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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

I.1 Date generale

Holbav face parte din spatiul etnografic al Tarii Barsei, regiune caracterizata prin convietuirea
de-a lungul timpului a comunitatilor romanesti, sasesti si maghiare. Asezarea este amplasata intr-
un cadru natural pitoresc, fiind inconjurata de dealuri si paduri, ceea ce a favorizat pastrarea
unor elemente traditionale ale vietii rurale.

Comuna Holbav este alcatuita dintr-un singur sat, Holbav, care reprezinta si resedinta
administrativa a comunei. Pana in anul 2004, localitatea a apartinut comunei Vulcan, iar ulterior
a devenit unitate administrativ-teritoriala de sine statatoare. Comuna este situata in partea
centrala a judetului Brasov, in regiunea istorica Tara Barsei, la contactul dintre Depresiunea
Brasovului si Muntii Persani.

Primele informatii istorice despre localitate sunt legate de recensamantul ordonat in anul 1733 de
episcopul Inocentiu Micu-Klein, cand in Holbav au fost inregistrate 24 de familii romanesti. Acest
document reprezinta una dintre cele mai vechi atestari certe ale existentei comunitatii.

Dezvoltarea economica a satului a fost influentata de ocupatiile traditionale ale locuitorilor,
precum cresterea animalelor, agricultura si exploatarea resurselor naturale. In secolul al XIX-lea,
pe teritoriul localitatii au existat exploatari rudimentare de plumb, carbune si argint, activitati
care au contribuit la economia locala.

in prezent, Holbav este cunoscut pentru peisajele sale naturale si pentru patrimoniul geologic
reprezentat de Rezervatia Paleontologica Holbav, situata pe Dealul Ghirtalau. Zona pastreaza
caracterul autentic al satului transilvanean si constituie un punct de interes pentru turismul rural
si ecologic.

Teritoriul administrativ al comunei Holbav se suprapune din punct de vedere geomorfologic peste
Muntii Codlei, subunitatea sud-vestica a Muntilor Persani, care constituie compartimentul cel mai
sudic al Carpatilor Orientali, la contactul cu Depresiunea intracarpatica a Brasovului, in care
Persanii patrund sub forma unei digitatii.

Clima zonei din care face parte teritoriul comunei Holbav se incadreaza in climatul temperat
continental moderat. Zona montana a Muntilor Persani apartine tinutului climatic de munti cu
altitudine mijlocie (600-1400 m), caracterizat prin veri moderate, precipitatii importante si ierni
relativ reci.

Advectiile de aer temperat-continental de origine polara sau arctica, sau mai rar temperat-
maritima, specifice acestei zone determina o temperatura media anuala mai modesta, umiditate
si nebulozitate atmosferica mai ridicate, si precipitatii mai bogate. De asemenea, invaziile de aer
foarte rece de origine polara sau arctica pot determina in acest areal scaderi termice
semnificative, fenomene atmosferice de iarna intense si de durata, ingheturi, brume si ninsori sau
averse de ninsoare timpurii, respectiv tarzii in anotimpurile de tranzitie. Influentele mentionate
conduc la manifestarea unui climat temperat montan in bazinul paraului Holbay, cu ierni lungi si
reci, bogate in zapada, si primaveri reci si ploioase. Verile sunt racoroase, relativ umede, iar
toamnele sunt scurte, adeseori cu fenomene si stari de vreme caracteristice iernii.
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Zona locuibila, formata din intravilanul localitatii Holbav cu trupurile si gospodariile sale
dispersate, se extinde in linii mari in intervalul altitudinal 600-950 m, avand o distributie risipita
pe versantii din cadrul teritoriului UAT, cu tendinte de concentrare in unele sectoare ale vaii
paraului Holbav, unde gospodariile ocupa situri aferente albiilor majore si teraselor.

<

Muntii Taga

.IUQIDIIIII LA NIVEL LOGAL - UAT HOLBAV

Dumbravita < Rotbay. - Magura Codiei
(ROSPAQO37|

LEGENDA
LIMITE
Limite UAT

== Limita comunei
Holbay
INFRASTRUCTURA
MAIORA
s Drum national
w Drum judetean
CADRU NATURAL
~——  Curs de apa
Padure
PR @ Sit natura 2000
_Raul SUCEAVA
Limite unitati de

b relief

) * Curbe de nivel

SINCA NOUA

CODLEA

. POIANA MARULUI : ZONIFICARE
~ VULCAR émemm

i % y = Intravilan

| mmm Constructii
Figura nr. 2 —Incadrarea la nivel local'

Cimitir

' PATJ Brasov

pagina 6 din 47



=
VvV

Studiu de fundamentare privind tipuri de proprietate, obiective de utilitate publica
P.U.G. Comuna Holbav, Judetul Brasov

Teritoriul administrativ al comunei se invecineaza:
e la nord cu comuna Sinca;
o la est cu comuna Cristian;
e la sud cu orasul Rasnov;
¢ la vest cu comuna Poiana Marului.

Fondul forestier bogat din apropierea localitatii a sustinut dezvoltarea exploatarii si prelucrarii
lemnului. Lemnul a fost utilizat atat ca material de constructie pentru locuinte si anexe
gospodaresti, cat si pentru realizarea unor obiecte de uz casnic si unelte. Activitatile forestiere
continua sa reprezinte un sector important al economiei locale, fiind prezente atat exploatarea
masei lemnoase, cat si unitati de prelucrare primara a lemnului.

In ceea ce priveste mestesugurile traditionale, locuitorii au practicat prelucrarea lemnului,
dulgheria si tamplaria, alaturi de activitati casnice precum tesutul si confectionarea articolelor
textile pentru uz gospodaresc. Aceste indeletniciri au completat economia rurala si au contribuit
la pastrarea identitatii culturale a satului. Traditiile si obiceiurile locale sunt inca vizibile in
arhitectura gospodariilor si in manifestarile comunitatii.

Agricultura are un rol complementar si este orientata in principal catre satisfacerea nevoilor
gospodariilor locale. Se cultiva cereale, cartofi si plante furajere, iar in gradinile familiale se
produc legume si pomi fructiferi adaptati conditiilor climatice ale depresiunii si dealurilor din
zona. Dimensiunea redusa a terenurilor agricole si specificul reliefului au favorizat mentinerea
unei agriculturi extensive si diversificate.

|.2 Obiectul lucrarii

In conformitate cu Carta de la Leipzig pentru orase europene durabile, Leipzig, 2007, politica de
dezvoltare urbana integrata reprezinta considerarea simultan si intr-un mod corect, a tuturor
problemelor si intereselor relevante pentru dezvoltarea urbana. Politica de dezvoltare urbana
integrata este un proces prin care sunt coordonate aspectele cheie de ordin spatial, sectorial si
temporal. Implicarea actorilor economici, a factorilor interesati si a opiniei publice este esentiala.

n contextul in care provocarile urbane sunt din ce in ce mai complexe si resursele, atat publice,
cat si private sunt in scadere, investitiile private fac parte din fortele motrice ale dezvoltarii
sociale si, in mod egal, ale dezvoltarii teritoriale. Astfel, stabilirea unui echilibru intre interesele
actorilor urbani si interesele publice, sustinut de o politica de dezvoltare urbana integrata,
constituie o baza viabila pentru un consens intre stat, regiuni, orase, cetateni si actori economici.

Fiecare teritoriu prezinta o combinatie unica de conditii geografice, biologice, economice,
culturale si demografice. Prin dinamica populatiei si evolutia economica a localitatii, activitatile
umane au un impact continuu asupra dezvoltarii spatiale a teritoriului si asupra utilizarii
functionale a terenurilor. Problemele legate de presiunile exercitate asupra schimbarii destinatiei
terenurilor agricole, precum si problemele cu privire la limitarea dezvoltarii necontrolate a
teritoriilor si la conservarea si protejarea patrimoniului natural si construit au subliniat
necesitatea unei planificari eficiente cu privire la utilizarea terenurilor. Oferirea de suport
decizional rational si durabilbazat pe evaluarea utilizarii adecvate a terenurilor este o problema
de mare preocupare pentru autoritati. Astfel, este necesara o metodologie eficienta si integrata
de evaluare a stadiului actual al dezvoltarii si de a oferi suport pentru elaborarea strategiei
spatiale de dezvoltare a teritoriilor in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile.

Abordarea dezvoltarii durabile in ceea ce priveste managementul utilizarii terenurilor prezinta un
paradox cu privire la doua obiective aparent contradictorii: conservarea elementelor de mediu si
cresterea economica. Deciziile de dezvoltare spatiala necesita informatii si instrumente care sa
ajute la intelegerea restrictiilor si conditionarilor existente la nivelul teritoriului analizat.
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Conform normelor de aplicare a Legii nr. 350/2001 actualizata, fundamentarea propunerilor din
cadrul documentatiilor se realizeaza pe baza studiilor de fundamentare, care sunt lucrari de
specialitate prin care se realizeaza analize si propuneri de solutionare a problemelor teritoriului
si localitatilor, pe domenii, rezultatele acestora avand drept scop sustinerea propunerilor de
reglementare a modului de dezvoltare a unitatilor administrativ-teritoriale, care se formuleaza
prin documentatia de baza.

Studiile de fundamentare vor prezenta concluzii pe baza de analiza de date actualizate si vor fi
folosite studii, cercetari si proiecte anterioare in situatia in care informatiile oferite de acestea
nu si-au pierdut valabilitatea.

Deciziile de dezvoltare spatiala necesita informatii si instrumente care sa ajute la intelegerea
restrictiilor si conditionarilor existente la nivelul teritoriului analizat si fundamenteaza posibile
tipologii.

— Delimitarea obiectului studiat;

— Analiza critica a situatiei existente;

— Evidentierea disfunctionalitatilor si prioritati de interventie;

— Propuneri de eliminare/diminuare a disfunctionalitatilor.

[.2.1 Cerintele caietului de sarcini

Fundamentarea propunerilor din cadrul documentatiilor se realizeaza pe baza studiilor de
fundamentare, care sunt lucrari de specialitate prin care se realizeaza analize si propuneri de
solutionare a problemelor teritoriului si localitatilor, pe domenii, rezultatele acestora avand drept
scop sustinerea propunerilor de reglementare a modului de dezvoltare a unitatilor administrativ -
teritoriale, care se formuleaza prin documentatia de baza.

Studiile de fundamentare vor prezenta concluzii pe baza de analiza de date actualizate si vor fi
folosite studii, cercetari si proiecte anterioare in situatia in care informatiile oferite de acestea
nu si-au pierdut valabilitatea.

n comuna Holbayv, actualizarea PUG urmareste delimitarea clara a teritoriului studiat si stabilirea
unor prioritati de dezvoltare teritoriala care sa reflecte atat viziunea administratiei locale, cat si
politicile judetene, regionale si nationale, printr-un proces participativ ce implica locuitorii,
investitorii si actorii comunitari. Documentatia vizeaza definirea si dimensionarea intravilanului
in relatie cu teritoriul administrativ al comunei, stabilirea restrictiilor de utilizare a extravilanului
si a conditiilor in care terenurile pot fi introduse in intravilan, evidentierea fondului construit
valoros si identificarea modalitatilor prin care acesta poate fi pus in valoare in beneficiul
comunitatii. Totodata, PUG Holbav urmareste instituirea de zone centrale si zone protejate -
naturale, construite sau mixte - pentru conservarea peisajului cultural montan, precum si
definirea unui mod de utilizare rationala si echilibrata a terenurilor, inclusiv prin delimitarea
zonelor afectate de servituti publice. Un obiectiv major il reprezinta modernizarea si dezvoltarea
infrastructurii de transport si a infrastructurii edilitare, alaturi de precizarea conditiilor de
amplasare, conformare si integrare a volumelor construite si a amenajarilor vegetale. Prin aceste
masuri, PUG urmareste cresterea calitatii vietii in Holbav, in special in domeniul locuirii si
serviciilor, printr-o organizare armonioasa a teritoriului, bazata pe economia resurselor, echilibru
dinamic si proiectare durabild. Tn final, documentatia stabileste normele generale necesare
elaborarii viitoarelor P.U.Z./P.U.D., fundamenteaza investitiile de utilitate publica si ofera
suportul reglementar pentru emiterea certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire.

Obiectiv strategic Corelare cu profilul socio-economic al comunei Holbav
Delimitarea obiectului Holbav are un teritoriu montan cu habitat dispersat, gospodarii
studiat izolate si o structura filiforma a circulatiei; delimitarea clara este

esentiala pentru gestionarea corecta a zonelor agricole, forestiere
si a intravilanului extins.
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Obiectiv strategic

Corelare cu profilul socio-economic al comunei Holbav

Stabilirea prioritatilor
de dezvoltare
teritoriala

Economia locala este dominata de comert, lemn, agricultura si
constructii; prioritatile trebuie sa sprijine aceste sectoare, sa
imbunatateasca accesibilitatea si sa stimuleze servicii noi, in acord
cu politicile judetene si regionale.

Delimitarea si stabilirea
intravilanului

Cresterea moderata a populatiei si dispersia locuirii impun
extinderea controlata a intravilanului, pentru a evita fragmentarea
terenurilor agricole si a pasunilor.

Stabilirea restrictiilor
pentru extravilan

Extravilanul Holbavului include pasuni, fanete si paduri; restrictiile
sunt necesare pentru protejarea resurselor agro-pastorale si
forestiere, care sustin economia locala.

Evidentierea fondului
construit valoros

Fondul construit traditional (case montane, gospodarii dispersate)
contribuie la identitatea locala si la potentialul turistic;
valorificarea lui poate genera venituri suplimentare.

Instituirea zonelor
centrale si protejate

Rezervatia paleontologica, padurile si peisajul montan sunt resurse
strategice; protejarea lor sustine turismul rural si conservarea
mediului.

Utilizarea rationala a
terenurilor

Economia Holbavului depinde de pasuni, fanete si paduri; utilizarea
echilibrata este vitala pentru mentinerea activitatilor
agro-pastorale si a industriei lemnului.

Delimitarea zonelor cu
servituti publice

Servitutile sunt necesare pentru infrastructura de utilitati, drumuri
montane si zone de protectie naturald, influentand direct
dezvoltarea gospodariilor dispersate.

Modernizarea
infrastructurii de
transport si edilitare

DJ 106B este esential pentru transportul de marfuri (lemn, produse
agricole, comert); modernizarea lui stimuleaza economia locala si
accesul la servicii.

Conditii de amplasare si
conformare a
constructiilor

Profilul montan si riscurile climatice impun reguli stricte pentru
constructii, pentru a proteja peisajul si a asigura siguranta locuirii.

Cresterea calitatii vietii

Holbav are o populatie tanara peste media nationala; investitiile in
locuire, servicii, educatie si mobilitate sunt esentiale pentru
mentinerea atractivitatii comunei.

Stabilirea normelor
generale pentru
PUZ/PUD

Normele sunt necesare pentru gestionarea dezvoltarii dispersate,
pentru controlul extinderii intravilanului si pentru protejarea
terenurilor agricole.

Fundamentarea
investitiilor de utilitate
publica

Infrastructura de apa, canalizare, drumuri si servicii publice este
insuficientd; investitiile sunt vitale pentru economia locala si pentru
cresterea calitatii vietii.

|.3 Metodologia de elaborare

Studiul de fundamentare ,,Studiu de fundamentare privind proprietatea asupra terenurilor si
obiectivelor de utilitate publicd”? aferent Planului Urbanistic General al comunei Holbav judetul
Brasov, a fost elaborat in baza Ordinului 233 din 26.02.2016, pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului si urbnismul si
de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism. ,Studiul privind tipuri_de
proprietate” este un studiu de fundamentare cu caracter analitic si este realizat pentru un UAT
de rang IV, aflat in afara zonelor metropolitane sau periurbane.

