dintre morfologia așezărilor și reperele construite se observă faptul 
că sistemul viar, parcelarul și fondul construit au avut o dezvoltare în strânsă relație cu poziția 
circulațiilor carosabile majore din zonă. 
 

Relația dintre morfologia așezărilor din Holbav și reperele construite este una profundă și 
structurală, deoarece evoluția satului a fost dictată de poziția și continuitatea circulațiilor 
carosabile majore, în special a drumului județean DJ 106B, care a funcționat ca ax generator de 
dezvoltare. Sistemul viar, parcelarul și fondul construit s-au organizat în mod natural în jurul 
acestui traseu, preluând direcția văii pârâului Holbav și adaptându-se la relieful colinar-montan. 
Astfel, reperele construite – gospodării, anexe, dotări publice, mici structuri economice – s-au 
amplasat în relație directă cu accesibilitatea oferită de drumul principal, generând o dezvoltare 

 
11 Sursa: autor studiu 
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liniară în lungul văii, cu o densitate mai mare în zona centrală și o dispersie accentuată pe 
drumurile secundare care urcă spre culmi. Această logică spațială este tipică pentru așezările 
montane din Țara Bârsei și este confirmată de studiile de peisaj și de prevederile PATJ Brașov, care 
subliniază că în localitățile cu habitat dispersat, structura construită se aliniază în mod constant 
la infrastructura rutieră majoră, iar extinderile se produc radial, pe drumurile secundare, 
menținând caracterul răsfirat și risipit al locuirii. În Holbav, această relație a generat un peisaj 
rural coerent, în care reperele construite nu fragmentează fondul natural, ci se integrează în 
logica văii, păstrând echilibrul dintre construcții, pășuni, fânețe și păduri, și definind identitatea 
morfologică a comunei. 
 

 
Figura nr. 6 – Relația cu reperele construite 12 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
12 Sursa: autor studiu 
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3.6. Definirea și încadrarea în tipologii morfologice 
3.6.1 Morfologia sistemului viar 
Tipologiile de tramă stradală întâlnite, împreună cu clasificarea zonelor componente determinate 
la capitolul 3.5.1. se pot observa în tabelul de mai jos. 
 

 
Figura nr. 7 – Încadrarea zonelor în tipologia morfologică a sistemului viar 

 
1A Sistem viar axial cu ramificații arborescente 
Această tipologie reprezintă trama stradală cu configurație liniară ce urmărește un element de 
cadru natural de tip curs de apă, sau o direcție dată de o arteră de circulație importantă la nivel 
teritorial. Sistemul liniar de circulație deseori conține ramificații ce pot genera centralități la 
nivel morfologic. 
 

 
Figura nr. 8– Tipologia sistemului viar axial cu ramificații arborescente13 

 
 
 
 
 
 

 
13 Sursa: autor studiu 
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1B Sistem viar liniar 
Acest tip de sistem viar implică o singură stradă principală sau un ax central care străbate o zonă 
sau o localitate cu ramificații mai mici care se conectează la acesta. Acest lucru poate fi întâlnit 
în localitățile mai mici sau în zonele în care există un flux de trafic predominant într-o direcție. 
 

 
Figura nr. 9 – Tipologia sistemului viar liniar14 

 
1C Sistem viar neregulat 
Acest tip de sistem viar implică o rețea de străzi care se intersectează fără a avea un unghi bine 
definit, formând astfel un țesut organic. 
 

 
Figura nr. 10 – Tipologia sistemului viar neregulat15 

 

 
14 Sursa: autor studiu 
15 Sursa: autor studiu 
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3.6.2. Morfologia parcelarului 
Tipologiile de parcelar întâlnite, împreună cu clasificarea zonelor componente determinate la 
capitolul 3.5.1 se pot observa în tabelele de mai jos. 
 

 
Figura nr. 11 – Încadrarea zonelor în tipologia morfologică a sistemului parcelar 

 
2A Parcelar agricol fragmentat 
Această tipologie reprezintă parcelarul dezvoltat în urma fragmentării țesutul cu terenuri agricole. 
Parcelarul neplanificat tradițional tinde să genereze forme atipice ale terenurilor prin 
dimensiunile variate, raporturile dezechilibrate ale laturilor parcelei și deschiderile mici sau 
exagerate la stradă. 
 

 
Figura nr. 12 – Tipologia parcelarului agricol fragmentat16 

 
 
Această tipologie reprezintă parcelarul dezvoltat în urma fragmentării țesutului cu terenuri 
agricole, iar în cazul comunei Holbav fenomenul este pe deplin confirmat de prevederile PATJ 
Brașov, care descriu modul în care așezările rurale montane evoluează în relație directă cu 
relieful, accesibilitatea și structura proprietăților. Parcelarul neplanificat tradițional tinde să 
genereze forme atipice ale terenurilor, cu dimensiuni variate, raporturi dezechilibrate ale laturilor 
parcelei și deschideri mici sau, în unele cazuri, exagerate la stradă, reflectând modul organic în 

 
16 Sursa: autor studiu 
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care gospodăriile s-au adaptat la pante, văi și culmi. Conform PATJ, în localitățile cu habitat 
dispersat și risipit – categorie în care Holbav se încadrează – parcelarul este rezultatul fragmentării 
istorice a terenurilor agricole, a transmiterii intergeneraționale a proprietăților și a lipsei unei 
planificări inițiale, ceea ce conduce la parcele neregulate, dificil de accesat și cu potențial redus 
de comasare. Documentul județean subliniază că această morfologie parcelară influențează direct 
structura construită, generând gospodării amplasate în funcție de accesul la drumurile principale 
și secundare, de resursele agro-pastorale și de configurația terenului. În Holbav, aceste 
caracteristici sunt vizibile în zonele dispersate și risipite, unde parcelele lungi, înguste sau 
neregulate se aliniază la drumurile secundare, iar cele din zona centrală tind să fie mai compacte, 
dar păstrează aceeași logică tradițională. Astfel, parcelarul tradițional, neplanificat, nu este doar 
o consecință a evoluției istorice, ci și un element definitoriu al peisajului rural montan, 
influențând modul de locuire, accesibilitatea, dezvoltarea infrastructurii și necesitatea unor 
reglementări urbanistice adaptate specificului local. 
 
2B Parcelar linear 
Acest tip de parcelare implică dispunere a străzilor și parcelelor într-un model liniar, cum ar fi de-
a lungul unui râu, unei autostrăzi sau a unei căi ferate. Această abordare poate fi folosită pentru 
a maximiza accesul la aceste caracteristici de mediu și pentru a crea zone cu o dezvoltare liniară. 
 

 
 Figura nr. 13 – Tipologia parcelarului linear17 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
17 Sursa: autor studiu 
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2C Parcelar tradițional neplanificat 
În parcelarea neplanificată, terenul este împărțit în parcele dimensiuni și forme diferite. Acest tip 
de parcelare este adesea utilizat în planificarea urbană veche pentru a facilita dezvoltarea și 
gestionarea infrastructurii. 
 

 
Figura nr. 14 - Tipologia parcelarului tradițional neplanificat18 

 

3.6.3. Morfologia fondului construit 
Tipologiile de fond construit întâlnite, împreună cu clasificarea zonelor componente determinate 
la capitolul 3.5.1 se pot observa în tabelele de mai jos. 
 

 
Figura nr. 15 – Încadrarea zonelor în tipologia morfologică a fondului construit 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
18 Sursa: autor studiu 
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3A Fond construit – unități dominante 
Această tipologie reprezintă construcțiile cu gabaritul considerabil mai mare față de cel al 
construcțiilor aflate în proximitate. În cazul zonelor rurale, deseori aceste clădiri dominante 
reprezintă dotări publice  sau unități industriale sau de depozitare. Aceste construcții tind să se 
afle în contradicție cu specificul zonei de locuire rurală. 
 

 
Figura nr. 16  – Tipologia fondului construit – unități dominante19 

 
3B Fond construit – aliniamente rurale 
Această tipologie reprezintă construcțiile amplasate pe parcelă astfel încât să genereze o regulă 
în alinierea față de aliniament. Prin alinierea la aliniament înțelegem amplasarea construcției cu 
fațada dinspre stradă față de limita de proprietate dinspre stradă. Această tipologie este una cu 
efecte benefice în morfologia și imaginea așezărilor rurale. 
 

 
Figura nr. 17 – Tipologia fondului construit – aliniamente rurale20 

 
19 Sursa: autor studiu 
20 Sursa: autor studiu 
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3C Fond construit – repere construite 
Această tipologie reprezintă construcțiile sau ansamblurile de construcții care adăpostesc 
funcțiuni religioase, biserici sau mănăstiri. Aceste construcții poartă semnificație importantă 
pentru identitatea culturală a zonei prin arhitectura specială și relația acesteia cu contextul 
natural. 
 

