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Podaci i stavovi iskazani u pilot-projektima i stručnim radovima 
podaci su i stavovi njihovih autora i ne odražavaju nužno podatke 
i stavove Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj.
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Nezakonita gradnja

Nezakonita gradnja hrvatski prostor obilježava već više od pedeset godina. 
Cijelo je područje države zahvaćeno nezakonitom gradnjom, a najugroženija 
su najveća gradska središta, obalno područje i otoci te drugi vrijedni i 
atraktivni krajolici.

Nezakonita gradnja agresivan je čin koji poništava svrhu planiranja 
narušavanjem postojeće vrijednosti prostora, opterećivanjem 
infrastrukture, povećavanjem rizika od katastrofa te onemogućavanjem 
planiranog razvoja. Ukupan zakonski okvir i njegova implementacija nisu 
dosegnuli razinu učinkovitosti koja bi spriječila nezakonitu gradnju, 
a prisutna je i niska razina percepcije na lokalnoj razini, koja je 
nadležna za donošenje prostornih planova lokalne razine, o potrebi analize 
uzroka, razvijanja načina sprečavanja nezakonite gradnje i sanacije 
njome ugroženih prostora. Isto tako, ni cjelokupna javnost nije dovoljno 
senzibilizirana za činjenicu da nezakonita gradnja ima niz negativnih 
posljedica za prostor, čime bitno utječe i na kvalitetu života.

Nezakonito izgrađene zgrade mogu se klasificirati na različite načine, 
ovisno o položaju u prostoru i vrsti intervencije, pa tako raspon 
aktivnosti nezakonite gradnje obuhvaća:
˅˅ zauzimanje prostora izvan planski utvrđenih građevinskih područja, 
točkastim graditeljskim intervencijama, ali i formiranjem cijelih  
novih naselja
˅˅ zauzimanje površina planiranih za druge namjene
˅˅ gradnju koja namjenom odgovara planiranoj, ali ne poštuje zadane 
urbanističke i druge parametre
˅˅ gradnju koja se može uklopiti u plansko rješenje, ali jednostavno  
za nju nisu ishođena propisana odobrenja.

O razmjerima nezakonite gradnje u Republici Hrvatskoj govori broj 
podnesenih zahtjeva za izdavanje rješenja o izvedenom stanju – 843.910 
do 30. lipnja 2018. godine. U skladu s odredbama Zakona o postupanju s 
nezakonito izgrađenim zgradama (Narodne novine 86/12, 143/13 i 65/17), 
svaki je podnositelj zahtjeva bio dužan prije donošenja rješenja o 
izvedenom stanju platiti naknadu za zadržavanje nezakonito izgrađene 
zgrade u prostoru. Sredstva naknade na temelju Zakona namjenski se 
raspodjeljuju u precizno utvrđenim postocima za:
˅˅ rad tijela koja donose rješenja o izvedenom stanju (proračun jedinice 
lokalne, odnosno regionalne samouprave ili, alternativno, proračun 
Agencije za ozakonjenje nezakonito izgrađenih zgrada — AZONIZ-a)
˅˅ za izradu prostornih planova kojima se propisuju uvjeti i kriteriji za 
urbanu obnovu i sanaciju područja zahvaćenih nezakonitom gradnjom te za 
poboljšanje infrastrukturno nedovoljno opremljenih i/ili neopremljenih 
naselja prema programu koji donosi predstavničko tijelo jedinice lokalne 
samouprave (prihod proračuna jedinice lokalne samouprave na čijem se 
području nezakonito izgrađena zgrada nalazi)
˅˅ za provedbu Zakona, uklanjanje zgrada izgrađenih bez akta za građenje, 
za uspostavu i održavanje informacijskog sustava izdavanja akata za 
provedbu dokumenata prostornog uređenja, građenje i uporabu građevina 

U R B A N A

S A N A C I J A
Irena Matković
mr.sc., dipl.ing.arh. 
Hrvatski zavod za prostorni razvoj
ravnateljica 
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Hrvatski zavod za prostorni razvoj početkom listopada 2016. godine 
pozvao je zavode za prostorno uređenje županija i Zavod za prostorno 
uređenje Grada Zagreba na iskaz interesa za suradnju u provedbi pilot-
projekata kojima je cilj doprinijeti razvoju metodologije za izradu 
planova sanacije područja nezakonite gradnje. Pozivu se odazvalo šest 
zavoda iz kontinentalnog dijela Hrvatske, i to zavodi za prostorno 
uređenje Grada Zagreba te Brodsko-posavske, Koprivničko-križevačke, 
Osječko-baranjske županije, Sisačko-moslavačke i Zagrebačke županije.

Pilot-projekti

Radovi na pilot-projektima podijeljeni su u faze, a prva je faza 
obuhvatila identifikaciju prikladnog prostora zahvaćenog nezakonitom 
gradnjom na području svake županije, prikupljanje podataka nadležnih 
javnopravnih tijela, obilazak terena i povezivanje s lokalnom 
samoupravom.

U nastavku su analizirani prikupljeni podaci i izrađene problemske 
karte s katalozima konfliktnih situacija, a potom se pristupilo i 
izradi koncepcije te prijedloga sanacije. Poseban zadatak svakog 
zavoda bio je ostvariti komunikaciju sa stanovništvom odabranog 
područja, upoznati ga s ciljevima projekta te dobiti povratnu 
informaciju o aspiracijama građana, što je provedeno uz pomoć upitnika 
distribuiranih putem lokalne ili mjesne samouprave i/ili održavanjem 
javnih skupova i prezentacija.

U tijeku provedbe pilot-projekata održano je nekoliko radnih sastanaka 
svih zavoda uključenih u njihovu izradu i Hrvatskog zavoda za 
prostorni razvoj, na kojima su predstavljene i raspravljane pojedine 
faze i pristupi urbanoj sanaciji.

Posebno je zanimljiv odabir područja pilot-projekata koji upućuje 
na najvažnija žarišta nezakonite gradnje u kontinentalnom dijelu 
Hrvatske:
˅˅ rubovi velikih gradova: odabrana pilot-područja u Gradu Zagrebu 
(Vrinice – VII. Retkovec),u Zagrebačkoj županiji (Grad Velika 
Gorica – naselja Bapča i Selnica) te dijelom i odabrana područja 
u Koprivničko-križevačkoj županiji (Grad Koprivnica – naselje 
Podolice) te u Osječko-baranjskoj županiji (Grad Osijek – Južno 
stadionsko naselje)
˅˅ područja planirana za neku kapitalnu javnu namjenu koja dugi 
niz godina nije realizirana: pilot-područje u Osječko-baranjskoj 
županiji planirano je za sportsko-rekreacijsku namjenu (Grad Osijek 
– Gradski vrt), a pilot-područje u Zagrebačkoj županiji desetljećima 
je bilo rezervirano za proširenje zagrebačke zračne luke (Grad 
Velika Gorica – naselja Bapča i Selnica)
˅˅ atraktivni krajolici u blizini većih gradova – područja tzv.  
vikend-gradnje: pilot-područje u Brodsko-posavskoj županiji (Općina 
Cernik – zona Strmac) i dio pilot-područja u Koprivničko-križevačkoj 
županiji (Grad Koprivnica – naselja Vinica i Kunovec Breg)

te za uspostavu i održavanje katastra nekretnina (prihod državnog 
proračuna Republike Hrvatske).

Urbana sanacija

Strategijom prostornog razvoja Republike Hrvatske (Narodne novine 
106/17) određeno je da je urbana sanacija predviđena za naselja i 
dijelove naselja u kojima je evidentiran niz negativnih prostornih 
i društvenih procesa: inicijalna neplanska i nezakonita gradnja, 
degradacija izgrađene strukture, zagušenost prometom, starenje 
stanovništva, gubitak gospodarskih aktivnosti, kao i za izgrađene 
prostore koji su pri širenju gradova ostali zanemareni u smislu 
razvoja javnih sadržaja i infrastrukture te nerijetko sadrže visok 
udjel nezakonite gradnje.

Posebno su osjetljivi gradski prostori u kojima se iščitava 
društvena segregacija ili je prisutan određeni društveni problem 
(nezaposlenost, kriminalni oblici ponašanja i sl.). Pristup urbanoj 
sanaciji treba biti sveobuhvatan te, osim infrastrukturno-oblikovne 
sanacije, sagledavati osobito društveno-ekonomska pitanja i pitanja 
zaštite okoliša odgovarajući na različite zahtjeve današnjice – od 
revitalizacije područja do priuštivog ili energetski učinkovitog 
stanovanja, podizanja kvalitete života građana starije životne 
dobi, zapošljavanja mladih, onemogućavanja svih oblika segregacije 
i stvaranja i širenja getoiziranih područja, povećanja turističke 
privlačnosti i sl.

Postupke i procedure urbane sanacije moguće je primijeniti i na 
velika naslijeđena stambena naselja koja su izložena propadanju i 
degradaciji javnih prostora, s potrebom sveobuhvatne energetske obnove 
i prilagodbe standardima suvremenog života.

Urbana sanacija područja nezakonite gradnje podrazumijeva izradu 
planova sanacije i utvrđivanje detaljnih mjera sanacije ozakonjene 
gradnje radi postizanja zadovoljavajućeg standarda infrastrukture, 
društvenog standarda i kvalitetnijeg doprinosa doživljaju urbanog 
krajobraza.

Svi postupci izrade planova sanacije moraju u velikoj mjeri biti 
otvoreni prema lokalnom stanovništvu čije će sudjelovanje i suradnja 
u provedbi sanacije biti ključni za uspješnost procesa, a posebnu 
pozornost treba posvetiti vrednovanju i unapređivanju lokalnih 
identiteta.

U kontekstu Strategijom utvrđene definicije pojma urbane sanacije, koja 
teži integralnom sagledavanju prostora i nadilazi infrastrukturno-
oblikovnu sanaciju, pokazala se potreba za otvaranjem šire stručne 
rasprave o mogućim ciljevima i metodama sanacije, a posebno o mogućim 
kanalima komunikacije s lokalnim stanovništvom.
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˅˅ ruralna naselja: pilot-područje u Sisačko-moslavačkoj županiji 
(Grad Popovača – naselje Stružec).

Svim je odabranim pilot-područjima zajednička dugogodišnja praksa 
nezakonite gradnje koja nikada nije sankcionirana i zapravo se 
desetljećima prešutno tolerirala, s tendencijom postupnog uvrštavanja 
u površine namijenjene gradnji i kakvog-takvog uređivanja prostora. 
Postupci prostornog i urbanističkog planiranja mogli su samo 
prepoznati da je riječ o trajnom zauzimanju prostora, pokušati 
sanirati zatečeno stanje i omogućiti izdavanje akata za gradnju 
za zahvate koji nisu krajnje neprihvatljivi. Proces ozakonjenja 
nezakonito izgrađenih zgrada, uz razumljivo negodovanje struke i 
svih koji su gradili poštujući zakone, dodatno je utvrdio status 
nezakonite gradnje kao trajne i velikim dijelom nepromjenjive 
činjenice u prostoru.

Pilot-projekti su bili prilika za propitivanje mogućih planerskih 
pristupa u svrhu sanacije zatečenog stanja pa tako planerska rješenja 
uključuju minimalne intervencije vezane za legalizirane zgrade 
(rekonstrukcije, preporuke za oblikovanje i uređenje okućnica), 
planiranje uglavnom nedostajuće javne infrastrukture (prometna 
i komunalna infrastruktura, javni otvoreni prostori, oblikovanje 
središta mjesta, zelena infrastruktura), ali i znatnije intervencije 
kojima se predlaže proširenje građevinskih područja radi planiranja 
zajedničkih društvenih sadržaja ili dovršetka naselja na planski 
način.

Analitički dio rada na pilot-projektima ističe se svojom kvalitetom 
i sveobuhvatnošću, a posebno valja istaknuti primjenu metode 
utvrđivanja i vrednovanja razvojnih scenarija te na svim primjerima 
ostvarenu suradnju i komunikaciju s lokalnom zajednicom.
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koordinator izrade
Hrvatski zavod za prostorni razvoj:

Držislav Dobrinić
Lidija Škec
Rafaela Kovačević-Pašalić
Irena Matković

suradnja
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja,  
Uprava za prostorno uređenje, pravne poslove i programe  
Europske unije, Sektor za prostorno uređenje

Agencija za ozakonjenje nezakonito izgrađenih zgrada,  
podaci o ozakonjenim zgradama

Državna geodetska uprava, DOF5/2011 

Projektni zadatak za pilot-projekt izrade metodologije 
sanacije nezakonite gradnje: 

˅˅ analiza i prijedlog metodološkog okvira i elemenata 
sadržaja izvješća o stanju u prostoru u dijelu koji se 
odnosi na ozakonjenje nezakonito izgrađenih zgrada
˅˅ identifikacija prostora na području županije za koji 
bi bila poželjna/predviđena izrada urbanističkog 
plana uređenja za urbanu sanaciju (u daljnjem tekstu 
UPU sanacije) te usporedan prikaz u prostornom planu 
uređenja općine ili grada (u daljnjem tekstu PPUO/G) ili 
generalnom urbanističkom planu (u daljnjem tekstu GUP)
˅˅ odabir lokacije u dogovoru s Hrvatskim zavodom za 
prostorni razvoj
˅˅ pretprodukcija – pribavljanje podloga i podataka: 
grafički – planovi, DOF, DOF 68 i sl., podaci o 
zahtjevima i izdanim rješenjima o ozakonjenju unutar 
odabranog područja obuhvata; podaci o postojećoj 
komunalnoj infrastrukturi, stanovništvu i potrebama 
vezanima za društvenu infrastrukturu; izvješća o 
sredstvima koja su utrošena na naknade za nezakonitu 
gradnju i realiziranim intervencijama (gradnji komunalne 
infrastrukture u svrhu poboljšanja opremljenosti naselja) 
u području obuhvata; analiza i valorizacija važeće 
prostornoplanske dokumentacije i postojećeg stanja
˅˅ prostorne analize (analiza nastanka, utjecaj na prostor, 
tipologija i prostorni raspored, raspored djelatnosti, 
stanje infrastrukture, način gradnje, dovršenost objekata 
itd.) s prezentacijom
˅˅ izrada cjelovite problemske karte s katalogom posebno 
konfliktnih situacija
˅˅ prezentacija problemske karte Hrvatskom zavodu za 
prostorni razvoj s raspravom o mogućim rješenjima
˅˅ izrada prijedloga načina rješavanja prije identificiranih 
konfliktnih situacija s usporednim prikazom postojećeg 
stanja i 3D vizualizacijama mogućih rješenja
˅˅ izrada idejnog rješenja nove zelene infrastrukture, 
odnosno istraživanje mogućnosti korištenja posebnih mjera 
vezanih za uređenje naselja i građevnih čestica koje 
doprinose vizualnom doživljaju, kvaliteti življenja i 
mikroklimi naselja
˅˅ prezentacija utvrđenih problema i mogućih rješenja 
građanima odabranog područja te provedba upitnika o 
prihvatljivosti predloženih rješenja
˅˅ izrada pilot-prijedloga UPU sanacije ili UPU sanacije 
i preobrazbe (moguće je i problematizirati prikladnost 
UPU-a kao alata za rješavanje pojedinih situacija te 
predlagati druga rješenja), određivanje mogućeg utjecaja 
na PPUO/G i/ili GUP te mogućnost propisivanja uvjeta 
PPUO/G-om i/ili GUP-om
˅˅ izrada izvješća u kojem se identificiraju najveći 
problemi s kojima se susretalo u izradi te odabrana 
rješenja i dvojbe koje su ostale, kao i reakcije i 
stavovi građana
˅˅ suradnja s Hrvatskim zavodom za prostorni razvoj u 
postprodukciji – pripremi zajedničke publikacije i javnom 
predstavljanju rezultata pilot-projekata
˅˅ drugo, prema prijedlogu izrađivača i uputi Hrvatskog 
zavoda za prostorni razvoj.

U R B A N A  S A N A C I J A1 4 1 5P I L O T - P R O J E K T I 



N A S E L J A 

B A P Č A  I 

S E L N I C A , 

G R A D 

V E L I K A 

G O R I C A 
ravnateljica
Željka Kučinić, dipl.ing.arh.

stručni voditelj
Hrvoje Kujundžić, dipl.ing.arh.

stručni tim
Hrvoje Kujundžić, dipl.ing.arh.
Željka Kučinić, dipl.ing.arh.
Suzana Vujčić, dipl.ing.arh.
Andrea Galić, dipl.ing.građ.,  
univ.spec.oecoing.
Vitomir Štokić, dipl.ing.arh.
Ana Sivrić Mihelić, dipl.ing.arh.
Roberta Pišpek, dipl.ing.građ.
Zoran Tonković, prof.geogr.

Pilot-projekt

Zavod za 
prostorno 
uređenje 
Zagrebačke 
županije



LOKACIJA

Područje odabrano za provedbu Pilot-projekta 
urbane sanacije odnosi se na kontaktno područje 
uz Međunarodnu zračnu luku Franjo Tuđman, 
utvrđeno važećim prostornim planovima župa-
nijske razine, Prostornim planom Zagrebačke 
županije i Prostornim planom posebnih obilježja 
Črnkovec – Zračna luka Zagreb. Zauzima povr-
šinu od 1,5 kilometara četvornih.

Navedeno kontaktno područje smješteno je u 
sjeveroistočnom dijelu područja Grada Velike 
Gorice. Sa sjeveroistočne i istočne strane omeđe-
no je državnom cestom DC30 (istočna obilaznica 
Velike Gorice), s južne i jugozapadne vojnim 
kompleksom Pukovnik M. Živković u Plesu, a sa 
sjeverozapadne i sjeverne pristupnom cestom 
Međunarodnoj zračnoj luci Franjo Tuđman.

Unutar obuhvata Pilot-projekta naselja su Bapča 
i Selnica. Potrebno je napomenuti da je obuhvat 
Pilot-projekta nešto uži od administrativnih 
područja naselja Selnica i Bapča tako da je izvan 
područja obuhvata, istočno od ceste DC30, manji 
izdvojeni dio naselja Selnica, koji se neposredno 
nadovezuje na naselje Črnkovec te s njim u pro-
stornom smislu čini jedinstvenu cjelinu. 

Ovaj je prostor, s naseljima Mala Kosnica i Petina, 
tijekom duljeg razdoblja prostornoplanskom 
dokumentacijom bio rezerviran za širenje zračne 
luke tako da nije bilo moguće formirati građevin-
ska područja naselja. No kako je istodobno rastao 
pritisak za izgradnju i širenje naselja, gradilo se 
nezakonito, a ta široko rasprostranjena pojava 
nije bila na vrijeme uočena ni sankcionirana. 
Osim dugoročne rezervacije prostora za potrebe 
širenja zračne luke, na ograničenje izgradnje ši-
reg prostora utjecali su sljedeći čimbenici: vojni 
kompleks u obližnjem Plesu, arheološko područje 
Andautonije, postojeća i buduća vodocrpilišta na 
širem području Črnkovca, izgradnja prometnice 
od Domovinskog mosta do Velike Gorice s pristu-
pnom cestom zračnoj luci te blizina odlagališta 
otpada na Jakuševcu.

Kako su s vremenom utvrđene konačne dis-
pozicije novog terminala zračne luke, trase 
istočne obilaznice Velike Gorice i prijedlog zona 
sanitarne zaštite vodocrpilišta Črnkovec, tako 

je prostornim planovima područje za širenje 
zračne luke ograničeno na naselja Mala Kosnica 
i Petina, a naselja Bapča i Selnica određena su 
kao kontaktni prostor uza zračnu luku. Unutar 
tog područja omogućeno je formiranje građevin-
skih područja naselja, čime su se stekli uvjeti za 
izradu urbanističkog plana uređenja sanacije 
ozakonjene izgradnje.

ANALIZA STANJA 
U PROSTORU

Povijesni razvoj 
naselja i starost 
građevinskog fonda

Naselja Selnica i Bapča postoje već nekoliko sto-
tina godina. Prvi jasan prikaz pojedinih naselja 
izveden je na preglednoj vojnoj karti iz 18 st. 
(1763. – 1787.). Detaljniji prikaz naselja dan je na 
katastarskoj izmjeri iz 1862. godine, na kojoj se 
uočavaju zaseoci i položaj zgrada. Prema navede-
noj karti, selo Selnica sastojalo se od četiri zaselka 
s ukupno 28 drvenih zgrada, a selo Bapča od tri 
zaselka s ukupno 26 drvenih zgrada. Naselja su 
po pravilu bila okružena voćnjacima i vrtovima, 
koji su se prostirali neposredno iza kuća i gospo-
darskih zgrada, a međusobno su bila povezana 
brojnim stazama i poljskim putovima. Do danas 
se očuvalo samo nekoliko drvenih zgrada, među 
kojima je najviše gospodarskih.

Najstarije su građevine pomoćne i gospodarske 
zgrade (šest) iz 1862. godine koje su doživjele 
određene modifikacije. Četvrtina svih zgrada 
starija je od 50 godina, što znači da je 25% zgrada 
sagrađeno do 1968. godine. Od tog se broja samo 
7% odnosi na ozakonjene zgrade. Najveći je broj 
zgrada (62%) sagrađen od 1968. do 2002. godine, 
a iz tog je razdoblja i najveći broj ozakonjenih 
zgrada (85% svih ozakonjenih zgrada). Udio 
zgrada mlađih od 15 godina iznosi 13%.

Namjena i 
korištenje 
zemljišta

Prostor između naselja nizinski je poljoprivredni 
krajolik s oranicama i livadama ispresijecanima 
sporadičnim šumarcima. Naselja dijeli potok 
Kosnica, kojim ujedno prolazi administrativno 
-statistička granica između dvaju naselja. Najveći 
se dio zemljišta koristi u poljoprivredne svrhe 
za sadnju usjeva (oko 70%). Izgrađene strukture 
naselja Selnica i Bapča zauzimaju oko 17% povr-
šine, a preostali dio, oko 13%, vodno dobro potoka 
Kosnice te javno dobro (šume, putovi, ulice, 
zemljišni pojas državnih cesta i ostale površine 
u javnom vlasništvu).

Stanje 
građevinskog 
fonda

Najveći je dio zgrada osnovnih namjena sagrađen 
primjenom novijih građevnih materijala, opeke i 
betona. Samo je manji dio zgrada izrađen od drva, 
među kojima se izdvaja vrlo dobro očuvana i ure-
đena drvena kuća na adresi Bapča 7. Na području 
urbane sanacije 65% zgrada osnovnih namjena 
može se smatrati dovršenima u konstruktivnom 
i oblikovnom smislu. U potpuno dovršenim zgra-
dama iznadprosječan je udjel ozakonjenih zgrada, 
a polovica je hortikulturno uređenih građevnih 
čestica s ozakonjenim zgradama.

Uvjeti gradnje

Za potrebe izrade ovog Pilot-projekta, odnosno 
pilot-prijedloga urbanističkog plana sanacije, bilo 
je bitno utvrditi zatečene uvjete gradnje na tom 
prostoru i usporediti ih s uvjetima propisanima 
važećim prostornim planom kako bi se predložile 
eventualne izmjene prostornih planova u svrhu 
omogućavanja provedbe urbane sanacije. U ana-
lizi je naglasak stavljen na uvjete za novu gradnju 

Prikaz 1. 
Smještaj  
područja obuhvata  
Pilot-projekta 
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Prikaz 2. Analiza stanja u prostoru  
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te, u skladu s njima, usporedba zatečenih uvjeta 
gradnje ozakonjenih zgrada i ostalih zgrada, 
odnosno njihova (ne)usklađenost s prostornim 
planom. Analizirani su sljedeći uvjeti gradnje: 
veličina i izgrađenost građevnih čestica, smještaj 
zgrada osnovnih namjena u odnosu na regulacij-
ski pravac i među te etažna visina zgrada.

Veličine i izgrađenost  
građevnih čestica

Od ukupno detektirane 194 građevne čestice 
stambene, poslovne i javne namjene, analizom je 
utvrđeno da su, prema svojoj površini, samo dvije 
supstandardne, odnosno manje od utvrđenih 
prostornim planom, a sedam ih je uže od naj-
manje propisane širine. Sve se nalaze u Selnici. 
Prema izuzetku od pravila da kod interpolacija u 
izgrađenom dijelu građevinskog područja nase-
lja, kad su susjedne čestice izgrađene, površine 
građevnih čestica mogu biti i manje ako ispunja-
vaju ostale uvjete gradnje, navedene se čestice 
smatraju usklađenima s prostornim planom. S 
druge strane, ima puno više građevnih čestica 
veće površine od dopuštene. Razlog je tome tipo-
logija izgradnje i velikim dijelom tradicionalna 
organizacija građevnih čestica u skladu s nekad 
prevladavajućim poljoprivrednim djelatnostima. 
Primjenom izuzetka da se građevna čestica veće 
površine ne mora dijeliti ako je ostatak površine 
koja je manja od propisane, znatan je broj preve-
likih čestica postao sukladan prostornom planu.
Od ukupno 194 građevne čestice naselja, 24 (12%) 
imaju veću izgrađenost od najveće propisane 
planom. Od toga, šest ih ima izgrađenost veću 
od 40% (kig=0,4). Na 16 od navedene 24 čestice 
izgrađene su zgrade za koje su donesena rješenja 
o ozakonjenju, što znači da se 67% prekomjerno 
izgrađenih građevnih čestica odnosi na one s 
ozakonjenim zgradama.

Smještaj zgrada na građevnoj čestici

Prema načinu gradnje, sve su zgrade sukladne 
uvjetima propisanima prostornim planom. Samo 
je 18 (9 x 2) zgrada osnovnih namjena smješte-
no na dvojni način (sve u Selnici), a ostale su 
smještene na samostojeći način. S obzirom na 
udaljenost zgrada od međa, analizom je utvr-
đena specifičnost starije gradnje – smještena 

je na metar i manje od međe te na samoj međi. 
Na udaljenosti manjoj od metra smješteno je 
36% zgrada osnovne namjene, među koje nisu 
uračunane zgrade smještene na dvojni način. 
Smještaj zgrada osnovnih namjena na udaljenosti 
tri i više metara od međe najmanje je zastupljen. 
Nedovoljan razmak između zgrada osnovnih 
namjena (manje od četiri metra) utvrđen je u 
49 slučajeva. Kad je riječ o udaljenosti zgrada 
osnovnih namjena od regulacijskog pravca, 53 su 
smještene na udaljenosti manjoj od pet metara, 
što je dopušteni izuzetak od pravila.

Visine zgrada

Visine svih zgrada u skladu su s uvjetima iz pro-
stornog plana te se može zaključiti da su naselja 
po visini i ukupnim gabaritima skladne cjeline.

Oblikovanje krovišta zgrada

Krovišta zgrada u načelu su oblikovana suklad-
no uvjetima propisanima prostornim planom, 
što znači da zgrade osnovnih namjena imaju 
pretežito kosa dvostrešna krovišta, a pomoćne 
i gospodarske također kosa dvostrešna premda 
u nekim slučajevima imaju i kosa jednostrešna 
te ravna krovišta.

Kolni pristup građevnim česticama

U skladu s prostornim planom, građevne čestice 
moraju imati kolni pristup na javnu prometnu 
površinu, čije najmanje dimenzije mogu iznositi 
tri metra u širinu i 50 metara u dužinu, a iznimno 
može biti i posredan putem služnosti. Od 194 gra-
đevne čestice u oba naselja, 73% posjeduje odgo-
varajući kolni pristup s javne prometne površine, 
odnosno ulice, 20% ih ima osiguran pristup preko 
javnog kolnog prilaza, koji je u većini slučajeva 
duži od propisanih 50 metara, a ostatak, odnosno 
7% građevnih čestica ima posredan pristup putem 
privatnog kolnog prilaza. Samo jedna građevna 
čestica ima posredan pristup temeljem služnosti.

Opremljenost 
društvenom 
infrastrukturom

Obilaskom terena u ožujku 2017. godine utvrđeno 
je da od društvenih sadržaja u naseljima Bapča i 
Selnica postoje prostorije vijeća mjesnih odbora. 
U središnjem je dijelu naselja Bapča zgrada Mje-
snog odbora (društveni dom) koja je sagrađena 
prije 50 godina te obnovljena. Uz nju su dječje te 
dva travnata igrališta. U rubnom zapadnom dije-
lu Selnice montažni je objekt Mjesnog odbora s 
vanjskim dječjim i travnatim igralištem te stolom 
za stolni tenis. Sve ostale potrebe za društvenim 
sadržajima stanovnici naselja ostvaruju u Velikoj 
Gorici i Zagrebu. Prema podacima upravnih 
odjela Grada Velike Gorice, u izradi je projektna 
dokumentacija za gradnju dječjeg vrtića s prosto-
rima društvene namjene na lokaciji montažnog 
(privremenog) objekta Mjesnog odbora u Selnici.

Opremljenost 
prometnom 
i komunalnom 
infrastrukturom

Obodne državne ceste

Predmetno područje sa sjeverne i istočne strane 
omeđuju državne ceste: DC30, tzv. istočna obila-
znica Grada Velike Gorice, te tzv. spojna cesta od 
državne ceste DC30 do Međunarodne zračne luke 
Franjo Tuđman kao glavna prilazna prometnica 
do novog putničkog terminala. Na dijelovima na 
kojima se približavaju građevinskom području 
naselja Selnica postavljeni su bukobrani. Na 
navedenu okosnicu obodnih cesta priključene 
su ulične mreže naselja Selnica i Bapča. Time 
su naselja kvalitetno prometno povezana sa 
Zagrebom i Velikom Goricom.

Prikaz 3. 
Fotodokumentacija

U R B A N A  S A N A C I J A N A S E L J A  B A P Č A  I  S E L N I C A ,  G R A D  V E L I K A  G O R I C A2 2 2 3P I L O T - P R O J E K T 



Glavna mjesna ulica

Glavna mjesna ulica naselja Selnica, koja spaja 
Veliku Kosnicu s Črnkovcem, određena je kao 
nerazvrstana cesta. Zbog nekadašnjeg statusa 
lokalne ceste, njezin je profil boljih tehničkih 
obilježja od ostalih mjesnih ulica. Potpuno je 
opremljena vertikalnom i horizontalnom pro-
metnom signalizacijom te, uz dva vozna traka, 
mjestimično ima uređen nogostup te označena 
autobusna stajališta bez ugibališta.

Ulična mreža naselja

Ostale su mjesne ulice (nerazvrstane ceste) slijepe 
ulice bez propisno izvedenih okretišta te koje ima-
ju supstandardnu širinu izvedenog kolnika. Dobro 
je što većina tih ulica ima dovoljno širok slobodni 
poprečni profil, što omogućuje rekonstrukciju, 
odnosno dogradnju nogostupa koji nedostaju.

Elektroničke komunikacije

Na predmetnom području naselja Bapča i Selnica 
djelomično je izgrađena podzemna (kabelska), 
a djelomično nadzemna (zračna) elektronička 
komunikacijska infrastruktura s napajanjem iz 
čvorova Ščitarjevo i Selnica Ščitarjevska.

Vodoopskrba

Na predmetnom području naselja Bapča i Selnica 
većim je dijelom izgrađena javna vodoopskrbna 
mreža.

Odvodnja i pročišćavanje 
otpadnih voda

Naselja Bapča i Selnica nemaju sustav odvodnje 
otpadnih voda, već se one disponiraju putem 
sabirnih jama.

Elektroopskrba

Područje naselja Selnica i Bapča opskrbljuje se 
električnom energijom preko srednjenaponskog 
dalekovoda koji je djelomično izveden kao zračni 
te kao kabelski vod.

Demografski 
pokazatelji

Broj stanovnika

Naselja Bapča i Selnica, prema podacima Popisa 
stanovništva 2011., imaju ukupno 664 stanovni-
ka, a od toga ih je u Bapči 129, a u Selnici 535. Broj 
stanovnika naselja Selnica naglo je počeo rasti 
sedamdesetih godina prošlog stoljeća, što je tra-
jalo sve do posljednjeg međupopisnog razdoblja, 
dok je broj stanovnika naselja Bapča uglavnom 
stagnirao. Od 1971. godine, kada je Selnica imala 
160, a Bapča 139 stanovnika, broj se stanovnika 
u Selnici povećao 3,3 puta (na 535), a u Bapči se 
smanjio na 129 stanovnika. U posljednjem je 
međupopisnom razdoblju, međutim, taj trend 
snažnog porasta broja stanovnika u Selnici zau-
stavljen te je broj stanovnika 2001. i 2011. godine 
ostao gotovo nepromijenjen.

Dobna struktura stanovništva

Promatrano kroz velike dobne skupine (0 – 19, 20 
– 60 i >60 godina), uočava se da je udio stanovnika 
u zreloj dobi (20 – 60 godina) podjednak u oba 
naselja, međutim, u Bapči je udio starog stanov-
ništva mnogo veći. Koeficijent starosti upozorava 
na razinu starenja stanovništva, a predstavlja 
udio osoba u dobi od 60 i više godina u ukupnom 
stanovništvu. Smatra se da je stanovništvo odre-
đenog područja, kada udio osoba starih 60 i više 
godina u ukupnom stanovništvu prijeđe 12%, zašlo 
u proces starenja. Iako je ovaj koeficijent u Selnici 
2011. godine iznosio 15,5 (1991. godine – 11,4), bio je 
znatno manji nego na razini Grada Velike Gorice, 
Zagrebačke županije i države. Koeficijent starosti u 
Bapči 2011. godine iznosio je 21,7 te je bio na razini 
Grada i Zagrebačke županije, a nešto povoljniji od 
koeficijenta na državnoj razini.

Obrazovna struktura stanovništva

U oba naselja prisutan je trend poboljšanja 
obrazovne strukture stanovnika. Smanjuje se 
broj osoba bez škole i onih koji su završili samo 
osnovnu školu, a povećava broj osoba sa završe-
nom srednjom školom, odnosno s visokoškol-
skim obrazovanjem. Međutim, u odnosu na Grad 

Veliku Goricu, Zagrebačku županiju i državu, 
udio visokoobrazovanih osoba još je znatno niži.

Migracijska obilježja stanovništva

Dok je u naselju Bapča tijekom cijelog razdoblja 
prevladavalo domorodno stanovništvo (oko 
50%), s malim udjelom doseljenih izvan Zagre-
bačke županije i inozemstva, u Selnici je udio 
stanovnika koji od rođenja žive u naselju manji 
od 30%. Godine 2011. godine u Bapči nije bilo 
stanovnika doseljenih iz inozemstva, a u Selnici 
ih je bilo 22% u ukupnom stanovništvu, odnosno 
31% u doseljenom stanovništvu. Od doseljenih iz 
inozemstva, 62,7% ih se doselilo iz Bosne i Her-
cegovine, a 29,7% iz Njemačke. Dnevne migracije 
zaposlenih te učenika i studenata s ovog područja 
vrlo su intenzivne prema Zagrebu i nešto manje 
prema Velikoj Gorici, dok su dnevne migracije 
stanovnika iz drugih područja u ovo vrlo niske.

Struktura rješenja 
o ozakonjenju 
nezakonitih zgrada

Unutar promatranog područja ozakonjeno je 
ukupno 156 zgrada, od čega u Selnici 80% i Bapči 
20%. Ozakonjene zgrade činile su oko 28% svih 
zgrada na promatranom području, od čega u 
Bapči oko 17%, a u Selnici oko 34%.

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA

Razvoj naselja 
do donošenja 
prostornoplanske 
dokumentacije 
(do 1986. godine)

Naselja Bapča i Selnica, kao i naselja u neposred-
nom okruženju, postoje već stotinama godina. 
Njihova je prisutnost zabilježena na prvoj vojnoj 
preglednoj karti Austro-Ugarske iz 18. stoljeća 
(1783. –1784.) te 80 godina poslije, na katastarskoj 
karti iz 1862. godine.

Naselja su se u idućem razdoblju razvijala i rasla 
te su potkraj 2. svjetskog rata imala približno 
podjednak broj stanovnika. Zbog naglog razvoja 
Zagreba, do tada pretežito poljoprivredno okru-
ženje počelo se mijenjati izgradnjom velikih 
infrastrukturnih objekata. Tako je 1959. godine sa-
građena zračna luka u Plesu, koja je 1966. godine 
modernizirana izgradnjom nove putničke zgrade 
i produljenjem uzletno-sletne staze. Time su se 
naselja Mala Kosnica, Petina, Selnica i Bapča 
našla u neposrednom susjedstvu zračne luke. 
Nastavljajući se na civilnu zračnu luku, smjestio 
se i vojni kompleks.

Prikaz 4.  
Migracijska 
obilježja naselja 
Bapča i Selnica; 
izvor: Popisi 
stanovništva, 
kućanstava i stanova 
1991., 2001. i 2011. 
godine, Državni  
zavod za statistiku; 
obrada: Zavod za 
prostorno uređenje 
Zagrebačke županije, 
2017.
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Kao posljedica urbanizacije Zagreba, a s tim u 
vezi i snažnijeg razvoja zagrebačke okolice, 70-ih 
i 80-ih godina 20. stoljeća dogodio se nagli porast 
stanovništva u Velikoj Gorici i nekim naseljima 
na razvojnom pravcu Zagreb – Velika Gorica. 
Među njima je i naselje Selnica, koje je tih godina 
doživjelo velik prostorni razvoj novom stambe-
nom izgradnjom bez pratećih tradicionalnih 
gospodarskih zgrada (štale, sjenici i sl.). Bapča 
pak nije imala priljev novog stanovništva pa je u 
demografskom i prostornom pogledu stagnirala.

Razvoj naselja 
nakon donošenja 
Prostornog plana 
Grada Zagreba 
(1986. – 2002.)

S obzirom na konflikte koji su nastali u prostoru 
zbog naglih razvojnih procesa, javila se potreba 
za prostorno uređenje šireg područja Zagreba. 
Tako je 1986. godine stupio na snagu Prostorni 
plan Grada Zagreba, kojim je bilo obuhvaćeno i 
današnje područje Grada Velike Gorice, a time i 
područje urbane sanacije. Planom je planirano 
proširenje zračne luke gradnjom druge uzletno 
-sletne staze na području naselja Mala Kosnica, 
Petina, Selnica i Bapča te dijelom na područja na-
selja Črnkovec. Zato za ta naselja nisu formirana 
građevinska područja, već su ona bila predložena 
za sanaciju do preseljenja. Bez obzira na planske 
postavke, u većini navedenih naselja nastavljena 
je, iako u manjem opsegu, nezakonita gradnja.