Drepturile reale sunt: dreptul de proprietate, de superficie, de uzufruct, de uz, abitatie, de
servitute, de administrare, de concesiune, de folosinta, reale de garantie si alte drepturi carora
legea le recunoaste acest caracter: Conform Codului Civil, art. 552, formele de proprietate sunt
proprietatea publica si proprietatea privata.

% 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 si urbanismului
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Drepturile reale sunt: dreptul de proprietate, de superficie, de uzufruct, de uz, abitatie, de
servitute, de administrare, de concesiune, de folosinta, reale de garantie si alte drepturi carora
legea le recunoaste acest caracter: Conform Codului Civil, art. 552,formele de proprietate sunt
proprietatea publica si proprietatea privata.

PROPRIETATE PUBLICA

Conform Codului Civil, art. 858:

»Proprietatea publica este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei unitati
administrativ- teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt de
uz ori de interes public, cu conditia sa fie dobandite prin unul dintre modurile prevazute de lege.”

Conform art. 866:
»Drepturile reale corespunzatoare proprietatii publice sunt dreptul de administrare, dreptul de
concesiune si dreptul de folosinta cu titlu gratuit.”

Terenurile care fac parte din domeniul public sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile
(art. 5 alin. 2 din Legea nr. 18/1991 rep. si art. 11 din Legea nr. 213/1998).

PROPRIETATE PRIVATA

Conform Codului Civil, art. 553:

»Sunt obiect al proprietatii private toate bunurile de uz sau de interes privat apartinand
persoanelor fizice, persoanelor juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv bunurile care
alcatuiesc domeniul privat al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale.”

Terenurile proprietate privata, indiferent de titularul lor, se afla in circuitul civil, adica ele pot fi
dobandite si instrainate potrivit dispozitiilor de drept comun si cu respectarea dispozitiilor
speciale din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

Prezentul studiu este bazat pe datele oficiale puse la dispozitie de Primaria Comuna Holbay, judetul
Brasov, de Institutul National de Statistica si de documentatiile de rang superior. Caracterul analitic
al studiului este dat si de relationarea cu datele oferite de Insitutul Nationa de Statistica si de
Comisia Nationala de Strategie si Prognoza. Totodata, in elaborarea concluziilor si in explicarea
anumitor disfunctii si propuneri identificate la nivel teritorial, au fost utilizate surse teoretice si
aplicate, generand astfel baze pentru teorii cu efect asupra zonelor rurale din teritoriul national si
regional.

[.3.1 Culegerea de date

Studiul de fundamentare - ,,Studiu de fundamentare privind proprietatea asupra terenurilor
si obiectivelor de utilitate publica” aferent Planului Urbanistic General al Comunei Holbav din
judetul Brasov, a fost elaborat in urma prelucrarii informatiilor publice disponibile pe site-urile
oficiale ale institutiilor publice pe de o parte, precum si in urma prelucrarii datelor transmise de
acestea, pe de alta parte, obtinute in urma solicitarilor adresate de catre Primaria Comunei
Holbav, judetul Brasov.

Cercetarea a urmarit fundamentarea realizarii unor politici teritoriale echilibrate, integrand
conservarea resurselor si dezvoltarea bazata pe acestea, in contextul utilizarii sustenabile a
teritoriului si afectarea pe cat posibil a terenurilor proprietate privata a persoanelor fizice (Pf)
sau juridice (Pj), de investtitii din fonduri publice la nivelul Comunei Holbav ca localitate rurala
importanta in cadrul Judetului Brasov.

Ipotezele de cercetare au fost urmatoarele:
— Stabilirea suprafatei totale de teren proprietate privata Pf si Pj;
— ldentificarea unor disfunctii si propuneri privind utilizarea terenurilor;
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— Stabilirea si reprezentarea, in planse, a extinderilor de intravilan fata de documentatia P.U.G.
aprobata.

intrebéri de cercetare:
— Care este ponderea dintre proprietatile private si domeniul public?
— Care pot fi directiile spatiale de dezvoltare a localitatilor din UAT Comunei Holbav?
— Cum a evoluat parcelarul in ceea ce priveste operatiunile funciare de dezmembrare sau alipire
a terenurilor?

Obiectivele studiului
Principalele obiective ale prezentului studiu sunt:
1. ldentificarea si constituirea unei baze de date in GIS privind situatia juridica a terenurilor din
intravilanul localitatilor Comunei Holbav.
2. Identificarea tendintei de evolutie spatiala a Comunei Holbav.

1.3.2 Structura studiului
In raport cu obiectivul studiului si cu legislatia in vigoare lucrarea a fost structuratd in patru
capitole principale:

— Delimitarea obiectivului studiat;

— Analiza critica a situatiei existente;

— Evidentierea disfunctionalitatilor si prioritati de interventie;

— Propuneri de eliminare/diminuare a disfunctionalitatilor.

In cadrul primului capitol: delimitarea obiectivului studiat au fost prezentate datele de
identificare ale documentatiei, obiectivele studiului, cadrul legislativ care a stat la baza elaborarii
studiului, precum si sursele documentare utilizate.

Cel de-al doilea capitol: analiza critica a situatiei existente cuprinde o scanare completa si
complexa a situatiei actuale prin elaborarea unor analize multicriteriale structurate pe
principalele paliere de analiza (functional, mediu, social, economic).

Capitolul trei: evidentierea disfunctionalitatilor si prioritati de interventie pune accent pe
punctele slabe identificate la nivelul teritoriului studiat, elemente care conditioneaza propunerile
de dezvoltare urbanistica si reglementarile viitoare.

Capitolul patru: propuneri de eliminare/diminuare a disfunctionalitatilor prezinta lista de proiecte
principale ca urmare a analizarii critice a situatiei existente si a identificarii disfunctionalitatilor.

[.4. Cadrul legislativ
Prezentul studiu a fost realizat in conformitate cu legislatia in vigoare, principalele acte normative
referitoare la domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului sunt:
— Observare - vizite pe teren;
— Legea nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul;
— Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General
(GP038/99);
— Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de Urbanism (GM-007-2000);
— Hotararea de Guvern nr. 525/1996, cu modificarile si completarile ulterioare, pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Principalele acte normative conexe domeniului urbanismului si amenajari teritoriului ce au fost
folosite in studiul tipurilor de proprietate sunt:
— Codul civil;
— Legea nr. 213/1998, cu modificarile si completarile ulterioare, privind proprietatea publica si
regimul juridic al acesteia;
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— Legea nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii;

— Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

— Legea nr. 41/1995, privind protejarea patrimoniului cultural national;

— Legea nr. 07/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata in data de
03.03.2006;

— Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

— Legea nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, privind Amenajarea Teritoriului si
Urbanismul;

— Ghid privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic General
(GP038/99);

— Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de Urbanism (GM-007-2000).

— Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar;

— Legea nr. 165/2013 privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin
echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania, Anexa nr. 9.

Studii si proiecte anterioare:

Reactualizare Plan Urbanistic General Comuna Holbav, judetul Brasov;
Planul de Dezvoltare Regionala (PDR) 2021-2027 - Regiunea Centru?;

Plan de Amenajare a Teritoriului Judetean Brasov;

Datele primite de la Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Capitolul Il - ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE

[I.1 Tipuri de proprietate

Formele de proprietate existente la nivelul teritoriului care face obiectul prezentei documentatii
sunt proprietatea publica si proprietatea privata.

Din punct de vedere al tipului de proprietate a terenurilor, conform Legii nr. 213/1998 privind
proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, se pot identifica urmatoarele categorii:
Terenuri Domeniu Public

— Terenuri aflate in domeniu public al statului;

— Terenuri aflate in domeniu public judetean;

— Terenuri aflate in domeniu public local;

— Terenuri Domeniu Privat;

— Terenuri domeniu privat al statului;

— Terenuri domeniu privat al judetului;

— Terenuri domeniu privat ale autoritatii locale.

Conform Ghidului privind Metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
General (GP038/99), proprietatea asupra terenurilor se clasifica astfel:
Proprietate Publica:
— Terenuri proprietate publica de interes national;
— Terenuri proprietate publica de interes judetean;
— Terenuri proprietate publica de interes local.
Proprietate Privata
— Terenuri proprietate privata de interes national;
— Terenuri proprietate privata de interes judetean;
— Terenuri proprietate privata de interes local;

3 Regiunea Centru dispune de propriul document strategic de nivel regional, Planul de Dezvoltare Regionald 2021-2027, elaborat de
Agentia pentru Dezvoltare Regionalda Centru. Acesta stabileste directiile majore de dezvoltare pentru judetele Brasov, Sibiu, Alba,
Mures, Harghita si Covasna, incluzand obiective privind modernizarea infrastructurii, digitalizarea administratiei, protectia mediului,
dezvoltarea rural si cresterea competitivitatii economice. in acest sens, PUG Holbav trebuie corelat cu prevederile PDR Centru, astfel
incat investitiile si politicile locale sa se nscrie in cadrul strategic regional si sa beneficieze de oportunitatile de finantare aferente

perioadei 2021-2027.
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— Terenuri in litigiu.

Din punct de vedere spatial, se poate observa faptul ca documentatiile de urbanism au fost
dispersate in teritoriul administrativ al comunei Holbav, generand multe trupuri de teritoriu
intravilan si probleme majore generate de nevoia deservirii terenurilor cu infrastructura de baza.

in cele ce urmeaza sunt descrise succint toate cele patru tipuri de proprietati identificate.
Terenuri proprietate publica de interes national, reprezinta acele terenuri care au ca proprietar
statul roman, fiind in domeniul public al statului roman.

Din aceasta categorie fac parte urmatoarele terenuri:
— cursurile de apa administrate de AN Apele Romane;
— sistemele de desecare aflate in administrarea ANIF;
— padurile proprietate publica a statului, aflate in administrarea RN Romsilva SA;
— terenurile cu destinatie speciala administrate de MAPN;
— alte terenuri proprietate publica de stat, identificate in studii anterioare puse la dispozitie
de catre Primaria Comunei Holbav.

Terenuri proprietate publica de interes judetean, reprezinta acele terenuri care au ca proprietar
statul roman prin intermediul institutiilor descentralizate la nivel judetean din teritoriu, fiind in
domeniul public. Din aceasta categorie fac parte urmatoarele terenuri:
— traseul DN - drumul national de pe teritoriul UAT Comuna Holbav, atat in intravilan cat si in
extravilan;
— imobilele aflate in proprietatea publica a judetului Brasov, de pe teritoriul UAT Holbav;
— alte terenuri proprietate publica de stat de interes judetean, identificate in studii anterioare
puse la dispozitie de catre Primaria Comunei Holbav;

Terenuri proprietate publica de interes local, reprezinta acele terenuri care au ca proprietar statul
roman prin intermediul institutiilor descentralizate la nivel local din teritoriu, fiind in domeniul
public. Din aceasta categorie fac parte urmatoarele terenuri:

— toate terenurile proprietate publica a comunei Holbav, conform datelor complexe puse la
dispozitie de catre Primaria Comunei Holbav, Serviciul Evidenta si Administrare Domeniu
Public; aceste terenuri acopera atat extravilanul comunei Holbav, dar mai ales intravilanul
U.A.T.-ului; acestea reprezinta in general terenuri pentru strazi si drumuri de exploatare,
canale de desecare care nu se afla in administrarea ANIF, imobile curti constructii si imobile
cu alte categorii de folosinta (pasuni, arabile, neproductive, etc), toate evidentiate in partea
grafica a studiului;

— alte terenuri proprietate publica de stat de interes local, identificate in studii anterioare puse
la dispozitie de catre Primaria Comunei Holbav.

In completarea clasificarii tipurilor de proprietati publice identificate pe teritoriul comunei Holbav,
demersul necesar pentru stabilirea obiectivelor de utilitate publica presupune un proces riguros,
etapizat, realizat in colaborare directa intre Primaria Holbav si elaboratorul documentatiei de
urbanism. In primul rand, administratia locala trebuie sa furnizeze toate evidentele cadastrale,
inventarele domeniului public si privat, situatiile juridice ale imobilelor si informatiile tehnice
existente, astfel incat elaboratorul sa poata corela datele cu realitatea din teren. Ulterior, este
necesara verificarea pe teren a tuturor categoriilor de proprietati - nationale, judetene si locale -
pentru a identifica zonele deficitare, disfunctionalitatile infrastructurale, lipsurile in dotari publice si
potentialele amplasamente pentru investitii. Pe baza acestor verificari, se realizeaza analiza nevoilor
comunitatii, incluzand accesibilitatea, mobilitatea, siguranta circulatiei, functionarea serviciilor
publice, necesarul de spatii pentru educatie, sanatate, recreere, utilitati, precum si cerintele
economice ale localitatii.

in paralel, Primria trebuie s& deruleze consultari publice cu locuitorii, agentii economici, institutiile
locale si alti actori relevanti, pentru a identifica problemele reale ale comunitatii si a fundamenta
obiectivele de utilitate publica pe baza unor nevoi exprimate direct. Elaboratorul documentatiei
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coreleaza aceste informatii cu reglementarile PATJ, PATR, strategiile ADR Centru si legislatia
urbanistica, stabilind astfel zonele in care este necesara instituirea de servituti publice,
modernizarea infrastructurii, extinderea intravilanului sau protejarea unor terenuri. in final,
obiectivele de utilitate publica sunt definite prin raportare la terenurile identificate: modernizarea
drumurilor si tramei stradale, extinderea retelelor de utilitati, amenajarea spatiilor publice, realizarea
de dotari comunitare, protejarea zonelor naturale si asigurarea conditiilor pentru dezvoltarea
economica localda. Acest demers integrat permite stabilirea corecta, justificata si completa a
obiectivelor de utilitate publica necesare pentru comuna Holbav, in acord cu profilul sau teritorial si
socio-economic.
N N

A

LEGENDA

LUATE conform ANCP!

LIt UAT MOl cOnform ANCFI
Limita tatravilan ewistent Mol con form ANCPI

TERENUR) IN PROPRIETATE PUSLICA
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Figura nr. 3 — Regimul de proprietate pentru U.AT. Holbav *

Terenuri proprietate publica de interes local, reprezinta acele terenuri care au ca proprietar statul
roman prin intermediul institutiilor descentralizate la nivel local din teritoriu, fiind in domeniul
public. Din aceasta categorie fac parte urmatoarele terenuri:

— toate terenurile proprietate publica a comunei Holbav, conform datelor complexe puse la
dispozitie de catre Primaria Comunei Holbav si compartiment privind evidenta si
administrare a domeniului public; aceste terenuri acopera atat extravilanul comuna Holbav,
dar mai ales intravilanul U.A.T.-ului; acestea reprezinta in general terenuri pentru strazi si
drumuri de exploatare, canale de desecare care nu se afla in administrarea ANIF, imobile
curti constructii si imobile cu alte categorii de folosinta (pasuni, arabile, neproductive, etc),
toate evidentiate in partea grafica a studiului;

— alte terenuri proprietate publica de stat de interes local, identificate in studii anterioare
puse la dispozitie de catre Primaria Holbav.

Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice si juridice, reprezinta acele terenuri care au
ca proprietar o persoana fizica si juridica.