 
Figura nr. 18 – Tipologia fondului construit – repere construite21 

 

3.6.4. Tendințe de dezvoltare morfologică 
Tipologiile de dezvoltare morfotipologică întâlnite, împreună cu clasificarea zonelor componente 
determinate la capitolul 3.5.1 se pot observa în tabelul de mai jos. 
 

 
Figura nr. 19  – Clasificarea zonelor în funcție de tendința de dezvoltare morfologică22 

                                                       
4A Dezvoltare morfologică axial segmentată 
Această tipologie reprezintă dezvoltarea morfologică de-a lungul unui element liniar de cadru 
natural sau de circulație cu ramificații dese ce pornesc din axul principal. Desfășurarea axială 
segmentată se află în strânsă relație cu relieful zonei. Astfel, dezvoltarea morfologică a așezărilor 
urmărește văi, cursuri de apă și implicit circulații. 

 
21 Sursa: autor studiu 
22 Sursa: autor studiu 
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Tipologia dezvoltării morfologice axiale segmentate descrie în mod fidel evoluția așezării Holbav, 
unde structura construită s-a dezvoltat de-a lungul unui element liniar de cadru natural – valea 
pârâului Holbav – și a drumului județean DJ 106B, care preia direcția văii și funcționează ca ax 
generator al localității. Conform studiilor de peisaj și prevederilor PATJ Brașov, această tipologie 
este specifică așezărilor montane, în care relieful determină o desfășurare filiformă a locuirii, cu 
ramificații dese pe drumurile secundare ce urcă spre culmi și versanți. Astfel, dezvoltarea 
morfologică urmărește văile, cursurile de apă și circulațiile principale, generând o structură axială 
segmentată în care nucleul compact din zona centrală se continuă cu zone liniare de-a lungul 
axului principal și, ulterior, cu așezări dispersate și risipite în adâncimea teritoriului. Această 
logică spațială, evidențiată în PATJ, explică modul în care parcelarul, sistemul viar și fondul 
construit se adaptează la topografia Holbavului, menținând echilibrul dintre peisajul natural – 
dominat de pășuni, fânețe și păduri – și peisajul construit, alcătuit din gospodării tradiționale 
integrate organic în relief. În ansamblu, dezvoltarea axială segmentată conferă comunei o 
identitate morfologică clară, în care structura lineară a văii și ramificațiile secundare definesc 
modul de locuire, accesibilitatea și evoluția teritorială. 
 

 
Figura nr. 20  – Tipologia dezvoltării morfologice axial segmentate23 

 
4B Dezvoltare morfologică arborescentă 
Această tipologie reprezintă dezvoltarea morfologică determinată de o zonă cu caracter central 
polarizatoare ce generează o tramă stradală radială. Centralitățile ce definesc această tipologie 
sunt determinate deseori de intersecții de străzi. Aceste centralități generează nevoia de 
dezvoltare de dotări publice cu rol de reper. 

 
23 Sursa: autor studiu 
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Figura nr. 21 – Tipologia dezvoltării morfologice arborescente24 

Tipologia dezvoltării morfologice axiale segmentate descrie în mod fidel evoluția așezării Holbav, 
unde structura construită s-a dezvoltat de-a lungul unui element liniar de cadru natural – valea 
pârâului Holbav – și a drumului județean DJ 106B, care preia direcția văii și funcționează ca ax 
generator al localității. Conform studiilor de peisaj și prevederilor PATJ Brașov, această tipologie 
este specifică așezărilor montane, în care relieful determină o desfășurare filiformă a locuirii, cu 
ramificații dese pe drumurile secundare ce urcă spre culmi și versanți. Astfel, dezvoltarea 
morfologică urmărește văile, cursurile de apă și circulațiile principale, generând o structură axială 
segmentată în care nucleul compact din zona centrală se continuă cu zone liniare de-a lungul 
axului principal și, ulterior, cu așezări dispersate și risipite în adâncimea teritoriului. Această 
logică spațială, evidențiată în PATJ, explică modul în care parcelarul, sistemul viar și fondul 
construit se adaptează la topografia Holbavului, menținând echilibrul dintre peisajul natural – 
dominat de pășuni, fânețe și păduri – și peisajul construit, alcătuit din gospodării tradiționale 
integrate organic în relief. În ansamblu, dezvoltarea axială segmentată conferă comunei o 
identitate morfologică clară, în care structura lineară a văii și ramificațiile secundare definesc 
modul de locuire, accesibilitatea și evoluția teritorială. 
 
4C Dezvoltare morfologică neregulată 
Această tipologie reprezintă dezvoltarea morfologică ce nu respectă o regulă specifică. Deseori, 
desfășurarea morfologică neregulată se întâlnește în cazul așezărilor rurale cu un țesut tradițional 
neplanificat conectat printr-o rețea stradală neierarhizată.  
 

 
24 Sursa: autor studiu 
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Figura nr. 22– Tipologia dezvoltării morfologice neregulate25 

 

Capitolul IV - EVIDENȚIEREA DISFUNCȚIONALITĂȚILOR ȘI PRIORITĂȚI DE INTERVENȚIE 
IV.1 Tipuri de proprietate 
Autoritatea publică poate investi în crearea unui sistem coerent de circulații, în extinderea 
rețelelor de tehnico-edilitare de bază sau în întreținere a circulațiilor care nu se află în domeniul 
public local. 
 
Mai mult, ca urmare a analizei tipurilor de proprietate asupra terenurilor la nivelul zonei de analiză 
se remarcă valori mici în ceea ce privește rezervele de teren necesare pentru realizarea a noi 
obiective de utilitate publică necesare dezvoltării, raportat la populația rezidentă. 
 
Ca urmarea a analizări teritoriului din punctul de vedere al tipurilor de proprietate asupra 
terenurilor la nivelul comunei, se recomandă realizarea cadastrului sistematic în vederea 
soluționării problemelor cauzate de lipsa documentațiilor cadastrale. 
 
Disfuncționalități  
Disfuncționalitățile privind regimul juridic al terenurilor sunt următoarele:  

− Există puține rezerve de teren în proprietatea publică a Comuna Holbav; 

− În general în zonele cu parcelări noi, terenurile cu destinație de stradă, au rămas în 
proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, ceea ce împiedică investiții publice;  

− Există situații, în care s-au efectuat dezmembrări succesive ale unor terenuri private, 
rezultând parcele cu acces de pe alte terenuri private; acest tip de operațiuni care ocolește 
întocmirea unui P.U.Z./P.U.D., reprezintă o practică păguboasă atât pentru persoanele private 
cât și pentru administrația publică. 

 
IV.2. Obiective de utilitate publică 
Din punctul de vedere al obiectivelor de utilitate publică se remarcă o acoperire satisfăcătoare în 
raport cu necesitățile populației rezidente. Numărul obiectivelor de utilitate publică determină 
pe o parte o creștere a calității vieții locuitorilor și pe de altă parte scade fluxuri suplimentare de 
trafic ca urmare a deplasărilor pe care trebuie să le realizeze locuitorii. 
 

 
25 Sursa: autor studiu 
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Astfel, la nivelul U.A.T.-ului este necesară stabilirea nevoilor de echipare a teritoriului și 
delimitarea suprafețelor pe care se preconizează realizarea obiectivelor de utilitate publică, 
raportate la nevoile din prezent cât și din viitor ale locuitorilor. 
 
Din punctul de vedere al obiectivelor de utilitate publică, comuna Holbav prezintă o acoperire 
satisfăcătoare în raport cu necesitățile populației rezidente, însă dezvoltarea viitoare trebuie 
corelată cu direcțiile stabilite în PATJ Brașov, care subliniază importanța consolidării infrastructurii 
și a serviciilor publice în localitățile rurale montane. Numărul și distribuția obiectivelor de utilitate 
publică contribuie atât la creșterea calității vieții locuitorilor, cât și la reducerea fluxurilor 
suplimentare de trafic către centrele urbane, limitând deplasările obligatorii pentru acces la 
servicii esențiale. În acest sens, PATJ recomandă ca localitățile cu habitat dispersat, precum 
Holbav, să își dezvolte infrastructura de acces, dotările comunitare, spațiile publice și serviciile 
de utilitate, pentru a diminua dependența față de municipiul Brașov și pentru a asigura o 
funcționare teritorială echilibrată. 
 
Astfel, la nivelul U.A.T.-ului devine necesară stabilirea precisă a nevoilor de echipare a teritoriului 
și delimitarea suprafețelor destinate viitoarelor obiective de utilitate publică, în concordanță cu 
recomandările PATJ privind modernizarea infrastructurii rutiere, extinderea rețelelor edilitare, 
protejarea peisajelor culturale și dezvoltarea serviciilor comunitare. Aceste obiective trebuie 
raportate atât la nevoile actuale ale locuitorilor, cât și la evoluțiile anticipate ale comunei, pentru 
a asigura o dezvoltare durabilă, coerentă și adaptată specificului rural montan al Holbavului. 
 