Razvoj naselja 
nakon donošenja 
prostornih planova 
nove generacije 
(2002. – 2017.)

Stupanjem na snagu Zakona o prostornom ure-
đenju 1994. godine, a zatim četiri godine poslije 
i Pravilnika o sadržaju, mjerilima kartografskih 
prikaza, obveznim prostornim pokazateljima i 
standardu elaborata prostornih planova, stvoreni 
su osnovni uvjeti za izradu i donošenje dokume-
nata prostornog uređenja nove generacije. Tako su 
na državnoj razini donesene Strategija i Program 
prostornog uređenja Republike Hrvatske 1997. i 
1999. godine, na županijskoj razini Prostorni plan 
Zagrebačke županije 2002. godine i Prostorni plan 
područja posebnih obilježja Črnkovec – Zračna 
luka Zagreb 2012. godine, a na lokalnoj razini 
Prostorni plan uređenja Grada Velike Gorice 
2006. godine. Svi navedeni dokumenti, sa svojim 
izmjenama i dopunama, i danas su (travanj 2018.) 
važeći dokumenti prostornog uređenja, odnosno 
prostorni planovi.

Donošenje Prostornog plana 
Zagrebačke županije 2002.

PP Zagrebačke županije, u načelu, prihvatio je i 
detaljnije razradio PP-om Grada Zagreba utvr-
đene osnovne postavke planiranog razvoja šireg 
promatranog područja urbane sanacije. Pojavom 
konfliktnih situacija u postojećem i planiranom 
korištenju prostora zbog višenamjenskog korište-
nja, odnosno zbog međusobno suprotstavljenih 
interesa različitih korisnika, detektirana je izni-
mna osjetljivost tog prostora. Utvrđen je prostor 
za širenje zračne luke i reducirana je druga pista.

Donošenje Prostornog plana uređenja 
Grada Velike Gorice 2006.

Planom je detaljnije razgraničen prostor za ra-
zvoj zračne luke i vojnog kompleksa u Plesu. Za 
naselja i dijelove naselja zapadno od planirane 

Prikaz 5. 
Izvadak iz 
Prostornog plana 
Zagrebačke županije; 
izvor: Prostorni 
plan Zagrebačke 
županije, Zavod za 
prostorno uređenje 
Zagrebačke županije 
(Glasnik Zagrebačke 
županije 3/02, 
6/02-ispravak, 8/05, 
8/07, 4/10, 10/11, 
14/12 – pročišćeni 
tekst, 27/15 i 31/15 – 
pročišćeni tekst)
 

Prostor za 
razvoj ZLZ-a

Kontaktno 
područje uz 
prostor za 
razvoj ZLZ-a

Posebna namjena

Površine 
infrastrukturnih 
sustava

Vodonosno 
područje

Vodozaštitno 
područje  
(zone sanitarne 
zaštite) 

Potencijalno 
vodozaštitno 
područje

Područje 
ugroženo bukom
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istočne obilaznice Velike Gorice, Malu Kosnicu,  
Petinu, Selnicu i Bapču, nisu utvrđena građevin-
ska područja s obzirom na to da su još bila unutar 
područja za razvoj zračne luke.

Izrada Studije međuutjecaja 2005.

Radi što kvalitetnijeg rješavanja navedenih 
konfliktnih situacija u tom prostoru, Prostornim 
planom Zagrebačke županije predviđena je izrada 
Prostornog plana područja posebnih obilježja uz 
preduvjet izrade Studije međuutjecaja PP-om 
Zagrebačke županije predviđenih sadržaja na tom 
prostoru. U sklopu studije izrađena je procjena 
nezakonite gradnje u naseljima unutar prostora za 
razvoj zračne luke i posebne namjene u razdoblju 
od donošenja PP-a Grada Zagreba 1986. do 2000. 
godine. Najveći broj nezakonito sagrađenih zgra-
da (oko 80%) zabilježen je u Selnici. U zaključku 
Studije razmatrane su varijante s drugom uzletno 
-sletnom stazom te bez nje. Za najprikladnije 
varijantno rješenje odabrano je ono bez druge 
uzletno-sletne staze. Usvajanjem ove studije, u 
nadležnim županijskim tijelima stekli su se uvjeti 
za izradu izmjena i dopuna županijskog plana.

Donošenje 4. izmjena i dopuna  
Prostornog plana Zagrebačke  
županije 2011.

Prostor posebne namjene i prostor za razvoj 
zračne luke detaljnije su razgraničeni tako da je 
područje između planirane istočne obilaznice 
Velike Gorice i spojne ceste do zračne luke, s 
jedne strane, i vojnog kompleksa, s druge strane, 
utvrđeno kao kontaktno područje uz prostor za 
razvoj zračne luke. Definirano je rješenje prema 
kojem je drugu uzletno-sletnu stazu moguće 
planirati paralelno uz postojeću, kao varijantno 
rješenje koje će se koristiti u slučaju zatvaranja 
glavne uzletno-sletne staze (USS). Time se osloba-
đa prostor za razvoj naselja, odnosno mogućnost 
formiranja građevinskih područja naselja Bapča 
i Selnica u prostornim gabaritima postojeće 
izgradnje. Za naselja Mala Kosnica i Petina nije 
omogućeno formiranje građevinskih područja 
jer su oba unutar prostora za razvoj zračne luke. 

Donošenje Prostornog plana područja 
posebnih obilježja Črnkovec – Zračna 
luka Zagreb 2012.

Ovim je planom, zahvaljujući detaljnijoj razradi 
prostornoplanskih rješenja, osigurana provedba 
županijskog plana na vrlo osjetljivom prostoru 
potencijalnog vodozaštitnog područja Črnkovca 
i zračne luke. Detaljnije su razrađeni uvjeti 
formiranja građevinskih područja naselja te je 
utvrđena obveza izgradnje sustava odvodnje 
otpadnih voda radi sprečavanja daljnjeg oneči-
šćenja podzemnih vodnih resursa.

Donošenje 2. izmjena i dopuna  
Prostornog plana uređenja Grada  
Velike Gorice 2014.

Na temelju 4. izmjena i dopuna županijskog 
plana i PPPPO-a Črnkovec – Zračna luka Zagreb, 
2. izmjena i dopuna PPU-a Grada Velike Gorice, 
formirana su građevinska područja naselja Bapča 
i Selnica, čime su se stekli uvjeti za opremanje 
naselja i priključivanje zgrada ponajprije na 
komunalnu infrastrukturu.

OGRANIČENJA  
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

Pregled konfliktnih 
situacija 
s prijedlogom 
rješavanja

Imisija buke i stanovanje

Studijom utjecaja na okoliš novog terminala 
Zračne luke Zagreb, Institut IGH, d.d., Zagreb, 
lipanj 2012., utvrđeno je da je razina buke zbog 
polijetanja zrakoplova u zdravstvenom i soci-
jalnom smislu problem za stanovnike okolnih 

Prikaz 6. 
Izvadak iz Prostornog 
plana uređenja Grada 
Velike Gorice; 
izvor: Prostorni 
plan uređenja Grada 
Velike Gorice, Urbing 
d.o.o.; Službeni 
glasnik Grada Velike 
Gorice, 10/06, 6/08, 
5/14, 6/14-ispravak, 
8/14-pročišćeni tekst, 
2/15, 3/15-pročišćeni 
tekst
 
 

Korištenje i 
namjena površina

Granica naselja

Građevinsko 
područje naselja
(izgrađeno/
uređeno)

Posebna namjena
(MORH-N1,  
područje za 
prenamjenu-N3)

Površine 
infrastrukturnih 
sustava 
(površinski 
značajnije 
infrastrukturne 
građevine 
državnog i 
županijskog 
značaja)

Osobito vrijedno 
obradivo tlo

Vrijedno 
obradivo tlo

Gospodarska šuma

Ostale državne 
ceste
Županijska cesta
Lokalna cesta

Raskrižje cesta u 
dvije razine

Željeznička pruga 
od značaja za 
lokalni promet

Stajalište
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naselja, među kojima je spomenuta i Selnica. 
Prema simulacijskim modelima izrađenima za 
2024. i 2040. godinu, stanovnici naselja Selnica 
bit će izloženi razinama buke većima od dopu-
štenih. Osim iz zračne luke, buka u naselje dopire 
i s obodnih prometnica. Pri izgradnji navedenih 
prometnica sagrađeni su bukobrani na potezima 
na kojima se prometnice približavaju građevin-
skom području naselja Selnica.
Prijedlog zaštite od prekomjernih imisija buke:

˅˅ dograditi bukobran uz cestu DC30 prema 
sjeveru radi zaštite stanara stambene zgrade 
sagrađene izvan građevinskog područja

˅˅ ne širiti naselje na područja ugrožena imisi-
jom prekomjerne buke

˅˅ novu i rekonstrukciju postojeće gradnje 
izvoditi primjenom materijala i mjera koji-
ma će se smanjiti utjecaj buke u prostorima 
u kojima ljudi borave

˅˅ upotpuniti postojeće zelene privatne i javne 
površine sadnjom zaštitnog zelenila.

Emisija štetnih plinova i stanovanje

Emisije štetnih plinova na promatranom područ-
ju potječu od zračnog prometa te prometovanja 
vozila, ponajprije s obodnih prometnica, ali i iz 
samih naselja, te iz pojedinačnih ložišta. U sklo-
pu izrade Studije utjecaja na okoliš provedeno je 
modeliranje emisija u zrak i utjecaj na kvalitetu 
zraka tijekom rada ZLZ-a u 2024. i 2040. godini, 
a u taj su izračun uračunane i emisije iz vozila sa 
spojne ceste. Zaključeno je da koncentracije ana-
liziranih indikatora onečišćenja ne prekoračuju 
propisane granične vrijednosti izvan područja 
zračne luke i spojne ceste. Stoga su najveći pro-
blem, kad je riječ o onečišćenju zraka, pojedi-
načna ložišta na kruta goriva u samim naseljima.

Prijedlog zaštite od emisija štetnih plinova:
˅˅ uspostaviti javni gradski prijevoz vozilima s 

vrstom pogona prihvatljivog za okoliš (elek-
trično šinsko vozilo, autobusi na prirodni 
plin i sl.)

˅˅ primijeniti obnovljive izvore energije za 
zagrijavanje prostorija i upotrebu električne 
energije u kućanstvima uz poticanje ener-
getski učinkovite gradnje

˅˅ izvesti plinofikaciju naselja kako bi se omo-
gućila zamjena dosadašnjeg načina zagrija-
vanja kućanstava krutim gorivima. 

Korištenje tla i podzemnih voda 
te odlagalište otpada Jakuševec – 
Prudinec

Poljoprivredne površine na promatranom po-
dručju utvrđene su većim dijelom kao osobito 
vrijedno obradivo tlo, a manjim dijelom kao 
vrijedno obradivo tlo. Također, promatrano po- 
dručje u cijelosti se nalazi na vodonosniku iz ko-
jeg se crpi voda za piće. Uzvodno od podzemnih 
voda, na području Grada Zagreba, smješteno 
je odlagalište otpada Jakuševec – Prudinec.  
Tijekom njegova dugogodišnjeg korištenja, prije 
nego što je provedena sanacija, bile su prisutne 
emisije štetnih tvari u tlo, a time i u podzemne 
vode vodonosnika. Sanacijom odlagališta te 
izvedbom interventnog crpnog sustava, koji čini 
hidrauličku barijeru zagađenoj podzemnoj vodi, 
postupno su smanjeni parametri onečišćenja. 
U podzemnoj su vodi i dalje prisutne povišene 
koncentracije ključnih parametara s tendencijom 
smanjenja.

Prijedlog zaštite od negativnog utjecaja  
odlagališta otpada:

˅˅ završiti sanaciju i zatvoriti odlagalište 
otpada Jakuševec – Prudinec, čime bi se u 
najvećoj mogućoj mjeri smanjilo postojeće 
i zaustavilo daljnje zagađenje tla i podze-
mnih voda nizvodno od odlagališta.

Vodocrpilišta i otpadne vode

Glavna su opasnost u smislu mogućeg zagađenja 
podzemnih voda, osim spomenutog odlagališta 
otpada Jakuševec – Prudinec, otpadne vode iz 
okolnih naselja koje se odvode u septičke i sabir-
ne jame upitne kvalitete izrade. Novom gradnjom 
i povećanjem potrošnje vode u kućanstvima 
opasnost od zagađenja podzemnih voda samo 
se povećava.

Prijedlog zaštite podzemnih voda, odnosno 
vodocrpilišta:

˅˅ izgraditi sustav javne odvodnje naselja 
uz uvjet da se, osim nove, i sva postojeća 
gradnja priključi na nj

˅˅ pri rekonstrukciji ulične mreže sagraditi 
oborinsku kanalizaciju.

Vodotok i farma

Farma konja uz naselje Bapča smještena je 
obostrano uz potok Kosnicu tako da su neke od 
zgrada djelomično sagrađene na vodnom dobru, 
a korito potoka na nekoliko je mjesta pregrađeno 
žičanom ogradom. Sve to umanjuje pristup dijelu 
vodotoka, a time i njegovo održavanje.

Prijedlog zaštite vodotoka:
˅˅ osigurati nesmetan prolaz i pristup cijelom 

dužinom vodotoka radi njegova održavanja
˅˅ urediti uzduž vodotoka biciklističke i 

pješačke staze koje bi ujedno služile kao 
pristupni putovi za održavanje vodotoka.

Arheološki nalazi i izgradnja 
naselja

S obzirom na to da je u obližnjem Ščitarjevu 
arheološko nalazište od nacionalnog značenja 
Andautonija, područje sjeverno od glavne mje-
sne ulice u Selnici proglašeno je arheološkim 
područjem.
Prijedlog zaštite i prikaza arheoloških nalaza i 
kulturne baštine:

˅˅ novu gradnju izvoditi u skladu s posebnim 
uvjetima konzervatora

˅˅ urediti pogodne javne prostore naselja 
sukladno projektu daljnjeg razvoja Arheo-
loškog parka, kojim se planira uređenje pro-
stora arheološkog područja kao Ekomuzeja 
ščitarjevačke Posavine radi predstavljanja 
kulturne i prirodne baštine kraja te održava-
nja različitih događanja (kulturni, edukacij-
ski, turistički programi i sl.).

Vojni kompleks i izgradnja naselja

Radi zaštite područja u neposrednoj blizini 
vojnog kompleksa Pleso od mogućih negativ-
nih utjecaja na obližnja naselja, utvrđene su 
zone ograničenja gradnje na području Bapče i 
Selnice. U jugozapadnom dijelu naselja Bapča 
zabranjena je, među ostalim, gradnja stambenih 
zgrada, bolnica, škola, dječjih vrtića, odmarališta 
i drugih javnih objekata (za veće skupove ljudi). U 
preostalom dijelu naselja Bapča i južnom dijelu 
naselja Selnica moguće je proširivanje naselja 
u smjeru suprotnom od vojnog kompleksa, a 

gradnja i rekonstrukcija stambenih zgrada, bol-
nica, škola, dječjih vrtića, odmarališta i drugih 
javnih objekata (za veće skupove ljudi) moguća 
je uz suglasnost Ministarstva obrane Republike 
Hrvatske.

Prijedlog izgradnje naselja u odnosu na vojni 
kompleks Pleso:

˅˅ dograditi (interpolacijama) jugozapadni 
dio naselja Bapča samo zgradama u kojima 
će boraviti manji broj ljudi (jednoobiteljske 
stambene zgrade, manje poslovne zgrade), 
a postojeću ozakonjenu gradnju izvan gra-
đevinskog područja naselja ne obuhvaćati u 
cjelinu naselja.

Formiranje građevnih čestica  
i parcelacija

Detektirane građevne čestice u naravi, u znat-
nom broju, u prostornoplanskom smislu nisu 
formirane građevne čestice. S obzirom na to 
da nije provedena parcelacija, u katastarskom 
planu te građevne čestice predstavljaju udio 
veće katastarske čestice ili su pak sastavljene 
od više katastarskih čestica ili njihovih dijelova. 
Ovo će nadalje biti problem pri formiranju novih 
interpoliranih građevnih čestica.

Prijedlog formiranja građevnih čestica:
˅˅ detaljnije utvrditi način formiranja građev-

nih čestica u skladu s tipologijom gradnje i 
zatečenom katastarskom parcelacijom.

Interpolacije i zatečena gradnja

U pravnom smislu zatečena se gradnja sastoji 
od postojećih zakonito sagrađenih zgrada, od 
ozakonjenih nezakonito sagrađenih zgrada i 
vjerojatno od nezakonito sagrađenih zgrada čije 
je ozakonjenje u tijeku ili za njih nije podnesen 
zahtjev o ozakonjenju, odnosno zahtjev im je od-
bijen ili odbačen. Za većinu ove zatečene gradnje 
omogućena je rekonstrukcija ili zamjena novom 
gradnjom sukladno propozicijama utvrđenima 
prostornim planom. Nova je gradnja prostornim 
planom omogućena putem interpolacija na ne-
izgrađenim građevnim česticama obrubljenima 
zatečenom gradnjom. Analizom postojećeg stanja, 
na nekoliko je lokacija detektirana nemogućnost 
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realizacije interpolacija u skladu s prostornim pla-
nom. Razlog je tomu to što su susjedne građevne 
čestice izgrađene tako da interpolirana građevina 
ne može zadovoljiti sve uvjete propisane prostor-
nim planom za novu gradnju, odnosno interpola-
ciju (npr. međusobna udaljenost između zgrada 
na susjednim građevnim česticama).

Prijedlog dogradnje naselja:
˅˅ preispitati prostornim planom propisane 

uvjete gradnje kako bi se omogućila interpo-
lacija i dogradnja naselja unutar postojeće 
izgrađene strukture.

Ulična mreža i dogradnja naselja

Znatan je dio postojeće ulične mreže nedovolj-
nih tehničkih karakteristika. Novom gradnjom 
i povećanjem motorizacije stanovništva povećat 
će se promet uličnom mrežom naselja, a njezini 
nedostaci, osim na promet, utjecat će i na opre-
manje komunalnom infrastrukturom.
Prijedlog uređenja ulične mreže naselja:

˅˅ rekonstruirati i dograditi uličnu mrežu 
naselja u skladu s propisanim tehničkim 
karakteristikama gdje god je to moguće 
(gradnja punog profila kolnika, dogradnja 
nogostupa, dogradnja okretišta na slijepim 
ulicama, dogradnja radi priključenja poteza 
nove gradnje i sl.)

˅˅ rekonstrukciju ulične mreže uskladiti s 
izgradnjom komunalne infrastrukture, 
ponajprije sustava javne kanalizacije i pli-
noopsrkbne mreže, i to tako da se predvide 
priključci i za planiranu gradnju.

Smjernice za formiranje građevinskih 
područja naselja i nova gradnja

Županijskim planom utvrđene su smjernice za 
formiranje građevinskih područja naselja Selnica 
i Bapča samo u prostornim gabaritima gradnje 
sagrađene do 2010. godine. Temeljem tih smjer-
nica, PPU-om Grada Velike Gorice formirana su 
navedena građevinska područja unutar kojih 
postoji neizgrađeno komunalno opremljeno gra-
đevinsko zemljište na kojima je moguće izvesti 
interpolaciju, dogradnju naselja. Međutim, 
analizom stanja u prostoru uočena je tendencija 
širenja naselja novom, u međuvremenu dijelom 

ozakonjenom gradnjom izvan okvira formiranih 
građevinskih područja.

Prijedlog formiranja građevinskih područja 
naselja:

˅˅ preispitati prostornim planovima 
županijske razine utvrđene smjernice 
za formiranje građevinskih područja 
naselja u kontaktnom području zračne 
luke radi omogućavanja dogradnje 
naselja u zaokružene urbano-ruralne 
cjeline (obostranom izgradnjom ulica, 
povezivanjem postojeće gradnje izvan 
građevinskog područja, izgradnjom 
nedostajućih javnih i društvenih te 
sportsko-rekreacijskih sadržaja).

PRIJEDLOG 
URBANISTIČKOG 
PLANA SANACIJE

Koncepcija urbane 
sanacije  –
idejno rješenje 
nove zelene 
infrastrukture

Na tragu prijedloga rješavanja konfliktnih situ-
acija i uočenih mogućnosti prostornog razvoja, 
utvrđena je koncepcija urbane sanacije naselja 
Selnica i Bapča, odnosno idejno rješenje nove 
zelene infrastrukture. Predložena je koncepcija 
izrađena u skladu s načelima i mjerama provedbe 
arhitektonskih politika lokalnih zajednica, među 
kojima se ističu:

˅˅ identifikacija lokalnog prostora (zelena 
infrastruktura, kružne šetnice i  
biciklistička staza)

˅˅ dovođenje prirode i umjetnosti u naselje, 
poticanje umjetnosti u javnim prostorima 
(izložbe i umjetničke kolonije u središnjem 
javnom parkovnom prostoru)

Prikaz 7. 
Shema idejnog 
rješenja urbane 
sanacije naselja 
Selnica i Bapča 
 

Izgrađena 
strukturna 
naselja

Dogradnja 
interpolacijama 
— I. etapa

Dogradnja novom 
gradnjom 
— II.etapa

Osnovna ulična 
mreža naselja

Farma konja — 
rekreacija

Potok Kosnica

Javni sadržaji

Središnji 
sadržaji (MO) 
i uslužne 
djelatnosti

Dječji vrtić

Dom za starije 
i nemoćne

Zelena 
infrastruktura

Sportsko-
rekreacijski 
centar

Park uz potok 
Kosnicu

Park-šuma

Centralni park
(multifunkci-
onalni prostor)

Mikropark

Aleja

Zaštitno 
zelenilo - vrtovi

Kružna šetnica

Kružna bicikli-
stička staza

Glavni priključak 
kružne bicikli-
stičke staze
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˅˅ izrada posebnog kulturnog programa usre-
dotočenog na graditeljsko nasljeđe i arheo-
logiju (dio postava Ekomuzeja ščitarjevačke 
Posavine u središnjem javnom parkovnom 
prostoru)

˅˅ uređenje i povezivanje parkovnih površina 
kao mjesta za odmor i rekreaciju (zelena 
infrastruktura)

˅˅ poticanje biciklističkog prijevoza i gradnja 
sigurnih i brzih biciklističkih staza (kružna 
biciklistička staza povezana na sustav me-
đugradskih biciklističkih staza).

U skladu s navedenom koncepcijom, izrađen 
je prijedlog urbanističkog plana sanacije koji 
se temelji na sagledavanju obaju naselja kao je-
dinstvene funkcionalne cjeline, kojoj gravitiraju 
naselja Mala Kosnica i Petina, koja su planskim 
mjerama predviđena za preseljenje. S tom pret-
postavkom naselje Selnica s Bapčom postaje 
gravitacijsko središte koje se planira dograditi 
javnim i društvenim sadržajima interpoliranima 
u zelenu infrastrukturu.

Javni i društveni 
sadržaji

Središnji javni sadržaji

U središnjem dijelu Selnice predviđena je zgrada 
vijeća Mjesnog odbora (D*) s prostorijama za 
okupljanje i druženje stanovnika te pratećim 
ugostiteljskim i manjim trgovačkim sadržajima. 
Neposredno uz zgradu predviđeno je uređenje 
središnjeg trga i sportsko-rekreacijskog centra, 
čime bi se javna događanja mogla proširiti i na 
okolne javne površine. U tom je pogledu sre-
dišnji trg vrlo bitan jer svojom pozicijom uvlači 
pješaka s glavne mjesne ulice u sustav sportsko-
rekreacijskih i javnih parkovnih površina, sustav 
zelene infrastrukture. S obzirom na velik broj 
djece predškolske dobi u Selnici, planirana je i 
izgradnja dječjeg vrtića (D4). Grad Velika Gorica 
otkupio je zemljište i pokrenuo izradu projektne 
dokumentacije za gradnju zgrade dječjeg vrtića.

Prikaz 8. 
Vizualizacije idejnog 
rješenja urbane 
sanacije naselja 
Selnica i Bapča;
izvor: WEB GIS 
aplikacija 3D modela 
idejnog rješenja 
urbane sanacije 
naselja Bapča i 
Selnica, GDi d.o.o. 
i Zavod za prostorno 
uređenje Zagrebačke 
županije, 2017.
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Primjereno dobnoj strukturi stanovništva na-
selja Bapča, u njegovu sjeverozapadnom dijelu 
predviđena je gradnja doma za starije i nemoćne 
osobe (D2). Realizacija doma moguća je u dvije 
etape. Dio kapaciteta i sadržaja doma moguće je, 
kao prvu etapu, ostvariti na dijelu čestice unutar 
utvrđenog građevinskog područja naselja, a vanj-
ski bi sadržaji (park, odmorišta i sl.) mogli biti 
smješteni na preostalom dijelu čestice. Nakon 
eventualnog proširenja građevinskog područja 
na cijelu česticu, prema potrebi, mogla bi se rea-
lizirati druga etapa, odnosno izgradnja dodatnih 
kapaciteta i sadržaja.

Realizacijom planirane prometnice zapadno 
od postojeće zgrade vijeća Mjesnog odbora u 
Bapči (D*), ona će postati sastavnim dijelom 
planiranoga središnjeg parka.

Sportsko-rekreacijski sadržaji

Uz navedene javne društvene sadržaje, u sre-
dišnjem dijelu Selnice predviđena je izgradnja 
sportsko-rekreacijskog centra kao velike javne 
površine kojom bi se, osim stanovnika tih naselja, 
koristili i stanovnici gravitirajućih naselja kao 
što su Mala i Velika Kosnica te Petina. Klupske 
prostorije (svlačionice, sanitarije, ugostiteljstvo), 
uprava centra, spremišta i sl. objekti bili bi 
unutar utvrđenog građevinskog područja (R1) 
neposredno uz središnji trg i objekt javne na-
mjene. Južno od tih sadržaja izvan građevinskog 
područja predviđene su površine za rekreaciju 
na otvorenom bez izgradnje (R2). Na tim je po-
vršinama predviđeno igralište za male sportove 
kao što su mali nogomet, rukomet, košarka, 
odbojka, tenis, stolni tenis, minigolf, boćalište i 
sl. Okosnica sportsko-rekreacijskog centra središ-
nja je pješačka aleja kojom se povezuje središnji 
trg s parkovnim površinama uz potok Kosnicu. 
Cjelokupno područje ŠRC-a između pojedinih 
igrališta i sadržaja predviđeno je za hortikulturno 
uređenje. Na rubnim prostorima ŠRC-a, prema 
postojećim stambenim sadržajima, predviđena 
je sadnja zelenila radi zaštite od buke. Uz nave-
dene rekreacijske površine, predviđeno je da se 
postojeća farma konja dopuni djelatnošću rekre-
acijskog jahanja te time upotpune rekreacijski 
sadržaji šireg područja.

Javne zelene površine

Glavnu poveznicu naselja Selnica i Bapča, odno-
sno njihovih javnih i društvenih sadržaja, činit 
će interpolirana zelena infrastruktura koja bi se 
sastojala od međusobno povezanih javnih horti-
kulturno uređenih površina. Realizaciju zelene 
infrastrukture u najvećoj mjeri omogućuje to 
što se velik dio predviđenih parkovnih površina 
nalazi na zemljištu u javnom vlasništvu.

Kralježnica zelene infrastrukture linearni je 
park uz potok Kosnicu (Z1) koji spaja dva nase-
lja. Park će se hortikulturno urediti čišćenjem 
korita potoka i, u najvećoj mjeri, očuvanjem 
zatečenog prirodnog okoliša te eventualnim 
uklanjanjem oštećenog zelenila koje bi moglo 
priječiti nesmetan pristup koritu. Uz potok će se 
sagraditi pješačka i biciklistička staza s pratećom 
urbanom opremom (klupe, koševi za otpad, 
rasvjetna tijela niskog intenziteta rasvjete). Na 
više je mjesta predviđeno nadsvođenje potoka 
gradnjom drvenih mostova.

Osim ŠRC-a, predviđeno je i uređenje rekreacijske 
parkovne površine (Z2) tako da se u nju uklopi 
trim-staza sa spravama za vježbanje. Istočno i 
zapadno od rekreacijskog parka u Selnici horti-
kulturno će se urediti manje parkovne površine 
(Z1), i to očuvanjem postojećeg kvalitetnog i sad-
njom novog zelenila, izgradnjom dječjih igrališta 
i postavljanjem prikladne urbane opreme.

Manje parkovne površine uz istočni ulaz u 
Selnicu (Z1) predviđa se urediti kao cvjetnjake 
s interpolacijom niskog zelenila, čime bi ulaz u 
naselje dobio reprezentativan izgled. Zaštitne 
zelene površine (Z) neposredno uz prometno 
čvorište uredit će se sadnjom zelenila radi zaštite 
od buke tog dijela naselja.

U središtu Bapče predviđeno je uređenje središ-
njeg parka (Z1) obrubljenog alejama, odnosno 
drvoredom i pješačko-biciklističkim stazama. 
Zamišljen je kao glavna javna, otvorena višena-
mjenska površina. Osim sadnje zelenila, pred-
viđeno je uređenje pješačkih staza i površina te 
postavljanje urbane opreme tako da prostor bude 
prikladan za različita događanja na kojima je mo-
guće okupljanje i većeg broja ljudi. U središnjem 
parku planom je predviđen stalni ili povremeni 
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Prikaz 9. 
Prijedlog idejnog 
rješenja — korištenje 
i namjena površina

 
Granica obuhvata 
urbanističkog 
plana sanacije

Granica 
građevinskog 
područja naselja 
(GPN)
(PPUG Velika 
Gorica, Sl.g.GVG 
10/06, 6/08, 
5/14, 6/14, 8/14, 
2/15 i 3/15 - 
pročišćeni tekst)

KORIŠTENJE I 
NAMJENA PROSTORA
Površina za 
razvoj i uređenje 
naselja

Stambena namjena
(stambene i 
poslovne zgrade)

Mješovita namjena
(stambene, 
stambeno-poslovne 
i poslovne 
zgrade)

Javna namjena
(socijalna-dom 
za starije-D2, 
predškolska-
dječji vrtić-D4)

Javna i poslovna 
namjena
(upravna – mjesni 
odbor i uslužna)

Sportsko-
rekreacijska 
namjena – ŠRC
(središnji 
sadržaj – klupski 
prostori i sl.)

Površine za 
razvoj i 
uređenje izvan 
građevinskog 
područja

Rekreacijska 
namjena
(vanjska 
igrališta malih 
sportova bez 
gradnje zgrada i 
objekata)

Zelene površine
(park-Z1,  
rekreacijski 
park-Z2, urbani 
vrtovi-Z3,  
zaštitno 
zelenilo-Z,
park-šuma-PŠ)

Poljoprivredno 
gospodarstvo
– farma konja

Prometne i vodne 
površine

Prometne površine
(ulice, trgovi, 
pješačke i 
biciklističke 
staze)

Vodotok
– potok Kosnica

NAČIN I UVJETI 
GRADNJE

Planiranje novih 
površina za 
razvoj naselja 
ako postoji 
mogućnost za 
proširenje 
građevinskog 
područja naselja 
(GNP)

Granica građevne 
čestice (načelni 
prijedlog 
parcelacije)

Postojeće zgrade

Nove zgrade –
načelna pozicija
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postav dijela Ekomuzeja ščitarjevačke Posavine, 
postav umjetničkih djela (umjetničke kolonije), 
postav kapelice i križnog puta i sl. U jugozapad-
nom dijelu parka predviđeno je dječje igralište.
U obuhvatu plana, zapadno od Bapče nalazi se 
šumarak kojim gospodare Hrvatske šume (PŠ). 
Planom je predviđeno da se, u skladu s poseb-
nim propisima, uredi kao park-šuma i bude dio 
zelenih površina naselja kojima je svrha zaštite 
od buke i regeneracija kisika, a kojim bi se ponaj-
prije služili korisnici obližnjeg doma za starije i 
nemoćne osobe koji se planira graditi.
Između stambenih zgrada i doma za starije i 
nemoćne osobe predviđa se formiranje urbanih 
vrtova (Z3) – podizanjem poljoprivrednih nasada 
na otvorenom ili u staklenicima i plastenicima. 
Vrtovima bi se u cijelosti ili djelomično koristilo 
domicilno stanovništvo (vlasništvo), ali je pred-
viđena i mogućnost da se njima služe korisnici 
doma za starije i nemoćne osobe.

Parkovne površine i javni sadržaji bit će, predviđa 
se, međusobno povezani uređenom kružnom 
šetnicom i biciklističkom stazom dužine oko 
dva kilometra. Također, šetnica bi mogla biti i 
križni put s umjetnički oblikovanim postajama 
te kapelicom u istočnom dijelu središnjeg parka 
u Bapči. Na dijelu uz ulice i kroz poljoprivredni 
krajolik staze i šetnice uredile bi se sadnjom dr-
voreda, čime bi se zelena infrastruktura spojila 
u zeleni prsten.

Tako planirana zelena infrastruktura pridonijela 
bi vizualnom doživljaju, kvaliteti življenja, mikro-
klimi i identifikaciji lokalnog karaktera naselja.

Stanovanje i 
poslovni sadržaji

S obzirom na dosadašnji tijek razvoja i prostornog 
širenja naselja, koje je ima vrlo dobar geopromet-
ni smještaj i povoljne cijene zemljišta, može se 
očekivati daljnji pritisak za izgradnju. Stoga je 
predviđena dogradnja naselja u kompaktne ur-
bano-ruralne cjeline. Predviđena je mogućnost 
izgradnje nove pretežito stambene gradnje u 
dvije etape. Prva se etapa odnosi na interpolacije 
stambenom izgradnjom na neizgrađenom građe-
vinskom zemljištu s paralelnom rekonstrukcijom 

ulične i komunalne infrastrukturne mreže. U 
drugoj etapi, nakon reformiranja građevinskih 
područja naselja, predviđena je izgradnja duž 
odgovarajući izgrađene i komunalnom infra-
strukturom opremljene ulične mreže, čime bi 
se naselja zaokružila u logične prostorne cjeline.
Stambena je gradnja predviđena unutar dva 
tipa površina. Prvi je isključivo stambene (S), a 
drugi mješovite namjene (M). Unutar navedenih 
površina stambene i mješovite namjene smjestile 
bi se stambene zgrade koje bi mogle sadržavati 
manje prostore poslovnih namjena, primjerice, 
za obrt, usluge i sl.

Prema načinu gradnje, stanovanje se dijeli na 
jednoobiteljske (s najviše dvije stambene jedi-
nice) i višeobiteljske (s tri-četiri stambene jedi-
nice) zgrade. Podjela prema navedenom načinu 
gradnje izvedena je u skladu s uvjetima gradnje 
utvrđenima za zone ograničenja gradnje uz vojni 
kompleks u Plesu. Tako je smještaj stambenih 
zgrada s većim brojem stanova, a time i ljudi, 
omogućen u sjevernom dijelu naselja Selnica 
izvan zona ograničenja gradnje. Na površina-
ma naselja Bapča i južnog dijela Selnice, koje 
se nalaze bliže vojnom kompleksu, stambena 
gradnja ograničena je na izgradnju jednoobi-
teljskih zgrada.

Mogućnost smještaja poslovnih (trgovačkih, 
uslužnih i turističkih) sadržaja na zasebnim 
građevnim česticama planom je predviđeno 
unutar mješovite namjene (M). S obzirom na to 
da ovakvi sadržaji generiraju pojačani promet, 
njihov je smještaj određen obostrano duž glavne 
mjesne ulice u Selnici, čime se izbjegava uvlače-
nje pojačanog prometa u ostale stambene ulice.

S obzirom na oblik korištenja, stambena i po-
slovna izgradnja podijeljena je u dvije kategorije: 
postojeću i novu gradnju. Postojeća gradnja 
(ozakonjena i ostala) predviđena je za sanaciju, 
obnovu, rekonstrukciju, uklanjanje ili zamjenu 
postojećih novim zgradama. Realizacija nove 
stambene i poslovne gradnje predviđena je u 
dvije etape.

Planom je predložena moguća parcelacija, od-
nosno formiranje građevnih čestica te smještaj 
novih zgrada sagrađenih u dvije etape. Na istoč-
nom ulazu u Selnicu prikazane su zgrade hotela 
(motela) kao jedne od mogućnosti nove gradnje 

ili pak četiriju stambenih / poslovnih zgrada koje 
sugerira predložena parcelacija na tom prostoru. 
U skladu s predloženom parcelacijom, planom se 
u prvoj etapi omogućuje nova izgradnja na 50-ak 
parcela, od čega 40 u Selnici, a u drugoj etapi 
predviđena je mogućnost gradnje na dodatnih 
50-ak parcela, što ukupno iznosi 100-tinjak 
novih gradilišta. Preduvjet za realizaciju druge 
etape jest omogućavanje širenja građevinskih 
područja naselja u skladu s prostornoplanskim 
rješenjima pri izradi sljedećih izmjena i dopuna 
ili novog Prostornog plana Županije.

Promet

Prema namjeni i funkciji prometna, mreža nase-
lja podijeljena je na uličnu te mrežu pješačkih i 
biciklističkih staza, ulica i površina.

Ulična mreža

U skladu s planiranom izgradnjom naselja, pred-
viđena je dogradnja ulične mreže rekonstruk-
cijom postojećih i izgradnjom novih ulica. Sve 
postojeće ulice predviđene su za rekonstrukciju 
tako da im se poboljšaju tehničke karakteristike: 
izgradnja punog profila kolnika i nogostupa, 
dogradnja završetaka ulica radi osiguranja 
interpolirane gradnje, izgradnja okretišta na 
kraju slijepih ulica i sl. Izgradnja novih ulica 
vezana je za drugu etapu izgradnje naselja. Tako 
je u južnom dijelu naselja Bapča i jugoistočnom 
dijelu naselja Selnica predviđena izgradnja jed-
nosmjernih ulica kao produžetaka postojećih, 
čime bi se poboljšao protok prometa. Osim toga, 
predviđena je nova pristupna ulica do ŠRC-a, kao 
i nova trasa spojne ulice sjevernog i južnog dijela 
naselja Bapča.