Din aceasta categorie fac parte urmatoarele terenuri:
— toate terenurile proprietate privata a persoanelor fizice;

4Sursa: autor studiu
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— toate terenurile proprietate privata a persoanelor juridice;

Terenurile proprietate publica sau privaté detinute de comuna Holbav sunt relativ putine,
preponderent in intravilan, ceea ce ingreuneaza procesul investitional in ceea ce priveste
obiectivele de utilitate publica. in aceste conditii este necesara o polltlca coerenta de prevedere
a rezervelor de teren pentru obiectivele de utilitate publica.

Comuna este accesibila prin reteaua de drumuri judetene care o conecteaza cu municipiul Brasov
si cu celelalte localitati din Tara Barsei. Din punct de vedere administrativ, comuna este alcatuita
dintr-un singur sat, Holbav, care indeplineste si functia de resedinta.

Originea localitatii este legata de procesul de colonizare si dezvoltare a satelor din Tara Barsei in
perioada medievala, primele atestari documentare datand din secolul al XIV-lea. De-a lungul
timpului, asezarea s-a aflat sub influenta administrativa a Regatului Ungariei, apoi a Principatului
Transilvaniei, a Imperiului Habsburgic si, ulterior, a statului roman modern. Evolutia sa a fost
marcata de caracterul agrar al economiei si de izolarea relativa impusa de relieful colinar si
montan.

Din punct de vedere teritorial, Holbav prezinta caracteristicile unui sat rasfirat, cu gospodarii
dispuse de-a lungul vailor si pe versantii domoli ai dealurilor din imprejurimi. Arhitectura
traditionala este reprezentata de case si anexe gospodaresti construite din lemn si zidarie,
adaptate specificului rural al Tarii Barsei, iar organizarea spatiului reflecta imbinarea activitatilor
agricole cu cele pastorale.

Dezvoltarea localitatii a fost influentata de pozitionarea sa intr-un peisaj natural bine conservat,
dominat de pasuni, fanete si padur1 In prezent, pe langd activititile agricole si zootehnice
traditionale, comuna prezinta un potential important pentru agroturism si turism rural, datorita
linistii zonei, cadrului natural si proximitatii fata de obiective turistice importante din judetul
Brasov.

II.2 Obiective de utilitate publica

Integrarea prevederilor PATJ Brasov in contextul istoric, teritorial si socio-economic al comunei
Holbav se realizeaza firesc, deoarece directiile strategice ale documentului judetean sunt in
deplina concordanta cu specificul localitatii. Pozitionarea Holbavului intr-un peisaj rural montan
bine conservat, cu gospodarii rasfirate si o structura traditionala a tramei satului, este direct
reflectata in obiectivele PATJ, care promoveaza protejarea peisajelor culturale, conservarea
habitatelor dispersate si mentinerea caracterului agrar-pastoral al localitatilor din Tara Barsei. in
acest sens, PATJ subliniaza necesitatea gestionarii durabile a pasunilor, fanetelor si padurilor,
elemente definitorii pentru Holbav, precum si limitarea extinderii necontrolate a intravilanului,
pentru a proteja terenurile agricole si a evita fragmentarea spatiului rural. Totodata,
conectivitatea comunei prin drumurile judetene este un aspect esential in viziunea PATJ, care
recomanda modernizarea infrastructurii rutiere montane, cresterea sigurantei circulatiei si
imbunatatirea accesului catre gospodariile izolate - masuri care raspund direct conf1gurat1e1
dlspersate a satului Holbav. Tn acelasi timp, potentialul de agroturism si turism rural, derivat din
linistea zonei, arhitectura tradltlonala si proximitatea fata de Brasov, este incurajat de PATJ prin
promovarea valorificarii fondului construit traditional, instituirea zonelor protejate si dezvoltarea
serviciilor turistice compatibile cu mediul natural. Astfel, evolutia localitatii, de la asezarea
medievala agrara la comuna contemporana cu potential turistic si agro-pastoral, se aliniaza
organic cu directiile strategice ale PATJ, care ofera cadrul necesar pentru o dezvoltare echilibrata,
durabila si adaptata identitatii teritoriale a Holbavului.

in contextul unei localitati cu habitat dispersat, infrastructura rutiera vulnerabila si un peisaj rural
montan bine conservat, PATJ stabileste directii care se transpun in necesitati concrete de utilitate
publica, pentru Comuna Holbav. Modernizarea drumurilor judetene si comunale, imbunatatirea
conectivitatii catre gospodariile izolate si cresterea sigurantei circulatiei sunt obiective
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fundamentale, derivand din recomandarile PATJ privind accesibilitatea in zonele montane.
Protejarea peisajelor culturale si a fondului construit traditional justifica instituirea de zone
protejate, reglementarea stricta a extinderii intravilanului si conservarea terenurilor agricole,
toate fiind obiective de utilitate publica ce trebuie incluse in PUG Holbav. De asemenea,
orientarea PATJ catre dezvoltarea agro-pastorala si turism rural impune amenajarea de spatii
publice, trasee de mobilitate locala, zone de interes turistic si infrastructuri de sprijin pentru
activitatile agricole. In acelasi timp, recomandarile privind cresterea calitatii vietii - utilitati,
servicii publice, dotari comunitare - se transforma in investitii obligatorii pentru comuna Holbay,
precum extinderea retelelor de apa si canalizare, modernizarea iluminatului public, amenajarea
spatiilor comunitare si consolidarea infrastructurii educationale. Astfel, obiectivele de utilitate
publica din Holbav nu sunt doar necesitati locale, ci rezultatul unei corelari coerente cu viziunea
PATJ, care ofera fundamentul strategic pentru o dezvoltare echilibrata, durabila si adaptata
specificului rural montan al comunei. Din punct de vedere al categoriilor de interes, obiectivele
de utilitate publica la nivelul comuna Holbav se clasifica astfel:

Tabelul nr. 1 — Obiective de utilitate publicd comuna Holbav ®

Nr.
crt.

Institutii si servicii publice

Categoria de interes
National | Judetean | Local

Obiective de utilitate publica

1 Primaria Comunei Holbav

2 | Anexe primarie si remiza pompieri (in spatele primariei dar pe CF diferit)

3 | Post Politie Comunala Holbav

Invatdmant

4 | Scoala Gimnaziala, Holbav

5 | Scoala Holbav deal (inchisd)

6 | Gradinita Holbav
Cultura

7 | Camin Cultural Holbav cu anexe
Sanatate

8 | Dispensar uman Holbav
9 | Farmacie

Culte
10 | Biserica Adormirea Maicii Domnului, Holbav

11 | Casa de rugaciune evanghelica Holbav

12 | Biserica Penticostala nr. 1, Holbav

Gospodarie comunala
13 | Cimitir Holbav
14 | Statie epurare aferenta canalizare Holbav - in constructie

15 | Statie de captare apa (captare, bazine si tratare apa)

Cai de comunicatii
16 | DJ 106B
Spatii verzi, sport si agrement

17 | Parc pentru copii Holbav centru

18 | Teren de sport si loc de joaca Zona Varf

19 | Parc pentru copii zona Varf-Cruce

20 | Parc capul satului Holbav

Comuna Holbav se afla intr-un stadiu incipient de dezvoltare in ceea ce priveste obiectivele de
utilitate publica, situatie specifica localitatilor rurale montane cu habitat dispersat, unde

5 Sursa: autor studiu
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infrastructura si serviciile publice au evoluat lent in raport cu dinamica teritoriala. Aceasta
limitare genereaza o relatie de dependenta fata de centrele urbane din proximitate, in special
municipiul Brasov, aflat la 30,9 km, care asigura accesul la servicii medicale, administrative,
comerciale si culturale de nivel superior. In interiorul comunei, spatiile verzi si terenurile destinate
comunitatii acopera necesarul pe cap de locuitor, reflectand caracterul rural si densitatea redusa
a locuirii, iar infrastructura educationala existenta reuseste sa acopere numarul de elevi din
localitate. Tn acest context, prevederlle PATJ Brasov subliniaza necesitatea consolidarii
infrastructurii de utilitate publica in localitatile montane precum Holbav, prin modernizarea
tramei stradale, imbunatatirea conectivitatii, extinderea retelelor de utilitati, crearea de spatii
comunitare functionale si protejarea peisajului rural. Astfel, dezvoltarea viitoare a comunei
trebuie sa se alinieze acestor directii strategice, pentru a reduce dependenta fata de centrele
urbane si pentru a asigura o structura teritoriala coerenta, adaptata nevoilor comunitatii locale.

Capitolul 3. Analiza morfo-tipologica a parcelarului

3.1. Definirea morfologiei urbane ca domeniu de studiu

Sistemul parcelar al unei localitati este ansamblul format din totalitatea parcelelor (diviziunilor
de teren inscrise ca proprletatl distincte in actele cadastrale) si a relatiilor care se stabilesc intre
aceste parcele si grupari de parcele (insule)®. n cadrul acestei analize sunt luate in considerare 4
dintre caracteristici generale de baza ale unui parcelar care devin criterii de analiza: a)
dimensiunea parcelelor; b) forma parcelelor; c) proportiile parcelelor; d) deschiderea la stradd
a parcelelor; e) modul de grupare al parcelelor - tipologia insulelor urbane.

a) Dupa dimensiune, diferentierea parcelarului raportata la campul de analiza propriu-zis si la
contextul mai amplu al zonei scoate in evidenta un caracter eterogen.

b) Forma parcelarului reflecta o intentie sau chiar o regula de organizare, iar aceasta la randul
ei este corelatd unor interese in utilizare sau constrangeri ale sitului’. Forma parcelelor difera in
functie de mai multe variabile fizice, intre care: pozitia in cadrul strazii, pozitia in cadrul insulei
urbane, pozitia in cadrul localitatii.

¢) Proportiile parcelarului se refera la raportul intre deschiderea la strada a parcelelor si
adancimea acestora. Proportiile unei parcele denota fie provenienta (dintr-un parcelar agricol),
fie modul de utilizare si gradul de atractivitate in raport cu punctele de centralitate din teritoriul
mai amplu®. Din punctul de vedere al proportiilor parcelarului, se remarca o eterogenitate la
nivelul intregului teritoriu studiat, datorata unor transformari necontrolate, fie spontane, fie
proiectate, partial incomplete si a unor regulamente de urbanism care au functionat sporadic, pe
de o parte, si pe de alta parte, situatiei economice diferite intre zona aferenta drumurilor
nationale, judetene sau locale (fapt ce antreneaza in mod inevitabil discrepante de fragmentare
si proportii ale parcelarului, precum si ale ocuparii acestuia).

d) Deschiderea la strada este una din trasaturile morfologice care aduce o informatie importanta
referitoare la raportul intre spatiul public al strazii si spatiul privat al gospodariei. Predominanta
unui parcelar cu deschideri mici la strada denota de regula existenta unui interes de a avea acces
catre spatiul strazii (strazi comerciale, rute de transport, etc); dimpotriva, deschiderile mari sunt
efectul unui mod de viata patriarhal, care se bucura de intimitate in interiorul proprietatii, avand
mai putine relatii cu spatiul public. Deschiderea la strada a parcelei este corelata si unui anumit
mod de asezare a constructiei, dezvoltat in mod spontan sau impus prin regulament’®, precum si
in relatie cu gradul de reprezentativitate si prezenta a institutiilor publice.

e) Modul de grupare al parcelelor in insule reflecta intr-un mod fidel organizarea, gradul de
fragmentare si textura tesutului. Tipologia insulelor urbane va lua in considerare urmatoarele
criterii de diferentiere a acestora:

é Stan si lonita, 2014.
7 Stan si lonita, 2014.
8 Stan si lonita, 2014.
® Stan si lonita, 2014.
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— linia de talveg a insulelor - cea care are cea mai stabila prezenta si forma in evolutia unui
tesut, oglindind stabilitatea si rezilienta zonei respective;

— forma insulei;

— gradul de fragmentare;

— gradul de ocupare/utilizare ;

— repetitivitatea in cadrul zonei.

3.2. Evolutia Parcelarului

Configuratia satului este influentata de relieful deluros si de existenta vailor si a paraielor locale,
ceea ce a determinat formarea unei retele stradale cu trasee sinuoase, adaptate cadrului natural.
Dezvoltarea vetrei satului s-a realizat in principal de-a lungul drumului principal si al cailor
secundare de acces catre terenurile agricole, pasuni si zonele impadurite.

Localitatea prezinta o organizare de tip rasfirat, specifica multor sate din zona colinara a judetului
Brasov, cu gospodarn amplasate de-a lungul principalei axe de circulatie si la distante variabile
intre ele. Tn zonele periferice se observa o densitate mai redusa a constructnlor determinati de
configuratia terenului si de utilizarea extensiva a suprafetelor agricole si pastorale.

Parcelarul traditional pastreaza caracteristicile specifice asezarilor rurale din Tara Barsei, fiind
alcituit din loturi cu forme neregulate sau alungite, adaptate reliefului si modului istoric de
utilizare a terenurilor. In general, locuintele si anexele gospodaresti sunt amplasate in aproplerea
drumurilor de acces, pe aliniament, iar terenurile cultivate, fanetele si pasunile se extind in
partea din spate a proprietatilor. Aceasta structura reflecta evolutia treptata a asezarii si
mentinerea unui caracter rural autentic, influentat de practicile agricole si zootehnice
traditionale.

Parcelarul traditional al comunei Holbav reflecta specificul montan al asezarii. Loturile sunt, in
general, alungite in extinderile cele mai recente ale localitatii, dispuse perpendicular sau oblic
fata de drumul principal, pentru a asigura accesul direct la cale de comunicatie si la sursa de apa.
in spatele locuintelor se regasesc curti largi, anexe gospodaresti, gradini si fanete

in zonele de versant, parcelele au forme neregulate, adaptate reliefului si limitelor naturale
(paraie, liziere de padure). Exploatarea forestiera si pasunatul au generat suprafete extinse cu
destinatie silvica si pastorala, cu o structura parcelara mai putin fragmentata.

in ansamblu, evolutia tramei stradale si a parcelarului in comuna Holbav evidentiaza o dezvoltare
organica, adaptata cadrului natural montan, cu interventii moderne punctuale, dar fara
transformari majore de tip urban.

3.3. Evolutia fondului construit

Comuna Holbav se afla in partea de nord-vest a judetului Brasov, in zona cu influenta saseasca din
sudul Transilvaniei, caracterizata printr-un patrimoniu rural rezultat din convietuirea indelungata a
comunitatilor romanesti si sasesti. Amplasata intr-un peisaj colinar specific Tarii Barsei, localitatea
pastreaza elemente valoroase ale arhitecturii vernaculare transilvanene, reflectate in organizarea
gospodariilor, in structura parcelarului si in caracteristicile fondului construit traditional.

Evolutia istorica a comunei a fost influentata de apartenenta la arealul cultural al satelor sasesti
din sudul Transilvaniei, fapt care a determinat aparitia unui fond construit unitar si coerent.
Caracterul arhitectural al localitatii este definit de gospodarii dispuse ordonat de-a lungul
strazilor, cu locuinte amplasate la aliniamentul stradal si cu anexe agricole organizate in
adancimea parcelei. Acest mod de organizare confera satului o imagine specifica, intalnita in
numeroase asezari istorice din judetul Brasov.

Fondul construit istoric al comunei Holbav era alcatuit din gospodarii rurale dezvoltate pe loturi
alungite, cu case de locuit amplasate pe limita proprietatii catre strada si cu anexe gospodaresti
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dispuse in continuarea acestora. in majoritatea cazurilor, gospodaria era organizata in forma de
»1” sau ,,L”, delimitand curtea interioara si spatiile destinate activitatilor agricole.