Tabel - Obiective de utilitate publică și indicatori cuantificabili pentru UAT Holbav 
 

Obiectiv / Dotare 
publică 

Indicatori 
cuantificabili 

Stare actuală 
(Holbav) 

Necesitate / Măsuri 
posibile 

Infrastructură 
rutieră principală 

Lungime DJ 106B (km); 
trafic mediu zilnic; 
accesibilitate (%) 

DJ 106B ~ 7–8 km pe 
raza UAT; 

accesibilitate medie 

Modernizare carosabil; 
rigole; siguranță rutieră; 

stații transport 

Drumuri 
comunale și străzi 

Lungime totală (km); % 
drumuri pietruite; % 

drumuri asfaltate 

> 60% drumuri 
pietruite; acces 
dificil în zone 

dispersate 

Asfaltare treptată; 
extindere drumuri 

secundare; întreținere 
periodică 

Școala Gimnazială 
Holbav 

Nr. elevi; capacitate; 
suprafață utilă (mp) 

Capacitate 
acoperită; spații 

funcționale 

Modernizare dotări; 
digitalizare; extindere 

spații educaționale 

Grădinița Holbav Nr. copii; capacitate; 
suprafață teren 

Capacitate 
adecvată 

Amenajare spații 
exterioare; creșterea 

calității serviciilor 

Primăria Holbav Nr. angajați; suprafață 
utilă; accesibilitate 

Funcțională Modernizare digitală; 
eficientizare servicii 

publice 

Cămin Cultural Nr. evenimente/an; 
capacitate; suprafață 

Utilizat moderat Reabilitare; activități 
comunitare; programe 

culturale 

Biserica Holbav Nr. enoriași; stare 
clădire 

Bună Restaurare punctuală; 
activități comunitare 

Spații verzi 
publice 

mp spațiu 
verde/locuitor; nr. 

spații 

> 26 mp/locuitor 
(estimare rurală) 

Amenajare parcuri mici; 
locuri de joacă 

Rețea apă % gospodării 
conectate; lungime 

rețea 

Acoperire parțială Extindere rețea; 
modernizare captări 
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Obiectiv / Dotare 
publică 

Indicatori 
cuantificabili 

Stare actuală 
(Holbav) 

Necesitate / Măsuri 
posibile 

Rețea electrică % gospodării conectate Aproape integral Modernizare posturi; 
extindere în zone 

dispersate 

Telecomunicații % acoperire mobil; % 
acoperire internet 

Acoperire medie Extindere fibră optică; 
antene suplimentare 

Terenuri 
comunitare 

Nr. terenuri; suprafață 
totală 

Prezente, 
dispersate 

Amenajare spații 
multifuncționale 

Zone de protecție 
naturală 

ha pășuni; ha fânețe; 
ha păduri 

Dominante în peisaj Protejare; trasee 
turistice; educație 

ecologică 

 

Capitolul V – CONCLUZII 
1. Evoluția parcelarului 

• Fragmentare istorică și modernă: Parcelarul din Holbav a trecut prin etape de 
fragmentare accentuată, începând cu perioada Habsburgică (repartizarea loturilor către 
familii, apariția obștilor, fragmentarea proprietății prin vânzări succesive) și continuând cu 
perioada interbelică (reforma agrară, loturi mici pentru văduve și invalizi, atomizarea 
structurii funciare). După 1990, retrocedările au dus la o reconfigurare spațială, cu loturi 
mici, delimitări moderne și reapariția unor forme asociative pentru gestionarea comună a 
resurselor.  

• Caracter rural conservat: Majoritatea parcelelor au suprafețe mari (peste 1.000 mp), ceea 
ce reflectă conservarea caracterului rural. Totuși, există enclave cu parcele mici, mai ales 
în zonele de dezvoltare nouă. 

• Probleme funcționale: Fragmentarea excesivă a redus eficiența agricolă, a împiedicat 
comasarea terenurilor și a generat dificultăți de acces, mai ales din cauza lipsei drumurilor 
de exploatare. Conflictele de proprietate persistă, în special în zonele forestiere. 

2. Sistemul viar 
• Dezvoltare axială și arborescentă: Sistemul viar s-a dezvoltat predominant axial, 

urmărind elemente naturale (văi, cursuri de apă) și principalele artere de circulație (DN 
2E, Dj 178F, DC 50). Ramificațiile arborescente au generat centralități morfologice, iar 
dezvoltarea s-a realizat centrifug, extinzând construcțiile de-a lungul căilor de acces. 

• Interdependență cu parcelarul: Morfologia sistemului viar a influențat direct forma și 
dimensiunea parcelelor. Parcelarul linear și cel agricol fragmentat s-au dezvoltat de-a 
lungul drumurilor principale, iar parcelele cu deschidere mare la stradă reflectă modul de 
viață rural, cu acces facil la spațiul public. În zonele cu deschidere mică la stradă, se 
impune reglementarea pentru a evita densificarea excesivă și pierderea caracterului 
tradițional. 

• Probleme de acces și reglementare: În parcelările noi, căile de acces au rămas adesea în 
proprietate privată, ceea ce împiedică investițiile publice și creează zone cu acces 
neadecvat. Se recomandă transferul proprietății străzilor către domeniul public și 
obligativitatea documentațiilor de urbanism pentru dezmembrări care implică căi de 
comunicație rutieră. 

3. Relația comparativă 
• Influență reciprocă: Evoluția parcelarului și dezvoltarea sistemului viar sunt 

interdependente. Fragmentarea parcelarului a generat necesitatea unor rețele viabile de 
drumuri, iar sistemul viar a dictat orientarea și accesibilitatea parcelelor. Problemele de 
acces și fragmentare funciară pot fi soluționate doar printr-o abordare integrată, care să 
reglementeze atât proprietatea terenurilor, cât și infrastructura rutieră. 

• Necesitatea reglementării: Pentru a asigura dezvoltarea durabilă și funcțională a comunei, 
este esențială reglementarea clară a proprietății și a sistemului viar, realizarea cadastrului 
sistematic și transferul căilor de acces în domeniul public. 
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Structura teritorială și morfologică a comunei Holbav reflectă un peisaj rural montan bine 
conservat, dar marcat de o serie de disfuncționalități care influențează atât dezvoltarea fondului 
construit, cât și capacitatea administrației de a implementa obiective de utilitate publică. Analiza 
parcelarului evidențiază un grad ridicat de fragmentare în zonele agricole, cu parcele neregulate, 
alungite sau cu deschideri insuficiente la stradă, rezultat al evoluției istorice spontane și al lipsei 
unei planificări unitare. Această situație generează dificultăți în amplasarea construcțiilor, în 
asigurarea accesului și în menținerea coerenței fronturilor stradale, afectând implicit imaginea 
rurală tradițională. În zonele cu dezvoltări recente, lipsa reglementărilor prealabile a condus la 
apariția unor drumuri private, parcelări neconforme și accesuri dependente de proprietăți private, 
ceea ce limitează intervențiile publice și creează blocaje funcționale. 
 
Din perspectiva regimului juridic al terenurilor, comuna dispune de rezerve reduse de teren 
public, fapt ce îngreunează realizarea unor noi dotări de utilitate publică. Dezmembrările 
succesive ale terenurilor private, fără PUZ/PUD, au generat situații în care accesul la parcele se 
face exclusiv prin proprietăți private, afectând atât dezvoltarea coerentă a localității, cât și 
capacitatea administrației de a interveni în infrastructura rutieră sau edilitară. În același timp, 
infrastructura rutieră secundară este insuficient modernizată, iar rețelele edilitare – în special 
alimentarea cu apă – prezintă acoperire parțială, ceea ce limitează atractivitatea 
socio-demografică a comunei. 
 
În contrast cu aceste disfuncționalități, comuna Holbav dispune de elemente de potențial 
semnificative, care pot fundamenta o dezvoltare durabilă. Structura morfologică axială, 
segmentată, oferă un cadru clar pentru organizarea teritoriului, iar relația puternică dintre 
așezare și peisajul natural – pășuni, fânețe, păduri – conferă localității un caracter identitar 
valoros, compatibil cu direcțiile PATJ privind protejarea peisajelor culturale montane. Fondul 
construit tradițional, aliniamentele rurale și reperele arhitecturale contribuie la coerența vizuală 
a satului și pot fi valorificate în dezvoltarea turismului rural și agroturismului. De asemenea, 
dotările existente – școala, grădinița, căminul cultural, spațiile verzi – asigură un nivel satisfăcător 
de servicii publice, care poate fi extins prin investiții punctuale. 
 
În ansamblu, comuna Holbav se află într-un echilibru fragil între presiunea dezvoltărilor 
necontrolate și potențialul unui peisaj rural autentic, bine integrat în cadrul natural. Prioritățile 
de intervenție trebuie să vizeze modernizarea infrastructurii, extinderea utilităților, 
reglementarea parcelarului, creșterea rezervelor de teren public și protejarea identității 
morfologice. Valorificarea potențialului natural și cultural, corelată cu direcțiile PATJ Brașov, 
poate transforma aceste disfuncționalități în oportunități, asigurând o dezvoltare coerentă, 
sustenabilă și adaptată nevoilor comunității. 
 