S obzirom na funkciju i važnost, ulična je mre-
ža podijeljena na glavne, sabirne i ostale ulice 
te kolno-pješačke površine. Glavne su ulice u 
naselju one koje spajaju uličnu mrežu naselja s 
mrežom obodnih državnih cesta. Sabirne ulice 
spajaju promet iz okolnih ulica prema glavnoj 
ulici naselja, a ostale su ulice stambene te čine 
krajnje rubne dijelove ulične mreže. Znatan dio 
postojećih pristupnih putova do jedne ili više 
građevnih čestica koje nije bilo moguće planirati 

za rekonstrukciju rangirani su kao kolno-pješač-
ke površine.

Mreža pješačkih i biciklističkih 
staza i površina

Kad je riječ o omogućavanja lakšeg kretanja 
pješaka kroz naselja, uz nogostupe koji se nalaze 
unutar uličnih profila predviđena je i gradnja 
samostalnih pješačkih staza, ulica i površina. 
Kolno-pješačkim površinama i pješačkim sta-
zama povezane su slijepe ulice te je ostvaren 
kontinuitet pješačke povezanosti pojedinih 
dijelova naselja. U središnjem dijelu Selnice, 
neposredno uza zgradu središnjih društvenih 
sadržaja, predviđeno je uređenje trga kojim se 
naglašava ulazak u ŠRC i glavni pristup kružnoj 
šetnici uz potok Kosnicu. Od trga pa do šetnice, 
kao središnja os ŠRC-a, planirana je urbanom 
opremom i zelenilom opremljena pješačka 
ulica. Na pješačku ulicu nadovezuje se glavna 
kružna šetnica s biciklističkom stazom duljine 
dva kilometra kojom se povezuju pješačke staze 
i površine obaju naselja u jedinstvenu pješačku 
mrežu. Šetnicom i biciklističkom stazom pove-
zani su svi javni i društveni sadržaji: od dječjeg 
vrtića, preko dječjih igrališta, ŠRC-a i farme, do 
središnjeg parka i doma za starije i nemoćne u 
Bapči. Kružna šetnica i biciklistička staza ujedno 
služe kao servisni put za održavanje korita potoka 
Kosnice te kao vatrogasni pristup parkovnim i 
drugim zelenim površinama.

Komunalna 
infrastruktura

Na rekonstrukciju ulične mreže veže se rekon-
strukcija postojeće i gradnja nove komunalne 
infrastrukture. Pod rekonstrukcijom postojeće 
infrastrukture podrazumijeva se dogradnja 
elektroopskrbne, vodoopskrbne i elektroničke 
komunikacijske mreže prema projektima za 
rekonstrukciju ulične mreže. U skladu s nave-
denim, na prostorima naselja predviđena je 
zamjena nadzemnih vodova podzemnima. Pod 
izgradnjom nove infrastrukture podrazumijeva 
se izgradnja sustava javne odvodnje otpadnih 
voda i distribucijske plinoopskrbne mreže za 
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oba naselja. Vođenje vodova distribucijskih 
infrastrukturnih mreža predviđeno je u sklopu 
ulične mreže.

Sudjelovanje 
javnosti

U izradi Pilot-projekta sudjelovala je i javnost 
ispunjavanjem anketnog upitnika o uočenim 
problemima korištenja prostora (sudjelovalo 
je 39% kućanstava) te prisutnošću na javnom 
izlaganju o Pilot-projektu izrade metodologije 
sanacije nezakonite gradnje.

PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Preduvjet za pokretanje sanacije prostora ne-
zakonite gradnje dovršetak je samog postupka 
ozakonjenja nezakonite gradnje u skladu sa za-
konom. Time će se omogućiti pristup potpunim 
i relevantnim podacima o nezakonitoj, odnosno 
ozakonjenoj gradnji putem Informacijskog susta-
va prostornog uređenja.

Sljedeći je korak izrada izvješća o stanju u pro-
storu, koja će biti polazište za pokretanje postu-
paka izrade i donošenja urbanističkih planova 
uređenja sanacije. Izvješća bi sadržavala: analizu 
i ocjenu stanja i trendova prostornog razvoja, 
analizu provedbe prostornih planova i drugih 
dokumenata koji utječu na prostor sanacije te 
prijedloge za unapređenje prostornog razvoja s 
osnovnim preporukama mjera za iduće razdoblje 
tematski vezano za program sanacije nezakonite 
gradnje.

Izvješća o stanju u prostoru županijske razine 
sadržavala bi opće podatke kao što je broj za-
primljenih zahtjeva i rješenja o ozakonjenju po 
pojedinoj jedinici lokalne samouprave. Detaljniji 
podaci bili bi potrebni samo za prostore sanacije 
za koje bi se izradio urbanistički plan uređenja 

sanacije županijske razine. Takvi bi detaljniji po-
daci bili identični onima koji bi bili predstavljeni 
u izvješćima o stanju u prostoru lokalne razine.

Izvješća o stanju u prostoru lokalne razine trebaju 
sadržavati sljedeće:
1	 broj zaprimljenih zahtjeva i rješenja o ozako-

njenju po pojedinom naselju, urbanoj aglo-
meraciji ili nekoj drugoj građevnoj strukturi 
(izdvojene namjene izvan naselja i sl.)

2	 za identificirane prostore sanacije strukturi-
rano valja prikazati sljedeće podatke:

˅˅ prostorni raspored nezakonitih, ozako-
njenih i postojećih (zakonskih) zgrada po 
namjeni, dovršenosti, tipologiji i načinu 
gradnje, osnovnim grupama uvjeta gradnje, 
infrastrukturnoj opremljenosti

˅˅ broj i raspored stambenih jedinica i 
korisnika prostora

˅˅ broj i raspored gospodarskih djelatnosti
˅˅ stanje javne prometne, komunalne i druš-

tvene infrastrukture
˅˅ stanje prostora javne namjene
˅˅ analiza posljedica zadržavanja ozakonjenih 

zgrada u prostoru u odnosu na namjenu 
planiranu prostornim planovima, kapacite-
te infrastrukture, ograničenja i rizike.

Izvješćima o stanju u prostoru županijske i 
lokalne razine treba utvrditi sljedeće:

˅˅ identifikaciju prostora sanacije
˅˅ potrebu izrade izmjena i dopuna prostornih 

planova u svrhu provedbe sanacije (smjerni-
ce za izradu UPU-a sanacije)

˅˅ potrebu izrade urbanističkih planova uređe-
nja za urbanu sanaciju

˅˅ potrebu izrade programa opremanja i 
projekata prometne, komunalne i društvene 
infrastrukture

˅˅ dinamički i financijski plan provedbe aktiv-
nosti planiranja, projektiranja i gradnje.

Prikaz 10. 
Prezentacija 
Pilot-projekta 
stanovnicima 
naselja Bapča 
i Selnica
 

U R B A N A  S A N A C I J A N A S E L J A  B A P Č A  I  S E L N I C A ,  G R A D  V E L I K A  G O R I C A4 2 4 3P I L O T - P R O J E K T 



v.d. ravnatelja
Margita Malnar, dipl.ing.arh.
(Vesna Stajčić, dipl.ing.arh.,
do 15. studenog 2017. godine)

koordinator
Vesna Stajčić, dipl.ing.arh.

zamjenica koordinatora
Margita Malnar, dipl.ing.arh.

stručni tim
Margita Malnar, dipl.ing.arh.
Vesna Stajčić, dipl.ing.arh.
Valentina Šerbec, dipl.ing.arh.
Goran Šalić, mag.geog.
Darko Bohatka, dipl.ing.agr.
Ivan Talijan, dipl.ing.prom.
Valentina Sučić, mag.ing.traff.

N A S E L J E 

S T R U Ž E C ,

G R A D 

P O P O V A Č A

Pilot-projekt

Zavod za 
prostorno 
uređenje 
Sisačko-
moslavačke 
županije



LOKACIJA

U postupku izrade Pilot-projekta – izrada me-
todologije sanacije nezakonite gradnje jedinice 
lokalne samouprave Sisačko-moslavačke župa-
nije predložile su pet lokacija na kojima je, zbog 
nezakonite gradnje te posljedica takve gradnje, 
nedostatka komunalne i društvene infrastruktu-
re, uočena potreba za sanacijom prostora:

1	 Grad Petrinja – naselje Mošćenica
2	 Grad Sisak – Capraške poljane
3	 Grad Kutina – Romsko naselje
4	 Grad Popovača – naselje Stružec
5	 Grad Popovača – Ribnjača – Mikulanica.

Nakon detaljne analize te prezentacije predlože-
nih lokacija, u suradnji s Hrvatskim zavodom za 
prostorni razvoj, za daljnju razradu Pilot-projekta 

odabrano je naselje Stružec. Pri razmatranju 
predloženih lokacija, osim bespravne gradnje, 
u obzir su uzeti i drugi čimbenici koji bi mogli 
utjecati na degradaciju prostora, odnosno koji 
bi mogli biti razvojni potencijali predmetne 
lokacije.

Naselje Stružec smješteno je u jugozapadnom 
dijelu Grada Popovače uz sjeverni rub Lonjskog 
polja na spoju dviju geomorfoloških cjelina: 
nizinskog poplavnog Lonjskog polja i južnih 
obronaka Moslavačkog gorja. Južni dio naselja 
nalazi se u Parku prirode Lonjsko polje (granica 
Parka prirode Lonjsko polje prolazi kroz naselje).

Nezakonitu izgradnju na području naselja 
Stružec karakterizira odstupanje u gradnji od 
građevinske dozvole, nezakonite rekonstrukcije i 
proširenja postojećih stambenih zgrada, nezako-
nita izgradnja pomoćnih i gospodarskih zgrada 
u dubini parcela, a u manjoj je mjeri prisutna i 
bespravna izgradnja novih stambenih, poslovnih 
i društvenih zgrada.

Međutim, uz nezakonitu gradnju i probleme 
koji je prate, kao što su neuređene prometne 
površine, nerazvijenost javne i komunalne infra-
strukture, nedostatak društvenih i gospodarskih 
funkcija, na području naselja Stružec prisutni su i 
drugi čimbenici koji uzrokuju ili mogu uzrokovati 
devastaciju prostora:

˅˅ aktivne bušotine nafte i plina s postrojenji-
ma – na području naselja nalazi se aktivno 
eksploatacijsko polje nafte i plina Stružec s 
više od 60 aktivnih bušotina 

˅˅ brojni koridori naftovoda i plinovoda – nad-
zemni i podzemni

˅˅ pogoni za eksploataciju nafte i plina: otpre-
mna stanica Stružec, kompresorska stanica 
Stružec, mjerno-redukcijska stanica Stružec 
i dr.

˅˅ neuređena brownfield područja (bivše poljo-
privredno dobro)

˅˅ napuštene i urušene zgrade tradicijske 
drvene arhitekture

˅˅ napuštene i zarasle okućnice
˅˅ planirana trasa koridora brze ceste na 

pravcu Popovača – Sisak.

Prikaz 1.
Predložene lokacije 
za sanaciju

Prikaz 2.
Naselje Stružec

ANALIZA STANJA 
U PROSTORU

Obuhvat

Pilot-projektom obuhvaćeno je područje naselja 
Stružec, površine 385,03 hektara. Naselje se sastoji 
od nekoliko skupina: Donjeg Sela i Zapolica u 
nizinskom dijelu i Srednjeg Sela i Gornjeg Sela na 
brežuljkastom dijelu naselja te izdvojenog dijela 
naselja Belavine.

Naselje Stružec datira još iz srednjeg vijeka. 
Krajem 17. i početkom 18. stoljeća Stružec je bio 
najveće mjesto u Moslavini, ali tijekom vremena 
tu je ulogu preuzelo Osekovo. Pronalazak zemnog 
plina 1928. godine potaknuo je daljnji razvitak tog 
naselja. Prvo naftonosno polje u Strušcu otvoreno 
je 1960. godine, a iskorištavanje plinskih ležišta 
započelo je 1965. godine.

Geološka,
reljefna, 
pedološka 
i klimatska 
obilježja

Područje obuhvata analiziranog područja nalazi 
se na ocjeditim dijelovima nizinskog područja s 
brežuljkastim elementima. U ravničarskom dijelu 
prevladavaju tla koja su se razvila na aluvijalnim 
i starije aluvijalnim nanosima (šljuncima, pijes-
cima i ilovačama), a na brežuljkastim dijelovima 
prevladavaju vapneni lapori, pleistocenska ilova-
ča, glina i polutvrdi vapnenci. 

Postojeći stupanj seizmičnosti, prema general-
nim pokazateljima, upućuje na to da se prostor 
nalazi unutar granice VII. stupnja po MCS skali. 
Na području obuhvata naselja Stružec nisu uo-
čena nestabilna područja ni klizišta.

Klima ovog područja umjereno je topla, kišna, 
bez suhog razdoblja.

Hidrološke 
značajke i 
vegetacija

U hidrološkom smislu na području naselja 
Stružec važnu ulogu imaju rijeka Lonja i kanal 
Obžev. Svi su vodotoci izravno ili melioracijskim 
kanalima usmjereni prema rijeci Lonji, odnosno 
posredno prema Savi.

Područje naselja pripada Europskoj subregiji 
subpanonskih nizinskih šuma hrasta lužnjaka. 
Na promatranom području uglavnom više nema 
dijelova obraslih autohtonom vegetacijom s ob-
zirom na to da je prostor ili izgrađen ili je riječ o 
obrađenim površinama – oranicama, vrtovima i 
vinogradima na padinama.

Demografski 
pokazatelji

Naselje Stružec, prema posljednjem popisu sta-
novništva iz 2011. godine, ima 687 stanovnika, 
što je u odnosu na popis iz 2001. godine 108 
stanovnika manje, odnosno 14%.

Prisutan je problem starenja stanovništva, na 
što upućuje indeks starenja i koeficijent starosti 
stanovništva. Indeks starenja, udio osoba stari-
jih od 60 godina u odnosu na osobe mlađe od 
20 godina, iznosi 112,3%, a koeficijent starosti, 
udio osoba starijih od 60 godina u ukupnom 
stanovništvu, 25,3%.

Broj kućanstava i broj njihovih članova u naselju 
Stružec kontinuirano se smanjuju u odnosu na 
prethodna popisna razdoblja. U prosjeku kućan-
stvo ima tri člana.
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Prikaz 3.
Fotodokumentacija,
tradicijska gradnja, 
Donje Selo  
(1, 2, 3, 4, 5);  
bivši mlin  (6)
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Prikaz 4. 
Fotodokumentacija,
recentna gradnja, 
Gornje Selo (1 – 4)

Tipologija i 
prostorni raspored

Najstariji graditeljski sloj smješten je uz promet-
nicu usporedno s potokom Obžev. Recentniji se 
sloj nalazi uz cestu po hrptu brijega, a najnovija 
je izgradnja uz prometni pravac Sisak – Popovača. 
Izgradnja uz prometnice obostrana je, a uz potok 
jednostrana.

Najstarije tradicijske građevine datiraju iz 19. 
stoljeća. Tradicijske su građevine građene od 
drva (masivne hrastove planjke, horizontalno 
poslagane te spojene na uglovima međusobnim 
urezivanjem). Temelji ili prizemlje u cijelosti su zi-
dani opekom. Kao pokrov koristio se biber crijep.

Zatečena tradicijska gradnja u vrlo je lošem sta-
nju. Zaraslih okućnica, napuštenih, neodržavanih 

i djelomično urušenih kuća ima u gotovo svim 
dijelovima naselja. 

Od starijih građevina ističe se zgrada bivšeg mli-
na u Gornjem Selu, koja ima visoku ambijentalnu 
vrijednost kao uglovnica na važnom mjestu u 
blizini mosta.

Recentna gradnja uglavnom je zadržala karakte-
rističnu matricu naselja. Kuće su smještene uz 
cestu, najčešće užim pročeljem okrenutim prema 
cesti. Na kuće se nadovezuju gospodarski objekti 
u dubini parcele.

Naselje karakterizira niska izgradnja, najveća 
visina je prizemlje, kat i potkrovlje. U gradnji 
se najčešće koristila opeka, a kao pokrov biber 
crijep premda ima i drugih vrsta crijepa, kao i 
drugih vrsta pokrova (lim, salonit i dr.). Recentna 
individualna stambena izgradnja nema posebne 
urbano-arhitektonske vrijednosti. 

1

3

2

4
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Raspored 
djelatnosti

Društvena namjena

U srednjem dijelu ulice Gornje Selo smješteni 
su najvažniji društveni objekti: područna škola,  
crkva (kapela sv. Katarine), mrtvačnica, vatro-
gasni dom, trgovina i veterinarska ambulanta. 

Gospodarska namjena

Znatan utjecaj na naselje te na njegovu sliku 
u prostoru imaju nalazišta nafte i plina. Na  
eksploatacijskom polju Stružec ukupno je izrađe-
no 149 bušotina sa 151 kanalom. Procijenjeno je 
da rezervi nafte za rentabilno poslovanje ima do 
2043. godine, a plinskih rezervi do 2027. godine.

Na području naselja nalaze se četiri mjerne 
stanice s pogonima za proizvodnju nafte i plina. 
Na istočnom ulazu u naselje, na ulazu u Gornje 
Selo iz smjera Popovače, nalaze se zgrade ST-
SI-ja – Sektora tehničkih servisa Ine (u funkciji 
istraživanja i proizvodnje nafte i plina, prerade, 

prodaje i distribucije nafte, plina i derivata) te 
zgrada restorana društvene prehrane. Sjeverno od 
državne ceste na ulazu u naselje Stružec iz smjera 
Sisak – Popovača nalaze se brownfield površine 
(napušteno poljoprivredno dobro).

Infrastrukturna opremljenost

Opremljenost naselja Stružec komunalnom 
infrastrukturom relativno je dobra. Naselje je 
priključeno na elektroenergetsku, telekomuni-
kacijsku, plinsku te vodoopskrbnu javnu mrežu. 
Odvodnja otpadnih voda nije adekvatno riješena. 
Komunalni se otpad zbrinjava na odlagalištu 
komunalnog otpada na području Grada Kutina.

Naseljem prolaze državna cesta D36 (Karlovac 
(D1) – Pokupsko – Sisak – čvor Popovača (A3)) i 
županijska cesta Ž3161 (Stružec (D36) – Oseko-
vo – Gornja Gračenica (Ž3124)). U neposrednoj 
blizini naselja Stružec (na udaljenosti od oko 
četiri kilometra) izlaz je na autocestu A3 (Zagreb 
– Slavonski Brod).

Drveni je most na trasi nerazvrstanog puta pre-
ko potoka Obžev (izgrađen 1946./1947. godine) 
srušen.

Prikaz 5. 
Struktura naselja 
Stružec (Gornje Selo); 
izvor: Informacijski 
sustav prostornog 
uređenja, Ministarstvo 
graditeljstva i 
prostornoga uređenja

Prikaz 6. 
Fotodokumentacija, 
društveni objekti, 
područna škola (1, 2), 
mjesni trg (3 – 8)
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Naftovodi i plinovodi

Područjem naselja Stružec prolaze magistralni 
plinovodi i naftovodi državnog značaja. Za po-
trebe eksploatacije i transporta nafte i plina, u 
Strušcu su: otpremna, kompresorska i mjerno 
-redukcijska stanica.

Kulturna baština

Na području naselja Stružec zaštićena je tra-
dicijska kuća k. br. 217 (23) kao nepokretno 
kulturno dobro – pojedinačno (oznaka Z-4409). 
Prostornim planom uređenja Grada Popovače 
evidentirani su i predloženi za zaštitu:

˅˅ kapela sv. Katarine
˅˅ drveni most preko potoka Obžev
˅˅ dio naselja Stružec – kao povijesna gradi-

teljska cjelina seoskog obilježja.

Zaštićena prirodna baština

Južni dio naselja Stružec od ulice Gornje Selo, 
zbog svojih prirodnih i kulturnih vrijednosti, 
ulazi u obuhvat Parka prirode Lonjsko polje. Pod-
ručje Strušca zaštićeno je kao područje očuvanja 
značajno za ptice i područje očuvanja značajno 
za vrste i stanišne tipove.

Prikaz 7. 
Fotodokumentacija,
gospodarska namjena: 
Sektor tehničkih 
servisa Ine (1); 
pogoni za proizvodnju 
nafte i plina (2, 3); 
bušotina u Gornjem 
Selu (4); bivše 
poljoprivredno dobro 
(5, 6)

Anketiranje stanovnika

Tijekom izrade Pilot-projekta proveden je upit-
nik među stanovnicima naselja Stružec, kojim 
je upozoreno na nedostatke i probleme naselja:

˅˅ postojeća prometna infrastruktura za 
kretanje pješaka, biciklista i vozila nije 
zadovoljavajuća

˅˅ javni je prijevoz loš, a povezanost naselja sa 
širim područjem slaba

˅˅ srušen je most preko potoka Obžev
˅˅ nedostatak kanalizacije, neadekvatna 

opremljenost telekomunikacijskom 
infrastrukturom

˅˅ od javnih društvenih sadržaja naselju nedo-
staju: park, dječje igralište, sportski sadržaj, 
dječji vrtić, dom za starije i nemoćne.

Kvalitetu života umanjuju problemi s otpadom, 
zagađenje koje nastaje emisijom štetnih plinova 
te negativan utjecaj poslovnih zona u okruženju.

Struktura vlasništva

Analiza strukture vlasništva provedena je kako bi 
se dobili što kvalitetniji pokazatelji odnosa udjela 
privatnog i javnog vlasništva (gradsko, državno 
te javna poduzeća) te kako bi se što kvalitetnije 

provela raspodjela namjene prostora. Podaci su 
preuzeti iz Zajedničkog informacijskog sustava 
zemljišnih knjiga i katastra. 

Iz karte vlasništva vidljivo je da je 72,87% površi-
ne u privatnom vlasništvu, čak 15,08% zemljišta 
u vlasništvu je Ine, Republika Hrvatska vlasnik 
je 7,27% zemljišta, a Grad Popovača 3,66 (u ovaj 
postotak nisu uračunane ceste i putovi).

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA

Na području naselja Stružec primjenjuje se slje-
deća prostornoplanska dokumentacija:

˅˅ Prostorni plan Parka prirode Lonjsko polje 
(Narodne novine 37/10)

˅˅ Prostorni plan Sisačko-moslavačke županije 
(Službeni glasnik Sisačko-moslavačke župa-
nije 4/01, 12/10 i 10/17)

˅˅ Prostorni plan Grada Popovače (Službene 
novine Općine Popovača 6/02, 7/03, 7/04, 
8/06, 6/09 i 5/12; Službene novine Grada 
Popovače 6/14, 3/15 i 02/16).https://oss.

uredjenazemlja.hr

Prikaz 8. 
Struktura 
vlasništva

Granica obuhvata

INA

Privatno 
vlasništvo

Republika 
Hrvatska

Grad Popovača

Nogometni klub

Moto klub

STSI

Društveno 
vlasništvo

Crkva

DVD Stružec

B

P

RH

GP

NK

MK

ST

DV

C

v

1

3

5

2

4

6
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Prostorni plan 
Parka prirode 
Lonjsko polje

Park prirode Lonjsko polje prostor je velike 
kulturne i prirodne vrijednosti koji obuhvaća 
naselja: Čigoč, Kratečko, Mužilovčica, Suvoj, 
Lonja, Jasenovac, Drenov Bok, Krapje, Puska, 
Trebež, Košutarica, Mlaka, Stružec i Osekovo.

Prostor Parka otvoren je za posjetitelje. S obzirom 
na zone organiziranog posjeta turista, planirano 
je pet glavnih ulaza te dvanaest ostalih ulaza u 
Park, među kojima je i ulaz u naselju Stružec. Uz 
ulaz je planiran informacijski centar za posjeti-
telje s različitim sadržajima: dvoranom za pre-
zentaciju i edukaciju, edukacijom na otvorenom, 
izložbenim prostorom, informacijskim punktom, 
suvenirnicom, parkiralištem, odmorištem i dru-
gim što je povezano s namjenom posjećivanja.

Prema Prostornom planu Parka prirode Lonjsko 
polje, dio naselja Stružec koji nije u zoni površina 
za razvoj naselja nalazi se u zoni tradicionalnoga 
gospodarenja prostorom. Eksploatacija nafte 
i plina na eksploatacijskom polju Stružec, na 
području Parka prirode Lonjsko polje, moguća 
je do isteka koncesije/odobrenja za korištenje.

Prostorni plan 
Sisačko-moslavačke 
županije

Prostorni plan Sisačko-moslavačke županije 
osnovni je dokument uređenja prostora za Si-
sačko-moslavačku županiju kojim su utvrđeni 
temelji za razvitak u prostoru, ciljevi prostornog 
uređenja i namjena prostora te smjernice, mjere i 
uvjeti za korištenje, zaštitu i uređivanje prostora.
Eksploatacijsko polje Stružec, koje se većim 
dijelom nalazi na području naselja Stružec, ima 
poseban državni i županijski značaj. Od pro-
metne infrastrukture za ovo su područje važne 
autocesta A3 i državna cesta D36. Prostornim 
planom Sisačko-moslavačke županije planirana 

je trasa brze ceste Josipdol (A1) – Topusko – Glina 
– Petrinja – Sisak – Kutina – Virovitica – Terezino 
Polje, koja samo rubno dotiče naselje Stružec.

Energetski sustavi

Građevine za proizvodnju i transport nafte i plina 
s pripadajućim građevinama, odnosno uređajima 
i postrojenjima na području naselja Stružec, od 
državnog značaja jesu:

˅˅ međunarodni naftovod JANAF
˅˅ magistralni naftovodi
˅˅ polje za iskorištavanje nafte i plina Stružec
˅˅ magistralni plinovodi
˅˅ mjerno redukcijska stanica MRS Stružec.

Zaštićeni dijelovi prirode

Prema Zakonu o zaštiti prirode, na području 
Grada Popovače zaštićeni su:

˅˅ Lonjsko polje kao park prirode
˅˅ Moslavačka gora kao regionalni park.

Prostorni plan uređenja Grada 
Popovače

Prostornim planom uređenja Grada Popovače 
dana je organizacija prostora Grada sagledava-
njem mreže naselja i prognozom njihova razvo-
ja. Na temelju povoljnog prometnog položaja, 
razvijenosti gospodarstva, urbanih funkcija te 
veličine, naselje Stružec u sustavu je naselja 
Grada Popovače vrednovan kao razvijeno urbano 
područje, odnosno manje lokalno središte koje 
ima potencijala da bude središte gravitacije okol-
nih područja, pa stoga treba razvijati i društvene 
funkcije, ponajprije one koje su vezane za upravu, 
obrazovanje, kulturu, sport i rekreaciju.

Planom namjena površina određene su 
površine za:

˅˅ razvoj i uređenje naselja
˅˅ razvoj i uređenje površina izvan naselja.

Zaštita voda

PPUG-om je planirana izgradnja kanalizacijske 
mreže i uređaja za pročišćavanje otpadnih voda.

Prikaz 9. 
Izvod iz PP-a  
Lonjsko polje: 
infrastrukturni 
sustavi (1),  
uvjeti  
korištenja (2);  
Izvod iz PPSMŽ-a: 
karta namjene 
površina (3);  
Izvod iz PPUG-a 
Popovače:  
karta namjene  
površina (4) 

1 2

3

4
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OGRANIČENJA 
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

Analizom stanja u prostoru, osim bespravne 
gradnje, detektirani su sljedeći problemi:

˅˅ područje naselja Stružec premreženo 
je instalacijama izgrađenima u svrhu 
eksploatacije nafte i plina; eksploatacijsko 
polje Stružec obuhvaća veći dio naselja pa 
pogoni za eksploataciju, naftni spremnici, 
cjevovodi, pumpe i druge instalacije znatno 
utječu na vizuru naselja

˅˅ velik dio postojeće građevinske strukture, 
tradicijske gradnje, u lošem je stanju i 
ruševan

˅˅ veći je broj izgrađenih građevnih čestica 
napušten i obrastao

˅˅ na ulazu u Stružec iz smjera Siska sjeverno 
od državne ceste napušteno je poljoprivred-
no dobro, koje je potrebno urediti i privesti 
gospodarskoj namjeni

˅˅ prostor glavnog trga (na kojem se nalaze 
crkva, vatrogasni dom, mrtvačnica) 
neorganiziran je i najvećim se dijelom 
koristi kao parkiralište

˅˅ smještaj vatrogasnog doma nije pogodan 
na sadašnjoj lokaciji, nema mjesta za 
proširenje ni dovoljno prostora za smještaj 
vozila te je u sukobu s ostalim sadržajima 
glavnog mjesnog trga

˅˅ prostor oko područne škole neuređen je i 
neopremljen, nedostaju parkirališta

˅˅ nedostaju dječji vrtići i igrališta
˅˅ glavne su ulice asfaltirane, ali nemaju 

rubnjaka, horizontalnih oznaka, pješačkih 
ni biciklističkih staza, a uz prometnice su 
otvoreni kanali za odvodnju

˅˅ drveni je most preko potoka Obžev srušen
˅˅ javni je promet nedovoljno dobro 

organiziran
˅˅ urbana je oprema siromašna i nedostatna 

(nema uređenih dječjih igrališta, autobusne 
su stanice neuređene, nema zaklona od 
nevremena)

˅˅ naselje nema kanalizacijsku mrežu
˅˅ telekomunikacijska je infrastruktura 

nedostatna

˅˅ sadržaji sporta i rekreacije nedostatni  
su i neuređeni

˅˅ nedostaje park, uređene hortikulturne 
površine

˅˅ dio je naselja za velikih voda poplavljen.

Identificirano je pet problematičnih lokacija na 
kojima je potrebno preuređenje i sanacija prosto-
ra, što bi moglo doprinijeti razvitku ovog područja:

1	 područje sporta i rekreacije – postojeća 
rekreacijska zona na kojoj se nalazi 
zgrada nogometnog kluba, nogometno 
igralište i pomoćno igralište neuređena 
je i nedovoljno opremljena; neuređeni 
su pristupni putovi, nema uređenog 
parkirališta, igralište nema tribine za 
gledatelje ni prateće sadržaje i dr.  

2	 lokacija područne škole – područna se 
škola nalazi u središnjem dijelu naselja; 
ispred nje je travnjak s improviziranim 
dječjim igralištem, a iza nje neuređen, 
zarastao i nedovoljno opremljen prostor 
predviđen za sportske terene 

3	 mjesni trg (crkva, vatrogasni dom) – na 
mjesnom trgu niz je objekata čiji se sadržaji  
isprepliću i sukobljuju – kapela sv. Katarine, 
skulptura, mrtvačnica, vatrogasni dom, 
društveni dom, drveni paviljon i parkirališta 

4	 lokacija kod mosta – neuređeni dio 
naselja uz potok Obžev sa srušenim drve-
nim mostom i zapuštenom zgradom starog 
mlina na jednoj te zapuštenom zgradom 
Avio-motokluba na drugoj strani potoka 

5	 brownfield područje (bivše poljopri-
vredno dobro) – područje bivšeg poljopri-
vrednog dobra Vajda u komunalnoj zoni uz 
državnu cestu D36 zapušteno je, neuređeno 
i izvan funkcije; zona ima površinu od 25 
hektara, od čega je 47% u privatnom vlasniš-
tvu, a 53% u vlasništvu Republike Hrvatske.

Prikaz 10. 
Problemska karta

Prostori za 
razvoj i uređenje 
naselja

Mješovita namjena 
– pretežito 
stambena

Mješovita namjena 
– pretežito 
poslovna

Javna i društvena 
namjena 
(upravna-D1, 
socijalna-D2, 
predškolska-D3, 
školska-D4, 
kultura-D6, 
vjerska-D7)

Gospodarska 
namjena – 
proizvodna/
poslovna-I

Gospodarska 
namjena –  
poslovna
(pretežito 
uslužna-K1, 
pretežito 
trgovačka-K2, 
komunalno 
servisna-K3)

Površina za 
iskorištavanje 
mineralnih 
sirovina – 
energetske E1

Sportsko 
rekreacijska 
namjena

Javne zelene 
površine

Zaštitne zelene
površine

Vodne površine

Zone parkirališta

Koridori 
prometnica

Zaštitni 
infrastrukturni 
koridori 
naftovoda i 
plinovoda (moguća 
izgradnja uz 
posebne uvjete)

Planirani koridor 
brze ceste

Groblje 

M1

M2

D2

K1

R1

z1

IS

E1

I1

M2

M1

D2

K1

R1

z1

P

I1

IS

IS

planiranopostojeće

z
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PRIJEDLOG  
URBANISTIČKOG  
PLANA SANACIJE

Područje naselja Stružec spada u ruralna područja 
na kojima su započeli negativni demografski 
trendovi pa ih je potrebno revitalizirati kako bi 
se ti negativni trendovi zaustavili, a u daljnjoj 
fazi i preokrenuli u pozitivnom smjeru.

Pilot-projektom predlaže se način sanacije te daju 
smjernice za daljnji razvitak naselja prepoznajući 
sve nedostatke, ali i prednosti ovog prostora.

Područje naselja Stružec nalazi se na središ-
njem, razvojno najatraktivnijem području Grada  
Popovače (blizina središta Grada Popovače, izlaza 
na autocestu A3 te transeuropskog željezničkog 
koridora, a dio naselja je u sastavu Parka prirode 
Lonjsko polje i dr.).

Razvitak ovog naselja i dalje će se temeljiti na 
znatnoj koncentraciji gospodarsko-proizvodnih, 
obrtničko-servisnih i drugih uslužnih djelatnosti 
vezanih za eksploatacijsko polje nafte i plina i 
pratećih aktivnosti te na razvoju poljoprivrednih 
i ugostiteljsko-turističkih djelatnosti.

Početak starenja stanovništva naselja Stružec i 
lagana depopulacija nameće potrebu podizanja 
kvalitete stanovanja i rada na tom prostoru kao 
jedan od preduvjeta za ostanak stanovništva.

U naselju Stružec, kao manjem razvojnom 
središtu, ponajprije je planirano unaprijediti 
funkcije vezane za upravu, odgoj, obrazovanje, 
kulturu, turizam, sport i rekreaciju, ali i aktivirati 
brownfield područja. Odabrani punktovi sanacije 
trebaju biti točke preokreta koje će nakon preu-
ređenja potaknuti razvitak naselja.

Planira se da, uz razvitak proizvodno-gospodar-
skih funkcija (vezanih za eksploataciju nafte i 
plina) i poljoprivrede, pokretač razvoja budu 
turističke aktivnosti vezane za edukacijski, kul-
turni i seoski turizam orijentiran prema Parku 
prirode Lonjsko polje. Prostor Parka prirode, 
koji je posebno atraktivno prirodno područje s 
ekološkim obilježjima međunarodne i nacionalne 

važnosti s krajobraznim, odgojno-obrazovnim, 
kulturno-povijesnim i turističko-rekreacijskim 
vrijednostima, pogodan je za razvijanje eduka-
cijskog i izletničkog turizma.

Osnovni pristup u izradi prijedloga Urbanističkog 
plana zasniva se na podizanju razine urbanizi-
ranosti ovog područja:
1	 uređenjem postojeće strukture naselja, 

sanacijom, rekonstrukcijom postojećih 
zgrada, interpolacijama novih građevina 
unutar postojeće strukture naselja, uređe-
njem parcela

2	 reorganizacijom i uređenjem otvorenog 
urbanog prostora naselja (glavni mjesni trg) 
uključivanjem prirodnih vrijednosti u tkivo 
naselja (uređenje javnih parkovnih površina 
uz kanal Obžev)

3	 podizanjem kvalitete života i urbanog stan-
darda razvijanjem i nadogradnjom funkcija 
javne i društvene namjene te opremanjem 
naselja javnom i komunalnom infrastruktu-
rom koja nedostaje

4	 poboljšanjem prometne infrastrukture.

Glavni punktovi urbanizacije, sanacije i uređenja 
linijski se protežu uz ulicu Gornje Selo od ulaza 
u naselje iz smjera Popovače do izlaza iz naselja 
prema Sisku, a obuhvaćaju lokacije detektirane 
kao problematične.

Osnovna namjena 
i korištenje 
prostora

U odnosu na Prostorni plan uređenja Grada 
Popovače, ovim su Prijedlogom urbanističkog 
plana detaljnije razrađene površine prema na-
mjeni korištenja.

Planom namjene površina razgraničeno je 
područje naselja Stružec na:

˅˅ površine mješovite namjene – pretežito 
stambene

˅˅ površine mješovite namjene – pretežito 
poslovne

˅˅ površine javne i društvene namjene (uprav-
na – D1, socijalna – D2, predškolska – D3, 

školska – D4, kulturna – D6, vjerska – D7)
˅˅ površine gospodarske namjene –  

proizvodna/poslovna – I
˅˅ površine gospodarske namjene – poslovna 

(pretežito uslužna – K1, pretežito trgovačka 
– K2, komunalno servisna – K3)

˅˅ površine za iskorištavanje mineralnih 
sirovina – energetske – E1

˅˅ površine sportsko-rekreacijske  
namjene – R1

˅˅ javno zelene površine – Z1
˅˅ zaštitne površine – Z
˅˅ vodne površine
˅˅ prometne površine
˅˅ groblje.

Površine mješovite 
namjene

Planom namjene površina predviđeno je mini-
malno proširenje građevinskog područja mje-
šovite namjene pretežito stambene i pretežito 
poslovne na već izgrađene dijelove naselja, uglav-
nom u dubini postojećih građevinskih parcela.

Stambena i druga izgradnja treba se provoditi 
ponajprije usmjeravanjem na dijelove građe-
vinskih područja naselja koja su već opremljena 
komunalnom infrastrukturom te na nedovoljno 
ili neracionalno izgrađenim dijelovima naselja 
(interpolacijom ili dogradnjom i nadogradnjom).