Materialele utilizate erau preponderent locale. Fundatiile si soclurile erau realizate din piatra, iar
peretii din zidarie de caramida sau, in cazul constructiilor mai vechi, din lemn si pamant.
Acoperisurile erau executate din sarpante de lemn si acoperite cu tigla ceramica, material care a
devenit reprezentativ pentru peisajul construit al satelor sasesti. Fatadele erau tencuite si varuite
in nuante deschise, fiind completate de ancadramente simple si elemente decorative discrete.

Locuintele traditionale aveau, de regula, regim de inaltime parter, uneori cu pivnita partial
ingropata. Planul era simplu, alcatuit din tinda si camere dispuse lateral, adaptat nevoilor
gospodariei rurale. Accesul principal se realiza fie direct din curte, fie prin intermediul unui
pridvor amplasat pe latura orientata catre interiorul parcelei.

Un element caracteristic al gospodariilor cu influenta saseasca il constituie frontul construit
continuu catre strada, realizat prin intermediul casei, portii si anexelor. Fatadele principale erau
orientate catre spatiul public, in timp ce activitatile gospodaresti se desfasurau in curtea
interioara, protejata de constructiile amplasate pe limitele parcelei.

3.4. Analizei situatiei existente

In cadrul analizei situatiei existente s-au studiat urmatoarele aspecte cu referire la morfologia
asezarilor: suprafata parcelelor, deschidere la strada a parcelelor, zonificarea din punct de vedere
al tipologiei morfologice, relatia dintre morfologia asezarilor si topografia terenului, relatia dintre
morfologia asezarilor si reperele construite, etc.

Din punct de vedere al morfologiei parcelarului, au fost stabilite urmatoarele criterii de analiza:
suprafata parcelelor, deschidere parcelelor la strada si forma parcelelor.

Asadar, categoriile de clasificare ale parcelelor in functie de suprafata sunt: parcele cu suprafata
mai mica de 300,00 mp, parcele cu suprafata cuprinsa intre 300,00 si 1.000,00 mp si parcele cu
suprafata mai mare de 1.000,00 mp. Se observa faptul ca majoritatea parcelelor au suprafete mai
mari de 1.000,00 mp, fapt ce rezulta prin conservarea caracterului rural al Comunei Holbav. Desi
exista enclave izolate cu parcele mici ca suprafata, majoritatea parcelelor agricole din Comunei
Holbav nu au suferit subimpartiri, conservandu-se astfel caracterul rural al zonei.

In cazul deschiderii la strada ale parcelelor, categoriile de clasificare sunt urmatoarele: parcele cu
deschidere la strada sub 12,00 m, parcele cu deschidere la strada cuprinse intre 12,00 si 20,00 m si
parcele cu deschidere la strada de peste 20,00 m. Se observa faptul ca majoritatea parcelelor au
deschideri mai mari de 20,00 m la strad&. in cazul parcelelor cu deschideri sub 12,00 m, in minoritate
ca numatr, este necesara reglementarea corespunzatoare pentru modul de construire pe parcela pentru
a impiedica densificarea exagerata a fondului construit si implicit pierderea caracterului traditional al
zonei.

Forma parcelelor genereaza probleme la nivel de construire corespunzatoare pe parcela. Comuna
Holbav dispune de un parcelar cu forme neregulate prin pastrarea parcelarului agricol. Aceste
parcele agricole cu forma neregulata necesita reglementare specifica pentru a impiedica
construirea problematica din punct de vedere al frontului la strada generat si al insoririi sau
intimitatii. Exista in zona de studiu si zone cu parcele regulate sub forma de enclave izolate, de
regula la artere de circulatie secundara si in zonele de limita a intravilanului, acolo unde apar
dezvoltari noi.

in continuarea analizei, se urmareste descompunerea aspectelor si cauzelor ce au determinat
morfologia Comunei Holbav pe urmatoarele niveluri de intelegere: zonificare in functie de morfo-
tipologiile identificate, relatia cu elementele de cadru natural si topografia zonei si relatia cu
elementele de patrimoniu construit.
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3.5. Analiza morfologica integrata

Relatia dintre asezarea umana si cadrul natural in comuna Holbav este profund determinata de
relieful colinar-montan, care a generat in timp o tipologie de locuire preponderent dispersata si
risipita, caracteristica satelor din zona montana a Tarii Barsei. Constructiile sunt amplasate in
mod direct in functie de insorire, orientandu-se preferential catre sud, de expunerea la vanturile
dominante si de configuratia terenului, ceea ce conduce la o adaptare organica a gospodariilor la
pante, vai si culmi. Pe culmi, densitatea constructiilor este redusa, iar locuirea capata un caracter
rasfirat, cu gospodarii izolate si expuse la vant, in timp ce in vai se contureaza structuri mai
compacte, adesea liniare, care urmaresc cursurile de apa si drumurile de acces. Aceasta
distributie spatiala influenteaza direct peisajul natural, mentinand un echilibru intre fondul
construit si cel natural, in care pasunile, fanetele si padurile domina vizual, iar terenurile arabile
au o pondere redusa.

Tipologia de locuire dispersata contribuie la conservarea peisajului rural montan, deoarece
gospodariile risipite permit continuitatea vizuala a suprafetelor agricole si forestiere, evitand
fragmentarea masiva a terenurilor. In acelasi timp, aceasta structura impune o organizare
functionala clara: locuirea se concentreaza in vatra satului si in vaile accesibile, in timp ce
activitatile productive - zootehnice, agro-pastorale sau de prelucrare a lemnului - sunt amplasate
la periferie, pe culmi sau in zonele cu acces secundar. Dezvoltarea functionala urmeaza logica
accesibilitatii, a infrastructurii existente si a relatiei cu drumul principal, generand o evolutie
treptata de la forme rasfirate catre structuri rasfirat-liniare si, in anumite zone, catre forme mai
adunate.

In acest context, prevederile PATJ Brasov sunt direct relevante pentru Holbav, deoarece
documentul judetean subliniaza necesitatea protejarii peisajelor culturale montane, a habitatelor
dispersate si a fondului construit traditional, precum si mentinerea echilibrului dintre zonele
construite si cele naturale. PATJ recomanda limitarea extinderii necontrolate a intravilanului,
protejarea pasunilor si fanetelor, gestionarea durabila a padurilor si modernizarea infrastructurii
de acces in localitatile cu locuire risipita. Astfel, tipologia de locuire din Holbav nu doar reflecta
adaptarea istorica la relief, ci devine un element strategic in planificarea teritoriala, influentand
modul in care se reglementeaza dezvoltarea, se protejeaza peisajul si se definesc obiectivele de
utilitate publica necesare pentru o evolutie coerenta si durabila a comunei.

3.5.1. Zonificare morfo-tipologica

Zona 1 - zona centrala

Aceasta zona este considerata zona de interes a Comunei Holbav din punct de vedere morfologic
prin densitatea ridicata a constructiilor si prezenta dotarilor de interes general. Efectul de
centralitate este generat de pozitia acestuia fata de celelalte zone.

Zona 2 - zona axului principal de legatura

Aceasta zona este reprezentata de asezarile cu caracter rural specific de-a lungul arterei
principale de circulatie si de acces in Comunei Holbav. Axul principal este segmentat prin prezenta
circulatiilor secundare ce asigura conectivitatea cu tesutul traditional in adancime.

Zona 3 - zona cu asezari dispersate

Aceasta zona prezinta dezvoltari specifice locului, dezvoltate ca extensie a comunei. Asezarile din
aceasta zona se desfasoara de-a lungul arterelor de circulatie secundare, dar cu influente
puternice dinspre artera principala.

Cele trei tipuri de zone identificate in comuna Holbav evidentiaza o structura teritoriala coerenta,
profund influentata de relieful montan si de evolutia istorica a asezarii. Zona centrala
functioneaza ca nucleu al vietii comunitare, concentrand densitatea cea mai mare a constructiilor,
dotarile publice si functiunile esentiale, generand un efect de centralitate care ordoneaza intregul
teritoriu. In contrast, zona axului principal reprezinta structura de legatura a comunei, un coridor
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rural linear care asigura accesibilitatea, conectivitatea si continuitatea functionala intre centru si
zonele periferice, fiind articulata de circulatiile secundare ce patrund in tesutul traditional. La
extremitatea sistemului teritorial, zona cu asezari dispersate reflecta specificul montan al
Holbavului, cu gospodarii risipite de-a lungul drumurilor secundare, influentate morfologic de
artera principala, dar pastrand caracterul traditional de locuire rasfirata. Impreuna aceste trei
zone definesc un peisaj rural echilibrat, in care centralitatea, accesibilitatea si dispersia locuirii
se completeaza reciproc, generand o structura spatiala adaptata reliefului, functiunilor locale si
identitatii culturale a comunei.

N
% |
ZONA 2
W, O
%%,
ZONA 2 7
\ 37
/4; ZONA 2
Holbav 4;/ / //////,
AN DLy,

".

Figura nr. 4 — Zonificare morfo-tipologicd'°

3.5.2. Relatia cu topografia terenului

Dezvoltarea liniara a comunei Holbav este strans legaté de directia de curgere a péréului Holbav,
care se desfasoara pe directia nord-sud, modeland in mod direct structura asezarii si modul de
organizare a fondului construit. n studnle de peisaj si in prevederile PATJ Brasov aceasts relatie
dintre morfologia asezarii si topografia terenului este considerata esentiala pentru localltatlle
montane cu habitat d1spersat unde sistemul viar, parcelarul si fondul construit se aliniaza natural
de-a lungul vailor, urmand cursurile de apa si drumurile pr1nc1pale n Holbav, teritoriul comunei
se extinde in lungul drumului judetean DJ 106B, care preia traseul vaii si determina o dezvoltare
liniara, filiforma, cu o densitate mai mare a constructiilor in zonele de vale si o locuire dispersata
pe versanti si culmi.

Aceasta tipologie de locuire - compacta in vatra, dispersata pe vai secundare si risipita pe culmi -
influenteaza profund peisajul natural si cel construit. Locuirea compacta din zona centrala
creeaza un nucleu coerent, cu dotari si servicii, generand un efect de centralitate. Locuirea
dispersata de-a lungul vaii paraului Holbav mentine continuitatea vizuala a peisajului rural,

10 Sursa: autor studiu
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pastrand echilibrul dintre constructii, pasuni si fanete. Locuirea risipita de pe culmi contribuie la
caracterul montan al comunei, oferind o imagine deschisa, cu gospodarii izolate integrate in fondul
forestier si agricol. Conform PATJ, aceasta structura este specifica localitatilor din zona montana
a Tarii Barsei si trebuie protejata prin reglementari care limiteaza extinderea necontrolata a
intravilanului, conserva peisajele culturale si mentin functiunile agro-pastorale.

In ansamblu, dezvoltarea liniara in lungul paraului Holbav si tipologia de locuire dispersatd si
risipita definesc identitatea teritoriala a comunei, influenteaza modul de organizare a
infrastructurii si justifica necesitatea unor obiective de utilitate publica adaptate reliefului,
accesibilitatii si specificului rural montan.
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Figura nr. 5 — Relatia cu topografia terenului !

3.5.3. Relatia cu reperele construite

Din punct de vedere al relatiei dintre morfologia asezarilor si reperele construite se observa faptul
ca sistemul viar, parcelarul si fondul construit au avut o dezvoltare in stransa relatie cu pozitia
circulatiilor carosabile majore din zona.

Relatia dintre morfologia asezarilor din Holbav si reperele construite este una profunda si
structurala, deoarece evolutia satului a fost dictata de pozitia si continuitatea circulatiilor
carosabile majore, in special a drumului judetean DJ 106B, care a functionat ca ax generator de
dezvoltare. Sistemul viar, parcelarul si fondul construit s-au organizat in mod natural in jurul
acestui traseu, preluand directia vaii paraului Holbav si adaptandu-se la relieful colinar-montan.
Astfel, reperele construite - gospodarii, anexe, dotari publice, mici structuri economice - s-au
amplasat in relatie directa cu accesibilitatea oferita de drumul principal, generand o dezvoltare

" Sursa: autor studiu
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liniara in lungul vaii, cu o densitate mai mare in zona centrala si o dispersie accentuata pe
drumurile secundare care urca spre culmi. Aceasta logica spatiala este tipica pentru asezarile
montane din Tara Barsei si este confirmata de studiile de peisaj si de prevederile PATJ Brasov, care
subliniaza ca in localitatile cu habitat dispersat, structura construita se aliniaza in mod constant
la infrastructura rutiera majora, iar extinderile se produc radial, pe drumurile secundare,
mentinand caracterul rasfirat si risipit al locuirii. In Holbav, aceasta relatie a generat un peisaj
rural coerent, in care reperele construite nu fragmenteaza fondul natural, ci se integreaza in
logica vaii, pastrand echilibrul dintre constructii, pasuni, fanete si paduri, si definind identitatea
morfologica a comunei.
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Figura nr. 6 — Relatia cu reperele construite 1?

12 Sursa: autor studiu
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3.6. Definirea si incadrarea in tipologii morfologice

3.6.1 Morfologia sistemului viar
Tipologiile de trama stradala intalnite, impreuna cu clasificarea zonelor componente determinate

la capitolul 3.5.1. se pot observa in tabelul de mai jos.

TIP |ZONA1 |ZONA2Z |ZONA3

[
1.A .
[

[
1.B .

]
[
1.C |
]

Figura nr. 7 — Incadrarea zonelor in tipologia morfologicd a sistemului viar

1A Sistem viar axial cu ramificatii arborescente

Aceasta tipologie reprezinta trama stradala cu configuratie liniara ce urmareste un element de
cadru natural de tip curs de apa, sau o directie data de o artera de circulatie importanta la nivel
teritorial. Sistemul liniar de circulatie deseori contine ramificatii ce pot genera centralitati la

nivel morfologic.

Figura nr. 8— Tipologia sistemului viar axial cu ramificatii arborescente®3

'3 Sursa: autor studiu
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1B Sistem viar liniar

Acest tip de sistem viar implica o singura strada principala sau un ax central care strabate o zona
sau o localitate cu ramificatii mai mici care se conecteaza la acesta. Acest lucru poate fi intalnit
in localitatile mai mici sau in zonele in care exista un flux de trafic predominant intr-o directie.

Figura nr. 9 — Tipologia sistemului viar liniar'4

1C Sistem viar neregulat

Acest tip de sistem viar implica o retea de strazi care se intersecteaza fara a avea un unghi bine
definit, formand astfel un tesut organic.

Figura nr. 10 — Tipologia sistemului viar neregulat®®

4 Sursa: autor studiu
'5 Sursa: autor studiu
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3.6.2. Morfologia parcelarului

Tipologiile de parcelar intalnite, impreuna cu clasificarea zonelor componente determinate la
capitolul 3.5.1-se pot observa in tabelele de mai jos.

TIP |ZONA1 |ZONA2 |ZONA3

2.A .
[]

2.B

]
[
2.C N
]

Figura nr. 11 — incadrarea zonelor in tipologia morfologici a sistemului parcelar

2A Parcelar agricol fragmentat
Aceasta tipologie reprezinta parcelarul dezvoltat in urma fragmentarii tesutul cu terenuri agricole.
Parcelarul neplanificat traditional tinde sa genereze forme atipice ale terenurilor prin

dimensiunile variate, raporturile dezechilibrate ale laturilor parcelei si deschiderile mici sau
exagerate la strada.