Tabel comparativ – Obiective de utilitate publică raportate la PATJ și condițiile DNSH 
 

Obiectiv / 
Domeniu 

Conformitate cu 
PATJ Brașov 

Conformitate cu DNSH Observații / Necesități 
pentru Holbav 

Infrastructură 
rutieră 

principală 

PATJ recomandă 
modernizarea 

drumurilor montane, 
creșterea siguranței 
și accesibilității în 

localitățile 
dispersate. 

DNSH – Transport: 
necesită reducerea 
impactului asupra 
solului, evitarea 

fragmentării 
habitatelor, gestionarea 

apelor pluviale. 

Necesită rigole, 
consolidări, limitarea 

eroziunii, stații 
transport; intervenții cu 

impact redus asupra 
peisajului. 

Drumuri 
comunale și 
secundare 

PATJ: îmbunătățirea 
conectivității în zone 
dispersate, acces la 
gospodării izolate. 

DNSH – Adaptare la 
climă: lucrări care nu 

cresc riscul de 
alunecări; 

Biodiversitate: evitarea 
defrișărilor. 

Asfaltare selectivă, 
întreținere periodică, 

soluții permeabile, 
trasee adaptate 

reliefului. 
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Obiectiv / 
Domeniu 

Conformitate cu 
PATJ Brașov 

Conformitate cu DNSH Observații / Necesități 
pentru Holbav 

Rețea apă PATJ: extinderea 
rețelelor edilitare în 

localitățile rurale 
montane. 

DNSH – Apă: protejarea 
surselor, reducerea 
pierderilor, evitarea 

poluării. 

Extindere rețea, 
modernizare captări, 
protejarea pârâului 

Holbav. 

Rețea electrică PATJ: modernizarea 
infrastructurii 

energetice în zone 
rurale. 

DNSH – Energie: 
reducerea pierderilor, 

utilizarea 
echipamentelor 

eficiente. 

Modernizare posturi, 
extindere în zone 

dispersate, pregătire 
pentru soluții 
regenerabile. 

Telecomunicații PATJ: digitalizarea 
serviciilor publice și 

creșterea 
conectivității rurale. 

DNSH – Digital: 
infrastructură cu 

consum redus, fără 
impact asupra 
biodiversității. 

Extindere fibră optică, 
acoperire mobilă 

completă. 

Școala și 
grădinița 

PATJ: consolidarea 
serviciilor 

educaționale în 
localități dispersate. 

DNSH – Clădiri: 
eficiență energetică, 
materiale cu impact 

redus. 

Modernizare energetică, 
digitalizare, extindere 

spații. 

Primăria și 
serviciile publice 

PATJ: eficientizarea 
administrației locale 

și digitalizarea 
serviciilor. 

DNSH – Clădiri: 
reducerea consumului 

energetic. 

Modernizare digitală, 
eficientizare 
energetică. 

Cămin cultural PATJ: valorificarea 
patrimoniului 
cultural rural. 

DNSH – Cultură: 
intervenții fără impact 

asupra mediului. 

Reabilitare, activități 
comunitare, spații 
multifuncționale. 

Biserica și 
reperele 

construite 

PATJ: protejarea 
patrimoniului 

cultural și 
arhitectural. 

DNSH – Patrimoniu: 
lucrări cu impact minim 

asupra mediului. 

Restaurare punctuală, 
integrare în trasee 

culturale. 

Spații verzi și 
terenuri 

comunitare 

PATJ: protejarea 
peisajelor culturale 

montane. 

DNSH – Biodiversitate: 
menținerea habitatelor, 

plantări autohtone. 

Amenajare parcuri mici, 
locuri de joacă, trasee 

ecologice. 

Zone naturale – 
pășuni, fânețe, 

păduri 

PATJ: conservarea 
peisajelor montane, 
gestionarea durabilă 

a pădurilor. 

DNSH – Biodiversitate: 
protejarea habitatelor, 

fără intervenții 
distructive. 

Protejare, trasee 
turistice, educație 

ecologică. 

 
Pe scurt: Fragmentarea istorică și modernă a parcelarului a influențat direct dezvoltarea 
sistemului viar, iar lipsa reglementărilor adecvate a generat disfuncționalități majore de acces și 
utilizare a terenurilor. O abordare integrată, cu reglementări clare și politici de comasare și 
intabulare, este vitală pentru dezvoltarea coerentă a comunei Holbav. 
 

Capitolul V – PROPUNERI DE ELIMINARE/DIMINUARE A DISFUNCȚIONALITĂȚILOR 
V.1. Propuneri 
Propunerile privind regimul juridic al terenurilor sunt următoarele:  

− Se propune trecerea în domeniul public a tuturor terenurilor cu destinația de stradă din 
cadrul documentațiilor de urbanism aprobate și în care au fost prevăzute aceste străzi;  

− Se propune reglementarea parcelelor de terenuri aflate în proprietatea publică de interes 
local care nu sunt încă intabulate sau nu au contur actualizat. Acest aspect se va putea cel 
mai bine rezolva printr-un cadastru general. 

 
Sinteză 
Disfuncții identificate 
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1. Disfuncții privind regimul juridic și proprietatea terenurilor 
• Rezerve mici de terenuri publice și private la nivel local: Există puține rezerve de teren în 

proprietatea publică a comunei, ceea ce limitează posibilitatea realizării de noi obiective de 
utilitate publică. 

• Căi de acces în proprietate privată: În zonele cu parcelări noi, terenurile destinate străzilor 
au rămas în proprietatea privată a persoanelor fizice sau juridice, ceea ce împiedică 
investițiile publice și creează dificultăți de acces. 

• Dezmembrări succesive fără documentație urbanistică: Au existat cazuri în care s-au 
efectuat dezmembrări succesive ale unor terenuri private, rezultând parcele cu acces doar 
de pe alte terenuri private, fără a se întocmi documentații de urbanism (P.U.Z./P.U.D.), ceea 
ce afectează atât proprietarii privați, cât și administrația publică. 

• Domeniul public și privat al UAT-ului nu este complet identificabil: Lipsa intabulării și a 
înscrierii în cartea funciară a tuturor terenurilor publice și private ale comunei creează 
dificultăți administrative și juridice. 

 
2. Disfuncții funcționale și de dezvoltare 

• Fragmentarea excesivă a parcelarului: Aceasta reduce eficiența agricolă, împiedică 
comasarea terenurilor și generează dificultăți de acces, în special din cauza lipsei drumurilor 
de exploatare. 

• Conflicte de proprietate: Persistă conflicte, mai ales în zonele forestiere, din cauza 
delimitărilor neclare sau a retrocedărilor. 

• Acces dificil la terenuri: Lipsa drumurilor publice sau a transferului acestora în domeniul 
public creează zone cu acces neadecvat, afectând utilizarea eficientă a terenurilor. 

• Lipsa cadastrului sistematic: Se recomandă realizarea cadastrului sistematic pentru 
soluționarea problemelor cauzate de lipsa documentațiilor cadastrale. 

 
3. Disfuncții privind obiectivele de utilitate publică 

• Acoperire insuficientă cu obiective de utilitate publică: Deși există o acoperire 
satisfăcătoare raportat la necesitățile actuale, este necesară stabilirea nevoilor de echipare 
a teritoriului și delimitarea suprafețelor pentru viitoare obiective de utilitate publică, 
raportate la nevoile prezente și viitoare ale locuitorilor. 

 
Completare listă de disfuncții (pe lângă cele deja menționate în tabelul de sinteză din document), 
se enumeră: 

• Persistența conflictelor de proprietate, în special în zonele forestiere (4,47% din suprafața 
intravilanului existent este reprezentat de fond forestier26). 

• Dificultăți de acces la terenuri agricole din cauza lipsei drumurilor publice. 
• Fragmentarea excesivă a terenurilor, care reduce eficiența agricolă și împiedică dezvoltarea 

coerentă. 
• Lipsa cadastrului sistematic și a intabulării complete a terenurilor publice și private. 
• Necesitatea reglementării clare a proprietății și a sistemului viar pentru dezvoltarea 

durabilă. 
• Dezvoltări noi cu căi de acces rămase în proprietate privată, ceea ce împiedică investițiile 

publice. 
• Dezmembrări succesive fără documentație urbanistică, ducând la zone cu acces neadecvat. 