Površine mješovite namjene – pretežito 
stambene (M1) namijenjene su stanovanju uz 
mogućnost izgradnje poslovnih i drugih prate-
ćih sadržaja koji nisu u suprotnosti s funkcijom 
stanovanja.

Površine mješovite namjene – pretežito po-
slovne (M2) smještene su u središnjem dijelu 
naselja; namijenjene su pretežito poslovnim 
sadržajima (trgovine, usluge, ugostiteljstvo, uredi 
i ostali sadržaji koji ne smetaju stanovanju), no 
uz poslovnu, moguća je i stambena namjena. 

U zonama mješovite namjene moguća je izgrad-
nja manjih prostora za rad bez štetnih utjecaja 
na okoliš, turističkih, ugostiteljskih, trgovačkih, 
uslužnih i sličnih sadržaja, potom komunalnih i 

infrastrukturnih građevina bez štetnih utjecaja 
na okoliš te sportsko-rekreacijskih površina i 
dječjih igrališta.

Površine javne i 
društvene namjene

Na području naselja Stružec planirane su po-
vršine javne i društvene namjene za djelovanje 
upravnih – D1, socijalnih – D2, predškolskih – 
D3, školskih – D4, kulturnih – D6 i vjerskih – D7 
sadržaja.

Osim na ovim rezerviranim lokacijama, javni i 
društveni sadržaji bez štetnog utjecaja na oko-
liš mogu biti smješteni i u zonama mješovite 
namjene.

Uređenjem površina i proširenjem funkcija u 
sklopu javne i društvene namjene dodatno će se 
podignuti razina kvaliteta stanovanja. Planira se:

˅˅ nova lokacija za vatrogasni dom
˅˅ nova zona društvene namjene za kulturni 

sadržaj (muzej, informacijski centar na 
ulazu u Lonjsko polje).

Premještanjem dobrovoljnog vatrogasnog druš-
tva na novu lokaciju u dijelu zgrade DVD-a na 
mjesnom će trgu ostati slobodan prostor i za 
druge društvene namjene, kulturno-umjetnička 
društva, udruge, knjižnicu, čitaonicu i slično.

S obzirom na to da postoji potreba za smještajem 
djece predškolske dobi, planirani su i sadržaji za 
djecu predškolske dobi (D3) u sklopu područne 
škole (D4) – izgradnja/uređenje barem jedne 
vrtićke jedinice s pratećim sadržajima.

Uz područnu školu nalaze se vanjski sportski 
tereni koje je potrebno dodatno opremiti i ure-
diti. Školama i vrtićima potrebno je osigurati: 
dječje igralište, prostor za igru na otvorenom, 
uređene hortikulturne površine, parkiralište za 
roditelje i nastavnike i dr. Zaštitnim se zeleni-
lom planira osigurati mirno područje za dječja 
sportska igrališta.

Uz postojeće površine javne i društvene namjene, 
planirana je i nova površina društvene namjene 

U R B A N A  S A N A C I J A N A S E L J E  S T R U Ž E C ,  G R A D  P O P O V A Č A5 8 5 9P I L O T - P R O J E K T 



između zgrade mlina i mjesnog trga u Gornjem 
Selu za potrebe kulture (D6). Na toj lokaciji 
planirana je gradnja muzeja, kao edukacijskog 
centra koji je povezan s osnovnom djelatnosti 
ovog prostora – iskorištavanjem nafte i plina. 
U sklopu muzeja može se predvidjeti i informa-
cijski, prijamni centar na ulazu u Park prirode 
Lonjsko polje, suvenirnica, zatvoreni i otvoreni 
izložbeni prostori i dr.

Vjerska namjena (D7) zadržava se na postojećoj 
lokaciji kapele sv. Katarine. 

Gospodarska 
namjena

Na području Plana izdvojene su površine proi-
zvodne i poslovne namjene za smještaj većih i 
srednjih proizvodno-zanatskih i/ili industrijskih 
pogona i sadržaja koji se ne mogu smjestiti u zone 
mješovite namjene. Radi smanjenja utjecaja na 
okoliš i zaštite okolnih sadržaja naselja, planira 
se uređenje zelenih pojasa (zaštitnog zelenila) 
u kontaktnim područjima prema društvenim, 
stambenim i rekreacijskim sadržajima.

Manji poslovni i proizvodni sadržaji bez štetnog 
utjecaja na okoliš mogu se smjestiti i unutar zona 
mješovite namjene, uz poštovanje uvjeta za za-
štitu okoliša. Zgradu starog mlina treba obnoviti 
i otvoriti za javnost.

Gospodarska namjena – proizvodna (I) – Dio 
prostora unutar naselja Stružec koristi se kao rad-
na zona, za gospodarsku namjenu – proizvodnu 
(mjerne stanice, otpremna stanica, kompresorska 
stanica i dr.). Te je površine planirano zadržati 
uz minimalno proširenje proizvodne zone na 
lokaciji Zapolica (na osnovi zahtjeva Ine d.o.o.).
	
Gospodarska namjena poslovna (K) – Prema 
sadržajima, unutar građevinskog područja na-
selja izdvojene su površine poslovne namjene u 
koje se mogu smjestiti različite poslovne, uslužne 
trgovačke ili komunalno servisne djelatnosti s 
pratećim sadržajima.

Na površini gospodarske namjene – pretežito 
poslovne (područje bivšeg poljoprivrednog dobra 

Vajda, uz državnu cestu D36) potrebno je provesti 
urbanu sanaciju i staviti je u funkciju. Prednosti 
su ove komunalne zone to što je opremljena 
osnovnom komunalnom infrastrukturom i pri-
stupnom cestom, ali i blizina izlaza na autocestu 
A3 (Zagreb – Slavonski Brod).

Površine sportsko-
rekreacijske 
namjene (R1)

Podizanje urbanog standarda podrazumijeva 
osiguranje prostornih i drugih uvjeta za odvijanje 
sportskih aktivnosti, rekreacije, zabave, aktivnog 
odmora za stanovnike svih dobi i skupina. Pla-
nirano je uređenje i proširenje postojeće zone 
sporta i rekreacije.

Kako je Grad Popovača udaljen samo četiri 
kilometra od naselja Stružec, a nema uređene 
sportske terene, planira se da se i stanovnici  
Grada Popovače koriste tom rekreacijskom 
zonom.

Javne zelene 
površine (Z1)

Prostornim planom Parka prirode Lonjsko polje 
predviđena je mogućnost otvaranja ulaza u Park 
prirode Lonjsko polje na području naselja Stru-
žec. U skladu s tim na lokaciji Aviomoto kluba, uz 
kanal Obžev, predviđa se uređenje ulaza u Park 
prirode s popratnim sadržajima – parkiralištem, 
prijamnim centrom, edukacijskim parkom o 
iskorištavanju nafte i plina, edukacijskim plo-
čama, stazama za obilazak bušotine, dječjim 
igralištima, odmorištem i drugim sadržajima.

Uređenje parkovnih površina sadržajima (za 
koje je 66% ispitanika naselja Stružec pokazalo 
interes) podiže kvalitetu i standard stanovanja 
stanovnika naselja, a u sklopu turističke ponude 
i razinu atraktivnosti naselja.

Namjena 
površina

Oznaka Ukupno ha % od površine 
obuhvata

Mješovita namjena — pretežito 
stambena

M1 89,6 23,3

Mješovita namjena — pretežito 
poslovna

M2 2,6 0,7

Javna i društvena 
namjena

D2 2,9 0,8

Gospodarska namjena proizvodna I 22,5 5,8

Gospodarska namjena poslovna K1 43,5 11,3

Površine za iskorištavanje 
mineralnih sirovina

E1 17,02 4,4

Groblje G 0,6 0,2

Sportsko-rekreacijska namjena R1 4,4 1,1

Javne zelene površine Z1 2,9 0,8

Zaštitne zelene površine Z 177,9 46,1

Vodne površine 3,3 0,9

Zone parkirališta P 0,7 0,2

Koridori prometnica IS 17,3 4,4

Pilot-projekt 
Stružec ukupno

385,2 100,0

Prikaz 11. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - iskaz 
prostornih pokazatelja 
namjene površina

Zaštitne zelene 
površine (Z)

Zelene površine koje okružuju građevinska 
područja naselja imaju ekološku funkciju i nije 
planirano daljnje širenje građevinskih područja 
na te dijelove naselja. Moguće je zaštitne zele-
ne površine koristiti za seosku poljoprivrednu 
proizvodnju.

Groblje

Groblje se nalazi u središnjem dijelu naselja u 
Gornjem Selu. Pristupa mu se s glavnog mjesnog 
trga na kojem se nalazi i mrtvačnica. Nije poka-
zana potreba za proširenjem groblja.

Vodne površine

Područjem naselja prolazi kanal Obžev koji se 
ulijeva u Lonju. U neposrednoj je blizini naselja 
retencija Lonjsko polje u sustavu obrane od po-
plava Srednje Posavlje. Za pravilno funkcionira-
nje retencije potrebno je sagraditi sve planirane 
nasipe kako bi se spriječilo plavljenje dijelova 
naselja (posebno na području Zapolica i dijela 
naselja Varoš) kod velikih voda.

Prometna  
i ulična mreža

Osim osiguranja površina potrebnih za razvoj 
prometnica više razine (brza cesta i državna 
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Prikaz 12. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - namjena 
površina

Obuhvat 
prostornog 
plana

Prostori za 
razvoj i uređenje 
naselja

Mješovita namjena 
– pretežito 
stambena

Mješovita namjena 
– pretežito 
poslovna

Javna i društvena 
namjena 
(upravna-D1, 
socijalna-
D2,predškolska-
D3,školska-D4, 
kultura-D6, 
vjerska-D7)

Gospodarska 
namjena –
proizvodna/
poslovna-I

Gospodarska 
namjena – 
poslovna
(pretežito 
uslužna-K1, 
pretežito 
trgovačka-K2, 
komunalno 
servisna-K3)

Površina za 
iskorištavanje 
mineralnih 
sirovina –
energetske E1

Sportsko 
rekreacijska 
namjena

Javne zelene 
površine

Zaštitne zelene 
površine

Vodne površine

Zone parkirališta

Koridori 
prometnica

Zaštitni 
infrastrukturni 
koridori 
naftovoda i 
plinovoda (moguća 
izgradnja uz 
posebne uvjete)

Planirani koridor 
brze ceste

Groblje
 

M1

M2

D2

K1

I1

M2

M1

D2

K1

I1

R1

z1

z1

IS

E1

R1

z1

P

IS

IS

planiranopostojeće

0 100 200 300 400 500 m
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Prikaz 13. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - prometni 
sustav

Obuhvat 
prostornog  
plana

Građevinsko 
područje 
(izgrađeno, 
neizgrađeno)

Javne i zaštitne 
zelene površine

Površina za 
iskorištavanje 
mineralnih 
sirovina – 
energetske E1

Groblja

Prometni sustav

Državna brza 
cesta

Državna cesta

Županijska cesta

Lokalna cesta

Glavna mjesna 
cesta

Sabirna ulica

Ostale ulice

Pješačko- 
biciklistička 
staza

Koridor 
prometnica

Raskrižje cesta u 
dvije razine

Most

Javni parking

Autobusno 
stajalište

Karakteristični  
profili prometnica

planiranopostojeće

0 100 200 300 400 500 m

Kolnik (PT-
prometni trak)

Biciklistička 
staza (BS) /
pješačka staza 
(PS) / zeleni 
pojas (Z)
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Prikaz 14. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - uvjeti 
korištenja, uređenja i 
zaštite prostora

Obuhvat 
prostornog 
plana

Građevinsko 
područje 
(izgrađeno, 
neizgrađeno)

PODRUČJA POSEBNIH 
UVJETA KORIŠTENJA

Prirodna baština

Državni značaj

Zaštićeni 
dijelovi prirode

Park prirode 
Lonjsko polje

Povijesna 
graditeljska 
cjelina

Građevine 
niskogradnje

Seoska naselja

Povijesni sklop 
građevina

Civilna građevina

Sakralna 
građevina

PODRUČJA POSEBNIH 
OGRANIČENJA U 
KORIŠTENJU

Vode i more

Poplavno 
područje – mala 
vjerojatnost

Vodozaštitno 
područje

Tlo

Područja, cjeline 
i dijelovi 
ugroženog okoliša

PODRUČJA PRIMJENE 
POSEBNIH MJERA 
UREĐENJA I 
ZAŠTITE

Uređenje 
zemljišta

Zahvat potrebne 
provedbe procjene 
utjecaja na 
okoliš

Obveza izrade 
jedinstvenog 
projekta javne 
površine

T

III. IZ

planirano

evidentirano

postojeće

postojeće

PP

0 100 200 300 400 500 m
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Izvješće o stanju u 
prostoru Republike 
Hrvatske 2008. – 
2012., Ministarstvo 
graditeljstva i 
prostornoga uređenja, 
Zavod za prostorno 
planiranje

cesta D36), planirano je poboljšanje kvalitete 
prometnih površina unutar naselja te osiguranje 
preduvjeta za dobru povezanost naselja s drugim 
naseljima unutar i izvan Grada Popovače.

Planira se
˅˅ izgradnja novih prometnica:
—— opskrbne ceste u istočnoj komunalnoj zoni
—— nastavak ulice Zapolic do ceste u Gornjem 

Selu, koja bi omogućila povezivanje 
Zapolica i Gornjeg Sela

˅˅ uređenje postojećih prometnica te izgrad-
nju pratećih pješačkih i biciklističkih staza:

—— pješačko biciklističkih staza – obostrano 
uz državnu cestu D36 i uz cestu u Gornjem 
Selu

—— jednostrano uz ostale ceste u naselju 
Stružec

˅˅ obnova drvenog mosta
˅˅ izgradnja javnih parkirališta
˅˅ uređenje autobusnih stanica.

Uz postojeće biciklističke rute, planirana je i 
plinsko-naftna biciklistička ruta s obilaskom 
naftnih i plinskih bušotina eksploatacijskog 
polja Stružec.

Infrastrukturni 
sustavi

Elektroopskrba

Područje naselja Stružec u cijelosti je pokriveno 
niskonaponskom mrežom.

Nafta i plin 

Planom se poštuju postojeći i planirani ma-
gistralni plinovodi i naftovodi čiji su koridori 
određeni planovima višeg reda. Planira se pro-
širenje plinske distributivne mreže na područje 
Zapolica i Belavina.

Telekomunikacije 

U razvoju sustava postojeće elektroničke komu-
nikacijske infrastrukture i povezane opreme Pla-
nom se predviđa daljnje poboljšanje pokrivanja, 
povećanje kapaciteta mreža i uvođenje novih 
usluga i tehnologija uz poštovanje mjera zaštite 
i propisane zakonske procedure.

Vodoopskrba 

Vodoopskrbna je mreža na području naselja 
Stružec zadovoljavajuća. Naselje se opskrbljuje 
vodom preko javne vodoopskrbne mreže iz 
moslavačkog vodoopskrbnog sustava.

Odvodnja 

Za naselje Stružec planiran je kombinirani 
polurazdjelni sustav odvodnje s pročistačem 
otpadnih voda. Industrijski pogoni obvezni su 
za svoje otpadne vode izgraditi vlastite sustave i 
uređaje ili ih putem predtretmana dovesti u sta-
nje mogućeg prihvata na sustav javne odvodnje.

Uvjeti korištenja, 
uređenja 
i zaštite prostora

Posebni uvjeti korištenja odnose se na:
˅˅ dio naselja u Parku prirode Lonjsko polje
˅˅ dio naselja koji se štiti Prostornim planom 

uređenja Grada Popovače (evidentirana 
kulturna baština)

˅˅ dio naselja u poplavnom području
˅˅ vodozaštitno područje
˅˅ područja ugroženog okoliša i zahvata za koji 

se provodi studija utjecaja na okoliš.

Posebna pozornost treba biti posvećena uređenju 
otvorenog urbanog prostora glavnoga mjesnog 
trga koji je sa svojim sadržajima središnje mje-
sto okupljanja stanovnika naselja Stružec te je 
za nj predviđena izrada jedinstvenog projekta 
uređenja.

Način gradnje

Odredbama za provođenje utvrdit će se uvjeti i 
način gradnje za:

˅˅ mješovitu namjenu – pretežito stambenu
˅˅ mješovitu namjenu – pretežito poslovnu
˅˅ druge namjene koje nisu stambene. 

Oblici korištenja 
prostora

Oblici korištenja prostora određeni su na osnovi 
stanja u prostoru građevne strukture, izgrađe-
nosti, odnosno neizgrađenosti prostora, arhi-
tektonsko-urbanističkom stanju prostora te u 
skladu s planiranom namjenom. Za dovršene 
dijelove naselja (područje na kojem se nalazi 
kapela sv. Katarine) planirani su manji zahvati i 
sanacije građevina.

Za veći dio izgrađene strukture naselja planirana 
je mogućnost sanacije – promjena stanja građevi-
na (uklanjanje, zamjena, rekonstrukcija, obnova).

Rekonstrukcija promjena korištenja radi pobolj-
šanja funkcionalnosti naselja planirana je na 
prostoru trga i na parceli zgrade starog mlina, 
koji je potrebno obnoviti i otvoriti za javnost.

Nova gradnja moguća je na neizgrađenim povr-
šinama planiranima za izgradnju.

PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Izvješćem o stanju na prostoru Republike Hr-
vatske  analizirana je problematika nezakonito 
izgrađenih građevina te je naglašena potreba 
za utvrđivanjem uvjeta i kriterija za rješavanje 
problema nastalih u prostoru zbog neprimjereno 
izgrađenih zgrada bez nužne tehničke i društvene 
urbanističke infrastrukture.

Pilot-projekt izrade metodologije sanacije nezako-
nite gradnje pokrenut je na temelju Sporazuma 
sklopljenog između nositelja izrade, Hrvatskog 
zavoda za prostorni razvoj, i izrađivača, Zavoda za 
prostorno uređenje Sisačko-moslavačke županije.

Pilot-projekt je proveden korištenjem sljedećeg 
metodološkog okvira:

1	 Iz Ureda za prostorno uređenje Sisačko 
-moslavačke županije, Grada Siska, Grada 
Petrinje i Grada Kutine te Agencije za ozako-
njenje nezakonito izgrađenih zgrada pribav-
ljeni su podaci o broju zaprimljenih zahtjeva 
za legalizaciju te riješenih predmeta. 
 
Najveći dio nezakonite gradnje na području 
Sisačko-moslavačke županije odnosi se na 
sektor individualne stambene izgradnje. 
Najčešće je riječ o nezakonitim rekonstruk-
cijama i dogradnjama postojećih zgrada ili 
o odstupanjima u gradnji od projektne do-
kumentacije za koju je izdana građevinska 
dozvola te o nezakonitoj gradnji pomoćnih 
i gospodarskih objekata u sklopu indivi-
dualne stambene izgradnje na istoj ili na 
susjednim parcelama. 
 
Rjeđe je riječ o bespravnoj izgradnji stam-
benih zgrada u cijelosti. Znatan porast 
bespravne gradnje individualnih stambenih 
zgrada na području Sisačko-moslavačke  
županije dogodio se u ratnom razdoblju 
kada su prognanici otkupljivali jeftinije 
poljoprivredno zemljište i na njemu gradili 
rješavajući tako svoje stambeno pitanje. 
Tijekom vremena uglavnom su takva po- 
dručja, izradom prostornih planova uređe-
nja gradova i općina, uvrštena u građevin-
sko područje te je tako ispunjen osnovni 
preduvjet za ozakonjenje takvih zgrada. 
 
Posebni su slučajevi kontinuirana neza-
konita gradnja individualnih stambenih 
zgrada na određenim lokacijama, koje na-
kon nekog vremena prerastaju u neuređena 
naselja bez potrebne komunalne i društve-
ne infrastrukture (Capraške poljane u Gradu 
Sisku, Romsko naselje u Gradu Kutini). 
 
Na području Sisačko-moslavačke županije 
u manjem je opsegu prisutna nezakonita 
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gradnja zgrada za povremeno stanovanje, 
uglavnom u atraktivnijim područjima (uz 
Kupu, na ograncima Vukomeričkih gorica 
na području Lekenika, u Parku prirode 
Lonjsko polje, na Moslavačkoj gori).  

2	 Analizom pribavljenih podataka, u suradnji 
s jedinicama lokalne samouprave Sisačko 
-moslavačke županije, odabrano je pet loka-
cija na kojima je, zbog nezakonite gradnje i 
posljedica takve gradnje te nedostatka  
komunalne i društvene infrastrukture,  
uočena potreba za sanacijom prostora.  

3	 Nakon obrade i razmatranja predloženih lo-
kacija te prezentacije predloženih lokacija, 
na prvom radnom sastanku, koji je održan 
21. veljače 2017. godine, u suradnji s Hrva- 
tskim zavodom za prostorni razvoj oda-
brano je naselje Stružec za daljnju razradu 
Pilot-projekta. Pri razmatranju predloženih 
lokacija, osim bespravne gradnje, u obzir su 
uzeti i drugi čimbenici koji bi mogli utjecati 
na degradaciju prostora, odnosno koji bi 
mogli biti razvojni potencijali predmetne 
lokacije. 

4	 Za potrebe izrade Pilot-projekta pribavljena 
je važeća prostornoplanska dokumentacija 
te kartografske i katastarske podloge 

5	 Provedena je prostorna analiza naselja, 
valorizacija prostornoplanske dokumenta-
cije te obilazak terena i snimanje postojećeg 
stanja. Usto, provedena je i analiza struktu-
re vlasništva kako bi se što kvalitetnije na-
pravila raspodjela namjene prostora. Među 
stanovnicima naselja Stružec proveden 
je upitnik koji je dao smjernice za daljnju 
razradu Pilot-projekta.  

6	 Izrađena je problemska karta naselja Stru-
žec na kojoj su utvrđeni glavni punktovi na 
kojima je potrebno provesti urbanizaciju, 
sanaciju i uređenje, a koji bi mogli biti točke 
preokreta koje će potaknuti razvoj naselja. 

7	 Utvrđen je osnovni pristup u izradi Prijed-
loga urbanističkog plana uređenja koji se 
zasniva na podizanju razine urbaniziranosti 
ovog područja:

˅˅ uređenjem postojeće strukture naselja, sa-

nacijom, rekonstrukcijom izgrađenih zgra-
da, interpolacijama novih građevina unutar 
strukture naselja te uređenjem parcela

˅˅ reorganizacijom i uređenjem otvorenog 
urbanog prostora naselja (glavni mjesni trg)

˅˅ uključivanjem prirodnih vrijednosti u tkivo 
naselja (uređenje javnih parkovnih površina 
uz kanal Obžev)

˅˅ podizanjem kvalitete života i urbanog stan-
darda razvijanjem i nadogradnjom funkcija 
javne i društvene namjene te opremanjem 
naselja nedostajućom javnom i komunal-
nom infrastrukturom 

˅˅ poboljšanjem prometne infrastrukture. 
 
Na temelju provedenih analiza izrađen je 
Prijedlog urbanističkog plana sanacije nase-
lja Stružec te idejni 3D prikazi predloženih 
rješenja problemskih lokacija. 

8	 Prijedlog urbanističkog plana uređenja 
sanacije i preobrazbe naselja Stružec pred-
stavljen je stanovnicima naselja 24. stude-
nog 2017. godine u prostorijama Mjesnog 
odbora. Predloženo rješenje stanovnici su 
podržali. 

9	 Izrađen je elaborat za Pilot-projekt izrade 
metodologije sanacije nezakonite gradnje 
naselja Stružec.

Tijekom izrade Pilot-projekta te utvrđivanja 
lokacija nezakonite gradnje ustanovljeno je da u 
izvješćima o stanju u prostoru ona nije dovoljno 
obrađena. Pobliži sadržaj četverogodišnjih izvje-
šća o stanju u prostoru, koja sukladno Zakonu 
o prostornom uređenju (Narodne novine 153/13 
i 65/17) izrađuju županije i jedinice lokalne sa-
mouprave, propisan je Pravilnikom o sadržaju i 
obveznim prostornim pokazateljima izvješća o 
stanju u prostoru (Narodne novine 48/14 i 19/15). 
Međutim, kako nije izričito propisano da je po-
trebno obraditi problematiku nezakonite gradnje, 
ona u izvješćima o stanju u prostoru jedinica 
lokalne i regionalne samouprave nije dovoljno 
obrađena te se spominje samo posredno, preko 
podataka o rješenjima o izvedenom stanju.

Kako je uspostavom informacijskog sustava 
prostornog uređenja omogućeno jednostavnije 
praćenje provedbe prostornoplanske dokumen-
tacije, kao i pojava nezakonite izgradnje, nužno 

je u daljnjim izvješćima o stanju u prostoru 
sveobuhvatnije obraditi problematiku nezako-
nite gradnje te dati prijedloge za sprečavanje 
nastanka takve gradnje i sanaciju područja na 
kojima se ona dogodila.

Podatke o ozakonjenoj nezakonitoj gradnji mo-
guće je dobiti iz evidencije rješenja o naknadi 
za zadržavanje nezakonito izgrađenih zgrada u 
prostoru, iz evidencije izdanih rješenja o izvede-
nom stanju, iz podataka o plaćenoj komunalnoj 
naknadi i slično, a o novoj nezakonitoj gradnji 
iz evidencije građevinske inspekcije te uvidom 
u najnovije digitalne ortofoto karte.

Da bi se dobila prava slika o nezakonitoj gradnji 
i detektirale lokacije ugrožene nezakonitom 
gradnjom, potrebno je u izvješćima o stanju u 
prostoru prikazati podatke o nezakonitoj gradnji 
navodeći:

˅˅ broj nezakonito sagrađenih zgrada po jedi-
nicama regionalne i lokalne samouprave

˅˅ broj nezakonito sagrađenih zgrada po nase-
ljima.

Detaljniju razradu podataka za svako naselje 
treba provesti prema sljedećim kategorijama:
1	 nezakonito izgrađene zgrade – u cijelosti 

izgrađene bez građevinske dozvole 
2	 nezakonito izgrađene zgrade – rekonstruk-

cija ili dogradnja bez građevinske dozvole
3	 nezakonito izgrađene/rekonstruirane/do-

građene gospodarske i pomoćne zgrade uz 
stambene i druge zgrade.

Posebnu pozornost treba posvetiti izgradnji 
zgrada koje su u cijelosti izgrađene bez građe-
vinske dozvole te provesti sistematizaciju takve 
gradnje prema naseljima i lokacijama. Ako se 
utvrde lokacije s koncentriranom nezakonitom 
gradnjom, za njih u izvješću treba dati prijedlog 
za daljnje postupanje.

Ovisno o stanju u prostoru (koje treba utvrditi 
izlaskom na teren, uvidom u DOF, PPUG/O), za 
lokacije s utvrđenom koncentriranom nezako-
nitom gradnjom, prema utvrđenoj potrebi, u iz-
vješću treba predložiti izradu prostornoplanskih 
preduvjeta za saniranje predmetnog područja:

˅˅ izrada izmjena i dopuna PPUO/G-a u vezi s 
prometnom, javnom i komunalnom infra-
strukturom koja nedostaje

˅˅ izrada urbanističkog plana uređenja radi 
sanacije prostora.

Nastanak nove nezakonite gradnje treba pra-
vodobno spriječiti kontinuiranim praćenjem 
stanja u prostoru te pravodobnom intervencijom 
komunalnih redara i građevinske inspekcije. 

IZVORI PODATAKA

01 Izvješće o stanju u prostoru Republike 
Hrvatske 2008. – 2012. (Narodne novine 61/13)

02 Strategija prostornog uređenja Republike 
Hrvatske, lipanj 1997. godine

03 Program prostornog uređenja Republike 
Hrvatske (Narodne novine 50/99 i 84/13)

04 Strategije urbane regeneracije, Zbornik 
radova, Zagreb 2016.

05 Prostorni plan uređenja područja posebnih 
obilježja Parka prirode Lonjsko polje, 
Konzervatorska studija sa sustavom mjera 
zaštite i revitalizacije kulturne baštine, 
Ministarstvo kulture – Uprava za zaštitu 
kulturne baštine – Konzervatorski odjel u 
Zagrebu

06 Županijska razvojna strategija 2011. – 2013. 
godine, Sisačko-moslavačka županija

07 Prostorni plan Parka prirode Lonjsko polje 
(Narodne novine 37/10)

08 Prostorni plan Sisačko-moslavačke županije 
(Službeni glasnik Sisačko-moslavačke županije 
4/01, 12/10 i 10/17)

09 Prostorni plan Grada Popovače (Službene 
novine Općine Popovača 6/02, 7/03, 7/04, 
8/06, 6/09 i 5/12; Službene novine Grada 
Popovače 6/14, 03/15 i 02/16)

10 Aglomeracija Popovača, Izrada studijske i 
projektne dokumentacije za sustav odvodnje 
i pročišćavanje otpadnih voda s područja 
Aglomeracije Popovača, Koncepcijsko rješenje 
kolektorske mreže (Prilog 4, mj 1:20000)

11 Izvješće o stanju u prostoru za Sisačko-
moslavačku županiju za razdoblje od 2011. do 
2014. godine, Zavod za prostorno uređenje 
Sisačko-moslavačke županije

12 Izvješće o stanju u prostoru Grada Popovače 
za razdoblje 2008. do 2012. godine (Službene 
novine Grada Popovače 7/13)

13 Izvješće o stanju u prostoru na području 
Grada Siska za razdoblje od 2013. do 2016. 
godine

14 Popis stanovništva, kućanstava i stanova 
2011. godine, Državni zavod za statistiku

15 Glavni projekt Pješačko-biciklistička staza 
(PBS) u naselju Stružec (Gornje Selo), 
IkomaPlin d.o.o., Bjelovar, rujan 2013.

16 Glavni projekt konstrukcije – Most preko 
potoka Obžev, Stružec, Vasil d.o.o. Kutina, 
kolovoz 2009.

17 Odvodnja i pročišćavanje otpadnih voda na 
području Općine Popovača, HIDROPROJEKT-ING, 
Zagreb, travanj 2007.

18 Izvedbeni projekt Odvodnja oborinskih voda 
u naselju Stružec – Gornje Selo, IkomaPlin 
d.o.o., Bjelovar, rujan 2013.
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Prikaz 15. 
Vizualizacije idejnog 
rješenja - edukacijski 
park i informacijski 
centar
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Prikaz 16. 
Vizualizacije idejnog 
rješenja - sportsko-
rekreacijska zona i 
mjesni trg
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prostorno 
uređenje 
Koprivničko-
križevačke 
županije



LOKACIJA

Osnovni podaci

Grad Koprivnica nalazi se u sastavu Koprivničko 
-križevačke županije s još dva grada (Križevci i 
Đurđevac) te 22 općine. Zauzima površinu od 
91,74 km². Sjedište je Koprivničko-križevačke 
županije.

Prema popisu od 2011. godine, Grad Koprivnica 
s pripadajućih devet naselja ima ukupno 30.854 
stanovnika, što čini 26,7% stanovnika cijele žu-
panije. Gustoća naseljenosti Grada u prosjeku 
iznosi 336 st/km².

Pilot-projekt izrade metodologije sanacije ne-
zakonite gradnje na području Grada Koprivnice 
obuhvaća dio naselja Koprivnica s mjesnim 
odborima Vinica i Podolice te naselja Kunovec 
Breg. Na sjeveru je omeđeno državnom cestom 
(D2) prema Varaždinu, na jugoistoku državnom 
cestom prema Zagrebu, a na jugu i jugozapadu 
šumskim područjem.

Povijesni razvoj

Koprivnica je ime dobila po istoimenom potoku 
koji se spominje već početkom 13. stoljeća. Na 
području Podolica u drugoj polovici 19. stoljeća 
prevladavale su poljoprivredne površine i po-
ljoprivredna namjena. Na bregovitom području 
Vinice u drugoj polovici 19. stoljeća nalazili su se 

Prikaz 1. 
Mjesni odbori 
unutar obuhvata

vinogradi s mjestimično raspoređenim klijetima. 
Intenzivnija gradnja područja Podolice i naselja 
Kunovec Breg počela je nakon Drugoga svjetskog 
rata, 1945. godine. Izgradnja se razvijala uz glavne 
prometne pravce.

Podolice

Podolice je građevinsko područje Grada Kopriv-
nice te, baš kao što je i značenje riječi, područje 
ispod brijega.

Podolice su sa svojih otprilike 4200 stanovnika po- 
dručje Grada Koprivnice koje se naseljava po-
sljednjih četrdeset pet godina i više. Izgradnja 
ovog područja popraćena je prostornoplanskom 
dokumentacijom koja je u manjim dijelovima i 
realizirana.

Gradnja građevina vezana je za glavne promet-
nice – linearni tip naselja – i to inicijativom 
stanovnika. Području nedostaju javni i društveni 
sadržaji, koji su planirani, ali ne i realizirani. 
Usprkos načinu na koji je područje izgrađeno, 

ipak se stječe dojam nekog prostornog promišlja-
nja i reda u prostoru (premda bi bilo teško nazvati 
to baš urbano uređenim prostorom).

Vinica

Područje Vinice u prošlosti je bilo isključivo vi-
nogradarsko-voćarsko središte, što se očituje i u 
značenju njegova naziva – manja nastamba s 
podrumom u blizini vinograda (klijet).

S otprilike 3000 stanovnika Vinica je postala važ-
na gradska četvrt koja ima velik utjecaj na grad 
Koprivnicu. Vinica je specifično područje naselja 
Koprivnica koje se od drugih dijelova izdvaja to-
pološkim uvjetima lokacije, tipologijom gradnje 
te brzinom i načinom transformacije namjene i 
korištenja prostora od kultiviranog pejzaža vi-
nograda u stambenu zonu individualne gradnje. 
Manji dio područja Vinice, koji se izravno nastav-
lja na područje Podolice, slijedio je način gradnje 
područja Podolice pa zato izgleda uređeno i 
planirano, ali veći dio područja ipak je tipično 
neplanski izgrađeno područje.

Prikaz 2. 
Koprivnica 1918. 
godine gledana s 
prvih obronaka Vinice 
(naklada Vinko 
Vošicki); izvor: 
Koprivnički album, 
Dragutin Feletar, 
Vjekoslav Prvčić

Prikaz 3. 
Koprivnica gledana 
s obronaka Vinice 
2017. 
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Kunovec Breg

Naselje Kunovec Breg ima oko 600 stanovnika 
i područje je koje se naseljava već četrdesetak 
godina. Smješteno je uz državnu cestu prema 
Varaždinu i tipičan je linearni tip naselja s pre-
težito individualnim stanovanjem bez javnih i 
društvenih sadržaja koji bi unaprijedili stambe-
nu namjenu. U sklopu ovog područja uz glavnu 
prometnicu nalaze se trgovačko-uslužni sadržaji.

U ostatku naselja Kunovec Breg mijenja se 
namjena i korištenje prostora od kultiviranog 
pejzaža vinograda u stambenu zonu individualne 
gradnje koja je neplanska, bez detaljnije urbani-
stičke razrade koja bi dala osnovne smjernice za 
razvoj naselja, ponajprije za trasiranje prometnih 
koridora i određivanje njihove širine te trasiranje 
vodova infrastrukture. Ovaj dio naselja Kunovec 
Breg tipično je neplanski izgrađeno naselje.

ANALIZA STANJA 
U PROSTORU

Pilot-područje tijekom godina izradom prostor-
nih planova i njihovih izmjena i dopuna doživjelo 
je velike promjene u građevinskim površinama, 
koje su predočene u analizi proširenja građe-
vinskog područja na pilot-području od 2001. 
do 2015. godine te kartografskom prikazu:

˅˅ 2001. godine, Izmjenama i dopunama 
Prostornog plana (bivše) Općine Koprivnica, 
prošireno 9,69 ha

˅˅ 2006. godine, Prostorni plan uređenja 
Grada Koprivnice, prošireno 134,46 ha

˅˅ 2012. godine, Izmjene i dopune Prostornog pla-
na uređenja Grada Koprivnice, prošireno 27 ha

˅˅ 2015. godine, 2. izmjene i dopune Prostor-
nog plana uređenja Grada Koprivnice, 
prošireno 79,9 ha.

Namjene

Stambena namjena 

Na području Pilot-projekta dominira stambena 
namjena sa samostojećim obiteljskim kućama 
smještenima na individualnim građevnim česti-
cama. Izgradnja građevina datira od 50-ih godina 
20. stoljeća, a traje do danas.

Klijeti s vinogradima unutar 
stambene namjene 

Na području Podolica i Vinice unutar stambe-
ne namjene ostaci su nekadašnjih vinograda 
koji više nisu kvalitetni i najčešće su to bolesni 
nasadi.

Višestambene građevine 

Početkom 21. stoljeća grade se prve višestambene 
građevine na području Podolica. Trend gradnje 
višestambenih građevina uz važnije prometne 
pravce nastavio se pa je sagrađeno još nekoliko 
takvih građevina.

Poslovna namjena u sklopu stambene 
namjene

Sredinom devedesetih godina dvadesetog stolje-
ća na području Podolica formira se blok na kojem 
se razvio poslovno-trgovački centar sukladno 
prostornoj dokumentaciji. 

Mješovita namjena – povremeno 
stanovanje / Transformacija 
vinograda s klijetima u mješovitu 
namjenu

U posljednjih trideset godina očita je tendencija 
transformacije pilot-područja u stambenu zonu 
individualnog stanovanja sa sve većim poveća-
njem broja stanovnika. Rubna područja obiju 
namjena, stambena i poljoprivredna – vinogradi 
s klijetima – teško je jednoznačno odrediti jer 
su obilježja obiju namjena prisutna od čestice 
do čestice.

Javna i društvena namjena 

Sredinom osamdesetih godina na području Vi-
nice počela je izgradnja centra Vinica. Od tada je 
sagrađen društveni centar, osnovna škola do če-
tvrtog razreda, vrtić i uslužne namjene (trgovina) 
koje i danas djeluju, ali bez razvojnih elemenata 
s obzirom na povećanje broja stanovnika, nove 
interese i potrebe društva.