-

Figura nr. 12 — Tipologia parcelarului agricol fragmentat?®

Aceasta tipologie reprezinta parcelarul dezvoltat in urma fragmentarii tesutului cu terenuri
agricole, iar in cazul comunei Holbav fenomenul este pe deplin confirmat de prevederile PATJ
Brasov, care descriu modul in care asezarile rurale montane evolueaza in relatie directa cu
relieful, accesibilitatea si structura proprietatilor. Parcelarul neplanificat traditional tinde sa
genereze forme atipice ale terenurilor, cu dimensiuni variate, raporturi dezechilibrate ale laturilor
parcelei si deschideri mici sau, in unele cazuri, exagerate la strada, reflectand modul organic in

16 Sursa: autor studiu
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care gospodariile s-au adaptat la pante, vai si culmi. Conform PATJ, in localitatile cu habitat
dispersat si risipit - categorie in care Holbav se incadreaza - parcelarul este rezultatul fragmentarii
istorice a terenurilor agricole, a transmiterii intergenerationale a proprietatilor si a lipsei unei
planificari initiale, ceea ce conduce la parcele neregulate, dificil de accesat si cu potential redus
de comasare. Documentul judetean subliniaza ca aceasta morfologie parcelara influenteaza direct
structura construita, generand gospodarii amplasate in functie de accesul la drumurile principale
si secundare, de resursele agro-pastorale si de configuratia terenului. In Holbav, aceste
caracteristici sunt vizibile in zonele dispersate si risipite, unde parcelele lungi, inguste sau
neregulate se aliniaza la drumurile secundare, iar cele din zona centrala tind sa fie mai compacte,
dar pastreaza aceeasi logica traditionala. Astfel, parcelarul traditional, neplanificat, nu este doar
o consecinta a evolutiei istorice, ci si un element definitoriu al peisajului rural montan,
influentand modul de locuire, accesibilitatea, dezvoltarea infrastructurii si necesitatea unor
reglementari urbanistice adaptate specificului local.

2B Parcelar linear

Acest tip de parcelare implica dispunere a strazilor si parcelelor intr-un model liniar, cum ar fi de-
a lungul unui rau, unei autostrazi sau a unei cai ferate. Aceasta abordare poate fi folosita pentru
a maximiza accesul la aceste caracteristici de mediu si pentru a crea zone cu o dezvoltare liniara.

Figura nr. 13 — Tipologia parcelarului linear?’

7 Sursa: autor studiu
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2C Parcelar traditional neplanificat

in parcelarea neplanificatd, terenul este impartit in parcele dimensiuni si forme diferite. Acest tip
de parcelare este adesea utilizat in planificarea urbana veche pentru a facilita dezvoltarea si

gestionarea infrastructurii.

Figura nr. 14 - Tipologia parcelarului traditional neplanificat'®

3.6.3. Morfologia fondului construit

Tipologiile de fond construit intalnite, impreuna cu clasificarea zonelor componente determinate
la capitolul 3.5.1 se pot observa in tabelele de mai jos.

TIP |ZONA1 |ZONA2Z |ZONA3
H | B
3.A
]
]
3.B .
(]
]
3.C .
]

Figura nr. 15 — Incadrarea zonelor in tipologia morfologica a fondului construit

'8 Sursa: autor studiu
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3A Fond construit - unitati dominante

Aceasta tipologie reprezinta constructiile cu gabaritul considerabil mai mare fata de cel al
constructiilor aflate in proximitate. in cazul zonelor rurale, deseori aceste cladiri dominante
reprezinta dotari publice sau unitati industriale sau de depozitare. Aceste constructii tind sa se
afle in contradictie cu specificul zonei de locuire rurala.

Figura nr. 16 — Tipologia fondului construit — unititi dominante®®
3B Fond construit - aliniamente rurale

Aceasta tipologie reprezinta constructiile amplasate pe parcela astfel incat sa genereze o regula
in alinierea fata de aliniament. Prin alinierea la aliniament intelegem amplasarea constructiei cu
fatada dinspre strada fata de limita de proprietate dinspre strada. Aceasta tipologie este una cu

efecte benefice in morfologia si imaginea asezarilor rurale.

ui construit — aliniamente rurale?®

Figura nr. 17 — Tipologia fondul

1% Sursa: autor studiu
20 Syrsa: autor studiu
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3C Fond construit - repere construite

Aceasta tipologie reprezinta constructiile sau ansamblurile de constructii care adapostesc
functiuni religioase, biserici sau manastiri. Aceste constructii poarta semnificatie importanta
pentru identitatea culturala a zonei prin arhitectura speciala si relatia acesteia cu contextul
natural.

Figura nr. 18 — Tipologia fondului construit — repere construite?!

3.6.4. Tendinte de dezvoltare morfologica
Tipologiile de dezvoltare morfotipologica intalnite, impreuna cu clasificarea zonelor componente
determinate la capitolul 3.5.1 se pot observa in tabelul de mai jos.

TIP |ZONA1 |ZONAZ |ZONA3
]
4.A .
]
4.B .
[
[
4.C .
]

Figura nr. 19 — Clasificarea zonelor in functie de tendinta de dezvoltare morfologica?

4A Dezvoltare morfologica axial segmentata

Aceasta tipologie reprezinta dezvoltarea morfologica de-a lungul unui element liniar de cadru
natural sau de circulatie cu ramificatii dese ce pornesc din axul principal. Desfasurarea axiala
segmentata se afla in stransa relatie cu relieful zonei. Astfel, dezvoltarea morfologica a asezarilor
urmareste vai, cursuri de apa si implicit circulatii.

2 Sursa: autor studiu
22 Syrsa: autor studiu
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Tipologia dezvoltarii morfologice axiale segmentate descrie in mod fidel evolutia asezarii Holbav,
unde structura construita s-a dezvoltat de-a lungul unui element liniar de cadru natural - valea
paraului Holbav - si a drumului judetean DJ 106B, care preia directia vaii si functioneaza ca ax
generator al localitatii. Conform studiilor de peisaj si prevederilor PATJ Brasov, aceasta tipologie
este specifica asezarilor montane, in care relieful determina o desfasurare filiforma a locuirii, cu
ramificatii dese pe drumurile secundare ce urca spre culmi si versanti. Astfel, dezvoltarea
morfologica urmareste vaile, cursurile de apa si circulatiile principale, generand o structura axiala
segmentata in care nucleul compact din zona centrala se continua cu zone liniare de-a lungul
axului principal si, ulterior, cu asezari dispersate si risipite in adancimea teritoriului. Aceasta
logica spatiala, evidentiata in PATJ, explica modul in care parcelarul, sistemul viar si fondul
construit se adapteaza la topografia Holbavului, mentinand echilibrul dintre peisajul natural -
dominat de pasuni, fanete si paduri - si peisajul construit, alcatuit din gospodarii traditionale
integrate organic in relief. in ansamblu, dezvoltarea axiald segmentatd conferd comunei o
identitate morfologica clara, in care structura lineara a vaii si ramificatiile secundare definesc
modul de locuire, accesibilitatea si evolutia teritoriala.

Figura nr. 20 — Tipologia dezvoltirii morfologice axial segmentate??

4B Dezvoltare morfologica arborescenta

Aceasta tipologie reprezinta dezvoltarea morfologica determinata de o zona cu caracter central
polarizatoare ce genereaza o trama stradala radiala. Centralitatile ce definesc aceasta tipologie
sunt determinate deseori de intersectii de strazi. Aceste centralitati genereaza nevoia de
dezvoltare de dotari publice cu rol de reper.

B Sursa: autor studiu
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Figura nr. 21 — Tipologia dezvoltarii morfologice arborescente?*

Tipologia dezvoltarii morfologice axiale segmentate descrie in mod fidel evolutia asezarii Holbav,
unde structura construita s-a dezvoltat de-a lungul unui element liniar de cadru natural - valea
paraului Holbav - si a drumului judetean DJ 106B, care preia directia vaii si functioneaza ca ax
generator al localitatii. Conform studiilor de peisaj si prevederilor PATJ Brasov, aceasta tipologie
este specifica asezarilor montane, in care relieful determina o desfasurare filiforma a locuirii, cu
ramificatii dese pe drumurile secundare ce urca spre culmi si versanti. Astfel, dezvoltarea
morfologica urmareste vaile, cursurile de apa si circulatiile principale, generand o structura axiala
segmentata in care nucleul compact din zona centrala se continua cu zone liniare de-a lungul
axului principal si, ulterior, cu asezari dispersate si risipite in adancimea teritoriului. Aceasta
logica spatiala, evidentiata in PATJ, explica modul in care parcelarul, sistemul viar si fondul
construit se adapteaza la topografia Holbavului, mentinand echilibrul dintre peisajul natural -
dominat de pasuni, fanete si paduri - si peisajul construit, alcatuit din gospodarii traditionale
integrate organic in relief. In ansamblu, dezvoltarea axiala segmentata confera comunei o
identitate morfologica clara, in care structura lineara a vaii si ramificatiile secundare definesc
modul de locuire, accesibilitatea si evolutia teritoriala.

4C Dezvoltare morfologica neregulata

Aceasta tipologie reprezinta dezvoltarea morfologica ce nu respecta o regula specifica. Deseori,
desfasurarea morfologica neregulata se intalneste in cazul asezarilor rurale cu un tesut traditional
neplanificat conectat printr-o retea stradala neierarhizata.

24 Sursa: autor studiu
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Figura nr. 22— Tipologia dezvoltarii morfologice neregulate?

Capitolul IV - EVIDENTIEREA DISFUNCTIONALITATILOR SI PRIORITZ\TI DE INTERVENTIE
IV.1 Tipuri de proprietate

Autoritatea publica poate investi in crearea unui sistem coerent de circulatii, in extinderea
retelelor de tehnico-edilitare de baza sau in intretinere a circulatiilor care nu se afla in domeniul
public local.

Mai mult, ca urmare a analizei tipurilor de proprietate asupra terenurilor la nivelul zonei de analiza
se remarca valori mici in ceea ce priveste rezervele de teren necesare pentru realizarea a noi
obiective de utilitate publica necesare dezvoltarii, raportat la populatia rezidenta.

Ca urmarea a analizari teritoriului din punctul de vedere al tipurilor de proprietate asupra
terenurilor la nivelul comunei, se recomanda realizarea cadastrului sistematic in vederea
solutionarii problemelor cauzate de lipsa documentatiilor cadastrale.

Disfunctionalitati
Disfunctionalitatile privind regimul juridic al terenurilor sunt urmatoarele:

— Exista putine rezerve de teren in proprietatea publica a Comuna Holbav;

— 1n general in zonele cu parceldri noi, terenurile cu destinatie de stradd, au radmas in
proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, ceea ce impiedica investitii publice;

— Exista situatii, in care s-au efectuat dezmembrari succesive ale unor terenuri private,
rezultand parcele cu acces de pe alte terenuri private; acest tip de operatiuni care ocoleste
intocmirea unui P.U.Z./P.U.D., reprezinta o practica paguboasa atat pentru persoanele private
cat si pentru administratia publica.

IV.2. Obiective de utilitate publica

Din punctul de vedere al obiectivelor de utilitate publica se remarca o acoperire satisfacatoare in
raport cu necesitatile populatiei rezidente. Numarul obiectivelor de utilitate publica determina
pe o parte o crestere a calitatii vietii locuitorilor si pe de alta parte scade fluxuri suplimentare de
trafic ca urmare a deplasarilor pe care trebuie sa le realizeze locuitorii.

5 Sursa: autor studiu
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Astfel, la nivelul U.A.T.-ului este necesara stabilirea nevoilor de echipare a teritoriului si
delimitarea suprafetelor pe care se preconizeaza realizarea obiectivelor de utilitate publica,
raportate la nevoile din prezent cat si din viitor ale locuitorilor.

Din punctul de vedere al obiectivelor de utilitate publica, comuna Holbav prezinta o acoperire
satisfacatoare in raport cu necesitatile populatiei rezidente, insa dezvoltarea viitoare trebuie
corelata cu directiile stabilite in PATJ Brasov, care subliniaza importanta consolidarii infrastructurii
si a serviciilor publice in localitatile rurale montane. Numarul si distributia obiectivelor de utilitate
publica contribuie atat la cresterea calitatii vietii locuitorilor, cat si la reducerea fluxurilor
suplimentare de trafic catre centrele urbane, limitand deplasarile obligatorii pentru acces la
servicii esentiale. In acest sens, PATJ recomanda ca localitatile cu habitat dispersat, precum
Holbav, sa isi dezvolte infrastructura de acces, dotarile comunitare, spatiile publice si serviciile
de utilitate, pentru a diminua dependenta fata de municipiul Brasov si pentru a asigura o
functionare teritoriala echilibrata.

Astfel, la nivelul U.A.T.-ului devine necesara stabilirea precisa a nevoilor de echipare a teritoriului
si delimitarea suprafetelor destinate viitoarelor obiective de utilitate publica, in concordanta cu
recomandarile PATJ privind modernizarea infrastructurii rutiere, extinderea retelelor edilitare,
protejarea peisajelor culturale si dezvoltarea serviciilor comunitare. Aceste obiective trebuie
raportate atat la nevoile actuale ale locuitorilor, cat si la evolutiile anticipate ale comunei, pentru
a asigura o dezvoltare durabila, coerenta si adaptata specificului rural montan al Holbavului.

Tabel - Obiective de utilitate publica si indicatori cuantificabili pentru UAT Holbav

accesibilitate (%)

accesibilitate medie

Obiectiv / Dotare Indicatori Stare actuala Necesitate / Masuri
publica cuantificabili (Holbav) posibile
Infrastructura Lungime DJ 106B (km); | DJ 106B ~ 7-8 km pe | Modernizare carosabil;
rutiera principala trafic mediu zilnic; raza UAT; rigole; siguranta rutiera;

statii transport

Drumuri
comunale si strazi

Lungime totala (km); %
drumuri pietruite; %
drumuri asfaltate

> 60% drumuri
pietruite; acces
dificil in zone

Asfaltare treptata;
extindere drumuri
secundare; intretinere

utila; accesibilitate

dispersate periodica
Scoala Gimnaziala | Nr. elevi; capacitate; Capacitate Modernizare dotari;
Holbav suprafata utila (mp) acoperita; spatii digitalizare; extindere
functionale spatii educationale
Gradinita Holbav Nr. copii; capacitate; Capacitate Amenajare spatii
suprafata teren adecvata exterioare; cresterea
calitatii serviciilor
Primaria Holbav | Nr. angajati; suprafata Functionala Modernizare digitala;

eficientizare servicii
publice

Camin Cultural

Nr. evenimente/an;
capacitate; suprafata

Utilizat moderat

Reabilitare; activitati
comunitare; programe
culturale

Biserica Holbav

Nr. enoriasi; stare

Buna

Restaurare punctuala;

conectate; lungime
retea

cladire activitati comunitare
Spatii verzi mp spatiu > 26 mp/locuitor Amenajare parcuri mici;
publice verde/locuitor; nr. (estimare rurala) locuri de joaca
spatii
Retea apa % gospodarii Acoperire partiala Extindere retea;

modernizare captari
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Obiectiv / Dotare Indicatori Stare actuala Necesitate / Masuri
publica cuantificabili (Holbav) posibile
Retea electrica % gospodarii conectate Aproape integral Modernizare posturi;
extindere in zone
dispersate
Telecomunicatii % acoperire mobil; % Acoperire medie Extindere fibra optica;
acoperire internet antene suplimentare
Terenuri Nr. terenuri; suprafata Prezente, Amenajare spatii
comunitare totala dispersate multifunctionale
Zone de protectie | ha pasuni; ha fanete; | Dominante in peisaj Protejare; trasee
naturala ha paduri turistice; educatie
ecologica

Capitolul V - CONCLUZII
1. Evolutia parcelarului

Fragmentare istorica si moderna: Parcelarul din Holbav a trecut prin etape de
fragmentare accentuata, incepand cu perioada Habsburgica (repartizarea loturilor catre
familii, aparitia obstilor, fragmentarea proprietatii prin vanzari succesive) si continuand cu
perioada interbelica (reforma agrara, loturi mici pentru vaduve si invalizi, atomizarea
structurii funciare). Dupa 1990, retrocedarile au dus la o reconfigurare spatiala, cu loturi
mici, delimitari moderne si reaparitia unor forme asociative pentru gestionarea comuna a
resurselor.