 
Tabelul nr. 2 – Sinteza 

 
26 „Conform datelor statistice prezentate în studiul de fundamentare economică al comunei Holbav, realizat pe baza informațiilor 
furnizate de INS – Tempo Online (2014), suprafața fondului forestier la nivelul întregului UAT este de 1.073 ha, reprezentând 41,14% 
din suprafața totală a comunei (2.608 ha). Această valoare confirmă faptul că aproximativ 41% din teritoriul administrativ al comunei 
Holbav este ocupat de păduri și vegetație forestieră, ceea ce conferă localității un profil natural predominant montan și o structură 
funciară puternic influențată de ecosistemele forestiere. Această pondere ridicată a fondului forestier la nivelul UAT constituie un 
element esențial în fundamentarea reglementărilor urbanistice, în delimitarea intravilanului și în stabilirea măsurilor de protecție a 
mediului, având implicații directe asupra gestionării riscurilor naturale, conservării biodiversității și planificării dezvoltării durabile a 
comunei.” 
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Disfuncție principală Măsură/Soluție propusă Referințe legislative actualizate 

Rezerve mici de 
terenuri publice și 

private la nivel local 

Achiziționarea sau exproprierea 
pentru cauză de utilitate publică 

a terenurilor necesare 

Legea nr. 33/1994 (M.Of. nr. 273/1994, 
actualizată); Legea nr. 255/2010 (M.Of. 

nr. 853/2010, actualizată); Legea nr. 
213/1998 (M.Of. nr. 448/1998, 

actualizată) 

Căi de acces în 
proprietate privată 

Transferul căilor de acces 
rezultate din parcelări noi în 
domeniul public, prin acte 
notariale sau expropriere 

Legea nr. 213/1998 (M.Of. nr. 448/1998, 
actualizată); Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 
83/2010, actualizată); Codul civil, art. 

858-866 (Legea nr. 287/2009, 
actualizată) 

Dezmembrări succesive 
fără documentație 

urbanistică 

Obligativitatea elaborării și 
aprobării documentațiilor de 
urbanism (PUZ/PUD) înaintea 

dezmembrărilor 

Legea nr. 350/2001 (M.Of. nr. 373/2001, 
actualizată); HG nr. 525/1996 (M.Of. nr. 
41/1997, actualizată); Ordinul MDRAP nr. 

233/2016 (M.Of. nr. 200/2016, 
actualizată) 

Domeniul public și 
privat al UAT-ului nu 

este complet 
identificabil 

Cadastru sistematic și 
intabularea tuturor terenurilor 

publice și private 

Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 83/2010, 
actualizată); Ordinul ANCPI nr. 700/2014 

(M.Of. nr. 571/2014, actualizată) 

Fragmentarea excesivă 
a parcelarului 

Comasarea voluntară a 
terenurilor agricole, cu 

stimulente pentru proprietari 

Legea nr. 18/1991 (M.Of. nr. 1/1998, 
actualizată); Legea nr. 17/2014 (M.Of. 
nr. 178/2014, actualizată); Codul civil 

(Legea nr. 287/2009, actualizată) 

Conflicte de proprietate Mediere și clarificare juridică, 
cu implicarea autorităților de 
cadastru și a comisiilor locale 

Legea nr. 165/2013 (M.Of. nr. 278/2013, 
actualizată); Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 

83/2010, actualizată) 

Acces dificil la terenuri Modernizarea infrastructurii de 
acces, inclusiv expropriere 

pentru drumuri publice 

Legea nr. 255/2010 (M.Of. nr. 853/2010, 
actualizată); Legea nr. 33/1994 (M.Of. 
nr. 273/1994, actualizată); Legea nr. 

213/1998 (M.Of. nr. 448/1998, 
actualizată) 

Lipsa cadastrului 
sistematic 

Accelerarea cadastrului 
sistematic la nivelul UAT 

Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 83/2010, 
actualizată); Ordinul ANCPI nr. 700/2014 

(M.Of. nr. 571/2014, actualizată) 

Acoperire insuficientă 
cu obiective de utilitate 

publică 

Planificare strategică a 
investițiilor publice și 

rezervarea terenurilor necesare 

Legea nr. 350/2001 (M.Of. nr. 373/2001, 
actualizată); Legea nr. 273/2006 (M.Of. 

nr. 618/2006, actualizată); Legea nr. 
215/2001 (M.Of. nr. 204/2001, 

actualizată) 

Necesitatea 
parteneriatelor public-
private pentru investiții 

Încheierea de parteneriate 
public-private pentru realizarea 
obiectivelor de utilitate publică 

Legea nr. 233/2016 (M.Of. nr. 954/2016, 
actualizată); Legea nr. 98/2016 (M.Of. 

nr. 390/2016, actualizată) 

 

Tabelul nr. 3 – Tabel comparativ: Corelare măsuri – obiective strategice ADDJB27 & ADR Centru28 

Măsură/Soluție propusă Obiective strategice generale – 
Strategia de dezvoltare a 

județului Brașov 

Obiective strategice generale – 
Strategia ADR Centru 

Achiziționarea/exproprierea 
pentru cauză de utilitate publică 

a terenurilor necesare 

- Dezvoltarea infrastructurii 
publice și a serviciilor de utilitate 
publică 
- Creșterea atractivității pentru 
investiții 
- Asigurarea unui cadru urbanistic 
coerent 

- Dezvoltare teritorială 
echilibrată 
- Creșterea accesibilității și 
conectivității regionale 
- Sprijinirea investițiilor publice 
și private 

 
27 Agenția pentru Dezvoltare Durabilă a Județului Brașov 
28 Obiectivele strategice au fost extrase și sintetizate din secțiunile privind prioritățile de dezvoltare la nivel județean și regional, așa 
cum apar în documentele strategice pentru perioada 2021-2027. 
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Măsură/Soluție propusă Obiective strategice generale – 
Strategia de dezvoltare a 

județului Brașov 

Obiective strategice generale – 
Strategia ADR Centru 

Transferul căilor de acces 
rezultate din parcelări noi în 

domeniul public 

- Modernizarea și extinderea 
infrastructurii rutiere și edilitare 
- Îmbunătățirea accesului la 
servicii publice 

- Dezvoltarea infrastructurii de 
transport și mobilitate 
- Facilitarea accesului la 
infrastructură pentru dezvoltare 
economică 

Obligativitatea elaborării și 
aprobării documentațiilor de 

urbanism (P.U.Z./P.U.D.) 
înaintea dezmembrărilor 

- Planificare urbană integrată și 
sustenabilă 
- Prevenirea dezvoltării 
necontrolate 

- Promovarea dezvoltării urbane 
sustenabile 
- Creșterea calității vieții în 
mediul urban și rural 

Cadastru sistematic și 
intabularea tuturor terenurilor 

publice și private 

- Clarificarea regimului juridic al 
proprietăților 
- Eficientizarea administrării 
patrimoniului public 

- Digitalizarea și modernizarea 
administrației publice 
- Creșterea transparenței și 
eficienței în gestionarea 
teritoriului 

Comasarea voluntară a 
terenurilor agricole, cu 

stimulente pentru proprietari 

- Creșterea competitivității în 
agricultură 
- Dezvoltarea rurală integrată 

- Dezvoltarea economică rurală 
- Sprijinirea fermelor 
competitive și a exploatațiilor 
agricole moderne 

Mediere și clarificare juridică, cu 
implicarea autorităților de 

cadastru și a comisiilor locale 

- Reducerea conflictelor de 
proprietate 
- Asigurarea stabilității juridice 

- Îmbunătățirea guvernanței 
locale 
- Creșterea coeziunii sociale și 
teritoriale 

Modernizarea infrastructurii de 
acces, inclusiv expropriere 

pentru drumuri publice 

- Dezvoltarea infrastructurii de 
transport local și regional 
- Facilitarea mobilității 
populației și a bunurilor 

- Îmbunătățirea conectivității 
regionale 
- Dezvoltarea infrastructurii de 
transport durabil 

Accelerarea cadastrului 
sistematic la nivelul UAT 

- Modernizarea administrației 
locale 
- Creșterea eficienței în 
gestionarea teritoriului 

- Digitalizarea serviciilor publice 
- Creșterea capacității 
administrative locale 

Planificare strategică a 
investițiilor publice și rezervarea 

terenurilor necesare 

- Dezvoltarea durabilă a 
localităților 
- Creșterea calității vieții 
- Asigurarea infrastructurii 
pentru servicii publice 

- Planificare strategică integrată 
- Dezvoltarea infrastructurii 
sociale și economice 

Încheierea de parteneriate 
public-private pentru realizarea 
obiectivelor de utilitate publică 

- Stimularea investițiilor și a 
parteneriatelor 
- Diversificarea surselor de 
finanțare pentru proiecte 
publice 

- Promovarea parteneriatelor 
public-private 
- Creșterea investițiilor în 
infrastructură și servicii 

 
Tabelul nr. 4 – Tabel comparativ: Politici și programe locale 

Obiectiv strategic 
pentru Comuna 

Holbav 

Politici/Programe locale 
relevante 

Compatibilitate cu 
DNSH (Do No 

Significant Harm) 