Vjerska namjena 

Vjerski život Podolice i Vinica te naselja Kunovec 
Breg odvija se u sklopu Župe Uznesenja Blažene 
Djevice Marije u Močilama i Župe sv. Leopolda Bog-
dana Mandića na području Podolica i dijela Vinice. 

Sportsko-rekreacijska namjena

Sportsko-rekreacijska zona Streljane Crna Gora 
tradicionalno je mjesto za sport i rekreaciju sta-
novnika Koprivnice. Sastoji se od sportskih staza 
sa sportskim pomagalima, dječjim igralištem, 
pješačkim stazama, a sve se to nalazi u sklopu 
šume Crna Gora.

Ostalo poljoprivredno tlo – 
poljoprivredna namjena – 
vinogradi s klijetima

Na ostalom poljoprivrednom tlu omogućava se 
izgradnja poljoprivrednih gospodarskih građevina, 
odnosno klijeti u vinogradima, spremišta za poljo-
privredne proizvode (voće, povrće i druge poljopri-
vredne proizvode) te spremišta za alate i strojeve.

Prikaz 4. 
Proširenje 
građevinskog područja 
(2001. – 2015.)

Obuhvat pilot- 
područja

Građevinsko –
proširenje 2015.

Građevinsko –
proširenje 2012.

Građevinsko –
proširenje 2006.

Građevinsko –
proširenje 2001.

Građevinsko  
područje naselja 
1992.
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Uvjeti za 
korištenje, 
uređenje i zaštitu 
prostora

Zaštita prirode

Na području Pilot-projekta nalaze se sljedeći 
dijelovi prirode:

˅˅ spomenik prirode
—— staro stablo pitomog kestena koje se nalazi 

u predjelu Močila
—— za zaštitu je predložen i park platana u 

Močilama
˅˅ područja ekološke mreže
—— područja očuvanja značajna za vrste i 

stanišne tipove – Crna Gora HR2001320
—— područja očuvanja značajna za ptice – 

Bilogora i Kalničko gorje HR1000008.

Zaštita kulturnih vrijednosti   

Zaštita krajobraza
Na području Pilot-projekta određene su lokacije 
krajobraznih vrijednosti prema kojima treba ima-
ti poseban odnos kada su posrijedi intervencije u 
prostoru radi njihova očuvanja, a osobito vrijedni 
predjeli (prirodni/kultivirani krajobraz) jesu:

—— obronci južno od Koprivnice
—— područje Crne Gore
—— kultivirano područje Vinice.

Zaštita kulturnih dobara
Na području Pilot-projekta nalaze se sljedeća 
kulturna dobra:

˅˅ arheološki lokaliteti i zone
—— lokalitet Dubovečki Breg, Koprivnica, južno 

od škole u Vinici, E
—— lokalitet Kunovec Breg, Kunovec Breg, E
—— lokalitet kuća Balaško Barice, Kunovec 

Breg, E
—— lokalitet Šterc, Kunovec Breg, E.
˅˅ povijesno-memorijalna područja
—— pravoslavno groblje, E.

˅˅ sakralne građevine
—— crkva Uznesenja Blažene Djevice Marije, 

Močile, Z – 2796
—— kapela-poklonac (Bijeg u Egipat), 

Koprivnica, Varaždinska cesta, E.

Dokumenti prostornog uređenja

Područje Pilot-projekta jednim dijelom područja 
Podolica pripada pod obuhvat Generalnog urba-
nističkog plana uređenja.

Na području Pilot-projekta određena je obveza 
izrade sljedećih urbanističkih planova uređenja: 

˅˅ Urbanistički plan uređenja  
Zagorska – Crnogorska

˅˅ Urbanistički plan uređenja Podolice.
Na području Pilot-projekta na snazi je Detaljni 
plan uređenja Zagorska.

Upitnik

Za potrebe Pilot-projekta proveden je upitnik 
među stanovnicima, a ispunjeno je 47 upitnika. 
Upitnik se sastojao od 39 pitanja i obuhvaćao je 
opća pitanja, pitanja o prometu, gospodarenju 
otpadom, javnim i društvenim sadržajima te 
javnim zelenim površinama.

Iz ispunjenih upitnika može se zaključiti da su 
najčešći prijedlozi za uređenje ulica asfaltiranje, 
proširenje ulica, izgradnja komunalne infrastruk-
ture, uređenje nogostupa i biciklističkih staza, 
rješavanje problematike oborinske odvodnje, 
usporavanje prometa ugradnjom uspornika i 
slično. Zanimljivo je da je 94% ispitanika izjavilo 
da su voljni ustupiti dio svoje čestice za uličnu 
mrežu s obzirom na općepoznatu činjenicu da 
je rješavanje imovinskopravnih odnosa jedna 
od općenitih prepreka za razvoj u Republici 
Hrvatskoj. Prijedlozi su za poboljšanje prometne 
povezanosti uvođenje javnog prijevoza, asfalti-
ranje ulica, premošćivanje pruge kao prometne 
prepreke izgradnjom tunela ispod pruge ili pro-
širenje raskrižja. Kao veliki nedostatak istaknuta 
je društvena infrastruktura, odnosno društvene 
funkcije. Prije svega potreba za osnovnom ško-
lom, vrtićem, sportsko-rekreacijskim te parkov-
nim površinama. 

Postupak 
legalizacije

Na prostoru Grada Koprivnice ukupno je zapri-
mljeno 6528 zahtjeva za legalizaciju nezakonito 
sagrađenih zgrada, obiteljskih kuća, pomoćnih 
građevina, poljoprivrednih objekata, poslovnih 
i drugih vrsta građevina.

Za pilot-područje Podolice, Vinica i Kunovec 
Breg, prema podacima AZONIZ-a, izdano je 
ukupno 1690 rješenja o izvedenom stanju. S 
obzirom na vrstu zahvata građenja, obuhvatilo 
je 1559 objekata, odnosno 92,2%, dok su zahvati 
rekonstrukcije obuhvatili 131 objekt, odnosno 
7,8%. Rekonstrukcije postojećih objekata odvijale 
su se većinom unutar građevinskog područja.
Izvan građevinskog područja naselja sagrađena 
su 282 objekta, odnosno 18,1%. Od toga broja 

sagrađenih je stambenih objekata 156. To što su 
objekti legalizirani kao stambeni ne znači da u 
njima ljudi i stanuju. Najveći broj sagrađenih 
legaliziranih objekata nalazi se na području 
Kunovec Brega i u zapadnom dijelu Vinice.

Zaključak

Prostorna uređenost
˅˅ prevladavaju blokovi velikih razmjera po-

luotvorenog tipa s velikim poljoprivrednim 
površinama u njegovoj unutrašnjosti

˅˅ ruralni urbanizam – formiranje građevnih 
čestica uz prometne pravce

Vlasništvo
˅˅ prevladava privatno vlasništvo – privatni 

vlasnici građevnih čestica

Prikaz 5. 
Prostorni raspored 
sagrađenih objekata u 
odnosu na građevinsko 
područje
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Kvaliteta izgradnje
˅˅ dobra do odlična kvaliteta izgrađenosti
˅˅ prevladavaju građevine sagrađene potkraj 

20. st. te početkom 21. st. – suvremeni oblik 
gradnje

Uređenost čestice
˅˅ građevne su čestice na području Podolica 

uređene i opremljene, na području Vinice i 
naselja Kunovec Breg nešto su veće od pro-
sječnih građevnih čestica te pretežito dobro 
uređene i opremljene 

Nelegalna izgradnja
˅˅ velik broj nelegalnih građevina stambene 

namjene unutar građevinskog područja 
naselja

˅˅ područje Vinice pripada neplanski izgrađe-
nom području koje nakon izgradnje potpa-
da pod građevinsko područje

˅˅ ovakav oblik gradnje povezuje se sa siro-
maštvom, međutim, ovdje to nije slučaj, 
gradi se na vlastitom zemljištu, kvalitet-
nim materijalima pa su građevine visokog 
standarda

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA 

1	 Prostorni plan Koprivničko-križevačke 
županije (Službeni glasnik Koprivničko 
-križevačke županije 8/01, 8/07, 12/13 i 5/14).

2	 Prostorni plan uređenja Grada Kopriv-
nice (Glasnik Grada Koprivnice 4/06, 5/12, 
3/15 i 5/15 – pročišćeni tekst).

3	 Generalni urbanistički plan Koprivnice 
(Glasnik Grada Koprivnice 4/08, 5/08, 7/14 i 
1/15 – pročišćeni tekst). 

4	 Detaljni plan uređenja Zagorska (Glasnik 
Grada Koprivnice 3/13).

OGRANIČENJA 
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

Identificirani 
problemi

Analizom stanja u prostoru pilot-područja, osim 
nezakonite izgradnje, uočeni su sljedeći problemi: 
Građevinsko područje
1	 Neplansko širenje naselja

—— izgradnja područja odvija se neovisno o 
uvjetima gradnje iz važeće prostornoplan-
ske dokumentacije te se naknadno pro-
stornim planovima neplansko sagrađeno 
područje uvrštava u građevinsko područje

2	 Nedostatak javnih i društvenih sadržaja – 
trgovine, dječja igrališta adekvatno opremlje-
na dječjim igralima, trgovi, pjacete, zelene 
površine, površine za sport i rekreaciju

—— područja s velikim stambenim površinama 
nemaju prateće sadržaje koji omogućavaju 
kvalitetan i sadržajan način života svih 
korisnika prostora

3	 Nije sagrađena planirana osnovna škola 
i dječji vrtić s jaslicama

—— na pilot-području potrebna je osnovna škola 
i dječji vrtić s jaslicama, što se planiralo 
godinama, ali nije izgrađeno

4	 Nije izgrađeno građevinsko područje
—— građevinsko se područje širi, a na području 

Podolica postojeća su građevinska područja 
neizgrađena

—— velike površine unutar građevinskog 
područja nisu izgrađene i koriste se kao 
poljoprivredne površine – oranice

5	 Vinogradi unutar stambene namjene 
——  poljoprivredna površina postala je 

građevinsko područje
—— ostaci nekadašnje osnovne namjene (vino-

gradarstvo) unutar građevinskog područja, 
a vinogradi na ovakvim mjestima loše su 
kvalitete i podložni su različitim bolestima

6	 Nerazmjer površine za izgradnju u 
odnosu na koeficijent izgrađenosti 

—— prevelika površina namijenjena izgradnji,  
a gustoća izgrađenosti je premalena

Detaljniji opis važeće 
prostornoplanske 
dokumentacije može 
se naći u Elaboratu 
pilot-projekta na  
www.prostorno-kkz.hr

7	 Zapušteno građevinsko područje
—— nekadašnji vojni objekti danas nemaju 

odgovarajuću namjenu 

Promet
8	 Neodgovarajuća prometna  

infrastruktura 
—— prometnice nedostatne širine bez 

biciklističko-pješačkih staza, nedostatak 
urbanog mobilijara (klupe, koševi za 
smeće…), nedostatak javnog prijevoza

—— na pilot-području postoji potreba za javnim 
prijevozom koji nije organiziran ni na 
području Grada Koprivnice 

9	 Loša prometna povezanost 
—— željeznička pruga kao fizička barijera, 

prijelaz preko pruge – pješački i za vozila
—— pilot-područje, zbog željezničke pruge i 

nedostatka prijelaza preko nje, nema dobru 
povezanost, već se mora kružiti oko grada 

10	Nedostatak obostranih pješačko-
biciklističkih staza na državnoj cesti 
prema Varaždinu

—— radi sigurnosti u prometu potrebne su 
pješačko-biciklističke staze 

Ostali problemi
11	 Utjecaj šume na naselje

—— divlje životinje (veprovi, lisice…) ugrožavaju 
sigurnost u naselju i zadržavaju se na 
zapuštenim poljoprivrednim površinama

—— zbog poljoprivrednih površina, koje su često 
neuređene, unutar građevinskog područja 
divlje životinje iz obližnje šume dolaze 
unutar naselja po hranu

12	 Poplave 
—— neodgovarajuća oborinska odvodnja
—— u kišnim razdobljima, zbog neodgovarajuće 

oborinske odvodnje, događaju se poplave
 

Okvirni program 
razvoja

Na temelju problema uočenih na području Pilot-
projekta određen je okvirni program razvoja: 

Građevinsko područje
1	 Područje za razvoj novog vrtnog naselja

—— područje Vinice i Podolica razvijati kao 
novo vrtno naselje – poseban način gradnje 
u zelenilu

2	 Zaustaviti daljnje širenje građevinskog 
područja 

—— uvođenje novih uređenih građevinskih 
površina unutar postojećeg građevinskog 
područja

3	 Nova stambena namjena – gradnja u 
zelenilu

—— neizgrađena velika područja unutar blokova 
i postojeće poljoprivredne površine unutar 
građevinskog područja planirati kao nova 
stambena područja sa svim pripadajućim 
sadržajima za kvalitetan život

4	 Aktiviranje zapuštenih građevinskih 
područja 

—— stare vojne građevine prenamijeniti uvo-
đenjem novih namjena (sport i rekreaciju, 
airsoft i slično)

 
Promet
5	 Nova prometnica – sabirna

—— na pilot-području predlažemo uvođenje 
nove prometnice – sabirne, kako bi se 
promet s postojećih stambenih ulica 
preusmjerio na novu, čime bi se rasteretile 
postojeće ulice

6	 Proširenje postojećih stambenih ulica
—— postojeće ulice potrebno je proširiti tako da 

budu dvosmjerne s pješačko-biciklističkim 
stazama 

7	 Nova stambena ulica
—— planiranje i izgradnja novih stambenih 

ulica
8	 Slijepe stambene ulice formirati u 

dvosmjerne ulice
—— slijepe stambene ulice oblikovati u dvo-

smjerne ili jednosmjerne ako ne može 
drukčije 

9	 Nova biciklistička staza
—— uvođenje nove biciklističke staze
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Prikaz 6. 
Problemska karta

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

PROBLEMI PILOT 
-PODRUČJA 

Građevinsko 
područje

Neplansko širenje 
naselja

Nedostatak javnih 
društvenih 
sadržaja
– trgovina, 
dječja igrališta 
adekvatno 
opremljena 
dječjim igralima, 
trgovi, pjacete, 
zelene površine, 
površine za sport 
i rekreaciju

Neizgrađena 
planirana osnovna 
škola i vrtić

Neizgrađeno 
građevinsko 
područje
– građevinsko se 
područje širi, 
a u Podolicama 
postoje 
građevinska 
područja koja 
su neizgrađena

Vinogradi unutar 
stambene namjene
- poljoprivredna 
površina postala 
je građevinsko 
područje

Nerazmjer 
površine za 
izgradnju i 
odnosu na 
koeficijent 
izgrađenosti
– površina 
namijenjena 
izgradnji je 
prevelika, 
a gustoća 
izgrađenosti 
premala

Zapušteno 
građevinsko 
zemljište

ORGANIZACIJA 
PROSTORA I 
OSNOVNA NAMJENA 
I KORIŠTENJE 
POVRŠINA

1. Površine za 
razvoj i uređenje 
naselja
(građevinsko 
područje naselja 
i izdvojeni dio 
građevinskog 
područja naselja)

Pretežito 
stambena namjena

Mješovita namjena 
– povremeno 
stanovanje-M3

Javna i društvena 
namjena
(predškolska-D4, 
školska-D5, 
kulturna-D7, 
vjerska-D8)

Gospodarska 
proizvodna 
namjena-I,
rasadnik-I3

Gospodarska 
poslovna namjena 
-K

Sportsko-
rekreacijska 
namjena-R,
sport-R1

Javne zelene 
površine,
javni park-Z1

Površine 
infrastrukturnih 
sustava-IS

Groblje

2. Površine za 
razvoj i uređenje 
izvan naselja
(izdvojeno 
građevinsko 
područje izvan 
naselja)

Mješovita namjena 
– pretežito 
poljoprivredno 
gospodarstvo-M4

Površine 
infrastrukturnih 
sustava-IS

Cestovni promet

Državna cesta

Nerazvrstana 
cesta

Pješačka staza

Željeznički 
promet

Željeznička 
pruga od značaja 
za međunarodni 
promet-M201

Željeznička pruga 
od značaja za 
regionalni promet 
-R202

Željeznički 
koridor (100 
metara) pruge 
od značaja za 
međunarodni 
promet-M201

Infrastrukturni 
sustavi 

Zaštitni pojas 
plinovoda

Elektronička 
komunikacijska 
zona za smještaj 
samostojećih 
antenskih stupova 
radijusa 500, 
750, 1000 i 1500 
metara

UVJETI KORIŠTENJA 
PODRUČJA POSEBNIH 
UVJETA KORIŠTENJA

Zaštićeni 
dijelovi prirode

Spomenik prirode

KULTURNA BAŠTINA

Kulturno 
-povijesne 
cjeline

Arheološki 
lokalitet

Povijesno-
memorijalno 
područje

Pojedinačne 
građevine 
– kompleksi 
građevina

Sakralna 
građevina

Povijesna oprema 
prostora

PODRUČJA POSEBNIH 
OGRANIČENJA U 
KORIŠTENJU

Krajobraz i 
priroda

Osobito vrijedan 
predjel- 
kultivirani 
krajobraz

Ekološka mreža 
(NATURA 2000)

Područja očuvanja 
značajna za ptice 
(POP)

Područja očuvanja 
značajna za vrste 
i stanišne tipove 
(POVS)

Tlo

Seizmotektonski 
aktivno područje 
– rasjedi

PODRUČJA POSEBNIH 
MJERA UREĐENJA I 
ZAŠTITE

Voda

Vode II. reda

Vodozaštitno 
područje – III.
zona zaštite

OBVEZA IZRADE 
DOKUMENATA 
PROSTORNOG 
UREĐENJA

Obuhvat GUP-a

Obuhvat UPU-a

PROMET

Neodgovarajuća 
prometna 
infrastruktura
– prometnice 
nedostatne 
širine bez 
biciklističko-
pješačkih staza, 
nedostatak 
urbanog 
mobilijara 
(klupe, koševi 
za smeće...), 
nedostatak javnog 
prijevoza...

Loša prometna 
povezanost
– željeznička 
pruga je fizička 
barijera – 
nedostatak 
prolaza preko 
pruge – pješačkih 
i za vozila

Nedostatak 
obostranih 
pješačko-
biciklističkih 
staza na državnoj 
cesti prema 
Varaždinu

OSTALI PROBLEMI

Utjecaj šume na 
naselje
– divlje 
životinje 
(veprovi, 
lisice...) 
ugrožavaju 
sigurnost u 
naselju i 
zadržavaju se 
na zapuštenim 
poljoprivrednim 
površinama

Poplave
– neodgovarajuća 
oborinska 
odvodnja

 

planiranopostojeće

evidentiranozaštićeno

planiranopostojeće

U R B A N A  S A N A C I J A P O D O L I C E ,  V I N I C A  I  K U N O V E C  B R E G ,  G R A D  K O P R I V N I C A8 6 8 7P I L O T - P R O J E K T 



Prikaz 7. 
Programska karta s 
prijedlogom rješenja

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

PROGRAMSKI RAZVOJ 
PILOT-PODRUČJA

Građevinsko 
područje

Područje 
razvojnog novog 
vrtnog naselja

Zaustaviti 
daljnje širenje 
građevinskog 
ppodručja 
uvođenjem 
novih uređenih 
građevinskih 
površina unutar 
već postojećeg 
građevinskog 
područja

Nova stambena 
namjena - gradnja 
u zelenilu

Aktiviranje 
zapuštenih 
građevinskih 
područja 
uvođenjem novih 
namjena (sport-
rekreacija, 
airsoft i slično)

Promet

Nova prometnica - 
sabirna

Proširenje 
postojećih 
stambenih ulica

Nova stambena 
ulica

Slijepe stambene 
ulice formirati u 
dvosmjerne ulice

Nova 
biciklistička 
staza

Izgradnja 
podvožnjaka ili 
nadvožnjaka kod 
željezničke pruge

Zelena 
infrastruktura

Korekcija dijela 
NATURE 2000 POVS 
– dio koji se 
nalazi unutar 
građevinskog 
područja briše se

Akumulacija vode 
– koristi se u 
rekreativne svrhe

Gradski vrtovi

Pilot-područje 
potrebno je 
uključiti 
već postojeću 
izradu GUP-a ili 
donijeti obvezu 
izrade novog 
UPU-a

ORGANIZACIJA 
PROSTORA I 
OSNOVNA NAMJENA 
I KORIŠTENJE 
POVRŠINA

1. Površine za 
razvoj i uređenje 
naselja
(građevinsko 
područje naselja 
i izdvojeni dio 
građevinskog 
područja naselja)

Pretežito 
stambena namjena

Mješovita namjena 
povremeno 
stanovanje-M3

Javna i društvena 
namjena
(predškolska-D4, 
školska-D5, 
kulturna-D7, 
vjerska-D8)

Gospodarska 
proizvodna 
namjena-I,
rasadnik-I3

Gospodarska 
poslovna namjena 
-K

Sportsko-
rekreacijska 
namjena-R,
sport-R1

Javne zelene 
površine,
javni park-Z1

Površine 
infrastrukturnih 
sustava-IS

Groblje

2. Površine za 
razvoj i uređenje 
izvan naselja
(izdvojeno 
građevinsko 
područje izvan 
naselja)

Mješovita namjena 
Pretežito 
poljoprivredno 
gospodarstvo-M4

Površine 
infrastrukturnih 
sustava-IS

Cestovni promet

Državna cesta

Nerazvrstana 
cesta

Pješačka staza

Željeznički 
promet

Željeznička 
pruga od značaja 
za međunarodni 
promet-M201

Željeznička pruga 
od značaja za 
regionalni promet 
-R202

Željeznički 
koridor (100 
metara) pruge 
od značaja za 
međunarodni 
promet - M201

Infrastrukturni 
sustavi 

Zaštitni pojas 
plinovoda

Elektronička 
komunikacijska 
zona za smještaj 
samostojećih 
antenskih stupova 
radijusa 500, 
750, 1000 i 1500 
metara

UVJETI KORIŠTENJA 
PODRUČJA POSEBNIH 
UVJETA KORIŠTENJA

Zaštićeni 
dijelovi prirode

Spomenik prirode

KULTURNA BAŠTINA

Kulturno 
-povijesne 
cjeline

Arheološki 
lokalitet
Povijesno-
memorijalno 
područje

Povijesno-
memorijalno 
područje

Pojedinačne 
građevine 
– kompleksi 
građevina

Sakralna 
građevina

Povijesna oprema 
prostora

PODRUČJA POSEBNIH 
OGRANIČENJA U 
KORIŠTENJU

Krajobraz i 
priroda

Osobito vrijedan 
predjel- 
kultivirani 
krajobraz

Ekološka mreža 
(NATURA 2000)

Područja očuvanja 
značajna za ptice 
(POP)

Područja očuvanja 
značajna za vrste 
i stanišne tipove 
(POVS)

Tlo

Seizmotektonski 
aktivno područje 
– rasjedi

PODRUČJA POSEBNIH 
MJERA UREĐENJA I 
ZAŠTITE

Voda

Vode II. reda

Vodozaštitno 
područje - III.
zona zaštite

OBVEZA IZRADE 
DOKUMENATA 
PROSTORNOG 
UREĐENJA

Obuhvat GUP-a

OBUHVAT UPU-a

planiranopostojeće

evidentiranozaštićeno

planiranopostojeće
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10	Izgradnja podvožnjaka ili nadvožnjaka 
kod željezničke pruge

—— na potezu postojeće željezničke pruge koja 
se nalazi na rubnom dijelu pilot-područja 
potrebno je planirati podvožnjak ili nadvo-
žnjak za automobile i pješake radi bolje 
povezanosti s ostalim dijelovima grada

Zelena infrastruktura
11	 Korekcija dijela NATURE 2000 POVS

—— unutar pilot-područja u sklopu građevin-
skog područja koje je sada neizgrađeno 
nalazi se Natura 2000 POVS, a predlaže se 
brisanje tog dijela zaštite 

12	 Akumulacija vode
—— radi smanjenja posljedica djelovanja oborin-

skih voda u kišnim razdobljima planirana 
je akumulacija vode, a to bi se područje 
koristilo u rekreativne svrhe

13	 Gradski vrtovi
—— na području u blizini šume koje se koristi 

u poljoprivredne svrhe (oranice), a ima i 
zapuštenih dijelova – predlaže se podignuti 
gradske vrtove 

14	Pilot-područje potrebno je uključiti u 
već postojeću izradu GUP-a ili donijeti 
obvezu izrade novog UPU-a

—— način uređenja i uvjeti gradnje za pilot- 
područje nalaze se u Prostornom planu 
uređenja Grada Koprivnice, no pokazalo se 
da takav način nije dobar te se predlaže ili 
novi UPU-u za ovo područje ili da se obuhvat 
GUP-a proširi na područje cijele Vinice.  

Razlozi sanacije – stvarna potreba  
/ zakonska potreba 

˅˅ neracionalno korištenje prostora
˅˅ neracionalan oblik izgradnje blokova
˅˅ nedostatak parcelacije
˅˅ nerealizirani postojeći planovi
˅˅ monotonija ambijenta – spavaonica grada
˅˅ poboljšanje kvalitete života
˅˅ nedostatak javnih zelenih površina
˅˅ nedostatak dječjih igrališta – mjesto za oku-

pljanje stanovnika
˅˅ nedostatak javnih i društvenih namjena
˅˅ nedostatak uslužnih djelatnosti
˅˅ degradacija krajolika pejzažno zanimljivih 

brežuljkastih vinograda neodgovarajućom 
izgradnjom kuća za odmor

˅˅ nekvalitetna prometna infrastruktura 

˅˅ prometna infrastruktura bez prepoznatljiva 
sustava i bez jasnih dominantnih prometnih 
pravaca 

˅˅ nedostatak pješačko-biciklističkih staza
˅˅ nedostatak javnog prijevoza 

Zadaci – prihvatiti činjenicu da  
je postojeće stanje loše

˅˅ Orijentacija gradnje na unutarnje rezer-
ve prostora kako bi se postigla racional-
nija potrošnja prostora:

—— formiranje novih blokova, stvaranje nove 
ulične mreže

—— uvođenje načela parcelacije koji će 
doprinijeti racionalnom korištenju zemljišta

—— racionalnije korištenje unutrašnjosti bloka 
kao polujavni ili javni prostor za javne i 
društvene namjene koje ne narušavaju 
stanovanje (npr. prostor za odmor i igru 
djece, zelene površine i slično)

˅˅ Odgovorniji odnos prema građevnoj 
čestici:

—— uređenje prema određenim uvjetima i 
pravilima

˅˅ Formiranje nove društvene namjene te 
njezino povezivanje radi podizanja uku-
pnog životnog standarda:

—— uvođenje javnih i društvenih namjena 
unutar stambenih zona

—— uvođenje uslužnih namjena unutar 
stambenih zona

—— pružanje socijalnih, zdravstvenih, 
društvenih usluga

˅˅ Formiranje više većih javnih zelenih 
površina – dječja igrališta i parkovne 
površine:

—— izgradnja površina za igrališta unutar 
stambenih zona

—— formiranje parkovnih zelenih površina

˅˅ Zaštita od daljnjeg narušavanja prirod-
nih krajolika vinograda:

—— izrada prostornih planova tih područja s 
detaljnim uvjetima gradnje

—— poštovanje uvjeta zadanih u planovima o 
širenju novih izgrađenih površina

˅˅ Reorganizacija prometnog sustava na 
jasan način i prema pravilima struke:

—— dobro povezane prometne i komunikacijske 
usluge, povezivanje ljudi, radnih mjesta, 
škola i slično

Ciljevi – podizanje kvalitete života

˅˅ Korištenje prostora mora biti 
odgovorno i razvojno:

—— smanjiti prostornu i urbanu raštrkanost
—— uravnoteženo stanovanje prilagođeno 

demografskim potrebama uz očuvanje 
arhitektonske kvalitete i identiteta

˅˅ Održivi sustav:
—— izrada kvalitetne prostornoplanske doku-

mentacije s posebnim naglaskom na njezi-
nu provođenju kako bi se ostvario održivi 
razvoj područja, a tako i grada

—— kombinacija namjena – stanovanja, usluga, 
poslovanja…

˅˅ Socijalno zdrav i ekološki grad
 

PRIJEDLOG 
URBANISTIČKOG 
PLANA SANACIJE

Područje Pilot-projekta važno je za daljnji razvoj 
cijelog Grada Koprivnice pa su stoga, na teme-
lju uočenih problema i određenog programa, 
određene namjene poštujući postojeće stanje i 
razmatrajući planirano stanje razvoja s mjera-
ma sanacije prostora kako bi se prostor mogao 
razvijati u kvalitetnijem urbanističkom smjeru.

Mjere sanacije određene su tako da posluže kao 
primjer, odnosno način rješavanja sličnih situa-
cija u prostoru koje se ponavljaju na više mjesta 
pilot-područja:

˅˅ neizgrađena područja u unutrašnjosti  
blokova koji su predimenzionirani

˅˅ vinogradi unutar građevinskog područja
˅˅ zona vinograda i klijeti izvan građevinskog 

područja. 

Na području Pilot-projekta cilj je zaustaviti 
daljnje širenje građevinskog područja pa je 
planirano vratiti izgradnju unutar postojećega 
građevinskog područja tako što će se neizgrađene 
površine urediti za novu izgradnju. Postojeći 
veliki blokovi, s gradnjom uz prometnicu i veli-
kim neizgrađenim površinama u unutrašnjosti 
bloka, uvođenjem novih stambenih prometnica, 
dijele se na manje površine blokova na kojima je 
omogućeno graditi. Upravo na tim novoformira-
nim blokovima planiran je novi oblik stambene 
izgradnje – stambena namjena u zelenilu. Ovdje 
se omogućuje formiranje građevnih čestica većih 
površina nego na ostalom području Grada.

Kako bi se izbjegla značajka prostora kao grad-
ske spavaonice, planirano je razviti društvena 
središta područja. Pojedinačni društveni centri 
već su se počeli razvijati, kao u Vinici, a neki 
su planirani, primjerice u Podolicama, ali 
svakako je planiran njihov znatniji razvoj. U 
sklopu javne i društvene namjene (postojeća i 
planirana osnovna škola i vrtić) kao nositelja 
razvoja društvenog centra uvode se nove namje-
ne, ponajprije mješovita – pretežito stambena i 
pretežito poslovna.
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Prikaz 8. 
Prijedlog idejnog 
rješenja – namjena 
površina 

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

ORGANIZACIJA 
PROSTORA I 
OSNOVNA NAMJENA 
I KORIŠTENJE 
POVRŠINA

1. Građevinska 
područja
(građevinsko 
područje naselja, 
izdvojeni dio 
građevinskog 
područja naselja 
i izdvojeno 
građevinsko 
područje izvan 
naselja)

Stambena

Stambena gradnja 
u zelenilu-S2

Mješovita namjena
(pretežito 
stambena-M1, 
pretežito 
poslovna-M2,
povremeno 
stanovanje 
-M3, pretežito 
poljoprivredna 
-M4)

Javna i društvena 
namjena-D

Gospodarska 
proizvodna 
namjena-I

Gospodarska 
poslovna namjena 
-K

Ugostiteljsko-
turistička 
namjena-T

Javne zelene 
površine-Z1

Sportsko-
rekreacijska 
namjena-R

Zaštitne zelene 
površine-Z

Groblje 

2. Površine za 
razvoj i uređenje 
izvan naselja

Gradski vrtovi

Zona vinograda i 
klijeti

Retencija (A)

Cestovni promet

Državna cesta

Podzemni prolaz 
ispod željezničke 
pruge

Nova sabirna 
ulica

Stambena ulica - 
glavna

Stambena ulica

Nerazvrstana 
cesta

Biciklistička 
staza

Željeznički 
promet

Željeznička 
pruga od značaja 
za međunarodni 
promet-M201

Željeznička pruga 
od značaja za 
regionalni promet 
-R202

Željeznički 
koridor (100 
metara) pruge 
od značaja za 
međunarodni 
promet-M201

0 200 400 600 800 1000 m

planiranopostojeće
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Pilot-područje najvećim dijelom nalazi se unutar 
građevinskog područja naselja, no jednim dijelom 
i izvan njega. Ovim Prijedlogom urbanističkog 
plana sanacije detaljnije su razrađene površine 
prema namjeni korištenja površina.

Pilot-područje unutar građevinskog područja 
prema pretežitosti namjene razgraničuje se na:

˅˅ stambena namjena S
˅˅ stambena namjena u zelenilu S2
˅˅ mješovita namjena – pretežito stambena M1
˅˅ mješovita namjena – pretežito poslovna M2
˅˅ mješovita namjena –  

povremeno stanovanje M3
˅˅ mješovita namjena –  

pretežito poljoprivredna M4
˅˅ javna i društvena namjena D
˅˅ gospodarska namjena – proizvodna I
˅˅ gospodarska namjena – poslovna K
˅˅ ugostiteljsko-turistička namjena T
˅˅ javne zelene površine – javni park Z1
˅˅ sportsko-rekreacijska namjena R
˅˅ zaštitne zelene površine Z
˅˅ retencija A.

Pilot-područje izvan građevinskog područja nase-
lja prema pretežitosti namjene razgraničuje se na:

˅˅ gradski vrtovi
˅˅ zona vinograda i klijeti.

Osnovna namjena 
i korištenje 
prostora

Stambena namjena S zauzima najveću površinu 
građevinskog područja Pilot-projekta, ukupno 
316,40 hektara. 

U sklopu stambene namjene mogu se graditi 
građevine koje su u službi osnovne namjene, a 
to su: stambeno-poslovna namjena, poslovna 
namjena sa sadržajima koji nisu suprotni stam-
benoj namjeni, rekreacijska namjena – dječja 
igrališta, parkovi, trgovi i slično, što će doprini-
jeti većoj kvaliteti osnovne namjene stanovanja.
Unutar stambene namjene dopušteno je graditi 
stambene građevine – obiteljske kuće i stambene 
građevine do šest stanova.

Građevna čestica za stambene građevine do 
šest stanova mora biti uređena kao površina za 
zajedničko korištenje svih stanara ili kao javna 
zelena te površina za rekreaciju.

Stambena namjena u zelenilu S2 zauzima 
ukupno 74,66 hektara građevinskog područja 
Pilot-projekta. U sklopu Pilot-projekta ovo je 
nova namjena koja se uvodi kao poseban oblik 
stambene gradnje u kojem će biti zastupljena 
gradnja u zelenilu.
Stambena namjena u zelenilu planirana je is-
ključivo za slobodnostojeće stambene građevine 
– obiteljske kuće. U sklopu ove namjene mogu 
se graditi građevine koje su u službi osnovne 
namjene, a to su: stambeno-poslovna namjena, 
poslovna namjena sa sadržajima koji nisu su-
protni stambenoj namjeni, rekreacijska namjena 
– dječja igrališta, parkovi, trgovi i slično, što će 
doprinijeti većoj kvaliteti osnovne namjene. 

Mješovita namjena – pretežito stambena 
M1 zauzima površinu od ukupno 39,68 hektara 
građevinskog područja Pilot-projekta.

U sklopu mješovite namjene – pretežito stambena 
M1 mogu se graditi građevine koje su u službi 
osnovne namjene stanovanje, a to su: stambeno 
-poslovna namjena, javna i društvena namjena te 
ostale namjene koje nisu suprotne osnovnoj na-
mjeni i koje će doprinijeti većoj kvaliteti osnovne 
namjene. Mogu se graditi stambene građevine, 
višestambene građevine do šest stanova.

Mješovita namjena – pretežito poslovna M2 
zauzima površinu od ukupno 16,96 hektara gra-
đevinskog područja Pilot-projekta.

U sklopu mješovite namjene – pretežito poslovna 
M2 mogu se graditi građevine koje su u službi 
osnovne namjene, a to su: poslovna namjena, 
stambeno-poslovna namjena, javna i društvena 
namjena, gospodarska namjena te ostale namje-
ne koje nisu suprotne osnovnoj namjeni i koje 
će doprinijeti većoj kvaliteti osnovne namjene. 
Mogu se graditi stambene građevine, višestam-
bene građevine do šest stanova i višestambene 
građevine s neograničenim brojem stanova.

Mješovita namjena – povremeno stanovanje 
M3 zauzima ukupno 26,08 hektara građevinskog 
područja Pilot-projekta.

Mješovita namjena – povremeno stanovanje 
pripada nekadašnjem vinogradarskom području, 
ali tu su sagrađene građevine većih gabarita te 
se područje koristi za odmor i povremeno sta-
novanje uz obrađivanje manjih vinograda (hobi 
vinogradarstvo). 

U sklopu mješovite namjene – povremeno 
stanovanje omogućava se izgradnja građevina 
povremenog stanovanja – kuća za odmor, vikend 
-građevina, građevina za povremeni boravak, po-
moćnih građevina u funkciji osnovne (drvarnica, 
spremište, garaža, poljoprivredne gospodarske 
građevine i slično).

Unutar osnovne namjene građevine povremenog 
stanovanja moguće je planirati i druge vrste sadr-
žaja u funkciji osnovne namjene (sportski tereni, 
igrališta, ruralni turizam, kušaonice i slično).

Mješovita namjena – pretežito poljoprivred-
na M4 zauzima ukupno 3,48 hektara građevin-
skog područja Pilot-projekta.

Površine mješovite namjene – pretežito poljo-
privredna M4 površine su za smještaj zgrada čije 
se stanovništvo pretežito bavi poljoprivredom i 
u kojem prevladaju agrarni elementi vezani za 
uzgoj životinja, biljaka i proizvodnju različitih 
poljoprivrednih proizvoda.

Javna i društvena namjena D zauzima ukupno 
5,72 hektara građevinskog područja Pilot-pro-
jekta.

U sklopu javne i društvene namjene mogu se 
graditi predškolske ustanove, osnovne škole, 
zdravstvene, kulturne i socijalne ustanove, 
kulturne, sportske te vjerske građevine i slično.

Gospodarska namjena – proizvodna I zauzi-
ma ukupno 11,91 hektara građevinskog područja 
Pilot-projekta.