Caracter rural conservat: Majoritatea parcelelor au suprafete mari (peste 1.000 mp), ceea
ce reflecta conservarea caracterului rural. Totusi, exista enclave cu parcele mici, mai ales
in zonele de dezvoltare noua.

Probleme functionale: Fragmentarea excesiva a redus eficienta agricola, a impiedicat
comasarea terenurilor si a generat dificultati de acces, mai ales din cauza lipsei drumurilor
de exploatare. Conflictele de proprietate persista, in special in zonele forestiere.

2. Sistemul viar

Dezvoltare axiala si arborescenta: Sistemul viar s-a dezvoltat predominant axial,
urmarind elemente naturale (vai, cursuri de apa) si principalele artere de circulatie (DN
2E, Dj 178F, DC 50). Ramificatiile arborescente au generat centralitati morfologice, iar
dezvoltarea s-a realizat centrifug, extinzand constructiile de-a lungul cailor de acces.
Interdependenta cu parcelarul: Morfologia sistemului viar a influentat direct forma si
dimensiunea parcelelor. Parcelarul linear si cel agricol fragmentat s-au dezvoltat de-a
lungul drumurilor principale, iar parcelele cu deschidere mare la strada reflecta modul de
viata rural, cu acces facil la spatiul public. in zonele cu deschidere mica la strada, se
impune reglementarea pentru a evita densificarea excesiva si pierderea caracterului
traditional. A

Probleme de acces si reglementare: In parcelarile noi, caile de acces au ramas adesea in
proprietate privata, ceea ce impiedica investitiile publice si creeaza zone cu acces
neadecvat. Se recomanda transferul proprietatii strazilor catre domeniul public si
obligativitatea documentatiilor de urbanism pentru dezmembrari care implica cai de
comunicatie rutiera.

3. Relatia comparativa

Influenta reciproca: Evolutia parcelarului si dezvoltarea sistemului viar sunt
interdependente. Fragmentarea parcelarului a generat necesitatea unor retele viabile de
drumuri, iar sistemul viar a dictat orientarea si accesibilitatea parcelelor. Problemele de
acces si fragmentare funciara pot fi solutionate doar printr-o abordare integrata, care sa
reglementeze atat proprietatea terenurilor, cat si infrastructura rutiera.

Necesitatea reglementarii: Pentru a asigura dezvoltarea durabila si functionala a comunei,
este esentiala reglementarea clara a proprietatii si a sistemului viar, realizarea cadastrului
sistematic si transferul cailor de acces in domeniul public.
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Structura teritoriala si morfologica a comunei Holbav reflecta un peisaj rural montan bine
conservat, dar marcat de o serie de disfunctionalitati care influenteaza atat dezvoltarea fondului
construit, cat si capacitatea administratiei de a implementa obiective de utilitate publica. Analiza
parcelarului evidentiaza un grad ridicat de fragmentare in zonele agricole, cu parcele neregulate,
alungite sau cu deschideri insuficiente la strada, rezultat al evolutiei istorice spontane si al lipsei
unei planificari unitare. Aceasta situatie genereaza dificultati in amplasarea constructiilor, in
asigurarea accesului si in mentinerea coerentei fronturilor stradale, afectand implicit imaginea
rural traditionald. In zonele cu dezvoltari recente, lipsa reglementérilor prealabile a condus la
aparitia unor drumuri private, parcelari neconforme si accesuri dependente de proprietati private,
ceea ce limiteaza interventiile publice si creeaza blocaje functionale.

Din perspectiva regimului juridic al terenurilor, comuna dispune de rezerve reduse de teren
public, fapt ce ingreuneaza realizarea unor noi dotari de utilitate publica. Dezmembrarile
succesive ale terenurilor private, fara PUZ/PUD, au generat situatii in care accesul la parcele se
face exclusiv prin proprietati private, afectand atat dezvoltarea coerenta a localitatii, cat si
capacitatea administratiei de a interveni in infrastructura rutiera sau edilitara. In acelasi timp,
infrastructura rutiera secundara este insuficient modernizata, iar retelele edilitare - in special
alimentarea cu apa - prezinta acoperire partiala, ceea ce limiteaza atractivitatea
socio-demografica a comunei.

In contrast cu aceste disfunctionalititi, comuna Holbav dispune de elemente de potential
semnificative, care pot fundamenta o dezvoltare durabila. Structura morfologica axiala,
segmentata, ofera un cadru clar pentru organizarea teritoriului, iar relatia puternica dintre
asezare si peisajul natural - pasuni, fanete, paduri - confera localitatii un caracter identitar
valoros, compatibil cu directiile PATJ privind protejarea peisajelor culturale montane. Fondul
construit traditional, aliniamentele rurale si reperele arhitecturale contribuie la coerenta vizuala
a satului si pot fi valorificate in dezvoltarea turismului rural si agroturismului. De asemenea,
dotarile existente - scoala, gradinita, caminul cultural, spatiile verzi - asigura un nivel satisfacator
de servicii publice, care poate fi extins prin investitii punctuale.

In ansamblu, comuna Holbav se afld intr-un echilibru fragil intre presiunea dezvoltarilor
necontrolate si potentialul unui peisaj rural autentic, bine integrat in cadrul natural. Prioritatile
de interventie trebuie sa vizeze modernizarea infrastructurii, extinderea utilitatilor,
reglementarea parcelarului, cresterea rezervelor de teren public si protejarea identitatii
morfologice. Valorificarea potentialului natural si cultural, corelata cu directiile PATJ Brasov,
poate transforma aceste disfunctionalitati in oportunitati, asigurand o dezvoltare coerenta,
sustenabila si adaptata nevoilor comunitatii.

Tabel comparativ - Obiective de utilitate publica raportate la PATJ si conditiile DNSH

Obiectiv / Conformitate cu Conformitate cu DNSH | Observatii / Necesitati
Domeniu PATJ Brasov pentru Holbav
Infrastructura PATJ recomanda DNSH - Transport: Necesita rigole,
rutiera modernizarea necesita reducerea consolidari, limitarea
principala drumurilor montane, impactului asupra eroziunii, statii
cresterea sigurantei solului, evitarea transport; interventii cu
si accesibilitatii in fragmentarii impact redus asupra
localitatile habitatelor, gestionarea peisajului.
dispersate. apelor pluviale.
Drumuri PATJ: imbunatatirea DNSH - Adaptare la Asfaltare selectiva,
comunale si conectivitatii in zone | climd: lucrari care nu intretinere periodica,
secundare dispersate, acces la cresc riscul de solutii permeabile,
gospodarii izolate. alunecari; trasee adaptate
Biodiversitate: evitarea reliefului.
defrisarilor.
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Obiectiv / Conformitate cu Conformitate cu DNSH | Observatii / Necesitati
Domeniu PATJ Brasov pentru Holbav
Retea apa PATJ: extinderea DNSH - Apd: protejarea Extindere retea,

retelelor edilitare in
localitatile rurale

surselor, reducerea
pierderilor, evitarea

modernizare captari,
protejarea paraului

montane. poluarii. Holbav.
Retea electrica PATJ: modernizarea DNSH - Energie: Modernizare posturi,
infrastructurii reducerea pierderilor, extindere in zone
energetice in zone utilizarea dispersate, pregatire
rurale. echipamentelor pentru solutii
eficiente. regenerabile.
Telecomunicatii PATJ: digitalizarea DNSH - Digital: Extindere fibra optica,
serviciilor publice si infrastructura cu acoperire mobila
cresterea consum redus, fara completa.
conectivitatii rurale. impact asupra
biodiversitatii.
Scoala si PATJ: consolidarea DNSH - Cladiri: Modernizare energetica,
gradinita serviciilor eficienta energetica, digitalizare, extindere

educationale in
localitati dispersate.

materiale cu impact
redus.

spatii.

Primaria si

PATJ: eficientizarea

DNSH - Cladiri:

Modernizare digitala,

serviciile publice | administratiei locale | reducerea consumului eficientizare
si digitalizarea energetic. energetica.
serviciilor.
Camin cultural PATJ: valorificarea DNSH - Cultura: Reabilitare, activitati
patrimoniului interventii fara impact comunitare, spatii

cultural rural.

asupra mediului.

multifunctionale.

Biserica si
reperele
construite

PATJ: protejarea
patrimoniului
cultural si
arhitectural.

DNSH - Patrimoniu:
lucrari cu impact minim
asupra mediului.

Restaurare punctuala,
integrare in trasee
culturale.

Spatii verzi si
terenuri
comunitare

PATJ: protejarea
peisajelor culturale
montane.

DNSH - Biodiversitate:
mentinerea habitatelor,
plantari autohtone.

Amenajare parcuri mici,
locuri de joaca, trasee
ecologice.

Zone naturale -
pasuni, fanete,
paduri

PATJ: conservarea
peisajelor montane,
gestionarea durabila

a padurilor.

DNSH - Biodiversitate:
protejarea habitatelor,
fara interventii
distructive.

Protejare, trasee
turistice, educatie
ecologica.

Pe scurt: Fragmentarea istorica si moderna a parcelarului a influentat direct dezvoltarea
sistemului viar, iar lipsa reglementarilor adecvate a generat disfunctionalitati majore de acces si
utilizare a terenurilor. O abordare integrata, cu reglementari clare si politici de comasare si
intabulare, este vitala pentru dezvoltarea coerenta a comunei Holbav.

Capitolul V - PROPUNERI DE ELIMINARE/DIMINUARE A DISFUNCTIONALITATILOR
V.1. Propuneri
Propunerile privind regimul juridic al terenurilor sunt urmatoarele:
— Se propune trecerea in domeniul public a tuturor terenurilor cu destinatia de strada din
cadrul documentatiilor de urbanism aprobate si in care au fost prevazute aceste strazi;
— Se propune reglementarea parcelelor de terenuri aflate in proprietatea publica de interes
local care nu sunt inca intabulate sau nu au contur actualizat. Acest aspect se va putea cel
mai bine rezolva printr-un cadastru general.

Sinteza
Disfunctii identificate
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1. Disfunctii privind regimul juridic si proprietatea terenurilor

Rezerve mici de terenuri publice si private la nivel local: Exista putine rezerve de teren in
proprietatea publica a comunei, ceea ce limiteaza posibilitatea realizarii de noi obiective de
utilitate publica. A

Cai de acces in proprietate privata: In zonele cu parcelari noi, terenurile destinate strazilor
au ramas in proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, ceea ce impiedica
investitiile publice si creeaza dificultati de acces.

Dezmembrari succesive fara documentatie urbanistica: Au existat cazuri in care s-au
efectuat dezmembrari succesive ale unor terenuri private, rezultand parcele cu acces doar
de pe alte terenuri private, fara a se intocmi documentatii de urbanism (P.U.Z./P.U.D.), ceea
ce afecteaza atat proprietarii privati, cat si administratia publica.

Domeniul public si privat al UAT-ului nu este complet identificabil: Lipsa intabularii si a
inscrierii in cartea funciara a tuturor terenurilor publice si private ale comunei creeaza
dificultati administrative si juridice.

2. Disfunctii functionale si de dezvoltare

Fragmentarea excesiva a parcelarului: Aceasta reduce eficienta agricola, impiedica
comasarea terenurilor si genereaza dificultati de acces, in special din cauza lipsei drumurilor
de exploatare.

Conflicte de proprietate: Persista conflicte, mai ales in zonele forestiere, din cauza
delimitarilor neclare sau a retrocedarilor.

Acces dificil la terenuri: Lipsa drumurilor publice sau a transferului acestora in domeniul
public creeaza zone cu acces neadecvat, afectand utilizarea eficienta a terenurilor.

Lipsa cadastrului sistematic: Se recomanda realizarea cadastrului sistematic pentru
solutionarea problemelor cauzate de lipsa documentatiilor cadastrale.

3. Disfunctii privind obiectivele de utilitate publica

Acoperire insuficienta cu obiective de utilitate publica: Desi exista o acoperire
satisfacatoare raportat la necesitatile actuale, este necesara stabilirea nevoilor de echipare
a teritoriului si delimitarea suprafetelor pentru viitoare obiective de utilitate publica,
raportate la nevoile prezente si viitoare ale locuitorilor.

Completare lista de disfunctii (pe langa cele deja mentionate in tabelul de sinteza din document),
se enumera:

Persistenta conflictelor de proprietate, in special in zonele forestiere (4,47% din suprafata
intravilanului existent este reprezentat de fond forestier?).

Dificultati de acces la terenuri agricole din cauza lipsei drumurilor publice.

Fragmentarea excesiva a terenurilor, care reduce eficienta agricola si impiedica dezvoltarea
coerenta.

Lipsa cadastrului sistematic si a intabularii complete a terenurilor publice si private.
Necesitatea reglementarii clare a proprietatii si a sistemului viar pentru dezvoltarea
durabila.

Dezvoltari noi cu cai de acces ramase in proprietate privata, ceea ce impiedica investitiile
publice.

Dezmembrari succesive fara documentatie urbanistica, ducand la zone cu acces neadecvat.