Observații privind 
conformarea DNSH 

Dezvoltarea și 
modernizarea 
infrastructurii 
publice și de 

transport 

Modernizarea drumurilor 
comunale; Program de 
extindere a rețelei de 
utilități; Proiecte de 

mobilitate verde 

Da, dacă se respectă 
normele de mediu și se 

utilizează tehnologii 
nepoluante 

Investițiile trebuie să 
evite defrișările, să 
prevadă măsuri de 

reducere a poluării și să 
nu afecteze situri 

protejate 

Clarificarea și 
eficientizarea 

regimului juridic al 
proprietăților 

Program de cadastru 
sistematic; Digitalizarea 

evidențelor funciare 

Da, fără impact 
semnificativ asupra 

mediului 

Activitățile 
administrative nu 
generează efecte 

negative asupra mediului 
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Obiectiv strategic 
pentru Comuna 

Holbav 

Politici/Programe locale 
relevante 

Compatibilitate cu 
DNSH (Do No 

Significant Harm) 

Observații privind 
conformarea DNSH 

Creșterea29 
atractivității pentru 

investiții și 
dezvoltarea 

economică rurală 

Sprijin pentru ferme 
ecologice; Programe de 
agroturism; Parteneriate 

public-private pentru 
servicii 

Da, dacă investițiile 
respectă bunele 

practici agricole și de 
mediu 

Se recomandă 
prioritizarea investițiilor 
cu impact redus asupra 
mediului și promovarea 

economiei circulare 

Planificare urbană 
integrată și 
sustenabilă 

Actualizare P.U.G./P.U.Z cu 
criterii de sustenabilitate; 

Reglementări pentru 
protecția spațiilor verzi 

Da, dacă planificarea 
evită extinderea 
necontrolată și 

protejează resursele 
naturale 

Orice extindere a 
intravilanului trebuie să 

fie fundamentată pe 
studii de impact de 

mediu 

Îmbunătățirea 
calității vieții și a 
serviciilor publice 

Programe pentru 
infrastructură socială 

(școli, dispensare, spații 
verzi); Proiecte de 

eficiență energetică 

Da, dacă se utilizează 
materiale și tehnologii 
cu impact redus asupra 

mediului 

Se recomandă utilizarea 
surselor regenerabile și a 
materialelor sustenabile 

în proiectele de 
infrastructură 

 

V.2. Listă proiecte 
Ca urmare a analizării critice a situației existente și a identificării disfuncționalităților din punctul 
de vedere al tipurilor de proprietate, se propun următoarele proiecte principale: 
 
Tabelul nr. 5 – Tabel comparativ: Politici și programe locale 

Obiectiv strategic Exemplu concret de 
proiect local 

Compatibilitate DNSH Observații privind 
conformarea DNSH 

Dezvoltarea și 
modernizarea 

infrastructurii publice și 
de transport 

Modernizarea 
drumurilor 

comunale/locale cu 
asfalt ecologic și 

amenajarea pistelor de 
biciclete 

Da, dacă se utilizează 
materiale nepoluante și 

se evită afectarea 
habitatelor naturale 

Proiectul trebuie să 
prevadă măsuri de 

protecție a mediului, 
evitarea defrișărilor și 

protejarea zonelor 
sensibile 

Clarificarea și 
eficientizarea regimului 
juridic al proprietăților 

Implementarea 
cadastrului sistematic 

digitalizat pentru toate 

terenurile din Holbav 

Da, fără impact 
semnificativ asupra 

mediului 

Activitatea este 
administrativă, nu 

implică lucrări fizice 
sau intervenții asupra 

mediului 

Clarificarea și 
eficientizarea regimului 
juridic al proprietăților 

Constituirea unei baze 
de date GIS integrate 

pentru evidența 
terenurilor și 
infrastructurii 

Da, fără impact 
semnificativ asupra 

mediului 

GIS-ul optimizează 
planificarea și nu 

presupune intervenții 
fizice asupra mediului 

Clarificarea și 
eficientizarea regimului 
juridic al proprietăților 

Crearea unei baze 
cadastrale complete a 
proprietăților aflate în 
domeniul public local 

Da, fără impact 
semnificativ asupra 

mediului 

Activitate 
administrativă, cu rol în 

eficientizarea 
gestionării 

patrimoniului public 

Dezvoltarea și 
modernizarea 

infrastructurii publice și 
de transport 

Exproprieri pentru 
cauză de utilitate 
publică, pentru 

extinderea drumurilor 
sau realizarea de 

obiective de interes 
comunal 

Da, dacă se respectă 
procedurile legale și se 
minimizează impactul 

asupra mediului 

Exproprierile trebuie 
justificate, iar 

proiectele rezultate să 
respecte normele de 
mediu și să prevadă 

măsuri compensatorii 

 
29 Politica de creștere a atractivității pentru investiții și dezvoltare economică rurală este compatibilă cu direcțiile PATJ Brașov, prin 
sprijinirea fermelor ecologice, dezvoltarea programelor de agroturism și stimularea parteneriatelor public–private pentru servicii 
rurale. Implementarea acestor investiții este oportună doar în măsura în care respectă bunele practici agricole și de mediu, evită 
presiunea asupra ecosistemelor montane și se aliniază principiilor DNSH. Se recomandă prioritizarea proiectelor cu impact redus asupra 
mediului, integrarea economiei circulare și menținerea caracterului peisajului rural specific comunei Holbav. 



 

 

Studiu de fundamentare privind tipuri de proprietate, obiective de utilitate publică 
P.U.G. Comuna Holbav, Județul Brașov 

 

pagina 42 din 47 
 

Obiectiv strategic Exemplu concret de 
proiect local 

Compatibilitate DNSH Observații privind 
conformarea DNSH 

Creșterea atractivității 
pentru investiții și 

dezvoltarea economică 
rurală 

Înființarea unui centru 
de colectare și 

procesare produse 
agricole ecologice 

Da, dacă se respectă 
normele de mediu și 

bunele practici agricole 

Se recomandă utilizarea 
tehnologiilor cu consum 

redus de energie și 
gestionarea sustenabilă 

a deșeurilor 

Planificare urbană 
integrată și sustenabilă 

Actualizarea P.U.G. cu 
zone verzi extinse și 
reglementări stricte 

pentru protecția 
spațiilor naturale 

Da, dacă extinderea 
intravilanului se 

bazează pe studii de 
impact de mediu 

Orice extindere trebuie 
să fie fundamentată pe 
analize de mediu și să 
prevadă conservarea 
resurselor naturale 

Îmbunătățirea calității 
vieții și a serviciilor 

publice30 

Construirea unei 
grădinițe cu eficiență 
energetică ridicată și 

spații verzi 

Da, dacă se utilizează 
materiale sustenabile și 
surse regenerabile de 

energie 

Se recomandă 
certificarea clădirii 

conform standardelor 
de eficiență energetică 

și utilizarea energiei 
solare 

 

V.3. Monitorizare și implementare 
Monitorizarea și implementarea reprezintă etape esențiale pentru asigurarea realizării 
obiectivelor strategice propuse în cadrul planului de dezvoltare locală. Printr-o supraveghere 
atentă a progresului și evaluarea periodică a acțiunilor, se poate garanta respectarea principiilor 
de sustenabilitate, eficiență și transparență, astfel încât fiecare măsură să contribuie la 
îmbunătățirea calității vieții în comunitate. Astfel, este necesară: 
 
1. Reglementarea clară a regimului juridic al terenurilor 
Acțiuni concrete: 

• Inventarierea periodică a terenurilor publice și private. 
• Trecerea în domeniul public a tuturor terenurilor cu destinație de stradă. 
• Inițierea și finalizarea cadastrului sistematic pentru întreaga comună. 
• Intabularea tuturor proprietăților publice și private în cartea funciară. 
• Monitorizarea și prevenirea fragmentării excesive a parcelarului. 

Indicatori de monitorizare: 
• Procentul de terenuri publice intabulate din totalul domeniului public. 
• Numărul de terenuri cu destinație de stradă transferate în domeniul public. 
• Procentul de suprafață cadastrată la nivelul UAT. 
• Numărul de litigii funciare soluționate anual. 

 
2. Planificare urbană și investiții publice 
Acțiuni concrete: 

• Elaborarea și actualizarea documentațiilor de urbanism (P.U.G., P.U.Z., P.U.D.). 
• Rezervarea și delimitarea terenurilor pentru obiective de utilitate publică. 
• Inițierea procedurilor de expropriere pentru cauză de utilitate publică, unde este necesar. 
• Organizarea de consultări publice pentru prioritizarea investițiilor. 

Indicatori de monitorizare: 
• Numărul de documentații de urbanism elaborate/actualizate anual. 
• Suprafața de teren rezervată pentru obiective de utilitate publică. 
• Numărul de proiecte de investiții publice demarate/finalizate. 
• Numărul de consultări publice organizate pe teme de dezvoltare urbană. 