Površine proizvodne namjene namijenjene su 
proizvodnoj djelatnosti kao što je onečišćujuća 
i tiha industrija, skladišta, servisi, veće zanatske 
radionice i druge djelatnosti.

Gospodarska namjena – poslovna K zauzima 
ukupno 2,84 ha površine građevinskog područja 
Pilot-projekta.

Površine poslovne namjene namijenjene su 
poslovnim djelatnostima kao što su trgovački i 
veletrgovački sadržaji, skladišta, uslužne djelat-
nosti, komunalno-servisne te druge djelatnosti.

Ugostiteljsko-turistička namjena T zauzima 
ukupno 0,40 hektara površine građevinskog 
područja Pilot-projekta.

Uz osnovnu namjenu dopuštena je i izgradnja 
sportsko-rekreacijskih i poslovnih sadržaja koji 
su u funkciji različitih turističkih usluga. U sklo-
pu građevne čestice mogu se predvidjeti sportski 
tereni, bazeni, terase i slično.

Javne zelene površine Z1 zauzimaju ukupno 
3,92 hektara građevinskog područja Pilot-pro-
jekta.

Uređuju se kao parkovi, dječja igrališta, šetališta 
i slični prostori, koji u pravilu nisu namijenjeni 
izgradnji građevina, već se uređuju izvedbom 
parternog opločenja, podizanjem nasada i po-
stavljanjem urbane opreme.

Sportsko-rekreacijska namjena R zauzima 
ukupno 14,52 hektara građevinskog područja 
Pilot-projekta.

Određuju se kao kompleksni prostori namijenjeni 
izgradnji sportskih građevina i uređenju otvo-
renih površina za sport i rekreacijske aktivnosti 
standardnih pojedinačnih ili grupnih sportova 
bez negativnih utjecaja na stanovanje u pogledu 
povećanja buke ili zagađenja zraka.

Zaštitne zelene površine Z zauzimaju uku-
pno 0,51 hektara građevinskog područja Pilot- 
projekta. To su planski i/ili prirodno oblikovani 
prostori zelenila namijenjeni odvajanju prostora 
različitih namjena.

U ovim prostorima nije dopuštena izgradnja 
građevina. Iznimka su smještaj infrastrukturnih 
koridora, izgradnja parkirališta, postavljanje 
reklamnih panoa, a dopušteno je uređenje is-
ključivo staza i šetnica, sportskih terena, manjih 
odmorišta te dječjih igrališta.

Groblje na području Pilot-projekta zauzima 
ukupno 0,37 hektar građevinskog područja.
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Područje izvan 
građevinskog 
područja naselja

Gradski vrtovi zauzimaju ukupno 28,93 hektara 
izvan građevinskog područja Pilot-projekta.

Ova je namjena nova u sklopu područja Pilot- 
projekta, a potreba se javila kako površine u bli-
zini građevinskog područja naselja ne bi ostale 
neuređene ili se koristile na neodgovarajući na-
čin. Način korištenja ovog područja odredio bi se 
unutar mjesnih odbora uz sudjelovanje vlasnika 
zemljišta i stanovnika cijelog Grada Koprivnice. 

Retencija A zauzima ukupno 2,13 hektara po- 
dručja Pilot-projekta.

Na javnim zelenim površinama omogućuje se 
gradnja retencija pod uvjetom da se njihovo 
oblikovanje i građenje provede tako da se tim 
površinama koristi prema njihovoj osnovnoj 
namjeni kao javnih neizgrađenih prostora obli-
kovnih planski raspoređenom vegetacijom i 
sadržajem koji je namijenjen rekreaciji i odmoru 
građana, a iznimno u slučaju nailaska velike vode 
te se površine privremeno mogu iskoristiti kao 
retencije radi zaštite okolnog područja i građe-
vina od plavljenja.

Zona vinograda i klijeti V zauzima ukupno 
227,66 hektara građevinskog područja Pilot- 
projekta.

Na području ostalog poljoprivrednog tla mogu se 
graditi klijeti i spremišta voća kao gospodarske 
građevine u funkciji rekreacijske poljoprivrede 
kao i za obavljanje proizvodnih i turističkih 
gospodarskih djelatnosti. U svrhu promicanja 
i očuvanja tradicije vinogradarstva dopušta se 
gradnja etnokuća, obnova starih klijeti, kušaonica 
vina i slično.

Osvrt na namjenu 
vinogradi s 
klijetima unutar i 
izvan građevinskog 
područja naselja

Na području Pilot-projekta izvorno su bili vino-
gradi, a ponegdje su se još zadržali njihovi ostaci.

Unutar građevinskog područja – stambena na-
mjena ovim Pilot-projektom planirano je uklo-
niti vinogradarske površine. Na tim područjima 
planiran je razvoj stambene namjene i stambene 
namjene u zelenilu.

Područje Pilot-projekta na kojem dominira mije-
šana fizička struktura – povremeno stanovanje 
i vinogradi s klijetima u posljednjim 2. izmje-
nama i dopunama Prostornog plana uređenja 
Grada Koprivnice planirano je kao građevinsko 
područje mješovite namjene – povremeno sta-
novanje M3.

Analizom stvarnog i planiranog načina korištenja 
postojećih površina mješovite namjene – povre-
meno stanovanje M3 procijenjena je potreba za 
smanjenjem tih površina na sljedeći način:

˅˅ dio površine postojeće mješovite namjene – 
povremeno stanovanje pridružen je stambe-
noj namjeni i stambenoj namjeni u zelenilu

˅˅ dio površine postojeće mješovite namjene 
– povremeno stanovanje pridružen je zoni 
vinograda i klijeti

˅˅ dio je ostao kao mješovita namjena – 
povremeno stanovanje.

Područje Pilot-projekta na kojem se nalaze vino-
gradi s klijetima planirano je izvan građevinskog 
područja kao zona vinograda i klijeti te se može 
koristiti za vinogradarstvo i voćarstvo.

Prikaz 9. 
Analiza mješovite 
namjene povremenog 
stanovanja

GRANICE

Granica pilot- 
područja sanacije

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja 
– 2. ID PPU Grada 
Koprivnice

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja 
– prijedlog 
Pilot-projekta 
sanacije 

NAMJENA POVRŠINA

Mješovita namjena 
– povremeno 
stanovanje
– 2. ID PPU Grada 
Koprivnice

Mješovita namjena 
– povremeno 
stanovanje
– prijedlog 
Pilot-projekta 
sanacije

Zona vinograda  
i klijeti

ANALIZA POVRŠINA 
MJEŠOVITE NAMJENE
- POVREMENO 
STANOVANJE

Dio površine 
postojeće 
mješovite namjene 
– povremeno 
stanovanje 
pridružen je 
stambenoj namjeni

Dio površine 
postojeće 
mješovite namjene 
– povremeno 
stanovanje 
pridružen je 
stambenoj namjeni 
u zelenilu

Dio površine 
postojeće 
mješovite namjene 
– povremeno 
stanovanje 
pridružen je 
zoni vinograda i 
klijeti
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Prometna mreža

Nova sabirna ulica planirana je u postojećoj 
prostornoplanskoj dokumentaciji, a ovim Pilot 
-projektom sanacije njezin je pravac preuzet i 
produžen. Nova sabirna ulica predstavlja osovinu 
prometa na području Vinica – Podolice. 

Potreba za formiranjem ovakve ulice velika je jer 
bi se time rasteretio postojeći promet i ostvarili 
jasni prometni pravci. U novu sabirnu ulicu uli-
jeva se veći dio prometa s postojećih i novih ulica 
s područja Vinice te se time rasterećuje promet 
na području Podolica.

Stambena ulica – glavna je mreža nekoliko 
postojećih prometnica na području Pilot-projekta 
koje se predlažu proširiti formirajući prometni-
ce koje odgovaraju današnjim standardima za 
odvijanje prometnog, pješačkog i biciklističkog 
prometa.

Stambena ulica – mrežu stambenih ulica čine 
postojeće i planirane prometnice na području 
Pilot-projekta sanacije. 

Pilot-projektom stambene se ulice, tamo gdje to 
lokalna situacija omogućuje, planiraju proširiti 
i prilagoditi suvremenim potrebama odvijanja 
prometa tako što bi se izradili kolnici potrebne 
širine, obvezno i pješačka staza, a tamo gdje je 
to moguće biciklistička staza te zaštitna zelena 
površina i/ili drvored. 

Na području Pilot-projekta, gdje nije moguće 
ostvariti zadani minimum za stambenu ulicu, 
predlaže se formirati mrežu jednosmjernih 
stambenih ulica. Postoji određen broj slijepih 
stambenih ulica koje ne mogu biti drukčije osim 
da se sruše postojeće stambene kuće, što u ovoj 
fazi sanacije smatramo lošim rješenjem. Planira-
ne su nove stambene ulice koje formiraju nove 
blokove, a takve je ulice planirano izgraditi prema 
potrebnim prometnim standardima.

Izvan građevinskog područja naselja nalaze se 
postojeće nerazvrstane ulice koje su unutar zone 
vinograda i klijeti. Takve je ulice potrebno prila-
goditi suvremenim standardima za nesmetano 
odvijanje prometa.

Sve prometnice na području Pilot-projekta sa-
nacije potrebno je formirati kako je određeno 
na prikazu 10. na karakterističnim poprečnim 
profilima prometnica.
 

Komunalno-
infrastrukturna 
mreža

Daljnja izgradnja lokalnog plinoopskrbnog su-
stava planira se sukladno širenju građevinskog 
područja, odnosno potreba stanovništva i gos-
podarskih subjekata. 

Na pilot-području planirana je izgradnja trafo-
stanice naponskog nivoa 110/35 kV, uz postojeću 
trafostanicu Koprivnica 1 od 35 kV. 

Sustav javne odvodnje na području Grada širit 
će se sukladno širenju građevinskog područja, a 
dugoročno se planira održavanje cijelog sustava.

Uvjeti korištenja, 
uređenja 
i zaštite prostora 

Na području Pilot-projekta potrebno je smanjiti 
obuhvat ekološke mreže Natura 2000, područje 
očuvanja značajno za vrste i stanišne tipove 
(POVS) koje se nalazi unutar postojećeg građevin-
skog područja, i to tako da se obuhvat proteže do 
granice građevinskog područja naselja.

Ovim se Pilot-projektom ukida postojeća obveza 
izrade UPU-a Podolice i UPU-a Zagorska – Crno-
gorska jer su uvjeti gradnje i uređenja prostora 
određeni ovim projektom, a detaljnija se razrada 
rješava idejnim rješenjima. 

Predlaže se proširenje postojećeg obuhvata GUP-a 
na cijelo građevinsko područje Podolica i Vinice 
ili da se za cijelo područje Vinice i Podolice odredi 
obveza izrade UPU-a. Tako bi se detaljnije određi-
vao način gradnje i uređenja područja ovog dijela 

grada Koprivnice. Radi zaštite područja uvode se 
područja za prikupljanje viška vode – retencije.

Način i uvjeti 
gradnje 

Područje Pilot-projekta prema dopuštenom broju 
etaža podijeljeno je na područje niske izgradnje 
i područje visoke izgradnje.

Na području niske izgradnje dopuštena je gradnja 
građevina od tri do pet etaža, odnosno E=Po/
S+P+Pk, E=Po/S+P+1K+Pk i E=Po/S+P+2K+Pk. 
Područja niskogradnje pripadaju jednom dijelu 
stambene, mješovite i sportsko-rekreacijske 
namjene unutar građevinskog područja te zone 
vinograda i klijeti izvan građevinskog područja 
naselja.

Na području visoke izgradnje dopuštena je grad-
nja građevina od šest do sedam etaža, odnosno 
E=Po/S+P+3K+Pk i E=Po/S+P+4K+Pk. Područja 
visokogradnje pripadaju jednom dijelu stambe-
ne, mješovite i društvene namjene.

Na području Pilot-projekta dopušteni su koefici-
jenti izgrađenosti od kig=0,3 do kig=0,6.

Koeficijent izgrađenosti kig=0,3 određen je za 
stambenu namjenu u zelenilu, kig=0,4 za stam-
benu i društvenu namjenu, kig=0,5 za mješovitu 
i gospodarsku namjenu – poslovnu, a koeficijent 
izgrađenosti kig=0,6 isključivo za sportsko-rekre-
acijsku namjenu. 

Idejno rješenje 
nove zelene 
infrastrukture

Zelena infrastruktura u ovom Pilot-projektu 
pruža višestruku namjenu i pogodnost u istom 
prostornom području.

Rješenje zelene infrastrukture sastoji se od mreže 
gradskih vrtova, zajedničkih zelenih površina 

unutar stambenih dijelova, zelenih površina te 
planiranih retencija, a nastavlja se na šumu Crna 
Gora. Zajedno čine vrijednu i prijeko potrebnu 
površinu te područje koje utječe na razvoj eko-
loške zaštite cijelog područja Grada, odnosno 
pluća Grada Koprivnice. Područje sa šetnicama, 
biciklističkim stazama i odgovarajućom urbanom 
opremom može se koristiti i za raznovrsne oblike 
sporta, rekreacije i zabave.

Idejno rješenje zelene infrastrukture planirano 
ovim Pilot-projektom doprinosi očuvanju cije-
log okoliša, bioraznolikosti područja te razvoju 
urbanog krajolika primjerena ljudima koji tu 
žive i rade. 

Idejno rješenje 
urbane sanacije 
dijela Pilot-
područja Vrtno 
naselje

Idejnim rješenjem urbane sanacije dijela pilot 
-područja prikazan je način odnosa prema pro-
storu te kako bi razvoj cijelog područja trebao 
izgledati i u kojem bi smjeru trebalo ići. Velike 
neizgrađene građevinske površine potrebno je 
preparcelirati, uvesti novu racionalnu prometnu 
mrežu sa suvremenim standardima. 

Uvođenjem novih stambenih prometnica omogu-
ćeno je formiranje novih gradskih blokova te bi se 
tako uredilo i neizgrađeno građevinsko područje. 
Idejnim rješenjem urbane sanacije dijela pilot 
-područja Vrtno naselje postojeće značenje cen-
tra Vinice pojačalo bi se uvođenjem mješovite 
namjene – pretežito stambene te bi se tako omo-
gućio razvoj novih namjena, a ne samo stambene. 
Planiran je razvoj novih uslužnih, trgovačkih, 
društvenih, zdravstvenih i drugih namjena, čime 
bi se ojačalo značenje centra Vinice. U središnjem 
dijelu društvene namjene formiralo bi se mjesto 
za okupljanje – trg.
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Prikaz 10. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - prometna 
mreža

Karakteristični 
poprečni profili 
prometnih 
koridora

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

Građevinsko 
područje 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Izvan 
građevinskog 
područja – zona 
vinograda i 
klijeti

PROMETNA MREŽA 

Cestovni promet

Državna cesta

Podzemni prolaz 
ispod željezničke 
pruge

Nova sabirna 
ulica

Stambena ulica - 
glavna

Stambena ulica

Nerazvrstana 
cesta

Biciklistička 
staza

Željeznički 
promet

Željeznička 
pruga od značaja 
za međunarodni 
promet - M201

Željeznička pruga 
od značaja za 
regionalni promet 
- R202

Željeznički 
koridor (100 
metara) pruge 
od značaja za 
međunarodni 
promet - M201
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planiranopostojeće
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Prikaz 11. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - uvjeti 
korištenja, uređenja 
i zaštite površina 

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Građevinsko 
područje 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

CESTOVNI PROMET

Državna cesta

Podzemni prolaz 
ispod željezničke 
pruge

Nova sabirna 
ulica

Stambena ulica - 
glavna

Stambena ulica

Nerazvrstana 
cesta

Biciklistička 
staza

ŽELJEZNIČKI 
PROMET

Željeznička 
pruga od značaja 
za međunarodni 
promet-M201

Željeznička pruga 
od značaja za 
regionalni promet 
-R202

Željeznički 
koridor (100 
metara) pruge 
od značaja za 
međunarodni 
promet-M201

UVJETI KORIŠTENJA 
PODRUČJA POSEBNIH 
UVJETA KORIŠTENJA

Zaštićeni 
dijelovi prirode

Spomenik prirode

Kulturna baština

Arheološki 
lokalitet

Povijesno-
memorijalno 
područje

Pojedinačne 
građevine 
- kompleksi 
građevina

Sakralna 
građevina

Povijesna oprema 
prostora

PODRUČJA POSEBNIH 
OGRANIČENJA U 
KORIŠTENJU

Ekološka mreža 
(NATURA 2000)

Područja očuvanja 
značajna za ptice 
(POP)

Područja očuvanja 
značajna za vrste 
i stanišne tipove 
(POVS)

Tlo

Seizmotektonski 
aktivno područje 
- rasjedi

Voda

Vodozaštitno 
područje - III.
zona zaštite

Vode II. reda 

Pošta i 
telekomunikacije

Elektronička 
komunikacijska 
zona za smještaj 
samostojećih 
antenskih stupova 
radijusa 500, 
750, 1000 i 1500 
metara

Infrastrukturni 
sustavi

Zaštitni pojas 
plinovoda

ZELENA 
INFRASTRUKTURA

Stambena gradnja 
u zelenilu

Gradski vrtovi

Javne zelene 
površine

Zaštitne zelene 
površine

Sportsko-
rekreacijska 
namjena

Zona vinograda i 
klijeti

Retencija (A)

PODRUČJA PRIMJENE 
POSEBNIH MJERA 
UREĐENJA I 
ZAŠTITE OBVEZA 
IZRADE DOKUMENATA 
PROSTORNOG 
UREĐENJA

Generalni 
urbanistički plan 
uređenja

Varijanta 1
Granica obuhvata 
GUP-a Grada 
Koprivnice
- prijedlog 
proširenja 
postojeće granice 
obuhvata GUP-a
Grada Koprivnice 
tako da 
građevinsko 
područje Podolica 
i Vinice budu dio 
obuhvata

Varijanta 2
Granica obuhvata 
UPU-a Podolice-
Vinica
-prijedlog 
uvođenja obveze 
izrade UPU-a 
za građevinsko 
područje Podolica 
i Vinice

Postojeći 
urbanistički plan  
DPU Zagorska 

0 200 400 600 800 1000 m

planiranopostojeće
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Prikaz 12. 
Prijedlog idejnog 
rješenja - način i 
uvjeti gradnje

GRANICE

Granica grada

Granica naselja

Granica 
građevinskog 
područja 
naselja i 
izdvojenog dijela 
građevinskog 
područja naselja

Granica pilot- 
područja sanacije

NAČIN I UVJETI 
GRADNJE

Dozvoljeni 
koeficijent 
izgrađenosti – 
kig

Koeficijent 
izgrađenosti 
kig=0,3

Koeficijent 
izgrađenosti 
kig=0,4

Koeficijent 
izgrađenosti 
kig=0,5

Koeficijent 
izgrađenosti 
kig=0,6

DOZVOLJENI BROJ 
ETAŽA

Područje niske 
izgradnje

E=Po/S+P+Pk

E=Po/S+P+1k+Pk

E=Po/S+P+2k+Pk

Područje visoke 
izgradnje

E=Po/S+P+3k+Pk

E=Po/S+P+4k+Pk
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Prikaz 13. 
Prijedlog idejnog 
rješenja — zelena 
infrastruktura

Granica pilot- 
područja sanacije

Stambena gradnja 
u zelenilu

Gradski vrtovi

Javne zelene 
površine

Zaštitne zelene 
površine

Sportsko-
rekreacijska 
namjena

Zona vinograda i 
klijeti

Retencija (A)
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Prikaz 14. 
Prijedlog idejnog 
rješenja dijela 
pilot-područja

Prikaz 15. 
Vizualizacije
idejnog rješenja
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Unutar novog centra Vinice uvela bi se sportsko 
-rekreacijska namjena namijenjena cijelom 
području, koja se sastoji od javne zelene povr-
šine kao mirnije zone, a u drugom bi dijelu bila 
aktivnija zona u kojoj bi se nalazile površine 
namijenjene rekreaciji.

Uz postojeću stambenu namjenu razvija se i 
nova stambena namjena te stambena namjena u 
zelenilu. Stambena namjena u zelenilu planirana 
je na većim građevnim česticama s velikim okuć-
nicama te s dodatnim stambenim sadržajem. 
Unutar stambenih blokova obvezno je formiranje 
unutarnjih zajedničkih zelenih površina koje su 
namijenjene zajedničkom korištenju stanara tih 
blokova ili kao javne zelene površine.

Karakteristika ovog pilot-područja jest stavljanje 
naglaska na velike zelene površine u sklopu svih 
namjena te površine za igru i rekreaciju.

Postojeće se stambene ulice proširuju i formiraju 
tako da budu zadovoljeni suvremeni standardi 
za odvijanje prometa, a nove stambene ulice 
planirane su sa svim suvremenim standardima 
prema zadanim karakterističnim presjecima. 

PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Za praćenje stanja u prostoru s aspekta nezako-
nite gradnje predlaže se omogućavanje praćenja 
daljnje nezakonite gradnje i već ozakonjenih 
objekata, a preko prostornih planova davanje 
mjera sanacije, uključivanje u građevinska 
područja – ako je to moguće i opravdano – te 
predlaganje mjera za sprečavanje daljnje pojave 
nezakonite gradnje. Praćenje daljnje nezako-
nite gradnje potrebno je preko Informacijskog 
sustava prostornog uređenja (ISPU) godišnjom 
objavom ortofoto karata. Praćenje već ozakonje-
nih objekata također treba omogućiti preko ISPU 
sustava eDozvola (omogućiti uvid u arhivu i u 
recentno izdane građevinske dozvole). U izvje-
šćima o stanju u prostoru potrebno je detaljno 
analizirati ozakonjene objekte i predložiti mjere 
za sanaciju područja, odnosno za postupanje 
s takvim objektima putem prostornoplanske 
dokumentacije.
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Zavod za 
prostorno 
uređenje 
Brodsko-
posavske 
županije



LOKACIJA

Od sredine prošlog stoljeća do danas gotovo bez 
prekida, s razdobljima jačeg ili slabijeg zamaha, 
traje proces nezakonite izgradnje na cijelom 
prostoru Brodsko-posavske županije, a najvećim 
dijelom odnosi se na građevine individualnog 
stanovanja s pratećim građevinama te građevine 
za povremeno stanovanje. Područja podložna 
većoj, znatnijoj te vremenski duljoj nezakonitoj 
gradnji evidentno su gradovi te veliki grad i sje-
dište županije Slavonski Brod, koji je od početka 
1980. godine prošlog stoljeća donio niz prostor-
nih planova (provedbeni urbanistički planovi) 
koji su u naravi planovi urbane sanacije.

Nezakonita gradnja na području Brodsko-
posavske županije može se definirati kao:

1	 u manjem broju, kao veće i grupirane sku-
pine nezakonite gradnje izvan građevinskih 
područja naselja 

A. za područje Brodskog brda u Slavonskom 
Brodu i dijelu naselja općina iz urbane 
aglomeracije (Zavod za prostorno uređenje 
Brodsko-posavske županije obradio je 
ovo područje u sklopu stručnog rada Od 
vincilirske kuće i vikend-naselja do zone 
stanovanja s potrebnom urbanom sanacijom 
i preobrazbom, koji je objavljen u lipnju 
2016. godine u zborniku radova Strategije 
urbane regeneracije u sklopu istoimenog 
stručnog skupa, a u organizaciji Hrvatskog 
zavoda za prostorni razvoj)

B. skupina nezakonite gradnje u naselju 
Katarina Kotromanić u Slavonskom Brodu 
(unutar II. zone zaštite vodocrpilišta – 
usklađena u 2. izmjenama i dopunama 
PPUG-a Slavonski Brod).

2	 raspršene i koncentrirane nezakonite 
gradnje najvećim dijelom u građevinskim 
područjima naselja koja su u naravi odstu-
panja od izdanih građevinskih dozvola 

A. skupina nezakonite gradnje u gotovo u 
svim jedinicama lokalne samouprave.

U tijeku izrade Pilot-projekta donesene su i 4. iz-
mjene i dopune PPUO-a Cernik (Službeni glasnik 
općine Cernik 4/03, 2/07 i 8/07 – pročišćeni tekst, 
09/13 i 06/15 – usklađenje sa Zakonom o prostornom 
uređenju). Odlukom o izradi izmjena i dopuna na-
vedenog prostornog plana u ciljevima je definirano:
(…) analiza potrebe urbane sanacije, analiza 
potrebe izrade prostornih planova nižeg reda 
sa smjernicama ili definiranje uvjeta provedbe 
zahvata s detaljnošću urbanističkog plana ure-
đenja, uvjeta provedbe zahvata u građevinskim 
područjima i izvan građevinskih područja i sl.

Predložena je analiza nezakonite izgradnje na 
prostoru Općine Cernik u smislu točke 2 A. u 
tekstu uvoda s izborom zone urbanističkog plana 
uređenja urbane sanacije.

Postupak ozakonjenja nezakonito izgrađenih 
zgrada započeo je 2012. godine, a istodoban je 
bio i pad vrijednosti nekretnina te izrazita po-
larizacija i pad vrijednosti na području istočne 
Hrvatske. Prostornoplanski cilj stvaranje je 
sadržaja i prostora koji bi bili pokretačka točka 
urbane sanacije i preobrazbe općine, ali i šireg 
okruženja. Izabrana je lokacija Strmac u korelaciji 
s prostorom općine kao i širim značajem. Lokaci-
ja Strmac katastarski pripada naselju Šumetlica, 
od kojeg je udaljena četiri, a od naselja Cernik 
devet kilometara. Ova zona kao i sav prostor opći-
ne sadrži veći broj građevina za koje je proveden 
ili će se provesti postupak legalizacije, posebice 
skupine građevina povremenog stanovanja koje 
je potrebno uklopiti u prostor izuzetne prirodne 
i krajobrazne vrijednosti i privesti predviđenoj 
namjeni zone od značaja za Brodsko-posavsku 
županiju u smislu sporta i rekreacije te osobito 
posebnog krajolika.

Postojeća izgrađena urbana i gospodarska 
struktura sadrži manji broj specifičnih funkcija 
i djelatnosti koje ovom području daju poseban 
značaj u sklopu Brodsko-posavske županije. 
Naime, postojeća spomenička baština (kulturna 
dobra) na području naselja Cernik (samostan, 
knjižnica, dvorac) te rekreacijsko-zdravstveni 
centar na području Strmca, unatoč zatečenom 
stanju pojedinih objekata i prostora, imaju žu-
panijski, a djelomično i širi značaj.

Prikaz lokacije 
Strmac u kontekstu 
nastanka i šireg 
okruženja

Općina Cernik po svom prostornom položaju 
pripada Brodsko-posavskoj županiji, a smje-
štena je na njezinu krajnjem sjeverozapadnom 
području te sjevernim dijelom graniči s Požeško- 
slavonskom županijom. Prostorno-zemljopisna 
lokacija područja Općine relativno je udaljena od 
županijskog središta – Grada Slavonski Brod – a 
dobar prostorni položaj ostvaren je prema Gradu 
Nova Gradiška kao mikroregionalnom središtu 
zapadnog dijela Županije, s kojim je središnje 
naselje Općine, naselje Cernik, povezano u kon-
tinuiran i neprekinut urbani potez, konurbaciju 
Nova Gradiška.

Prvi pisani dokument o Cerniku potječe iz 1363. 
godine. Godine 1536. cernički posjed u Požeškoj 
županiji osvojili su Turci. Oko mjesta je nastalo 
naselje s oko 1000 kuća, a 1691. godine Cernik je 
oslobođen od Turaka. Od 1798. godine do 1917. 
godine vlastelinstvo je mijenjalo gospodare, 
koji su poglavito bili stranci koji su iskorištavali 
šume, rudnike lignita, mineralnog ulja te podi-
zali vapnare, ciglane, pilane, razvijali kemijsku 
industriju temeljenu na preradi drva.

Strmac je na obroncima Psunja; sustav rasjeda 
odvaja masiv Psunja od Prigorja. Kroz rasjede iz-
među kosa i grebena gorski potoci i rijeke usjekli 
su svoja korita u obliku slova V. Upravo prostor 
predloženog urbanističkog plana uređenja obu-
hvaća udolinu rijeke Šumetlice.

Klima Psunja ponešto se razlikuje od klime 
ravničarskog dijela naselja Brodsko-posavske 
županije; ekstremne temperature su blaže te ima 
obilježja svježe i vlažne klime kontinentskog tipa, 
koja se s visinom mijenja.

Na prostoru prevladava šuma hrasta kitnjaka 
i običnog graba pomiješana s cerom, klenom, 
bukvom i javorom, no ima i unesenih kultura 
crnogorica, bora, smreke, ariša i duglazije. Od 
listopadnih vrsta u šumama ima bagrema i 
pitomog kestena (1903.), koji potječu uglavnom 
iz dvadesetih godina prošlog stoljeća te kasnije.

Krajem devetnaestog stoljeća vlasnici cerničkog 
imanja i šuma u Cerniku su sagradili: pilanu, 
ciglanu i tvornicu parketa, tvornicu za kemijsku 
preradu drva u tanin i octenu kiselinu te sustav 
uskotračnih šumskih pruga od Cernika prema 
Šumetlici, Strmcu, Giletincima i Šagovini radi 
sječe šume. Za transport velikih trupaca u di-
jelu Strmca korišten je prirodni pad zemljanim 
kanalima s vodom, od kojih je jedan počinjao 
četiri kilometra sjevernije od današnje bolnice 
i nosio trupce do umjetnog jezera iskopanog na 
južnom rubu livade Begovica, gdje su se trupci 
ubacivali u vodu, a radnici ih izvlačili i tovarili 
u male vagone te ih, koristeći se prirodnim  

Prikaz 1. 
Položaj općine  
Cernik sa zonom  
Strmac u Brodsko-
posavskoj županiji
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Prikaz 3. 
Broj zahtjeva za 
ozakonjenje u odnosu 
na broj stanovnika; 
izvor: AZONIZ,  
svibanj 2017. 

Prikaz 2. 
Razglednice Strmca iz 
razdoblja od 1927. do 
1929., lječilište 1960.; 
izvor: https://www.
kolekcionar.net/index.
php?category=384&start
=0&limit=0&order=
current_price)

Županija/
Grad

Broj 
stanovnika

Broj 
zaprimljenih 
zahtjeva za 
ozakonjenje

Broj 
stanovnika/

broj zahtjeva

Broj riješenih 
zahtjeva – do  
siječnja 2017.

Postotak 
riješenosti 
– siječanj 

2017.

BRODSKO-POSAVSKA 
ŽUPANIJA

99.434 22.261 4,47 7924 35,60%

GRAD SLAVONSKI 
BROD

59.141 7886 7,50 2810 35,63%

Ukupno 158.575 30.147 5,26 10.734  

padom, po tračnicama spuštali na preradu u 
Cernik smjerom današnje ceste. 

Potkraj dvadesetih godina prošlog stoljeća 
vlasnik ovih predjela postala je novogradiška 
općina. Od 1929. godine betonskim obrubom 
preuređeno je umjetno jezero, koje se napajalo 
vodom iz potoka Begovica, sagrađene su kabine 
za presvlačenje, postavljeni tuševi i podignuta 
mala kuglana. Istovremeno je sjevernije, na 
šumskom proplanku zvanom Strmac, sagrađeno 
lječilište/sanatorij. Lječilište je tu sagrađeno zbog 
zdravstvenih vrijednosti Strmca: brdska dolina 
zaštićena od vjetra, otvorena prema jugoistoku, 
osunčana padina, čisti šumski zrak, bez magle i 
prašine. Namijenjeno je liječenju djece oboljele 
od tuberkuloze u dobi od sedam do 14 godina. 
Bolnica je bila opskrbljena električnom strujom, 
koju je proizvodila mala hidrocentrala sagrađena 
na potoku istočno od bolnice, te je imala vodo-
vod. Uz ove sadržaje, sagrađen je i hotel, a imuć-
niji su građani gradili vile, uređena su jezera, 
na kojima se moglo veslati u čamcima, kupati u 
ograđenom bazenu, postojalo je i šetališta od ho-
tela do lječilišta, a obronci i kose bili su povezani 
mostovima od jelovih oblica, uz koje je uređeno 
nekoliko kamenom kaptiranih izvora. Uz lječi-
lište se održavala mala tržnica (pijaca) za turiste 
i posjetitelje. Od 1945. do 1990. godine prošlog 
stoljeća mijenjala se vlasnička struktura te način 
liječenja tuberkuloze. Građevine su služile kao 

odmarališta za djecu, a okoliš i cijeli prostor za 
masovni radnički turizam izletničkog tipa, koji 
se zadržao do kraja osamdesetih godina. Nakon 
1960. godine sagrađena su tri niza vikendica na 
usitnjenim česticama, a 1980-ih godina na dijelu 
između Šumetlice i Strmca na većim česticama 
gradile su se kuće za odmor. U ovom razdoblju 
napravljeni su asfaltirani sportski tereni za ko-
šarku, tenis i mali nogomet. Nakon 1990. godine 
već dijelom napušteni prostori Strmca izgubili 
su svoju funkciju, jedino su se prostori bolnice 
dograđivali te su prenamijenjeni u zdravstvenu 
ustanovu zatvorenog tipa, bolnicu reda sv. Rafa-
ela. Specijalna bolnica za psihijatriju i palijativnu 
skrb Sveti Rafael Strmac zdravstvena je ustanova 
u mreži bolničkih zdravstvenih ustanova Repu-
blike Hrvatske.

ANALIZA STANJA  
U PROSTORU

Za procjenu stanja u prostoru za navedenu loka-
ciju provedena je analiza nezakonite gradnje, vla-
sništva, prostorna te analiza sklopova građevina, 
potom analiza granice obuhvata urbanističkog 
plana uređenja te analiza lokacije u odnosu na 
namjenu, njezin značaj te percepciju korisnika.

Prikaz 4. 
Procjena utrošenih 
sredstava za 
ozakonjenje na 
području Općine 
Cernik, svibanj 
2017. godine, i 
projekcija na ukupan 
broj zahtjeva; izvor: 
AZONIZ, Općina Cernik, 
svibanj 2017. 

OPĆINA CERNIK Riješeni 
zahtjevi

Ukupan broj 
zahtjeva

Broj zahtjeva 390 814

Naknada za zadržavanje kn 1,037.583 2,165.240

Cijena snimke izvedenog 
Stanja i geodetskog snimka

kn 1,170.000 2,442.000

Komunalni doprinos kn 65.000 135.667

Vodni doprinos kn 292.500 610.500

Ukupno kn 2,565.473 5,354.221
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Prikaz 5. 
Analiza akata 
ozakonjenja nezakonito 
izgrađenih zgrada za 
zonu Strmac; izvor: 
AZONIZ, svibanj 2017. 

stambena

javna
63%

gopodarska 
15%

pomoćna
2%

stambena 
17%

poljoprivredna 
3%

Strmac — postotak 
površina po namjeni

Strmac — broj 
građevina po namjeni

0,00

1,00

2,00

3,00

4,00

5,00

6,00

7,00

pomoćna

gospod.

javna

poljop.

Nezakonita gradnja

Analiza nezakonite gradnje za područje općine 
Cernik i područje Strmac napravljena je na teme-
lju podataka Agencije za ozakonjenje nezakonito 
izgrađenih zgrada u svibnju 2017. godine te po-
dataka Općine Cernik. Podaci o zaprimljenim 
zahtjevima ne vode se po jedinicama lokalne 
samouprave, a slijedom komparativne analize, 
napravljena je projekcije ozakonjenja za Općinu 
Cernik.

Slijedom podataka (prikaz 3.) provedena je ana-
liza procjene utrošenih sredstava za ozakonjenje 
na području Općine Cernik. Ova analiza pred-
stavlja prognozu na temelju poznatih i izvedenih 
parametara:

˅˅ broj stanovnika općine (3640) 
˅˅ broj stanovnika po broju zahtjeva iz prikaza 

3. (4,47)
˅˅ postotak riješenih zahtjeva (36% – prenosi 

se i na općinu)
˅˅ naknada za zadržavanje (1,037.583,00 kn – 

izvor: AZONIZ)
˅˅ komunalni doprinos (65.000,00 kn –  

izvor JLS).

Analizirana je nezakonita gradnja po namjeni i 
lokaciji, broju građevina i površini po namjeni, i 
to po naseljima općine (ukupno 11 naselja – dva 
naselja bez stanovnika), a i zasebno za prostor 
Strmca.

Prikaz 6. 
Prostorne analize 
– postojeća zelena 
infrastruktura i 
postojeća izgradnja  
po namjeni

Slijedom analize po navedenim kriterijima, 
zaključci su sljedeći:

˅˅ broj zaprimljenih zahtjeva veći je za područ-
je izvan središta županije – na 4,5 stanovni-
ka jedan zahtjev (često u zahtjevu navedene 
i stambena i pomoćna zgrada: 1 obitelj = 1 
nezakonita zgrada)

˅˅ cijeli je prostor općine zahvaćen aktima 
nezakonite gradnje

˅˅ stambene zgrade s pratećim zgradama koje 
su predmetom ozakonjenja izgrađene su u 
građevinskim područjima naselja Općine 
Cernik

˅˅ najveći broj ozakonjenih zgrada pomoćne 
su i stambene namjene

˅˅ na području cijele Općine Cernik ozakonje-
no je samo šest objekata gospodarske i šest 
objekata javne namjene, od kojih se četiri 
nalaze u zoni Strmac (bolnica)

˅˅ postupak ozakonjenja za područje općine 
predstavlja evidenciju izvedenog stanja, 
stambene zgrade najvećim dijelom odstu-
paju od građevinske dozvole, a pomoćne 
zgrade izvedene su bez akta o gradnji.

Na temelju analize cjelokupnog prostora s 
aspekta trendova – depopulacija, smanjenje 
privlačnosti prostora te pad vrijednosti nekre- 
tnina kao njihove posljedice – ovom prostoru 
treba pristupiti posebnim tipom urbane sanacije 
koja će preokrenuti trend društvene segregacije. 