Tabelul nr. 2 —Sinteza

% Conform datelor statistice prezentate in studiul de fundamentare economica al comunei Holbav, realizat pe baza informatiilor
furnizate de INS - Tempo Online (2014), suprafata fondului forestier la nivelul intregului UAT este de 1.073 ha, reprezentand 41,14%
din suprafata totalda a comunei (2.608 ha). Aceasta valoare confirma faptul ca aproximativ 41% din teritoriul administrativ al comunei
Holbav este ocupat de paduri si vegetatie forestiera, ceea ce confera localitatii un profil natural predominant montan si o structura
funciara puternic influentata de ecosistemele forestiere. Aceasta pondere ridicata a fondului forestier la nivelul UAT constituie un
element esential in fundamentarea reglementarilor urbanistice, in delimitarea intravilanului si in stabilirea masurilor de protectie a
mediului, avand implicatii directe asupra gestionarii riscurilor naturale, conservarii biodiversitatii si planificarii dezvoltarii durabile a
comunei.”
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Disfunctie principala

Masura/Solutie propusa

Referinte legislative actualizate

Rezerve mici de
terenuri publice si
private la nivel local

Achizitionarea sau exproprierea
pentru cauza de utilitate publica
a terenurilor necesare

Legea nr. 33/1994 (M.Of. nr. 273/1994,
actualizata); Legea nr. 255/2010 (M.Of.
nr. 853/2010, actualizata); Legea nr.
213/1998 (M.Of. nr. 448/1998,
actualizata)

Cai de acces in
proprietate privata

Transferul cailor de acces
rezultate din parcelari noi in
domeniul public, prin acte
notariale sau expropriere

Legea nr. 213/1998 (M.Of. nr. 448/1998,
actualizata); Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr.
83/2010, actualizata); Codul civil, art.
858-866 (Legea nr. 287/2009,
actualizata)

Dezmembrari succesive
fara documentatie
urbanistica

Obligativitatea elaborarii si
aprobarii documentatiilor de
urbanism (PUZ/PUD) inaintea

dezmembrarilor

Legea nr. 350/2001 (M.Of. nr. 373/2001,
actualizata); HG nr. 525/1996 (M.Of. nr.
41/1997, actualizata); Ordinul MDRAP nr.
233/2016 (M.Of. nr. 200/2016,
actualizata)

Domeniul public si
privat al UAT-ului nu
este complet
identificabil

Cadastru sistematic si
intabularea tuturor terenurilor
publice si private

Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 83/2010,
actualizata); Ordinul ANCPI nr. 700/2014
(M.Of. nr. 571/2014, actualizata)

Fragmentarea excesiva
a parcelarului

Comasarea voluntara a
terenurilor agricole, cu
stimulente pentru proprietari

Legea nr. 18/1991 (M.Of. nr. 1/1998,

actualizata); Legea nr. 17/2014 (M.Of.

nr. 178/2014, actualizata); Codul civil
(Legea nr. 287/2009, actualizata)

Conflicte de proprietate

Mediere si clarificare juridica,
cu implicarea autoritatilor de
cadastru si a comisiilor locale

Legea nr. 165/2013 (M.Of. nr. 278/2013,
actualizata); Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr.
83/2010, actualizata)

Acces dificil la terenuri

Modernizarea infrastructurii de
acces, inclusiv expropriere
pentru drumuri publice

Legea nr. 255/2010 (M.Of. nr. 853/2010,
actualizata); Legea nr. 33/1994 (M.Of.
nr. 273/1994, actualizata); Legea nr.
213/1998 (M.Of. nr. 448/1998,
actualizata)

Lipsa cadastrului
sistematic

Accelerarea cadastrului
sistematic la nivelul UAT

Legea nr. 7/1996 (M.Of. nr. 83/2010,
actualizata); Ordinul ANCPI nr. 700/2014
(M.Of. nr. 571/2014, actualizata)

Acoperire insuficienta
cu obiective de utilitate

Planificare strategica a
investitiilor publice si

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

parteneriatelor public-
private pentru investitii

publica rezervarea terenurilor necesare nr. 618/2006, actualizata); Legea nr.
215/2001 (M.Of. nr. 204/2001,
actualizata)
Necesitatea Incheierea de parteneriate Legea nr. 233/2016 (M.Of. nr. 954/2016,

public-private pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica

actualizata); Legea nr. 98/2016 (M.Of.
nr. 390/2016, actualizata)

Tabelul nr. 3 — Tabel comparativ: Corelare masuri — obiective strategice ADDJB?” & ADR Centru?®

Masura/Solutie propusa

Obiective strategice generale -
Strategia de dezvoltare a
judetului Brasov

Obiective strategice generale -
Strategia ADR Centru

Achizitionarea/exproprierea
pentru cauza de utilitate publica
a terenurilor necesare

- Dezvoltarea infrastructurii
publice si a serviciilor de utilitate
publica

- Cresterea atractivitatii pentru
investitii
- Asigurarea unui cadru urbanistic
coerent

- Dezvoltare teritoriala
echilibrata

- Cresterea accesibilitatii si
conectivitatii regionale

- Sprijinirea investitiilor publice
si private

77 Agentia pentru Dezvoltare Durabild a Judetului Brasov
28 Obiectivele strategice au fost extrase si sintetizate din sectiunile privind prioritatile de dezvoltare la nivel judetean si regional, asa
cum apar in documentele strategice pentru perioada 2021-2027.
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Masura/Solutie propusa

Obiective strategice generale -
Strategia de dezvoltare a
judetului Brasov

Obiective strategice generale -
Strategia ADR Centru

Transferul cailor de acces
rezultate din parcelari noi in
domeniul public

- Modernizarea si extinderea
infrastructurii rutiere si edilitare
- Imbunétatirea accesului la
servicii publice

- Dezvoltarea infrastructurii de
transport si mobilitate

- Facilitarea accesului la
infrastructura pentru dezvoltare
economica

Obligativitatea elaborarii si
aprobarii documentatiilor de
urbanism (P.U.Z./P.U.D.)

- Planificare urbana integrata si
sustenabila
- Prevenirea dezvoltarii

- Promovarea dezvoltarii urbane
sustenabile
- Cresterea calitatii vietii in

publice si private

inaintea dezmembrarilor necontrolate mediul urban si rural
Cadastru sistematic si - Clarificarea regimului juridic al | - Digitalizarea si modernizarea
intabularea tuturor terenurilor | proprietatilor administratiei publice

- Eficientizarea administrarii
patrimoniului public

- Cresterea transparentei si
eficientei in gestionarea
teritoriului

Comasarea voluntara a
terenurilor agricole, cu
stimulente pentru proprietari

agricultura
- Dezvoltarea rurala integrata

- Dezvoltarea economica rurala
- Sprijinirea fermelor
competitive si a exploatatiilor
agricole moderne

Mediere si clarificare juridica, cu
implicarea autoritatilor de
cadastru si a comisiilor locale

- Reducerea conflictelor de
proprietate
- Asigurarea stabilitatii juridice

- Imbunatatirea guvernantei
locale

- Cresterea coeziunii sociale si
teritoriale

Modernizarea infrastructurii de
acces, inclusiv expropriere
pentru drumuri publice

- Dezvoltarea infrastructurii de
transport local si regional

- Facilitarea mobilitatii
populatiei si a bunurilor

- Imbunatatirea conectivitatii
regionale

- Dezvoltarea infrastructurii de
transport durabil

Accelerarea cadastrului
sistematic la nivelul UAT

- Modernizarea administratiei
locale

- Cresterea eficientei in
gestionarea teritoriului

- Digitalizarea serviciilor publice
- Cresterea capacitatii
administrative locale

Planificare strategica a
investitiilor publice si rezervarea
terenurilor necesare

- Dezvoltarea durabila a
localitatilor

- Cresterea calitatii vietii
- Asigurarea infrastructurii
pentru servicii publice

- Planificare strategica integrata
- Dezvoltarea infrastructurii
sociale si economice

Incheierea de parteneriate
public-private pentru realizarea
obiectivelor de utilitate publica

- Stimularea investitiilor si a
parteneriatelor

- Diversificarea surselor de
finantare pentru proiecte
publice

- Promovarea parteneriatelor
public-private

- Cresterea investitiilor in
infrastructura si servicii

Tabelul nr. 4 — Tabel comparativ: Politici si programe locale

Obiectiv strategic
pentru Comuna
Holbav

Politici/Programe locale
relevante

Compatibilitate cu
DNSH (Do No
Significant Harm)

Observatii privind
conformarea DNSH

Dezvoltarea si
modernizarea

Modernizarea drumurilor
comunale; Program de

Da, daca se respecta
normele de mediu si se

Investitiile trebuie sa
evite defrisarile, sa

eficientizarea
regimului juridic al
proprietatilor

sistematic; Digitalizarea
evidentelor funciare

semnificativ asupra
mediului

infrastructurii extindere a retelei de utilizeaza tehnologii prevada masuri de
publice si de utilitati; Proiecte de nepoluante reducere a poluarii si sa
transport mobilitate verde nu afecteze situri
protejate
Clarificarea si Program de cadastru Da, fara impact Activitatile

administrative nu
genereaza efecte
negative asupra mediului
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Obiectiv strategic
pentru Comuna
Holbav

Politici/Programe locale
relevante

Compatibilitate cu
DNSH (Do No
Significant Harm)

Observatii privind
conformarea DNSH

Cresterea?
atractivitatii pentru
investitii si
dezvoltarea
economica rurala

Sprijin pentru ferme
ecologice; Programe de
agroturism; Parteneriate

public-private pentru

servicii

Da, daca investitiile
respecta bunele
practici agricole si de
mediu

Se recomanda
prioritizarea investitiilor
cu impact redus asupra
mediului i promovarea

economiei circulare

Planificare urbana
integrata si
sustenabila

Actualizare P.U.G./P.U.Z cu
criterii de sustenabilitate;
Reglementari pentru
protectia spatiilor verzi

Da, daca planificarea
evita extinderea
necontrolata si
protejeaza resursele
naturale

Orice extindere a
intravilanului trebuie sa
fie fundamentata pe
studii de impact de
mediu

Imbunatatirea
calitatii vietii si a
serviciilor publice

Programe pentru
infrastructura sociala
(scoli, dispensare, spatii
verzi); Proiecte de
eficienta energetica

Da, daca se utilizeaza

materiale si tehnologii

cu impact redus asupra
mediului

Se recomanda utilizarea

surselor regenerabile si a

materialelor sustenabile
in proiectele de
infrastructura

V.2. Lista proiecte

Ca urmare a analizarii critice a situatiei existente si a identificarii disfunctionalitatilor din punctul
de vedere al tipurilor de proprietate, se propun urmatoarele proiecte principale:

Tabelul nr. 5 — Tabel comparativ: Politici si programe locale

Obiectiv strategic

Exemplu concret de
proiect local

Compatibilitate DNSH

Observatii privind
conformarea DNSH

Dezvoltarea si
modernizarea

de transport

infrastructurii publice si

Modernizarea
drumurilor
comunale/locale cu
asfalt ecologic si
amenajarea pistelor de
biciclete

Da, daca se utilizeaza
materiale nepoluante si
se evita afectarea
habitatelor naturale

Proiectul trebuie sa
prevada masuri de
protectie a mediului,
evitarea defrisarilor si
protejarea zonelor
sensibile

Clarificarea si

eficientizarea regimului
juridic al proprietatilor

Implementarea
cadastrului sistematic
digitalizat pentru toate
terenurile din Holbav

Da, fara impact
semnificativ asupra
mediului

Activitatea este
administrativa, nu
implica lucrari fizice
sau interventii asupra
mediului

Clarificarea si

eficientizarea regimului
juridic al proprietatilor

Constituirea unei baze
de date GIS integrate
pentru evidenta
terenurilor si
infrastructurii

Da, fara impact
semnificativ asupra
mediului

GIS-ul optimizeaza
planificarea si nu
presupune interventii
fizice asupra mediului

Clarificarea si

eficientizarea regimului
juridic al proprietatilor

Crearea unei baze
cadastrale complete a
proprietatilor aflate n
domeniul public local

Da, fara impact
semnificativ asupra
mediului

Activitate
administrativa, cu rol in
eficientizarea
gestionarii
patrimoniului public

Dezvoltarea si
modernizarea

de transport

infrastructurii publice si

Exproprieri pentru
cauza de utilitate
publica, pentru
extinderea drumurilor
sau realizarea de
obiective de interes
comunal

Da, daca se respecta
procedurile legale si se
minimizeaza impactul

asupra mediului

Exproprierile trebuie
justificate, iar
proiectele rezultate sa
respecte normele de
mediu si sa prevada
masuri compensatorii

» Politica de crestere a atractivitatii pentru investitii si dezvoltare economica rurald este compatibila cu directiile PATJ Brasov, prin
sprijinirea fermelor ecologice, dezvoltarea programelor de agroturism si stimularea parteneriatelor public-private pentru servicii
rurale. Implementarea acestor investitii este oportuna doar in masura in care respecta bunele practici agricole si de mediu, evita
presiunea asupra ecosistemelor montane si se aliniaza principiilor DNSH. Se recomanda prioritizarea proiectelor cu impact redus asupra
mediului, integrarea economiei circulare si mentinerea caracterului peisajului rural specific comunei Holbav.
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Obiectiv strategic

Exemplu concret de
proiect local

Compatibilitate DNSH

Observatii privind
conformarea DNSH

Cresterea atractivitatii
pentru investitii si
dezvoltarea economica
rurala

Infiintarea unui centru
de colectare si
procesare produse
agricole ecologice

Da, daca se respecta
normele de mediu si
bunele practici agricole

Se recomanda utilizarea
tehnologiilor cu consum
redus de energie si
gestionarea sustenabila
a deseurilor

Planificare urbana
integrata si sustenabila

Actualizarea P.U.G. cu
zone verzi extinse si
reglementari stricte

pentru protectia
spatiilor naturale

Da, daca extinderea
intravilanului se
bazeaza pe studii de
impact de mediu

Orice extindere trebuie

sa fie fundamentata pe

analize de mediu si sa
prevada conservarea
resurselor naturale

Imbunatatirea calitatii
vietii si a serviciilor
publice®

Construirea unei
gradinite cu eficienta
energetica ridicata si

spatii verzi

Da, daca se utilizeaza
materiale sustenabile si
surse regenerabile de
energie

Se recomanda
certificarea cladirii
conform standardelor
de eficienta energetica

si utilizarea energiei
solare

V.3. Monitorizare si implementare

Monitorizarea si implementarea reprezinta etape esentiale pentru asigurarea realizarii
obiectivelor strategice propuse in cadrul planului de dezvoltare locala. Printr-o supraveghere
atenta a progresului si evaluarea periodica a actiunilor, se poate garanta respectarea principiilor
de sustenabilitate, eficienta si transparenta, astfel incat fiecare masura sa contribuie la
imbunatatirea calitatii vietii in comunitate. Astfel, este necesara:

1. Reglementarea clara a regimului juridic al terenurilor
Actiuni concrete:

 Inventarierea periodica a terenurilor publice si private.

e Trecerea in domeniul public a tuturor terenurilor cu destinatie de strada.

« Initierea si finalizarea cadastrului sistematic pentru intreaga comuna.
Intabularea tuturor proprietatilor publice si private in cartea funciara.
Monitorizarea si prevenirea fragmentarii excesive a parcelarului.
Indicatori de monitorizare:

e Procentul de terenuri publice intabulate din totalul domeniului public.

e Numarul de terenuri cu destinatie de strada transferate in domeniul public.

e Procentul de suprafata cadastrata la nivelul UAT.

o Numarul de litigii funciare solutionate anual.

2. Planificare urbana si investitii publice
Actiuni concrete:
o Elaborarea si actualizarea documentatiilor de urbanism (P.U.G., P.U.Z., P.U.D.).
o Rezervarea si delimitarea terenurilor pentru obiective de utilitate publica.
e Initierea procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publica, unde este necesar.
« Organizarea de consultari publice pentru prioritizarea investitiilor.
Indicatori de monitorizare:
e Numarul de documentatii de urbanism elaborate/actualizate anual.
» Suprafata de teren rezervata pentru obiective de utilitate publica.
« Numarul de proiecte de investitii publice demarate/finalizate.
e Numarul de consultari publice organizate pe teme de dezvoltare urbana.

3% Avand in vedere structura demografica a comunei Holbav, unde grupa de varsta 0-29 de ani reprezinta 41,98% din populatia rezidenta
(INS, RPL 2021), peste media nationald, iar populatia stabila se mentine in jurul valorii de 1.230-1.330 locuitori (INS, 2021-2026),
politica locala de imbunatatire a calitatii vietii si a serviciilor publice este pe deplin justificata. Construirea unei gradinite eficiente
energetic, cu spatii verzi dedicate, raspunde atat nevoilor unei populatii tinere semnificative, cat si obiectivelor PATJ Brasov privind
modernizarea infrastructurii educationale in localitatile rurale montane. Investitia este compatibild cu principiile DNSH daca sunt
utilizate materiale sustenabile, surse regenerabile de energie si solutii constructive cu impact redus asupra mediului, recomandandu-
se certificarea cladirii conform standardelor de eficienta energetica si integrarea energiei solare.
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3. Digitalizare si eficientizare administrativa
Actiuni concrete:
o Implementarea si actualizarea unei baze de date GIS integrate pentru evidenta terenurilor si
infrastructurii.
» Digitalizarea evidentelor cadastrale si funciare.
« Crearea unei baze cadastrale complete a proprietatilor aflate in domeniul public local.
o Instruirea personalului administrativ pentru utilizarea instrumentelor digitale.
Indicatori de monitorizare:
o Gradul de digitalizare a evidentelor cadastrale (procent din total).
e Numarul de actualizari/an in baza de date GIS.
e Numarul de proprietati publice inregistrate digital.
e Numarul de angajati instruiti in utilizarea sistemelor digitale.