 

 
30 Având în vedere structura demografică a comunei Holbav, unde grupa de vârstă 0–29 de ani reprezintă 41,98% din populația rezidentă 
(INS, RPL 2021), peste media națională, iar populația stabilă se menține în jurul valorii de 1.230–1.330 locuitori (INS, 2021–2026), 
politica locală de îmbunătățire a calității vieții și a serviciilor publice este pe deplin justificată. Construirea unei grădinițe eficiente 
energetic, cu spații verzi dedicate, răspunde atât nevoilor unei populații tinere semnificative, cât și obiectivelor PATJ Brașov privind 
modernizarea infrastructurii educaționale în localitățile rurale montane. Investiția este compatibilă cu principiile DNSH dacă sunt 
utilizate materiale sustenabile, surse regenerabile de energie și soluții constructive cu impact redus asupra mediului, recomandându-
se certificarea clădirii conform standardelor de eficiență energetică și integrarea energiei solare. 
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3. Digitalizare și eficientizare administrativă 
Acțiuni concrete: 

• Implementarea și actualizarea unei baze de date GIS integrate pentru evidența terenurilor și 
infrastructurii. 

• Digitalizarea evidențelor cadastrale și funciare. 
• Crearea unei baze cadastrale complete a proprietăților aflate în domeniul public local. 
• Instruirea personalului administrativ pentru utilizarea instrumentelor digitale. 

Indicatori de monitorizare: 
• Gradul de digitalizare a evidențelor cadastrale (procent din total). 
• Numărul de actualizări/an în baza de date GIS. 
• Numărul de proprietăți publice înregistrate digital. 
• Numărul de angajați instruiți în utilizarea sistemelor digitale. 

 
4. Protecția mediului și conformarea DNSH 
În vederea modernizării administrației locale, creșterii calității serviciilor publice și alinierii 
investițiilor la principiile dezvoltării durabile, comuna Holbav își propune implementarea unui set 
coerent de măsuri care vizează digitalizarea proceselor administrative, protecția mediului și 
dezvoltarea infrastructurii publice. Aceste direcții strategice urmăresc atât eficientizarea 
gestionării fondului funciar și a infrastructurii prin instrumente GIS și evidențe cadastrale 
digitalizate, cât și consolidarea capacității instituționale prin instruirea personalului în utilizarea 
tehnologiilor moderne. În paralel, administrația locală va integra criteriile DNSH în toate 
proiectele de investiții, promovând materiale sustenabile, tehnologii nepoluante și extinderea 
spațiilor verzi, alături de monitorizarea riguroasă a conformării la normele de mediu. Totodată, 
dezvoltarea infrastructurii rutiere, edilitare și sociale – inclusiv obiective eficiente energetic 
precum grădinițe, centre medicale sau spații comunitare – va fi corelată cu accesarea fondurilor 
externe și cu evaluarea periodică a gradului de satisfacție al populației. Aceste acțiuni sunt 
însoțite de indicatori de monitorizare clari, care permit evaluarea progresului și asigură o 
implementare transparentă și sustenabilă a politicilor publice locale. 
 
Acțiuni concrete: 

• Evaluarea impactului de mediu pentru toate proiectele de investiții. 
• Implementarea de proiecte cu materiale și tehnologii nepoluante. 
• Monitorizarea respectării normelor de mediu la toate investițiile publice. 
• Promovarea investițiilor cu impact redus asupra mediului (mobilitate verde, eficiență 

energetică, spații verzi). 
Indicatori de monitorizare: 

• Numărul de proiecte evaluate din perspectiva DNSH. 
• Procentul de proiecte cu materiale/tehnologii sustenabile. 
• Suprafața de spații verzi nou create sau extinse. 
• Numărul de sesizări privind nerespectarea normelor de mediu. 

 
5. Dezvoltarea infrastructurii și serviciilor publice 
Acțiuni concrete: 

• Modernizarea și extinderea rețelelor de drumuri, utilități și infrastructură socială. 
• Construirea de obiective sociale (grădinițe, centre medicale, spații verzi) cu eficiență energetică 

ridicată. 
• Identificarea și accesarea surselor de finanțare pentru proiecte de infrastructură. 
• Monitorizarea gradului de satisfacție al populației privind serviciile publice. 

Indicatori de monitorizare: 
• Numărul de kilometri de drum modernizați/an. 
• Numărul de obiective sociale construite sau modernizate. 
• Suma atrasă din fonduri externe pentru infrastructură. 
• Gradul de satisfacție al cetățenilor (sondaje periodice). 
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Recomandare: 
Primăria Comunei Holbav poate consolida procesul de monitorizare prin instituirea unui mecanism 
regulat de raportare, în care indicatorii stabiliți să fie evaluați trimestrial sau semestrial, iar 
rezultatele să fie făcute publice în mod transparent. Totodată, se recomandă adaptarea periodică 
a planurilor de acțiune în funcție de progresul înregistrat, astfel încât intervențiile să rămână 
eficiente, relevante și corelate cu nevoile comunității. 
 
Pentru a asigura o dezvoltare teritorială coerentă și sustenabilă, se recomandă ca administrația locală 
să adopte o abordare integrată în gestionarea proceselor urbane și rurale. În contextul evoluției 
standardelor europene și al creșterii așteptărilor comunității, reglementarea clară a regimului juridic 
al terenurilor, digitalizarea procedurilor administrative, protecția mediului și modernizarea 
infrastructurii trebuie tratate ca direcții prioritare. Măsurile propuse în prezentul document – acțiuni 
concrete, instrumente de implementare și indicatori de monitorizare – sunt concepute pentru a sprijini 
transparența, eficiența și responsabilitatea în administrarea resurselor locale, cu respectarea 
principiului DNSH și cu implicarea activă a cetățenilor. Aceste recomandări urmăresc valorificarea 
potențialului comunității, crearea unui cadru favorabil investițiilor și îmbunătățirea calității vieții în 
comuna Holbav. 
 
1. Reglementarea clară a regimului juridic al terenurilor 
Pentru a facilita o gestionare coerentă și predictibilă a terenurilor, investițiilor publice și 
proceselor de urbanizare, administrația locală poate introduce un cadru integrat de acțiune care 
să asigure atât claritatea regimului juridic al proprietăților, cât și fundamentarea corectă a 
intervențiilor de utilitate publică. Inventarierea periodică a terenurilor, derularea cadastrului 
sistematic, transferul în domeniul public al suprafețelor cu destinație de stradă și actualizarea 
evidențelor funciare constituie baza unei administrări eficiente și transparente. În paralel, 
planificarea urbană strategică – prin actualizarea documentațiilor de urbanism, rezervarea 
terenurilor pentru dotări publice, inițierea procedurilor de expropriere acolo unde este necesar și 
organizarea de consultări publice – permite orientarea investițiilor către nevoile reale ale 
comunității. Monitorizarea constantă a progresului, prin indicatori clari precum gradul de 
intabulare, numărul de litigii soluționate, suprafețele rezervate pentru utilitate publică sau 
numărul de proiecte demarate, contribuie la menținerea unui proces administrativ responsabil, 
adaptabil și orientat spre dezvoltarea durabilă a comunei Holbav. 
 
Plan de acțiune: 
• Realizarea inventarierii anuale a tuturor terenurilor publice și private. 
• Inițierea și derularea cadastrului sistematic pentru întreaga comună, cu prioritizarea zonelor 

cu litigii sau acces deficitar. 
• Trecerea în domeniul public a tuturor terenurilor cu destinație de stradă, prin acte notariale 

sau expropriere, după caz. 
• Întocmirea și actualizarea bazei cadastrale și a evidențelor funciare. 
• Organizarea de sesiuni de informare pentru cetățeni privind drepturile și obligațiile legate de 

proprietate. 
Monitorizare: 
• Rapoarte semestriale privind procentul de terenuri intabulate. 
• Lista actualizată a terenurilor cu destinație de stradă transferate în domeniul public. 
• Numărul de litigii funciare soluționate anual. 

 
2. Planificare urbană și investiții publice 
Plan de acțiune: 
• Elaborarea și actualizarea documentațiilor de urbanism (P.U.G., P.U.Z., P.U.D.) pentru toate zonele de 

dezvoltare. 
• Identificarea și rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publică (școli, spații verzi, 

drumuri etc.). 
• Inițierea procedurilor de expropriere pentru cauză de utilitate publică, acolo unde este 

necesar. 
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• Organizarea de consultări publice periodice pentru prioritizarea investițiilor. 
• Monitorizarea implementării proiectelor de investiții publice. 

Monitorizare: 
• Numărul de documentații de urbanism elaborate/actualizate anual. 
• Suprafața de teren rezervată pentru obiective de utilitate publică. 
• Numărul de proiecte de investiții publice demarate/finalizate. 
• Numărul de consultări publice organizate. 