Urbana sanacija treba biti sveobuhvatna; u ovom 
slučaju potrebno je povećati kvalitetu života sta-
novništva razmatrajući društveno-ekonomska 
pitanja i pitanja zaštite okoliša te aktivirajući 
zonu Strmac koja će povećati kvalitetu života 
razvijajući sadržaje sporta i rekreacije za šire 
okruženje, omogućiti zapošljavanje, posebice 
stanovništva u okruženju, pružanjem uslužnih 
djelatnosti i svih vezanih aktivnosti (ponuda 
hrane, pića…).

Vlasništvo

Za potrebe Pilot-projekta napravljena je analiza 
vlasništva površina građevnih čestica unu-
tar postojećega građevinskog područja zone  
Strmac, analiziralo se vlasništvo te je razgrani-
čeno na javno i privatno kako bi se mogli plani-
rati sadržaji javnog karaktera, infrastrukture te 
sadržaji sporta i rekreacije koji bi se locirali u 
zonama u vlasništvu države, općine. Kako se u 
središnjem dijelu nalaze površine u vlasništvu 
općine, Republike Hrvatske i Hrvatskih šuma, 
planom definirane sadržaje moguće je ostvariti. 
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Prikaz 7. 
Stanje postojeće 
izgradnje; izvor: 
Općina Cernik, 
svibanj 2017. 

Prostor i sklopovi 
građevina

Zona obuhvata u analizi sklopova zgrada podi-
jeljena je na tri zone koje čine:

˅˅ zona 1 – bolnica
˅˅ zona 2 – sklop od tri niza vikendica s kraja 

1960. i zgrada napuštenog hotela
˅˅ zona 3 – niz kuća za odmor.

Poseban značaj izgrađenih građevina na područ-
ju Strmca sklop je građevina bolnice – lječilišta 
koji se nalazi u zoni 1, kao izraziti primjer mo-
derne arhitekture arhitektice Zoje Dumengjić. U 
razdoblju između dva svjetska rata i neposredno 
nakon Drugoga svjetskog rata problem liječenja 
tuberkuloze bio je akutan i u Hrvatskoj i u svijetu. 
Toj je bolesti u Hrvatskoj inkliniralo svako treće 
pregledano dijete. Kako tada još nisu postojali 
antibiotici, liječenje tuberkuloze provodilo se 
boravkom na svježem zraku i helioterapijom, a 

invazivniji oblici bolesti i operacijskim zahvati-
ma. Rahla struktura koja se podređuje prirodnom 
okviru šume, ali i najboljoj, jugoistočnoj orijenta-
ciji, programski zahtijevanoj u postupku liječenja 
tuberkuloze, određuje ovaj postupno realiziran 
sklop. Etapna izvedba od 1928. do 1956. godine 
autora Zoje Dumengjić, Selimira Dumengjića te 
Ive Geršića doživjela je znatniju rekonstrukciju 
2007. godine te je prenamijenjena u ustanovu za 
palijativnu skrb.

Granice obuhvata 
urbanističkog  
plana uređenja

U tijeku izrade Pilot-projekta analizirala se gra-
nica obuhvata UPU-a urbane sanacije. U važećem 
PPUO-u Cernik definirana je granica potrebe 
izrade UPU-a Strmac granicama građevinskog 

GRAĐEVINSKO PODRUČJE – POSTOJEĆE STANJE

Zona Namjena Površina pod 
građevinom

Građevinska 
bruto 

površina/m2

Površina 
čestice/m2

Katnost Opis stanja s 
prijedlogom

Zona 1 Bolnica s 
pomoćnim 
sadržajima 
i vjerskom 
građevinom

4200 7700 37.800 P+3 Obnovljeno i 
rekonstru-
irano 

Zona 2 Hotel 625 1400 1500 P+2 Devastirano 
– potrebna 
obnova

Zgrada za 
rekreaciju
u vlasništvu 
općine

300 480 2790 P+1 Devastirano 
– potrebna 
obnova ili 
zamjenska 
građevina

Vikendice Do 80 Do 140 Od 100 
do 250

P+1 Devastirano 
– potrebna 
obnova ili 
prenamjena

Zona 3 Kuće za 
odmor s 
pratećim 
građevinama

Od 80 
do 150

Do 200 Od 280 
do 1500

P+1 Eventualna 
dvostruka 
namjena s 
dogradnjom 
pratećih 
sadržaja

Prikaz 8. 
Fotodokumentacija; 
izvor: Općina Cernik, 
veljača 2017. 
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Prikaz 9.  
Analiza obuhvata 
urbanističkog plana 
urbane sanacije Strmac

Granica analize 
nezakonite 
gradnje

Granica UPU-a 
sukladno PPUO-u

Granica UPU-a 
županijskog 
značaja
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područja, iz kojeg je izuzeta površina bolnice (2. 
ID PPUO-a radi omogućavanja gradnje). Navede-
nom granicom isključene su sve kontaktne po-
vršine koje su od značaja za razvoj zone planom 
predloženog zaštićenog krajolika. Prostorni plan 
Županije, na koji se nastavlja PPUO Cernik, preu-
zeo je planom predloženu zaštitu prostora koji je 
označen kao šuma posebne namjene i predloženi 
zaštićeni krajolik. Analizom je utvrđena potreba 
šireg obuhvata urbanističkog plana uređenja.

Lokacija u odnosu 
na namjenu, značaj 
i percepciju 
korisnika

Za potrebe izrade UPU-a analizirane su moguće 
namjene, odnosno aktivnosti prostora, i to na 
dva načina:
A	 analiza postojećih sadržaja koji se povreme-

no odvijaju na prostoru predviđenog UPU-a 
ili kontaktnog područja, ili su se odvijali 
u prošlosti, a korišteni su izvori udruga i 
tiskovina s područja okruženja 

B	 s pomoću upitnika koji su građani ispunja-
vali u vezi sa značajem Strmca i očekivanim 
sadržajima.

Povremeni sadržaji koji se odvijaju na području 
promatranog prostora:

˅˅ sport
—— tradicionalni – odbojka, nogomet, kuglanje, 

stolni tenis
—— adrenalinski – umjetna stijena, brdski 

biciklizam

˅˅ turizam i rekreacija
—— kampiranje
—— planinarenje
—— orijentacijsko hodanje
—— kupanje

˅˅ zabava
—— koncerti, moto-susreti
—— likovne kolonije.

Za potrebe izrade metodologije sanacije nezako-
nite gradnje, odnosno Pilot-projekta, provedeno 
je anonimno anketiranje građana Općine Cernik 
i Grada Nove Gradiške putem internetskog upit-
nika i direktnim kontaktom uz pomoć šest krat-
kih pitanja s ponuđenim odgovorima kako bi se 
dobila saznanja u vezi s očekivanim namjenama 
prostora. Upitnik je ujedno napravljen radi ostva-
rivanja kontakta s korisnicima u ranijoj fazi izrade 
Pilot-projekta kako bi se koncept uskladio s očeki-
vanjima korisnika; korišteni su internetski portali 
Općine Cernik, Zavoda za prostorno uređenje, 
Turističke zajednice Nove Gradiške i Radija Nova 
Gradiška. Slijedom navedenog upitnika, rezultati 
su potvrdili postavke hipoteze – zona se percipira 
kao izuzetno značajna za Novu Gradišku i Cernik:

˅˅  s obzirom na to da nedostaju gotovo svi sa-
držaji, nužno je osigurati sanitarne čvorove 
i minimalne ugostiteljske usluge

˅˅ starija i srednja generacija povezanije su 
za Strmac, a pamte ga kao mjesto koje se 
koristilo kao dječje odmaralište

˅˅ najviše se koristi kao izletište i mjesto za 
rekreaciju.

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA

Prostorni plan Brodsko-posavske županije  
(Službeni vjesnik Brodsko-posavske županije 
04/01, 06/05, 11/07, 14/08 – pročišćeni plan, 
05/10 i 09/12) ovaj prostor detektira kao turistič-
ki lokalitet s velikim potencijalom te utvrđuje 
obvezu izrade Urbanističkog plana uređenja 
Jezera Strmac – dijelovi prirode predviđeni za 
zaštitu, na kojima se očekuju zahvati u prostoru 
s kontaktnim zonama.

Prostorni plan uređenja općine Cernik (Službeni 
glasnik Općine Cernik 04/03, 02/07, 08/07 – pro-
čišćeni tekst, 09/13 i 06/15) također ovaj prostor 
spominje kao značajno i specifično turističko i 
krajobrazno područje važno za ukupan razvoj 
gospodarstva:

Izletničko-rekreacijska i ugostiteljsko-turistička 
zona (T4) 

˅˅ teritorij naselja Šumetlica – lokalitet Strmac s 

ukupnom površinom od 29,10 ha koja obu-
hvaća zone ugostiteljsko-turističke namjene 
s površinama za prihvat izletnika te sport i 
rekreaciju – uključivo zelene i vodene površine 
unutar tog kompleksa.

Nadalje, Prostornim planom uređenja općine 
propisana je obveza izrade urbanističkog plana 
uređenja:

˅˅ obuhvat obvezne izrade Urbanističkog 
plana uređenja za građevinsko područje 
naselja Cernik te izletničko-rekreacijske 
i ugostiteljsko-turističke zone Strmac 
(građevinsko područje izvan naselja).

Prostornim planom uređenja općine Cernik dane 
su generalne smjernice koje treba primijeniti i 
na zonu Strmac:

˅˅ potreba optimalnog korištenja postojećih 
nedovoljno ili neracionalno izgrađenih gra-
đevinskih područja te sprečavanje njihova 
neopravdanog širenja

˅˅ dimenzioniranje građevinskih područja u 

skladu s potrebama naselja (demografski i 
gospodarski pokazatelji)

˅˅ prioritetno korištenje za izgradnju posto-
jećih građevinskih područja opremljenih 
komunalnom infrastrukturom

˅˅ zaštita prirodnih i kulturno-spomeničkih 
vrijednosti provedena je utvrđivanjem plan-
ske zaštite za područje Psunja oko lokaliteta 
Strmac (razina: zaštićeni krajolik) te uz 
lokalitet parka u Cerniku (razina: spomenik 
parkovne arhitekture) te zaštitom postojeće 
vrijedne spomeničke baštine (naselja, poje-
dinačne civilne i sakralne građevine).

U tijeku je izrada 4. izmjena i dopuna prostornog 
plana uređenja općine Cernik, koju izrađuje 
Zavod za prostorno uređenje Brodsko-posavske 
županije. U spomenutim izmjenama i dopunama 
ovaj će Pilot-projekt naći svoje mjesto i bit će 
ugrađen u njih. Nadalje 4. izmjenama i dopu-
nama napravit će se detaljna analiza stvarnog 
stanja i dat će se smjernice budućeg održivog 
razvoja Općine Cernik.

Prikaz 10. 
Izvod iz PPUO-a Cernik 
– 1.1.Korištenje i 
namjena površina – 
površine za razvoj i 
uređenje (Službeni 
glasnik Općine Cernik 
04/03, 02/07, 08/07 
– pročišćeni tekst, 
09/13 i 06/15)

U R B A N A  S A N A C I J A P I L O T - P R O J E K T Z O N A  S T R M A C ,  O P Ć I N A  C E R N I K1 2 4 1 2 5



OGRANIČENJA 
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

(Ograničenja vezana za zaštitu okoliša definirana 
važećim PPUO-om Cernik i drugim Zakonima)

Ograničenja vezana 
za gospodarenje 
šumama

A	 Uvidom u važeći PPUO, okolno šumsko ze-
mljište koje okružuje područje Strmca pred-
stavlja zonu Š1 i Š3, odnosno gospodarsku 
šumu i šumu posebne namjene, a sukladno 
važećim propisima čl. 14. Zakona o šumama 
(Narodne novine 140/05, 82/06, 129/08, 80/10, 
124/10, 25/12, 68/12, 148/13 i 94/14)

Članak 14.

—— Prema namjeni šume mogu biti gospodarske, 
zaštitne i šume s posebnom namjenom.

—— Gospodarske šume uz očuvanje i unapređenje 
njihovih općekorisnih funkcija koriste se za 
proizvodnju šumskih proizvoda.

—— Zaštitne šume prvenstveno služe za zaštitu 
zemljišta, voda, naselja, objekata i druge 
imovine.

—— Šume s posebnom namjenom jesu:
—— šume i dijelovi šuma registrirani za 

proizvodnju šumskoga sjemena,
—— šume unutar zaštićenih područja ili 

prirodnih vrijednosti zaštićene na temelju 
propisa o zaštiti prirode,

—— šume namijenjene znanstvenim istraživa-
njima, nastavi, potrebama obrane Repu-
blike Hrvatske te potrebama utvrđenima 
posebnim propisima.

Na sastanku s Upravom šuma Nova Gradiška, 
koji je održan 28. ožujka 2017. godine, a u vezi s 
navedenim šumskim zemljištem koje okružuje 
građevinsko područje, osim izmjena i dopuna 
PPUO-a Cernik, predstavljen je i Pilot-projekt za 

zonu Strmac te su razmatrane teme:
˅˅ namjena kontaktnih šuma uz prijedlog da 

se planom korigira namjena šume u zaštitne 
šume, odnosno oznaku Š2, što omogućava 
razvoj sporta i rekreacije, a ujedno je usklađe-
na s gospodarskom osnovom; izrađivačima 
plana predane su granice točnog razgraniče-
nja zone Š1 i Š2

B	 Analiziran je postojeći niz vikendica sjever-
no od šumske prometnice unutar šumskog 
zemljišta u vlasništvu Hrvatskih šuma. 
Sukladno zahtjevu Hrvatskih šuma u kojem 
se tvrdi da je riječ o većem broju napuštenih 
vikendica, predlaže se taj dio u namjeni defi-
nirati kao šumsko zemljište i zonu vikendica 
zadržati južno, uključujući šumski put. Ako 
se neke od tih vikendica legaliziraju, mo-
guće je eventualno zadržati ih u postojećim 
gabaritima. 

Ograničenja vezana 
za gospodarenje 
vodama

Zaprimljeni su podaci Hrvatskih voda Vodnogos-
podarska ispostava za mali sliv Šumetlica – Crnac 
za područje obuhvata Pilot-projekta s planiranim 
zahvatima, kao i bogatom mrežom postojećih po-
toka: Javorovica i Begovica, iz kojih nastaje Šume-
tlica, kao i pritoka Šibnjački, Gradinski, Vitoševica.

C	 Sjeverni dio obuhvata nalazi se unutar III. 
zone zaštite izvorišta voda. 

Ograničenja vezana 
za ekološku mrežu

D	 Sjeverni dio obuhvata ulazi u ekološku 
mrežu HR 2001355 Psunj – područja značajna 
za vrste i stanišne tipove. Obuhvaća sjeverni 
masiv planine Psunj.

Psunj je najviša planina u istočnoj Hrvatskoj. Naj-
viši je vrh Brezovo polje s visinom od 984 metra.  

Prikaz 11. 
Ograničenja i mogućnosti 
prostornog razvoja u 
obuhvatu urbanističkog 
plana uređenja; 
izvor: Hrvatske šume 
– Uprava šuma Nova 
Gradiška, Hrvatske 
vode – Vodnogospodarska 
ispostava za mali sliv 
Šumetlica – Crnac 
svibanj 2017. 

Šuma posebne 
namjene-Š3

Vikendice u 
šumskom zemljištu

III. zona zaštite 
izvorišta

Ekološka mreža

A.

B.

C.

D.
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Većina područja prekrivena je šumama. Na po-
vremeno poplavljenim tlima nalaze se nizinske 
šume jasena, a na područjima izvan raspona po-
plavnih voda hrastove su i grabove šume. Najviši 
dio obrastao je bukovim šumama.

Ostala ograničenja

Ostalim ograničenjima mogu se smatrati i sve 
problemske točke obrađene u poglavlju Analize 
stanja u prostoru, a od kojih treba istaknuti: vla-
sništvo zemljišta, postojeće sklopove građevina, 
definiranu granicu obuhvata urbanističkog plana 
uređenja i formiranje sadržaja prostora u odnosu 
na značaj lokacije i planirane ekonomske i druš-
tveno-razvojne dobiti očekivane od privođenja 
namjeni prostora.

PRIJEDLOG 
URBANISTIČKOG 
PLANA SANACIJE

Smjernice za 
izradu

Promatrajući zonu Strmac u kontekstu vremena 
i iz povijesnog nastanka sa svim fazama izmjena, 
ona je idealan model moguće pokretačke točke 
urbane sanacije ne samo prostora Općine Cer-
nik već i Grada Nove Gradiške, i to iz sljedećih 
aspekata:

˅˅ na području obuhvata u ruralnom prostoru 
definiraju se sadržaji urbaniteta: zdravstvo, 
turizam i sport i rekreacija

˅˅ Strmac treba postati točka i impuls razvoja 
Općine Cernik kao dodana vrijednost i radi 
razvoja aktivnosti koje bi pomogle u zau-
stavljanju procesa demografskog starenja

˅˅ Strmac treba vratiti i definirati svoju funk-
ciju kao fokusne točke prijenosa urbaniteta, 
veze grada i urbanog područja grada

˅˅ Strmac svojim razvojem treba postati i točka 
razvoja Nove Gradiške povećavajući sadrža-

je zdravstva i turizma, a predstavlja i bitan 
sadržaj razvoja urbanog područja grada te 
time prerasta u sadržaj od značaja za  
Brodsko-posavsku županiju, koja svoje po-
trebe razvoja definira putem urbane mreže.

Pravila koja se predlažu u postupku urbane 
sanacije ovog prostora: 

A	 građevinsko područje obuhvata UPU-a
˅˅ zadržavanje postojećeg prirodnog krajolika 

uz vodotoke i šumske površine sa sadržaji-
ma koji nemaju veće zahtjeve gradnje

˅˅ uz vodotoke planirati sadržaje za šetnju i 
biciklizam te parkovne površine

˅˅ za fokus urbane sanacije predlaže se 
postupak urbane regeneracije zatečenog 
građevinskog fonda, sa zahvatima dograd-
nje i nadogradnje te dopunom postojećih 
namjena

˅˅ u zoni zdravstvenih sadržaja podupira-
ti razvoj usluga kao dopune postojećim 
zdravstvenim sadržajima s većim udjelom 
površina koje bi bile dostupne širem broju 
korisnika

˅˅ planirati razvoj turizma obnovom hotela, 
sadržaja kampa i disperzivnog hotela

˅˅ postojeće vikendice adaptirati, omogućiti 
korištenje za razvoj difuznog hotela

˅˅ definirati zonu izletišta
˅˅ planirati rekonstrukciju površina bazena, 

kupališta s mogućim osuvremenjenim sadr-
žajima (zabavni sadržaji), s varijantama za-
grijavanja ili hlađenja kao klizališta, dijelom 
i zatvaranje bazena, te stimulirati korištenje 
energetski obnovljivih izvora energije

˅˅ definirati zone dostupnosti prometa vozila s 
površinama za parkiranje

˅˅ planirati razvoj sporta i rekreacije s dopuna-
ma sadržaja (brdski biciklizam, adrenalinski 
sportovi) uz gradnju pratećih sadržaja za 
najam rekvizita, ponude ugostiteljstva, te 
razvijati ljetne i zimske sportove (prirodne 
ili umjetne snježne padine kao sanjkališta, 
eventualne kraće bob-staze za ljetni i zimski 
bob koristeći se padinama od bolnice do 
centralnih sadržaja) 

B	 površine izvan građevinskog područja 
˅˅ razgraničenje zona koja imaju ograničenja u 

vezi s ekološkom mrežom i III. zone zaštite 
izvorišta

U planu namjena omogućeno je preklapanje 
sljedećih funkcija: u dijelu Z1 ispred kampa s 
prometom u mirovanju, kao i zaštitne šume i 
rekreacija koje se koriste prirodnim resursima.

Promet

Na kartografskom prikazu definiran je promet 
sukladno zatečenom stanju (županijska cesta, 
šumski putovi i planinarske staze) s predloženom 
mrežom biciklističkih staza za koje su definirani 
poprečni presjeci s nagibima te udaljenosti.

Uvjeti korištenja

Na kartografskom prikazu definirani su načini 
korištenja putem sljedećih oblika razgraničenja:

˅˅ održavanje i manji zahvati sanacije građevi-
na (dovršeni dio naselja)

˅˅ sanacija građevina i dijelova naselja – pro-
mjena stanja građevina (uklanjanje, zamje-
na, rekonstrukcija i obnova)

˅˅ rekonstrukcija – promjena korištenja radi 
poboljšanja funkcionalnosti dijelova naselja

˅˅ nova gradnja.

Definirani su način i uvjeti gradnje za sve po-
vršine unutar predloženog UPU-a, a u tablici su 
definirane i oznakom na površini.

Građevinskog područja

Javna namjena (zdravstvena) D2

Povremeno stanovanje M3 36,70 ha

Hotel T1	 6,40 ha

Turističko naselje T2 6,53 ha

Kamp T3 1,77 ha

Sport R1  4,61 ha

Rekreacija R2  2,07 ha

Kupalište R3 1,16 ha

˅˅ sadržaje sporta i rekreacije koji se koriste 
prirodnim okolišem fokusirati u južnom 
dijelu obuhvata UPU-a u kojem nema ogra-
ničenja, kao nastavak sadržaja iz građevin-
skog područja te uz poštovanje prirodnog 
okoliša (prirodne staze, zadržavanje visokog 
raslinja):

—— planirati sadržaje brdskog biciklizma di-
jelom se koristeći šumskom prometnom 
infrastrukturom

—— planirati staze orijentacijskog trčanja 
koristeći se zatečenim planinarskim 
stazama

—— planirati sadržaje adrenalinskog sporta 
kao paintball-a definirajući zone moguće 
lokacije

—— izgradnja vidikovca, eventualno s uspi-
njačom, dječjih parkova, punktova, nad-
strešnica za sklanjanje itd. na proplanci-
ma i uzvisinama kao manje točke.

Prijedlog grafičkih 
prikaza

Prijedlog UPU-a urbane sanacije i preobrazbe 
Strmac, napravljen s pomoću tri kartografska 
prikaza na HOK karti uklopljenoj s digitalnim 
katastrom MJ 1:5000, izrađen je u svrhu smjer-
nica za izradu UPU-a:
1	 Korištenje i namjena prostora
2	 Promet
3	 Uvjeti korištenja 

Korištenje i namjena prostora – 
definira detaljnu namjenu

Park Z1  2,43 ha

Igralište Z2 1,60 ha

Površine prometa u mirovanju  
(parkiralište)

8,06 ha

Površine izvan građevinskog područja

Zaštitna šuma Š2 1.36 ha

Rekreacija R2 koja se koristi  
prirodnim resursima

0,71 ha

Vodnogospodarski sustavi 196,64 ha

Ukupan obuhvat UPU-a 235,95 ha
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Prikaz 12. 
Prijedlog idejnog 
rješenja – korištenje 
i namjena prostora

Granice

Granica
izdvojenog građ. 
područja izvan 
naselja

Granica UPU-a 
sukladno PPUO-u

Granica UPU-a 
županijskog 
značaja

Promet

Županijska cesta

Šumski i 
planinarski 
putovi

Biciklističke 
staze

Zaštićeni 
dijelovi prirode

Područja značajna 
za očuvanje 
vrsta i stanišnih 
tipova (POVS)

Građevinska 
područja

Javna namjena-
zdravstvena

Povremeno 
stanovanje

Hotel

Turističko 
naselje

Kamp

Sport

Rekreacija

Kupalište

Park

Igralište

Površine za 
parking

Površine izvan 
građevinskog 
područja

Zaštitna šuma

Rekreacija

Vodnogospodarski 
sustav uređenje 
vodotoka i voda, 
regulacijski i 
zaštitni sustav

Nasip

Taložnica

Vodozaštitno 
područje

Vodotok (I.i 
II.kategorija)

Bujičari

0 100 200 300 400 500 m
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GRAĐEVINSKO PODRUČJE

NAMJENA OZNAKA KIG KIS MIN.
POVRŠINA  
ČESTICE

MAX.
KATNOST

OPIS

Mješovita namjena/
difuzni hotel

M3-1 0,6 1 200 P+1 Povremeno stanovanje ili apartman 

M3-2 0,8 0,8 50 P Pokretne mobilne kućice

M3-3 0,2 0,5 1.000 P+1 Vile

Turistička namjena T3-1 0,1 0,1 - P Kamp (šator) i prateći sadržaji

T1-1 0,3 1 1.000 P+2 Hotel, zelene površine, rekreacija parking

T2-1 0,2 1 500 P+1 Turistički komp., zelene površine, 
rekreacija, parking

Javna i društvena 
namjena

D2-1 0,3 1,5 1.000 P+3 Bolnica, prateći sadržaji, socijalna 
namjena

D2-2 0,4 0,8 - P+1 Infrastrukturne građevine

Javne zelene površine Z1-1 Sadržaji u funkciji parka

Z1-2 - Parkiranje u funkciji kampa

Z2-1 Izletište, roštilj

Sport i rekreacija R1-1 0,2 0,5 - P+1 Sport, sadržaji ugostiteljstvo i turizam

r2-1 0,1 0,1 - P Igralište, prateći sadržaji na otvorenom

R3-1 0,2 0,5 - P+1 Kupalište, prateći sadržaji

Promet P Parking

POVRŠINE IZVAN GRAĐEVINSKOG PODRUČJA

Sport  i rekreacija 
na otvorenom

R4-1 Brdski biciklizam, odmorišta

R4-2 Vidikovac, uspinjača, mini dječji park na 
otvorenom

R4-3 Planinarenje, orijentacijsko trčanje, 
mobilni punktovi

R4-4 Paintball

Viewing Tower /  
ateliereenarchitecten, 
lokacija: Reusel,  
Nizozemska

Seljord Watch Tower 
/ Rintala Eggertsson 
Architects, lokacija: 
Bjørgeøyan, Seljord, 
Norveška

Dzintari Forest Park / 
Substance arh.  
Arnis Dimins, Brigita 
Barbale, lokacija: 
Jurmala, Latvija

Tree Snake Houses / 
Luís Rebelo de An-
drade, Tiago Rebelo 
de Andrade, lokacija: 
Bornes de Sguiar, 
Portugal

Tree Hotel / Tham & 
Videgård Arkitekter, 
lokacija: Harads, 
Švedska

Način i uvjeti 
gradnje

Povremeno 
stanovanje (P+1)

Povremeno 
stanovanje – 
mobilne pokretne 
kućice

Povremeno 
stanovanje –  
vile (P+1)

Hotel

Turistički 
kompleks

Kamp

Javna i društvena 
namjena, bolnica 
i sadržaji soc. 
usluga

Javna i društvena 
namjena, prateći 
sadržaji —
infrastruktura

Javne zelene 
površine

Javne zelene 
površine u 
funkciji kampa

Sport

Rekreacija 
s dodatnim 
sadržajima

Kupališta

Oblici korištenja

Održavanje i 
manji zahvati
sanacije 
građevina - 
dovršeni dio 
naselja

Sanacija 
građevina i 
dijelova naselja 
- promjena 
stanja građevina 
(uklanjanje, 
zamjena, 
rekonstr., 
obnova)

Rekonstrukcija 
- promjena 
korištenja radi 
poboljšanja 
funkcionalnosti 
dijelova naselja

Nova gradnja

Površine izvan 
građevinskog 
područja

Brdski biciklizam

Vidikovac, 
uspinjača

Planinarenje

Paintball

Područja posebnih 
ograničenja u 
korištenju

Vodozaštitno 
područje III. 
zona

Područja značajna 
za očuvanje 
vrsta i stanišnih 
tipova (POVS)

Prikaz 13. 
Uvjeti i mogućnosti 
korištenja posebnih 
mjera vezanih za 
vizualni doživljaj
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Prijedlog 
idejnog rješenja 
nove zelene 
infrastrukture 
i mogućnosti 
korištenja 
posebnih mjera 
vezanih za 
vizualni doživljaj

Na izabranom području zelena infrastruktura 
zauzima 70% postojećeg obuhvata UPU-a. U pred-
loženoj lokaciji dominantnu ulogu ima krajolik 
koji je u svojoj naravi kulturni sa značajkama 
baštine i naslijeđa.

Predlaže se, tijekom uređenja ovog značajnog 
krajolika, koristiti mjeru održivog (ekološkog) 
oblikovanja koje je sveobuhvatno, a može se reći, 
općenito gledano, da održivo oblikovanje podra-
zumijeva svako oblikovanje koje negativan utjecaj 
na okoliš smanjuje na minimum. Kako u ovom 
području nije riječ o degradiranom zelenom pro-
storu, već o kultiviranom krajoliku koji je dijelom 
prepušten samoniklom obnavljanju, potrebno ga 
je rekultivirati tako da zadrži prirodne danosti uz 
poštovanje sljedećih načela: očuvanja ekoloških 
vrijednosti, oponašanja prirodnih sustava, odr-
živog korištenja resursa, redefiniranja pristupa 
projektiranju i upravljanju. Ovaj prijedlog UPU-a 
kao smjernice za njegovu izradu ugrađen je u  
4. izmjene i dopune PPUO-a Cernik.

Elaboratom Pilot-projekta te Izvodom iz Prostor-
nog plana Brodsko-posavske županije evidentno 
je dokazan značaj ove zone te bi, na temelju njega, 
u naravi trebalo izraditi UPU županijskog značaja. 
Za izradu UPU-a županijskog značaja preduvjet je 
izrada Prostornog plana Brodsko-posavske župa-
nije temeljem Zakona o prostornom uređenju (Na-
rodne novine 153/13 i 65/17), kojim bi se propisala 
obveza izrade UPU-a i definirale granice izrade.
U prijedlogu 4. izmjena i dopuna PPUO-a Cernik 

provedene su sve izmjene i dopune namjena 
i odredbi za provođenje kako bi se osigurao 
odgovarajući vremenski vakuum do donošenja 
potrebnog urbanističkog plana uređenja. Razma-
trana je i mogućnost izrade urbanističkog plana 
uređenja lokalnog značaja, za koju se provedeni 
svi preduvjeti:

˅˅ unutar zone Strmac definirane su namjene 
šumskog zemljišta kao zaštitne šume, koje 
omogućavaju sadržaje rekreacije izvan gra-
đevinskih područja koja se koriste prirod-
nim resursima, a usklađene su s Hrvatskim 
šumama

˅˅ definirane su odredbe za provođenje kojima 
se daju smjernice za izradu UPU-a, a proizla-
ze iz elaborata Pilot-projekta

˅˅ kako se do izrade urbanističkog plana uređe-
nja ne bi ograničavali eventualni zahvati na 
infrastrukturi nužnoj za održavanje sadržaja 
postojeće bolnice ili sadržaja iz već započetih 
projekata (cikloturizam), granica obveznog 
UPU-a zadržana je na dijelu građevinskog 
područja za koji je predviđena najveća preo-
brazbe te sanacija (iz važećeg plana)

˅˅ odredbama za provođenje, kao mogući sce-
narij, Odlukom o izradi UPU-a predlaže se 
definiranje obuhvata šireg područja. 

U tijeku javne rasprave za 4. izmjene i dopune 
PPUO-a Cernik zaprimljene su primjedbe koje 
se odnose na:

˅˅ kontaktno područje predloženog Pilot-
projekta te prijedlog razvoja sadržaja 
brdskog motociklizma, definiranje sadržaja 
za omogućavanje treninga s mogućnošću 
proširenja ponude u obliku smještaja

˅˅ primjedbe vezane za omogućavanje rekon-
strukcija dogradnji, nadogradnji i pratećih 
sadržaja za građevine koje su legalizirane u 
postupku ozakonjenja te se vode kao građe-
vine u skladu s prostornim planom, u naravi 
sukladne namjeni, ali položajem ili drugim 
odredbama nisu usklađene s prostornim 
planom.

U vezi s primjedbom za kontaktno područje uz 
Pilot-projekt potvrđena je hipoteza kako je grani-
ce obuhvata UPU-a potrebno definirati Odlukom 
o njegovoj izradi; motosport nije razmatran u 
postojećem Pilot-projektu u vezi s ograničenjem 
korištenja šumskog zemljišta.

PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Nezakonita gradnja, koja se definira kao gradnja 
nakon 15. veljače 1968. godine, za koju nije isho-
đena propisana pravno-tehnička dokumentacija, 
pojava je koja obilježava kako državni tako i 
prostor Brodsko-posavske županije u proteklih 
pedeset i više godina. U tom razdoblju bilo je više 
pokušaja omogućavanja ozakonjenja i uklapanja 
u prostor donošenjem izmjene i dopune prostor-
nih planova, analize te drugih postupaka, koji su 
bili selektivni i ograničeni na manja područja. 
Međutim, uspjeh u zaustavljanju ovog procesa 
nije postignut.

Jedinice lokalne samouprave u sklopu svojih 
izvornih ovlasti neposredno odlučuju o planira-
nju i uređenju prostora te su jedan od najvažnijih 
sudionika u procesu nastajanja i sprečavanja 
nelegalne gradnje. Nezakonita gradnja uglavnom 
je izgradnja obiteljskih kuća s pratećim građevi-
nama (pomoćne, gospodarske i poljoprivredne 
građevine) koje su podignute pretežito osobnim 
radom, u više faza te ne poštujući propise.

Tijekom 2016. i 2017. godine, slijedom naputka iz 
Izvješća o stanju u prostoru Republike Hrvatske 
od 2008. – 2012. godine (Narodne novine 61/13) u 
svim izmjenama i dopunama PPUO-a kojima je 
izrađivač bio Zavod za prostorno uređenje Brod-
sko-posavske županije, primijenjen je postupak:
(…) izrada i donošenje izmjene i dopune prostor-
nih planova uređenja općina/gradova/velikih 
gradova kojima bi se utvrdila nova ili povećanje 
postojećih građevinskih područja, ali samo za one 
prostorne obuhvate koji su temeljem i sukladno 
odredbama Zakona o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama legalizirani, odnosno iz-
dana rješenja o izvedenom stanju. Jednako tako, 
u tom postupku planiranja potrebno je utvrditi 
kriterije sanacije prostora, odnosno definiranja 
svih uvjeta za uključivanje istog u prostorno pla-
nerski prihvatljive okvire.

U izmjenama i dopunama PPUO-a (Sibinj, Cernik 
i Staro Petrovo Selo) potvrđene su hipoteze o 
nelegalnoj gradnji uglavnom unutar građevin-
skih područja (korekcije građevinskih područja 
za pojedinačne ili dijelove katastarskih čestica), 
analizirane su odredbe u vezi s postojećom ti-
pologijom gradnje radi korekcije koja je uočena 
u odnosu na udaljenosti od regulacijskih linija, 
gabarita i volumena za građevine koje su lega-
lizirane u postupku ozakonjenja, a vode se kao 
građevine koje su u skladu s prostornim planom, 
u naravi sukladne namjeni, ali položajem ili dru-
gim odredbama nisu usklađene s njim.

Iz dobivenih podataka AZONIZ-a o ozakonjenju 
ovakva odstupanja od prostornog plana nisu vid-
ljiva i predstavljat će poseban napor za prostorne 
planere. Evidentna je potreba u vezi s najvećim 
brojem zgrada koje su legalizirane kao zgrade 
usklađene s prostornim planom u postupku 
ozakonjenja, a zapravo su dijelom protivne 
odredbama za provođenje. Nadalje, potrebna je 
detaljna analiza prostornih planova, a posebice 
u segmentu odredbi za provođenje, kojima je 
potrebno pristupiti tako da se usklade svi interesi 
te zaštite uvjeti života na kontaktnom prostoru, 
a da njihove korekcije ne budu na štetu kvalitete 
života u naselju. Za ovakvu analizu izrada izmje-
na i dopuna PPUO-a, bez detaljnijeg prostornog 
plana, bit će nedostatan postupak.

Sukladno važećem Zakonu o prostornom ure-
đenju (Narodne novine 153/13 i 65/17), osim 
Republike Hrvatske i županija, i jedinice lokalne 
samouprave obvezne su svake četiri godine izra-
diti i donijeti izvješće o stanju u prostoru. Akt 
praćenja stanja u prostoru, polazištem, analizom 
i ocjenom stanja i trendova prostornog razvoja, 
analizom provedbe prostornih planova i drugih 
dokumenata koji utječu na prostor te prijedlogom 
za unapređenje prostornog razvoja s osnovnim 
preporukama mjera za iduće razdoblje, u svom bi 
obuhvatu trebao analizirati i nelegalnu gradnju. 
Obveza izrade izvješća propisana je i zakonskim 
aktima iz proteklih razdoblja, a kako u posljed-
njih desetak godina izostanak izrade ovog akta 
nije povlačio kaznene odredbe ni druge sankcije, 
jedinice lokalne samouprave ih ne izrađuju niti ih 
donose (doneseno je Izvješće za Brodsko-posav-
sku županiju, Grad Novu Gradišku i dvije općine).
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Izvješće o stanju 
u prostoru 
Brodsko-posavske 
županije 2009. – 
2013. godine

Analizira broj prijava ozakonjenja za područje 
Brodsko-posavske županije u odnosu na prostor 
cjelokupne Republike Hrvatske i ujedno preuzi-
ma predložene preporuke iz Izvješća o stanju u 
prostoru RH vezano za potrebe izrade izmjena i 
dopuna prostornih planova uređenja gradova i 
općina vezano za analizu građevinskih područja 
temeljem izdanih rješenja o izvedenom stanju 
s kriterijima sanacije prostora i potrebe izrade 
urbanističkih planova uređenja urbane sanacije. 

Izvješća o stanju u prostoru jedinica lokalnih sa-
mouprava koja su izrađena ne sadrže, međutim, 
poglavlja o nezakonitoj gradnji.

Jedinice lokalne samouprave kao nadležna tijela 
koja izravno skrbe o prostornom uređenju za svoj 
obuhvat početna su točka za rješavanje problema 
nezakonite gradnje.

Stoga se u 2018. godini predlaže provesti anali-
zu izdanih rješenja o izvedenom stanju putem 
izvješća o stanju u prostoru na prostoru jedinica 
lokalne samouprave.