4. Protectia mediului si conformarea DNSH

In vederea modernizarii administratiei locale, cresterii calitatii serviciilor publice si alinierii
investitiilor la principiile dezvoltarii durabile, comuna Holbav isi propune implementarea unui set
coerent de masuri care vizeaza digitalizarea proceselor administrative, protectia mediului si
dezvoltarea infrastructurii publice. Aceste directii strategice urmaresc atat eficientizarea
gestionarii fondului funciar si a infrastructurii prin instrumente GIS si evidente cadastrale
digitalizate, cat si consolidarea capacitatii institutionale prin instruirea personalului in utilizarea
tehnologiilor moderne. In paralel, administratia locala va integra criteriile DNSH in toate
proiectele de investitii, promovand materiale sustenabile, tehnologii nepoluante si extinderea
spatiilor verzi, alaturi de monitorizarea riguroasa a conformarii la normele de mediu. Totodata,
dezvoltarea infrastructurii rutiere, edilitare si sociale - inclusiv obiective eficiente energetic
precum gradinite, centre medicale sau spatii comunitare - va fi corelata cu accesarea fondurilor
externe si cu evaluarea periodica a gradului de satisfactie al populatiei. Aceste actiuni sunt
insotite de indicatori de monitorizare clari, care permit evaluarea progresului si asigura o
implementare transparenta si sustenabila a politicilor publice locale.

Actiuni concrete:
Evaluarea impactului de mediu pentru toate proiectele de investitii.
Implementarea de proiecte cu materiale si tehnologii nepoluante.
Monitorizarea respectarii normelor de mediu la toate investitiile publice.
Promovarea investitiilor cu impact redus asupra mediului (mobilitate verde, eficienta
energetica, spatii verzi).
Indicatori de monitorizare:

e Numarul de proiecte evaluate din perspectiva DNSH.
Procentul de proiecte cu materiale/tehnologii sustenabile.
Suprafata de spatii verzi nou create sau extinse.
Numarul de sesizari privind nerespectarea normelor de mediu.

5. Dezvoltarea infrastructurii si serviciilor publice
Actiuni concrete:
e Modernizarea si extinderea retelelor de drumuri, utilitati si infrastructura sociala.
« Construirea de obiective sociale (gradinite, centre medicale, spatii verzi) cu eficienta energetica
ridicata.
« ldentificarea si accesarea surselor de finantare pentru proiecte de infrastructura.
» Monitorizarea gradului de satisfactie al populatiei privind serviciile publice.
Indicatori de monitorizare:
e Numarul de kilometri de drum modernizati/an.
e Numarul de obiective sociale construite sau modernizate.
e Suma atrasa din fonduri externe pentru infrastructura.
o Gradul de satisfactie al cetatenilor (sondaje periodice).
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Recomandare:

Primaria Comunei Holbav poate consolida procesul de monitorizare prin instituirea unui mecanism
regulat de raportare, in care indicatorii stabiliti sa fie evaluati trimestrial sau semestrial, iar
rezultatele sa fie facute publice in mod transparent. Totodata, se recomanda adaptarea periodica
a planurilor de actiune in functie de progresul inregistrat, astfel incat interventiile sa ramana
eficiente, relevante si corelate cu nevoile comunitatii.

Pentru a asigura o dezvoltare teritoriala coerenta si sustenabild, se recomanda ca administratia locala
sa adopte o abordare integrata in gestionarea proceselor urbane si rurale. In contextul evolutiei
standardelor europene si al cresterii asteptarilor comunitatii, reglementarea clara a regimului juridic
al terenurilor, digitalizarea procedurilor administrative, protectia mediului si modernizarea
infrastructurii trebuie tratate ca directii prioritare. Masurile propuse in prezentul document - actiuni
concrete, instrumente de implementare si indicatori de monitorizare - sunt concepute pentru a sprijini
transparenta, eficienta si responsabilitatea in administrarea resurselor locale, cu respectarea
principiului DNSH si cu implicarea activa a cetatenilor. Aceste recomandari urmaresc valorificarea
potentialului comunitatii, crearea unui cadru favorabil investitiilor si imbunatatirea calitatii vietii in
comuna Holbav.

1. Reglementarea clara a regimului juridic al terenurilor

Pentru a facilita o gestionare coerenta si predictibila a terenurilor, investitiilor publice si
proceselor de urbanizare, administratia locala poate introduce un cadru integrat de actiune care
sa asigure atat claritatea regimului juridic al proprietatilor, cat si fundamentarea corecta a
interventiilor de utilitate publica. Inventarierea periodica a terenurilor, derularea cadastrului
sistematic, transferul in domeniul public al suprafetelor cu destinatie de strada si actualizarea
evidentelor funciare constituie baza unei administrari eficiente si transparente. In paralel,
planificarea urbana strategica - prin actualizarea documentatiilor de urbanism, rezervarea
terenurilor pentru dotari publice, initierea procedurilor de expropriere acolo unde este necesar si
organizarea de consultari publice - permite orientarea investitiilor catre nevoile reale ale
comunitatii. Monitorizarea constanta a progresului, prin indicatori clari precum gradul de
intabulare, numarul de litigii solutionate, suprafetele rezervate pentru utilitate publica sau
numarul de proiecte demarate, contribuie la mentinerea unui proces administrativ responsabil,
adaptabil si orientat spre dezvoltarea durabila a comunei Holbav.

Plan de actiune:
o Realizarea inventarierii anuale a tuturor terenurilor publice si private.
« Initierea si derularea cadastrului sistematic pentru intreaga comuna, cu prioritizarea zonelor
cu litigii sau acces deficitar.
e Trecerea in domeniul public a tuturor terenurilor cu destinatie de strada, prin acte notariale
sau expropriere, dupa caz.
« Intocmirea si actualizarea bazei cadastrale si a evidentelor funciare.
e Organizarea de sesiuni de informare pentru cetateni privind drepturile si obligatiile legate de
proprietate.
Monitorizare:
o Rapoarte semestriale privind procentul de terenuri intabulate.
 Lista actualizata a terenurilor cu destinatie de strada transferate in domeniul public.
e Numarul de litigii funciare solutionate anual.

2. Planificare urbana si investitii publice
Plan de actiune:
« Elaborarea si actualizarea documentatiilor de urbanism (P.U.G., PU.Z., PU.D.) pentru toate zonele de
dezvoltare.
« ldentificarea si rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publica (scoli, spatii verzi,
drumuri etc.).
« Initierea procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publica, acolo unde este
necesar.
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Organizarea de consultari publice periodice pentru prioritizarea investitiilor.
Monitorizarea implementarii proiectelor de investitii publice.

Monitorizare:

Numarul de documentatii de urbanism elaborate/actualizate anual.
Suprafata de teren rezervata pentru obiective de utilitate publica.
Numarul de proiecte de investitii publice demarate/finalizate.
Numarul de consultari publice organizate.

3. Digitalizare si eficientizare administrativa
Plan de actiune:

Implementarea si actualizarea unei baze de date GIS integrate pentru evidenta terenurilor si
infrastructurii.

Digitalizarea tuturor evidentelor cadastrale si funciare.

Crearea si intretinerea unei baze cadastrale complete a proprietatilor aflate in domeniul public
local.

Instruirea periodica a personalului administrativ pentru utilizarea instrumentelor digitale.
Asigurarea interoperabilitatii cu platformele nationale de cadastru si urbanism.

Monitorizare:

Gradul de digitalizare a evidentelor cadastrale (procent din total).
Numarul de actualizari/an in baza de date GIS.

Numarul de proprietati publice inregistrate digital.

Numarul de angajati instruiti in utilizarea sistemelor digitale.

4. Protectia mediului si conformarea DNSH
Plan de actiune:

Evaluarea impactului de mediu pentru toate proiectele de investitii publice si private.
Implementarea de proiecte cu materiale si tehnologii nepoluante (ex: asfalt ecologic, iluminat
LED, surse regenerabile).

Monitorizarea respectarii normelor de mediu la toate investitiile publice.

Promovarea investitiilor cu impact redus asupra mediului (mobilitate verde, eficienta
energetica, spatii verzi).

Organizarea de campanii de informare si consultare publica privind protectia mediului.

Monitorizare:

Numarul de proiecte evaluate din perspectiva DNSH.
Procentul de proiecte cu materiale/tehnologii sustenabile.
Suprafata de spatii verzi nou create sau extinse.

Numarul de sesizari privind nerespectarea normelor de mediu.

5. Dezvoltarea infrastructurii si serviciilor publice
Plan de actiune:

Modernizarea si extinderea retelelor de drumuri, utilitati si infrastructura sociala.
Construirea de obiective sociale (gradinite, centre medicale, spatii verzi) cu eficienta energetica
ridicata.

Identificarea si accesarea surselor de finantare pentru proiecte de infrastructura (fonduri
europene, guvernamentale, parteneriate public-private).

Monitorizarea gradului de satisfactie al populatiei privind serviciile publice, prin sondaje periodice.
Stabilirea unui calendar anual de prioritati investitionale, cu raportare publica a progresului.

Monitorizare:

Numarul de kilometri de drum modernizati/an.

Numarul de obiective sociale construite sau modernizate.
Suma atrasa din fonduri externe pentru infrastructura.
Gradul de satisfactie al cetatenilor (sondaje periodice).
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V.4. Concluzie

Capitolul V sintetizeaza directiile strategice necesare pentru corectarea disfunctionalitatilor
identificate in administrarea terenurilor, infrastructurii si obiectivelor de utilitate publica din
comuna Holbay, o localitate montana cu habitat dispersat si parcelar fragmentat. Avand in vedere
particularitatile teritoriale ale Holbavului - retea extinsa de drumuri de pamant, gospodarii risipite
pe versanti, fond forestier dominant si presiunea recenta asupra terenurilor construibile - se
impune o abordare integrata, care sa combine instrumente administrative, tehnice si de
planificare urbana. Directiile propuse vizeaza reglementarea clara a regimului juridic al
terenurilor, actualizarea documentatiilor de urbanism pentru zonele de dezvoltare, digitalizarea
evidentelor funciare si cadastrale, conformarea tuturor investitiilor la principiul DNSH si
modernizarea infrastructurii si serviciilor publice, inclusiv prin obiective eficiente energetic.
Aceste masuri urmaresc sa asigure o dezvoltare durabila, coerenta si adaptata realitatilor locale,
sprijinind atat protejarea mediului montan, cat si cresterea calitatii vietii in comuna Holbav.

Principalele directii urmarite:

e Reglementarea clara a regimului juridic al terenurilor: Trecerea in domeniul public a
tuturor terenurilor cu destinatie de strada, intabularea si cadastrul sistematic pentru
proprietatile publice si private, eliminarea fragmentarii excesive a parcelarului.

 Planificare urbana si investitii publice: Elaborarea si implementarea documentatiilor de
urbanism (P.U.Z./P.U.D.), rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publica,
exproprieri justificate pentru cauza de utilitate publica.

« Digitalizare si eficientizare administrativa: Constituirea unei baze de date GIS integrate, crearea
unei baze cadastrale complete pentru domeniul public local, digitalizarea evidentelor funciare.
 Protectia mediului si conformarea DNSH: Toate proiectele si investitiile trebuie sa respecte
principiul ,,Do No Significant Harm”, sa prevada masuri de protectie a mediului, sa utilizeze

tehnologii nepoluante si sa evite afectarea habitatelor naturale.

o Dezvoltarea infrastructurii si serviciilor publice: Modernizarea drumurilor, extinderea
retelelor de utilitati, construirea de obiective sociale (gradinite, spatii verzi, centre
medicale) cu eficienta energetica ridicata.

Ce trebuie sa urmareasca frecvent Primaria Comunei Holbav

Se recomanda ca Primaria Comunei Holbav sa urmareasca in mod constant buna gestionare a
terenurilor, implementarea documentatiilor de urbanism, digitalizarea evidentelor funciare,
conformarea investitiilor la principiile DNSH si modernizarea infrastructurii publice, printr-un
sistem clar de monitorizare si raportare a progresului.

1. Actualizarea si monitorizarea permanenta a bazei cadastrale si GIS pentru toate terenurile
si infrastructura publica, asigurand transparenta si eficienta administrarii patrimoniului local.

2. Initierea si sustinerea proiectelor de modernizare a infrastructurii publice, cu respectarea
normelor de mediu si a principiului DNSH.

3. Elaborarea si implementarea documentatiilor de urbanism pentru orice dezvoltare noua,
prevenind fragmentarea necontrolata a terenurilor si asigurand o dezvoltare coerenta.

4. ldentificarea si rezervarea terenurilor pentru obiective de utilitate publica, inclusiv prin
expropriere acolo unde este justificat, pentru a raspunde nevoilor actuale si viitoare ale
comunitatii.

5. Promovarea parteneriatelor public-private si a investitiilor durabile, stimuland dezvoltarea
economica rurala si cresterea calitatii vietii pentru locuitori.

Analiza disfunctionalitatilor si a nevoilor identificate la nivelul Comunei Holbav evidentiaza
necesitatea adoptarii unei abordari strategice, etapizate si sustenabile, care sa permita o
gestionare eficienta a patrimoniului funciar, o planificare urbana coerenta si o modernizare
graduald a infrastructurii publice. in acest sens, studiul de fundamentare propune trei scenarii
complementare de actiune, fiecare adresand un set distinct de provocari, dar convergand catre
acelasi obiectiv: dezvoltarea durabila si echilibrata a localitatii.
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Scenariul 1 vizeaza consolidarea capacitatii administrative prin actualizarea si monitorizarea
permanenta a bazei cadastrale si GIS, astfel incat toate terenurile si infrastructura publica sa fie
evidentiate corect, transparent si accesibil. Acest scenariu presupune inventarierea anuala a
proprietatilor, derularea cadastrului sistematic, clarificarea regimului juridic al terenurilor si
digitalizarea completa a evidentelor funciare. Prin implementarea acestui scenariu, Primaria
Holbav poate reduce fragmentarea parcelara, poate preveni litigiile si poate asigura o
administrare predictibila a patrimoniului local.

Scenariul 2 se concentreaza pe modernizarea infrastructurii publice, cu respectarea stricta a
normelor de mediu si a principiului DNSH. Acesta include initierea si sustinerea proiectelor de
reabilitare si extindere a drumurilor, utilitatilor si obiectivelor sociale, precum gradinite, centre
medicale sau spatii verzi, toate realizate cu tehnologii eficiente energetic si materiale
sustenabile. Prin acest scenariu, comuna Holbav poate raspunde nevoilor actuale ale populatiei,
poate imbunatati calitatea vietii si poate crea un cadru favorabil investitiilor durabile.

Scenariul 3 pune accent pe planificarea urbana strategica, prin elaborarea si implementarea
documentatiilor de urbanism pentru orice dezvoltare noua, prevenind extinderea necontrolata a
intravilanului si fragmentarea terenurilor. Acest scenariu include identificarea si rezervarea
terenurilor pentru obiective de utilitate publica, precum si initierea exproprierilor justificate
acolo unde este necesar. In paralel, promovarea parteneriatelor public-private si stimularea
investitiilor rurale durabile contribuie la diversificarea economiei locale si la cresterea
atractivitatii comunei.

Pe scurt: Primaria Comunei Holbav trebuie sa urmareasca constant reglementarea juridica si
cadastrala a terenurilor, dezvoltarea infrastructurii si serviciilor publice, digitalizarea
administrativa, protectia mediului si planificarea strategica a investitiilor, toate in conformitate
cu legislatia actualizata si principiile dezvoltarii durabile.
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