 
3. Digitalizare și eficientizare administrativă 
Plan de acțiune: 
• Implementarea și actualizarea unei baze de date GIS integrate pentru evidența terenurilor și 

infrastructurii. 
• Digitalizarea tuturor evidențelor cadastrale și funciare. 
• Crearea și întreținerea unei baze cadastrale complete a proprietăților aflate în domeniul public 

local. 
• Instruirea periodică a personalului administrativ pentru utilizarea instrumentelor digitale. 
• Asigurarea interoperabilității cu platformele naționale de cadastru și urbanism. 

Monitorizare: 
• Gradul de digitalizare a evidențelor cadastrale (procent din total). 
• Numărul de actualizări/an în baza de date GIS. 
• Numărul de proprietăți publice înregistrate digital. 
• Numărul de angajați instruiți în utilizarea sistemelor digitale. 

 
4. Protecția mediului și conformarea DNSH 
Plan de acțiune: 
• Evaluarea impactului de mediu pentru toate proiectele de investiții publice și private. 
• Implementarea de proiecte cu materiale și tehnologii nepoluante (ex: asfalt ecologic, iluminat 

LED, surse regenerabile). 
• Monitorizarea respectării normelor de mediu la toate investițiile publice. 
• Promovarea investițiilor cu impact redus asupra mediului (mobilitate verde, eficiență 

energetică, spații verzi). 
• Organizarea de campanii de informare și consultare publică privind protecția mediului. 

Monitorizare: 
• Numărul de proiecte evaluate din perspectiva DNSH. 
• Procentul de proiecte cu materiale/tehnologii sustenabile. 
• Suprafața de spații verzi nou create sau extinse. 
• Numărul de sesizări privind nerespectarea normelor de mediu. 

 
5. Dezvoltarea infrastructurii și serviciilor publice 
Plan de acțiune: 
• Modernizarea și extinderea rețelelor de drumuri, utilități și infrastructură socială. 
• Construirea de obiective sociale (grădinițe, centre medicale, spații verzi) cu eficiență energetică 

ridicată. 
• Identificarea și accesarea surselor de finanțare pentru proiecte de infrastructură (fonduri 

europene, guvernamentale, parteneriate public-private). 
• Monitorizarea gradului de satisfacție al populației privind serviciile publice, prin sondaje periodice. 
• Stabilirea unui calendar anual de priorități investiționale, cu raportare publică a progresului. 

Monitorizare: 
• Numărul de kilometri de drum modernizați/an. 
• Numărul de obiective sociale construite sau modernizate. 
• Suma atrasă din fonduri externe pentru infrastructură. 
• Gradul de satisfacție al cetățenilor (sondaje periodice). 
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V.4. Concluzie 
Capitolul V sintetizează direcțiile strategice necesare pentru corectarea disfuncționalităților 
identificate în administrarea terenurilor, infrastructurii și obiectivelor de utilitate publică din 
comuna Holbav, o localitate montană cu habitat dispersat și parcelar fragmentat. Având în vedere 
particularitățile teritoriale ale Holbavului – rețea extinsă de drumuri de pământ, gospodării risipite 
pe versanți, fond forestier dominant și presiunea recentă asupra terenurilor construibile – se 
impune o abordare integrată, care să combine instrumente administrative, tehnice și de 
planificare urbană. Direcțiile propuse vizează reglementarea clară a regimului juridic al 
terenurilor, actualizarea documentațiilor de urbanism pentru zonele de dezvoltare, digitalizarea 
evidențelor funciare și cadastrale, conformarea tuturor investițiilor la principiul DNSH și 
modernizarea infrastructurii și serviciilor publice, inclusiv prin obiective eficiente energetic. 
Aceste măsuri urmăresc să asigure o dezvoltare durabilă, coerentă și adaptată realităților locale, 
sprijinind atât protejarea mediului montan, cât și creșterea calității vieții în comuna Holbav. 
 
Principalele direcții urmărite: 

• Reglementarea clară a regimului juridic al terenurilor: Trecerea în domeniul public a 
tuturor terenurilor cu destinație de stradă, intabularea și cadastrul sistematic pentru 
proprietățile publice și private, eliminarea fragmentării excesive a parcelarului. 

• Planificare urbană și investiții publice: Elaborarea și implementarea documentațiilor de 
urbanism (P.U.Z./P.U.D.), rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publică, 
exproprieri justificate pentru cauză de utilitate publică. 

• Digitalizare și eficientizare administrativă: Constituirea unei baze de date GIS integrate, crearea 
unei baze cadastrale complete pentru domeniul public local, digitalizarea evidențelor funciare. 

• Protecția mediului și conformarea DNSH: Toate proiectele și investițiile trebuie să respecte 
principiul „Do No Significant Harm”, să prevadă măsuri de protecție a mediului, să utilizeze 
tehnologii nepoluante și să evite afectarea habitatelor naturale. 

• Dezvoltarea infrastructurii și serviciilor publice: Modernizarea drumurilor, extinderea 
rețelelor de utilități, construirea de obiective sociale (grădinițe, spații verzi, centre 
medicale) cu eficiență energetică ridicată. 

 
Ce trebuie să urmărească frecvent Primăria Comunei Holbav 
Se recomandă ca Primăria Comunei Holbav să urmărească în mod constant buna gestionare a 
terenurilor, implementarea documentațiilor de urbanism, digitalizarea evidențelor funciare, 
conformarea investițiilor la principiile DNSH și modernizarea infrastructurii publice, printr-un 
sistem clar de monitorizare și raportare a progresului. 
 

1. Actualizarea și monitorizarea permanentă a bazei cadastrale și GIS pentru toate terenurile 
și infrastructura publică, asigurând transparența și eficiența administrării patrimoniului local. 

2. Inițierea și susținerea proiectelor de modernizare a infrastructurii publice, cu respectarea 
normelor de mediu și a principiului DNSH. 

3. Elaborarea și implementarea documentațiilor de urbanism pentru orice dezvoltare nouă, 
prevenind fragmentarea necontrolată a terenurilor și asigurând o dezvoltare coerentă. 

4. Identificarea și rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publică, inclusiv prin 
expropriere acolo unde este justificat, pentru a răspunde nevoilor actuale și viitoare ale 
comunității. 

5. Promovarea parteneriatelor public-private și a investițiilor durabile, stimulând dezvoltarea 
economică rurală și creșterea calității vieții pentru locuitori. 

 
Analiza disfuncționalităților și a nevoilor identificate la nivelul Comunei Holbav evidențiază 
necesitatea adoptării unei abordări strategice, etapizate și sustenabile, care să permită o 
gestionare eficientă a patrimoniului funciar, o planificare urbană coerentă și o modernizare 
graduală a infrastructurii publice. În acest sens, studiul de fundamentare propune trei scenarii 
complementare de acțiune, fiecare adresând un set distinct de provocări, dar convergând către 
același obiectiv: dezvoltarea durabilă și echilibrată a localității. 
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Scenariul 1 vizează consolidarea capacității administrative prin actualizarea și monitorizarea 
permanentă a bazei cadastrale și GIS, astfel încât toate terenurile și infrastructura publică să fie 
evidențiate corect, transparent și accesibil. Acest scenariu presupune inventarierea anuală a 
proprietăților, derularea cadastrului sistematic, clarificarea regimului juridic al terenurilor și 
digitalizarea completă a evidențelor funciare. Prin implementarea acestui scenariu, Primăria 
Holbav poate reduce fragmentarea parcelară, poate preveni litigiile și poate asigura o 
administrare predictibilă a patrimoniului local. 
 
Scenariul 2 se concentrează pe modernizarea infrastructurii publice, cu respectarea strictă a 
normelor de mediu și a principiului DNSH. Acesta include inițierea și susținerea proiectelor de 
reabilitare și extindere a drumurilor, utilităților și obiectivelor sociale, precum grădinițe, centre 
medicale sau spații verzi, toate realizate cu tehnologii eficiente energetic și materiale 
sustenabile. Prin acest scenariu, comuna Holbav poate răspunde nevoilor actuale ale populației, 
poate îmbunătăți calitatea vieții și poate crea un cadru favorabil investițiilor durabile. 
 
Scenariul 3 pune accent pe planificarea urbană strategică, prin elaborarea și implementarea 
documentațiilor de urbanism pentru orice dezvoltare nouă, prevenind extinderea necontrolată a 
intravilanului și fragmentarea terenurilor. Acest scenariu include identificarea și rezervarea 
terenurilor pentru obiective de utilitate publică, precum și inițierea exproprierilor justificate 
acolo unde este necesar. În paralel, promovarea parteneriatelor public–private și stimularea 
investițiilor rurale durabile contribuie la diversificarea economiei locale și la creșterea 
atractivității comunei. 
 
Pe scurt: Primăria Comunei Holbav trebuie să urmărească constant reglementarea juridică și 
cadastrală a terenurilor, dezvoltarea infrastructurii și serviciilor publice, digitalizarea 
administrativă, protecția mediului și planificarea strategică a investițiilor, toate în conformitate 
cu legislația actualizată și principiile dezvoltării durabile. 
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