Potrebno je provesti sljedeće aktivnosti: 
˅˅ Pravilnik o sadržaju i obveznim prostornim 

pokazateljima izvješća o stanju u prostoru 
(Narodne novine 48/14 i 19/15) dopuniti ob-
vezom izrade analize postupka ozakonjenja 
nezakonito izgrađenih zgrada

˅˅ stimulirati izradu izvješća ili kaznenim 
odredbama ili pozitivnim putem  
(sufinanciranje).

Sadržaj izvješća o stanju u  
prostoru lokalne razine

Sadržaj izvješća o stanju u prostoru lokalne ra-
zine za segment nezakonite gradnje potrebno 
je definirati u dva poglavlja:  

1	 analiza izdanih rješenja  
o izvedenom stanju

—— broj zaprimljenih zahtjeva i rješenja o oza-
konjenju po pojedinom naselju

—— analiza izdanih rješenja o ozakonjenju po 
namjeni

—— analiza izdanih rješenja o ozakonjenju 
sukladno važećem prostornom planu u 
odnosu na odgovarajuće zone i namjene

—— tipologija i način gradnje propisan prostor-
nim planom i zatečen kroz ozakonjenje 
u odnosu na vrstu gradnje s obzirom na 
namjenu građevina 

—— tipologija i način gradnje propisan prostor-
nim planom i zatečen kroz ozakonjenje u 
odnosu na uvjete gradnje (koeficijent izgra-
đenosti, koeficijent iskoristivosti, visina, 
udaljenosti od međa…)

—— analiza infrastrukturne opremljenosti, sta-
nje javne prometne, komunalne i društvene 
infrastrukture te prostora javne namjene

—— analiza posljedica zadržavanja ozakonjenih 
zgrada u prostoru u odnosu na namjenu 
planiranu prostornim planovima, kapacitete 
infrastrukture, ograničenja i rizike (poplav-
na područja, klizišta, izloženost buci i dr.) 

2	 prijedlog mjera
—— identifikacija prostora sanacije
—— izrada izmjena i dopuna prostornih planova 

u svrhu provedbe sanacije (smjernice za 
izradu UPU-a sanacije)

—— izrada izmjena i dopuna prostornih planova 
u svrhu provedbe sanacije (korekcije kar-
tografskih prikaza i odredbi za provođenje 
koje uvažavaju dijelom zatečenu tipologiju 
gradnje izdanih rješenja o izvedenom stanju)

—— izrada urbanističkih planova uređenja za 
urbanu sanaciju i/ili urbanu preobrazbu 
koja je većim dijelom u svrhu sanacije

—— izrada programa opremanja i projekata 
prometne, komunalne i društvene infra-
strukture

—— izrada studija (studija stabilnosti terena…) 
za potrebe urbane sanacije.

IZVORI PODATAKA

01 Prostorni plan Brodsko-posavske županije 
(Službeni vjesnik Brodsko-posavske županije 
04/01, 06/05, 11/07, 14/08 – pročišćeni tekst 
05/10 i 09/12)

02 Izvješće o stanju u prostoru Republike 
Hrvatske 2008. – 2012. (Narodne novine 61/13)

03 Izvješće o stanju u prostoru Brodsko-posavske 
županije 2009. – 2013.

04 Prostorni plan uređenje općine Cernik 
(Službeni glasnik Općine Cernik 04/03, 02/07, 
7/13 i 06/15 – usklađenje sa Zakonom)

05 Prostorni plan uređenja općine Sibinj 
(Službeni vjesnik Brodsko-posavske županije 
08/03, 17/07, 27/14, 27/16 i 02/17)

06 Provedbeni urbanistički plan uređenja Jelas 
(Službeni vjesnik Brodsko-posavske županije 
10/90, 04/02 i 21/08)

07 Generalni urbanistički plan grada Slavonskog 
Broda – 2. izmjene i dopune (Službeni glasnik 
Grada Slavonskog Broda 1/16)

08 Elaborat sanacije za naselje Katarina 
Kotromanić – Slavonski Brod, Urbanistički 
zavod Grada Zagreba d.o.o., 2011. 

09 Odluka o zonama sanitarne zaštite izvorišta 
Jelas (Službeni vjesnik Brodsko-posavske 
županije 14/09)

10 Barišić Marenić, Z.; Šerman, K.; Uchytil, A. 
(2011.), Paviljonski sklop dječjeg lječilišta 
tuberkuloze Strmac – Šumetlica u Slavoniji, 
znanstveni prilozi, Prostor 19/2011

11 Veselinović, B.; Badrov, M. (2016.), Od 
vincilirske kuće i vikend-naselja do zone 
stanovanja s potrebnom urbanom sanacijom i 
preobrazbom, Strategije urbane regeneracije, 
Zbornik radova, Zagreb

12 Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama (Narodne novine 86/12, 143/13 i 
65/17)

13 Zakon o šumama (Narodne novine 140/05, 
82/06, 129/08, 80/10, 124/10, 25/12, 68/12, 
148/13 i 94/14)

14 Uredba o ekološkoj mreži (Narodne novine 
124/13)

15 http://discoverposavina.savanavigo.net/
16 http://wiki.royalfamily.ba/wiki/

Datoteka:DvoracCernik_1920te.jpg#.WKQYAX-iOg
17 http://www.zhrmku.org.mk
18 http://www.novogradiscani.com/?p=15613
19 http://www.cernik.hr/arhiva_vijesti.html
20 http://tzgng.hr/anketni-upitnik-za-strmac/
21 http://www.bpzzpu.hr/
22 http://radiong.hr/v2/urbana-sanacija-

preobrazba-zone-strmac-2/

Sadržaj izvješća o stanju u  
prostoru regionalne razine

Sadržaj izvješća o stanju u prostoru regionalne 
razine za segment nezakonite gradnje 
potrebno je definirati u dva poglavlja: 

1	 analiza izdanih rješenja  
o izvedenom stanju

—— broj zaprimljenih zahtjeva i rješenja o 
ozakonjenju po općinama i gradovima

—— usporedna analiza izdanih rješenja o ozako-
njenju po namjeni

—— analiza posljedica zadržavanja ozakonjenih 
zgrada u prostoru u odnosu na namjenu 
planiranu prostornim planovima, 
kapacitete infrastrukture, ograničenja 
i rizike (poplavna područja, klizišta, 
izloženost buci i dr.) 

2	 prijedlog mjera
—— identifikacija prostora sanacije županijskog 

značaja
—— izrada Prostornog plana županije u svrhu 

provedbe sanacije (smjernice za izradu 
UPU-a županijskog značaja)

—— izrada izmjena i dopuna Prostornog plana 
županije u svrhu provedbe sanacije (korek-
cije odredbi za provođenje koje uvažavaju 
dijelom zatečenu tipologiju gradnje izdanih 
rješenja o izvedenom stanju na temelju izra-
đenih izvješća o stanju u prostoru jedinica 
lokalne samouprave)

—— izrada urbanističkih planova uređenja 
županijskog značaja urbane sanacije i/ili 
urbanu preobrazbu koja je većim dijelom u 
svrhu sanacije

—— izrada programa opremanja i projekata pro-
metne, komunalne i društvene infrastruk-
ture u svrhu većih zona ili potrebne studije 
sanacije u odnosu na poplavna područja, 
klizišta i ostala ograničenja.
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Prikaz 14. 
Vizualizacije 
idejnog rješenja
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Pilot-projekt

Zavod za 
prostorno 
uređenje 
Osječko-
baranjske 
županije



LOKACIJA

U sklopu Pilot-projekta metodologije sanacije 
nezakonite gradnje analizirano je područje 
Osječko-baranjske županije te u uži izbor uvr-
šteno sedam lokacija (Stadionsko naselje, Zeleni 
otok, Selci, Petrovo selo, Obreško Polje te romska 
naselja Vukojevci i Darda).

Nakon analize cjelokupnog područja Osječko- 
baranjske županije, kao prostor pogodan za 
obradu Pilot-projektom odabrana je lokacija 
Gradskog vrta i Južnog stadionskog naselja u 
Osijeku iz sljedećih razloga:
1	 Područje Gradskog vrta dva se stoljeća 

čuvalo kao prostor kapitalnih gradskih 
javnih sadržaja, a desetljećima se planski 
predviđalo kao sportsko-rekreacijski centar 
regionalnog značaja. Posljednjim izmjena-
ma i dopunama GUP-a planski je prihvaćena 
postojeća neplanska i/ili bespravna gradnja, 
čime je planirani javni koncept kompro-
mitiran te je realizacijski postao upitan. 
Nameće se dvojaka potreba: s jedne strane, 
poboljšanje komunalnog standarda lega-
lizirane supstandardne gradnje, a s druge, 
svojevrsna urbanistička kontrola štete za 
širi planski koncept.

2	 Na južnom dijelu područja Gradski vrt na-
lazi se južna obilaznica Grada Osijeka koja, 
osobito otkako joj je proširen profil u četve-
rotračnu prometnicu, predstavlja snažnu 
barijeru u prostoru separirajući urbano 
tkivo stambene namjene.

3	 Na prostoru južno od južne obilaznice 
Grada Osijeka nalazi se Južno stadionsko 
naselje kao stambeno naselje neplanske i 
dobrim dijelom nezakonite gradnje, koje ni-
kada nije planski tretirano, a propustom čak 
nije uključeno ni u obuhvat važećeg GUP-a. 
Nameće se potreba urbane sanacije koja bi 
ga pretvorila u naselje gradskih obilježja.

4	 Ukupno gledano, riječ je o području na 
kojem se dotiču dvije situacijski različite 
problematike stihijske gradnje, s višesloj-
nim mikrolokacijskim i makrolokacijskim 
konzekvencijama, što ga čini izrazito meto-
dološki pogodnim za Pilot-projekt.

ANALIZA STANJA  
U PROSTORU

Povijest nastanka 
slučaja

Gradski vrt nastao je u prvoj polovici XVIII. st. 
kao urbani perivoj u sklopu Novog grada. Služio 
je za zabave, šetnje, koncerte, svečanosti, izložbe, 
sajmove... Od planova koji su zadržavali takvu 
namjenu treba izdvojiti Regulatornu osnovu iz 
1912., Regulatornu osnovu iz 1934. i Direktivnu 
regulacionu osnovu iz 1947./1948. godine. Na-
kon Drugoga svjetskog rata historicistički je 
vrt uklonjen, skupa sa secesijskim zdencem, a 
prostor se počeo koristiti u sportsko-rekreacijsku 
svrhu. Najprije je napravljena speedway staza, a 
od 1958. NK Osijek igra svoje utakmice u Grad-
skom vrtu. Već od 60-ih godina prošlog stoljeća 
generalnim urbanističkim planovima Radovana 
Miščevića ta je pretvorba prostora i planskom 
dokumentacijom zadana kao važna razvojna 
zona, i to kao centralni fiskulturni park, odnosno 
centar za sportske manifestacije. Što se, unatoč 
stihijskom nicanju tzv. Stadionskog naselja  
tijekom vremena, i poštovalo na planskoj razini: 
GUP-om z 1988. godine na prostoru Gradskog 
vrta i kontaktnog područja predviđene su zone 
potrebne sanacije neplanske stambene gradnje, i 
to kategorijama sanacije bez širenja i sanacije do 
preseljenja. I važeći GUP iz 2006. godine zadržao 
je tradiciju planiranja sporta i rekreacije kao 
planski određene važne razvojne zone – sve do 
posljednjih izmjena i dopuna GUP-a, u sklopu 
kojih su sporne površine prenamijenjene od 
sportsko-rekreacijske u mješovitu namjenu. 

Postojeće stanje

Razmatrani obuhvat u sklopu je gradske če-
tvrti Novi grad te iznosi 36% njegove površine 
građevinskog područja (oko 90 od ukupno 250 
hektara), no procjenjuje se da u obuhvatu živi 
manje od 10% stanovnika četvrti.

Prikaz 1. 
Fotodokumentacija
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Gradski vrt

U Gradskom vrtu, kao sjevernom dijelu proma-
tranog obuhvata, postojeća se gradnja dijeli na 
točkaste objekte sportsko-rekreacijske, javne i 
društvene namjene krupnijeg mjerila (stadion, 
sportska dvorana, bazen, Centar za pružanje 
usluga u zajednici, rekonstruirano kulturno do-
bro – restoran), s jedne strane, te trakaste poteze 
neplanske jednoobiteljske stambene izgradnje, s 
druge. Vizualni pregled načina gradnje u poto-
njem slučaju utvrđuje da je, uz pokoju iznimku, 
riječ o prizemnicama s potkrovljem. Većinom 
su to samostojeće kuće, uz nekoliko ugrađenih, 
odnosno poluugrađenih, spojenih u niz.

Objekti sportsko-rekreacijske, društvene i javne 
namjene dovršeni su, odnosno rekonstruirani, te 
u dobrom građevnom stanju. Objekti stambene 
namjene također su mahom dovršeni, no pre-
težno starije godine izgradnje, u lošijem stanju, 
mjestimično i derutnom. Infrastruktura, osim 
novije uređenih površina uz Divaltovu ulicu i uz 
sportsku dvoranu, u profilu i opremljenosti ne 
zadovoljava uvjete, kao ni stanjem održavanja. 
Električna i vodoopskrbna mreža postoje, no 
neadekvatnih su kapaciteta, a plinoopskrbne i 
kanalizacijske mreže uopće nema.

Južno stadionsko naselje

Postojeća gradnja u Južnom stadionskom nase-
lju, kao južnom dijelu promatranog obuhvata, 
homogenija je tipološki, obilježena isključivo 
samostojećom stambenom izgradnjom, no hete-
rogenija u pogledu načina gradnje jer se sastoji 
podjednako od prizemnica i katnica, iznimno i 
objekata s više stambenih jedinica.

Objekti stambene namjene nešto su novijeg 
datuma izgradnje, različitih stupnjeva dovrše-
nosti, kao i građevnog stanja. Infrastruktura ne 
zadovoljava uvjete i u lošem je stanju, dijelom s 
makadamskim cestama, a plinoopskrbne mreže 
nema.

Anketiranje 
stanovništva

Sagledavanjem stanja u promatranom prostoru 
te njegove pokrivenosti prostornoplanskom 
dokumentacijom, zaključeno je da je prostor 
potrebno razmatrati u isti mah kao jedinstven 
prostor, ali i kao dvije cjeline, sjevernu (Gradski 
vrt) i južnu (Južno stadionsko naselje), svaku sa 
svojim prednostima, manama i potrebama.

Zaključak, i stanje uočeno obilaskom terena, 
potvrdili su rezultati upitnika izrađenog i prove-
denog u svrhu prikupljanja što više informacija 
o potrebama lokalnog stanovništva.

Prema dostupnim podacima Gradske četvrti Novi 
grad, na sjevernom je području oko 50 kućansta-
va, a u južnom oko 200.

Popunjavanju upitnika odazvala se polovica 
stanovnika sjevernog područja te četvrtina sta-
novnika južnog. Zbog očite različitosti u stanju 
i potrebama, rezultati upitnika obrađeni su 
zasebno za sjeverni i južni dio.

Analizirajući rezultate upitnika, može se zaklju-
čiti da je na promatranom prostoru nepovoljan 
demografski status ublaženiji u odnosu na pro-
stor cijelog Grada Osijeka, s većim udjelom djece 
u odnosu na odraslo stanovništvo.

Na temelju prikupljenih podataka, uočava se 
intenzivno korištenje javnoga gradskog prometa 
za putovanje djece do vrtića ili škole, što upućuje 
na povećanu udaljenost objekata društvene infra-
strukture. Zapaža se i razlika u udjelu korištenja 
za istu svrhu automobila u odnosu na pješačenje 
između stanovnika sjevernog i udaljenijeg južnog 
dijela, odijeljenoga od ostatka grada i prostornom 
barijerom južne obilaznice.

Prikupljeni podaci o načinu prometovanja 
odraslog stanovništva pokazuju da se stanovnici 
Gradskog vrta u visokom postotku koriste javnim 
gradskim prijevozom, nasuprot vrlo niskom 
postotku stanovnika Južnog stadionskog nase-
lja, što kompenziraju većim udjelom korištenja 
osobnog automobila i bicikla, a to pak potvrđuje 

Prikaz 2. 
Distribucija 
zakonitosti gradnje

Obuhvat

Građevine koje su 
postojale prije 
1968. godine

Rekonstrukcija 
ili nova gradnja 
na parcelama sa 
zgradama koje su 
postojale prije 
1968. godine

Izgrađeno s 
dozvolom nakon 
1968. godine

Upisano u 
gruntovnicu bez 
uporabne dozvole

Izdana rješenja o 
izvedenom stanju

Kninska ulica

Wi
ls
on
ov
a 
ul
ic
a

Južna obilaznica

Gradski
vrt

Južno
stadionsko
naselje

Tr
pi
mi
ro
va
 u
li
ca

Divaltova
 ulica
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Prikaz 3. 
Struktura 
vlasništva

Obuhvat

Državno 
vlasništvo

Privatno 
vlasništvo

Vlasništvo Grada 
Osijeka

Prikaz 4. 
Raspored objekata 
društvenog standarda

Obuhvat

Dječji vrtić

Osnovna škola

Srednja škola

Ostalo: 
zdravstvo, crkve, 
domovi za djecu i 
umirovljenike te 
drugi obrazovni 
centri
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da je mreža javnoga gradskog prijevoza u južnom 
dijelu neadekvatna.

Opći je zaključak da je stanovništvo obaju pod-
ručja, odnosno cjelokupnog obuhvata, nezado-
voljno postojećom infrastrukturom, zbog čega 
je potrebno:

˅˅ prostornim planovima planirati, a potom 
putem proračuna Grada Osijeka nastojati 
osigurati proširenje i razvoj ulične mreže, za 
što su stanovnici spremni ustupiti dio svog 
vlasništva

˅˅ planirati izgradnju kanalizacijske i plinske 
mreže, za što je preduvjet njihovo planiranje 
prostornim planovima svih razina

˅˅ povećati pritisak vode krajnjim korisnicima, 
za što je potrebno planirati rekonstrukciju i 
dogradnju postojeće vodoopskrbne mreže.

Prema broju stanovnika po kućanstvima, načinu 
i mogućnostima korištenja prometnih sredstava, 
upisu, odnosno neupisu djece u dječji vrtić te 
načinu korištenja okućnica, zaključuje se da je u 
prostoru pretežito zastupljeno stanovništvo nižeg 
socijalnog statusa, koje je obično emotivno vezano 
za svoju nekretninu, zbog čega je urbana preo-
brazba takvog prostora teže provediva. Poštujući 
socijalnu komponentu, prostor je u što većoj mjeri 
nužno prilagoditi potrebama njegovih korisnika.

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA

Namjene kojima je legalitet dan i/ili koje su 
planirane važećom prostornoplanskom doku-
mentacijom u području razmatranog obuhvata 
su raznolike. 
Zahvati u prostoru u promatranom obuhvatu 
provode se temeljem:
1	 Prostornog plan uređenja Grada Osijeka 

(Službeni glasnik Grada Osijeka 8/05, 5/09, 
17A/09 – ispravak, 12/10 i 12/12 – PPUG) 

Generalnog urbanističkog plana grada  
Osijeka (Službeni glasnik Grada Osijeka 
5/06, 12/06 – ispravak, 1/07 – ispravak, 12/10, 
12/11, 12/12, 2/13 – ispravak, 4/13 – ispravak, 
7/14, 11/15, 5/16 – ispravak i 2/17 – GUP)

2	 Detaljnog plana uređenja kompleksa Grad-
ski vrt u Osijeku (Službeni glasnik Grada 
Osijeka 6/02 i 3/04 – DPU).

Južno stadionsko naselje PPUG-om Grada Osi-
jeka utvrđeno je kao izdvojeni dio građevinskog 
područja naselja. Detaljnijeg plana od PPUG-a 
nema, što sugerira da je na tom području moguća 
gradnja građevina svih namjena.

Posljednjim su izmjenama GUP-a na prostoru 
Gradskog vrta planirane:

˅˅ površine za sport i rekreaciju (R)
˅˅ površine za gospodarsko-poslovne  

namjene (K)
˅˅ površine za javne parkove (Z1)
˅˅ površine za društvene namjene –  

socijalne (D2) i kulturne (D7)
˅˅ površine za ugostiteljsko-turističke  

namjene (T)
˅˅ površine za mješovite namjene (M) na 

kojima je moguća gradnja samo obiteljskih 
zgrada (samostojeće, dvojne ili skupne).

DPU za područje Gradskog vrta donesen je 2002. 
godine, a sveobuhvatne izmjene pretrpio je 2004. 
DPU evidentira i uvažava postojeće sadržaje koji-
ma omogućava rekonstrukciju u svrhu unapređe-
nja poslovanja (plesna dvorana, strelište, bazeni, 
restoran, nogometni stadion). U središnjem 
dijelu te na prostoru tada postojeće speedway 
staze planirano je urediti zelene površine, uz 
Trpimirovu ulicu kao jednu od glavnih gradskih 
prometnica i prostor ugrožen bukom predviđena 
je gospodarska (pretežito uslužna) namjena, dok 
je preostali prostor planiran za sport i rekreaciju 
te potrebnu infrastrukturu.

DPU-om su jasno razgraničene površine postojeće 
stambene izgradnje kao površine za sanaciju, 
promjenu stanja, odnosno uklanjanje. 

U međuvremenu je dio DPU-a realiziran: sagrađe-
na je sportska dvorana s pripadajućim prilaznim 
prometnicama i površinom za promet u mirova-
nju, a plesna dvorana, zgrada potpuno devasti-
rana u Domovinskom ratu, rekonstruirana je i 
pretvorena u restoran. Za realizaciju preostalih 
sadržaja planiranih DPU-om nedostaje sredstava 
zbog postojeće stambene izgradnje.

Od donošenja DPU-a do danas proteklo je 15 
godina, tijekom kojih nije pronađen adekvatan 
modus privođenja namjeni prostora u obuhvatu 
DPU-a. Od stupanja na snagu Zakona o postupa-
nju s nezakonito izgrađenim zgradama proteklo 
je gotovo sedam godina. Zbog postojanja DPU-a 
nezakonito sagrađene zgrade u njegovu obuhva-
tu nisu se mogle ozakoniti jer su na području 
koje je prostornim planom namijenjeno sportu 
i rekreaciji.

Donošenjem posljednjih izmjena GUP-a, zbog 
previše detaljne razrade prostora Gradskog vrta, 
postavlja se pitanje usklađenosti DPU-a s GUP-om 
kao planom šireg područja. 

Sama činjenica postojanja DPU-a nije spriječila 
daljnju nezakonitu gradnju, ali je na neko vrijeme 
spriječila njezino ozakonjenje te je tako manje 
ili više uspješno očuvan ili rezerviran prostor za 
sve osim stambenu namjenu. Unatoč protivlje-
nju stručne javnosti, DPU je odlukom Gradskog 
vijeća stavljen izvan snage u rujnu 2017. godine 
(Službeni glasnik Grada Osijeka 10/17).

OGRANIČENJA 
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

Odlukom o izradi UPU-a Gradski vrt utvrđeno je 
kako se u obuhvatu trebaju zadržati pretežito svi 
sadržaji planirani DPU-om, koje je potrebno uklo-
piti u postojeću izgradnju. No prije raspodjele 
sportskih sadržaja unutar UPU-a Grad će izraditi 
širu studiju redistribucije sportskih objekata, koja 
će biti podloga za izradu UPU-a. 

DPU-om kompleksa Gradski vrt bili su utvrđeni 
prostori za gradnju:

˅˅ građevine gospodarske, pretežito usluž-
ne namjene uz Trpimirovu ulicu (glavnu 
gradsku prometnicu) kao pet tornjeva visine 
13 nadzemnih etaža (GUP omogućava 20) 
i dvije manje građevine – jedna na mjestu 
postojećeg kulturnog dobra

˅˅ atletski stadion
˅˅ sportsko-rekreacijski otvoreni tereni za 

košarku, mali nogomet, rukomet, minigolf, 
squash te boćalište, koturaljkalište, trim-sta-
za, staza za BMX bicikle i sl.

˅˅ teniski tereni – otvoreni i zatvoreni
˅˅ dvije sportske dvorane – jedna je sagrađena
˅˅ zatvoreni bazen i sunčalište
˅˅ nogometni stadion – sagrađen s pomoćnim 

nogometnim igralištem
˅˅ klizalište
˅˅ javne zelene površine – vrt i park
˅˅ površine javne i društvene namjene u čijem 

bi se sklopu trebala izgraditi ulazna zgrada 
u kompleks (rekonstrukcija bivše zgrade 
strelišta – u međuvremenu srušena) ili 
sagraditi nova na njezinu mjestu, potom 
zimski vrt i muzej sporta.

Na temelju zaključaka dobivenih provedenim 
analizama pristupilo se razradi triju mogućih 
scenarija rješavanja uočenih konfliktnih situa-
cija u prostoru radi pronalaženja optimalnog, 
najprihvatljivijeg rješenja koje će u najvećoj 
mogućoj mjeri pomiriti sve interese i zadovoljiti 
sve korisnike prostora.

Razmatranjem prostora Gradskog vrta i Južnog 
stadionskog naselja u kontekstu sanacije neza-
konite gradnje utvrđeno je:

˅˅ u prostoru je prisutna nezakonita gradnja 
kao: nezakonita rekonstrukcija postojećih 
zgrada (sagrađenih prije 1968.) kojom su 
stare zgrade povećane u svim gabaritima, pa 
čak i izgrađene na novom mjestu; nezako-
nita gradnja stambenih i poslovnih zgrada 
na neizgrađenim parcelama; nezakonita 
gradnja pomoćnih i pratećih zgrada

˅˅ neusklađenost prostornih planova koji to 
područje pokrivaju

˅˅ različite razine prostornih planova na teme-
lju kojih se izdaju akti za gradnju

˅˅ važeće prostorne planove nije moguće 
potpuno realizirati, čime postaju kočnica 
razvitka u tom prostoru

˅˅ stanovnici nisu zadovoljni postojećim sta-
njem u svom okolišu i životnim uvjetima, ali 
taj prostor nisu spremni napustiti.
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Prikaz 5. 
Raspored djelatnosti 
planiranih važećom 
prostornoplanskom 
dokumentacijom

Prikaz 6. 
Problemska 
karta

1. Područja 
neplanske gradnje 
planski ovjerena 
zadnjim izmjenama 
i dopunama 
GUP-a kao 
zone mješovite 
namjene, čime 
je onemogućena 
realizacija 
dugogodišnjeg 
planskog koncepta 
i strateških 
sadržaja

2. Nekvalitetno 
plansko prometno 
rješenje kroz 
prilagodbu novoj 
dispoziciji 
namjene površina, 
s tri slijepe 
ulice

3. Južna 
obilaznica kao 
barijera u 
prostoru

Konfliktna 
situacija 1.

Konfliktna 
situacija 2.

Konfliktna 
situacija 3.

Konfliktna 
situacija 4.

Konfliktna 
situacija 5.

Konfliktna 
situacija 6.

Konfliktna 
situacija 7.:

Dječji vrtić

Osnovna škola

Srednja škola

Ostalo 
(zdravstvo, 
crkve, domovi 
za djecu i 
umirovljenike te 
drugi obrazovni 
centri)

4. Nezadovo-
ljavajuća 
priključenost 
Južnog 
stadionskog 
naselja na 
gradsku prometnu 
mrežu kao i 
sustav javnog 
gradskog 
prijevoza

5. Uzak profil 
koridora 
prometnica 
u Južnom 
stadionskom 
naselju, 
proizašlih iz 
poljskih puteva

6. Supstandardna 
komunalna 
opremljenost 
neplanske 
gradnje na 
području Gradskog 
vrta i Južnog 
stadionskog 
naselja

7. Nedostatak 
društvenih 
sadržaja, odnosno 
njihova relativno 
velika udaljenost 
od razmatranog 
područja

8. Nedostatak 
javnih prostora 
društvenog 
okupljanja u 
razmatranom 
području

9. Manjak 
uređenih zelenih 
površina u 
razmatranom 
području

10. Loše tehničko 
stanje pojedinih 
objekata 
neplanske 
gradnje
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Scenarij 1.

Predviđa inzistiranje na zadržavanju DPU-a za 
prostor Gradskog vrta, pa time i sve planirane 
sportsko-rekreacijske i ostale namjene i sadržaje, 
a za prostor Južnog stadionskog naselja i nadalje 
planiranje samo na razini PPUG-a.

Prema ovom scenariju, ozakonjenje nezakonito 
izgrađenih, odnosno rekonstruiranih stambenih 
zgrada na prostoru Gradskog vrta bilo bi onemo-
gućeno, a samo privođenje namjeni planiranoj 
DPU-om predstavljalo bi sanaciju prostora.  
DPU-om su detaljno razrađene površine za gra-
dnju unutar novoformiranih građevnih čestica te 
prometne površine koje uključuju ceste, pješačke 
staze i površine, biciklističke staze i površine za 
promet u mirovanju.

U isto vrijeme u Južnom stadionskom naselju 
ozakonjena je (ili je u postupku ozakonjenja) 
sva nezakonita gradnja, čime prostor postaje 
izgrađen zgradama bez adekvatne infrastrukture, 
koja nije ni planirana PPUG-om. Za taj prostor nije 
predviđena ni izrada detaljnijeg prostornog pla-
na, čime je opremanje prostora infrastrukturom 
svedeno na razinu investicije distributera i nje-
govih planova za razvoj mreže što, bez detaljnijeg 

prostornoplanskog promišljanja, može samo dje-
lomično riješiti problem. Potrebna rekonstrukcija 
prometnica u svrhu proširenja uličnog koridora 
svedena je na razinu projektne dokumentacije, 
čime se ne sagledava širi prostor, što dovodi do 
parcijalnih i neadekvatnih rješenja. Južno stadi-
onsko naselje tako ostaje i bez planiranja javnog 
prijevoza i bez osiguravanja površina za objekte 
društvenog standarda.

Zaključak

Ovaj je scenarij neprihvatljiv zbog niza razloga 
koji ne odgovaraju ni interesima zajednice ni 
interesima stanovnika tog područja jer one-
mogućava realizaciju prostornih planova, a 
postojećim stanjem već godinama nitko nije 
zadovoljan. Stanovnici, jer im se ne omogućava 
dostojno stanovanje opremljeno standardnom 
infrastrukturnom opremom i društvenim sadr-
žajima. Zajednica, jer ne može realizirati svoje 
potrebe za kapitalnim sportskim objektima na 
prostoru koji je dugi niz godina planiran za tu 
namjenu i u čije su planiranje i realizaciju ulože-
na znatna financijska sredstva za izradu planske 
dokumentacije te izgradnju infrastrukture nužne 
za DPU-om planirane sadržaje.
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Prikaz 7. 
Scenarij 1.

Obuhvat Pilot- 
projekta

Granica 
građevinskog 
područja

Granica gradivog 
dijela čestice - 
osnovna namjena

Namjena površina

Mješovita namjena

Poslovna namjena

Javna i društvena 
namjena - 
kulturna

Hotel

Sportsko-
rekreacijska 
namjena 
(sport-R1, 
rekreacija-R2,
kupalište-R3,
klizalište-R4)

Javna zelena 
površina
(javni park-Z1,
vrt-Z3)

Trafostanica

Secesijski zdenac

Skulptura

Dopuštena visina 
građevina

Promet

Prometne površine

Kolno-pješačke 
površine

Pješačke površine

Biciklističke 
staze i površine

ZA PROTIV

Prostornoplanska dokumentacija postoji, ali 
različitih razina za promatrani prostor

Zadržavaju se gotovo nerješivi konflikti na 
cijelom prostoru u obuhvatu

Zadržava se naslijeđena postojeća i planirana 
sportsko-rekreacijska namjena

Nemoguće ili izuzetno teško rješavanje 
imovinskopravnih odnosa u svrhu realizacije 
planiranog

Nema potrebe za preraspodjelom kapitalnih 
sportsko-rekreacijskih sadržaja na području Grada 
jer su svi koncentrirani na području Gradskog 
vrta

Visoki troškovi realizacije DPU-a

Mogućnost ozakonjenja nezakonito izgrađenih 
zgrada na prostoru Južnog stadionskog naselja

Nemogućnost ozakonjenja nezakonito izgrađenih 
(rekonstruiranih) zgrada u privatnom 
vlasništvu na prostoru Gradskog vrta

Južno stadionsko naselje ostaje bez adekvatnog 
prostornog planiranja

Stanje infrastrukture u Južnom stadionskom 
naselju neplanski se može razvijati unutar 
preuskih postojećih koridora samo na temelju 
projektne dokumentacije za gradnju

Južno stadionsko naselje prepušteno je i dalje 
stihijskoj i nekontroliranoj izgradnji, koja 
samo može pogoršati situaciju

Ne planira se nikakva društvena infrastruktura 
za kojom potrebe iskazuju stanovnici 
degradiranog područja Južnog stadionskog 
naselja
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Scenarij 2.

Ovim scenarijem na prostoru Gradskog vrta po-
kušale su se zone postojeće nezakonite gradnje 
uklopiti samo u dijelu koji prostorno ne ugrožava 
realizaciju kapitalnih projekata osnovne namjene 
sporta i rekreacije. Preostali dijelovi nezakonite 
gradnje planirani su za prenamjenu, odnosno 
uklanjanje.

Predloženi scenarij od namjena predviđenih 
DPU-om zadržava nogometni stadion (potpuno 
rekonstruiran), atletski stadion (sa zrcalnom 
orijentacijom od one iz DPU-a tako da bude ori-
jentiran prema središtu Gradskog vrta, a ne na 
Wilsonovu ulicu), postojeću sportsku dvoranu, 
kupalište (zadržano u istovjetnom obliku na isto-
vjetnoj lokaciji), klizalište, sportsko-rekreacijske 
terene (u manjoj ukupnoj površini), muzej sporta 
i javni park. Dio površina poslovnih sadržaja 
uz Trpimirovu ulicu smanjen je radi uklapanja 
postojeće ulice s nezakonitom gradnjom, no osi-
gurane su dvije zone izrazitih poslovnih vertikala 
etažnosti P+20.

U sjevernom dijelu obuhvata područja Gradskog 
vrta, neposredno uz Divaltovu ulicu, predviđena 
je lokacija društvene namjene na mjestu posto-
jećeg Centra za pružanje usluga u zajednici te 
zaštitne zelene površine kao pogodnije rješenje 
u odnosu na ono iz DPU-a te je tako prilagođeno 
sadašnjem stanju u prostoru i potrebama zain-
teresiranih.

Prometno rješenje dijelom je preuzeto iz DPU-a, 
uz reartikulaciju u sjeverozapadnom dijelu obu-
hvata radi uklapanja postojeće stambene ulice 
te su osigurane dodatne parkirališne površine s 
pristupom iz Wilsonove ulice u sjeveroistočnom 
dijelu obuhvata. Prostor oko rekonstruiranog 
stadiona planiran je kao pješačka površina, kao 
središnji plato oko kojeg je smještena većina 
najvažnijih sadržaja. Jugoistočno od platoa 
planirana je nova velika parkirališna površina s 
obveznim drvoredima unutar i oko parkirališta. 
Slijepe prometnice, planirane posljednjom izmje-
nom GUP-a na području Gradskog vrta ovim su 

scenarijem uključene u sustav gradskih ulica radi 
što protočnijeg odvijanja prometa. Predloženi 
su i značajniji biciklistički pravci i površine za 
njihovo parkiranje.
Prostor Južnog stadionskog naselja detaljnije bi 
bio planiran uz obvezu uključivanja prostora u 
obuhvat GUP-a. Granica građevinskog područja 
definirana je na sustavniji i suvisliji način od 
zatečenog, s planiranjem dodatnih površina 
stambene namjene uz rekonstruirane promet-
nice. Rekonstrukcijom bi se širina prometnica 
povećala do potrebnih za GUP-om utvrđeni rang 
ulice poštujući pritom postojeću izgradnju. Za do-
datne površine stambene namjene planirane su 
i nužne nove ulice kao planirani infrastrukturni 
(prometni) koridori. U središnjem dijelu naselja 
predviđena je površina za društvene namjene, a 
u istočnom javna zelena površina, što su površi-
ne koje, prema upitniku, u prostoru nedostaju. 
Na krajnjem jugoistočnom dijelu obuhvata iz 
građevinskog područja predlaže se izuzimanje 
čestica bez sadržaja, što se opravdava neposto-
janjem adekvatne infrastrukture. Gradnja slijepe 
prometnice (budući da ju se nema gdje spojiti 
na sustav gradskih ulica), u potrebnom profilu s 
minimalnom osnovnom infrastrukturom za te 
je čestice neisplativa jer se građevinsko područje 
kao prostor s mogućnošću gradnje nalazi samo s 
jedne njezine strane.

Zaključak

Ovaj je scenarij prihvatljiviji od prvog sa stajališta 
poštovanja činjeničnog stanja na lokaciji, ali i 
dalje ne odgovara potpuno interesima svih sta-
novnika toga područja, a ni interesima zajednice. 
Stanovnicima, jer su dovedeni u neravnopravan 
položaj ovisno o lokaciji nekretnine te zbog samo 
djelomičnog rješavanja infrastrukturnih proble-
ma i djelomičnog zadovoljavanja potreba sadr-
žajima društvenog standarda. Zajednica može 
riješiti veći dio planiranih sadržaja, ali neki i dalje 
ovise isključivo o rješavanju imovinskopravnih 
odnosa. Prostornoplanski gledano, prometna 
infrastruktura nije zadovoljavajuće riješena na 
cijelom promatranom području.
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ZA PROTIV

Reorganizacijom i ukidanjem dijela sportsko-
rekreacijske namjene omogućuje se ozakonjenje 
većeg dijela nezakonito izgrađenih zgrada u 
Gradskom vrtu

Smanjuju se površine dosadašnjim prostornim 
planovima planirane za sport i rekreaciju

Bolja prometna organizacija od planirane GUP-om 
u Gradskom vrtu

Nužno je izraditi preraspodjelu kapitalnih 
sportsko-rekreacijskih sadržaja na području 
Grada, što zahtijeva dodatne troškove

Osiguranje većeg broja parkirališnih mjesta od 
planiranih GUP-om u Gradskom vrtu

Nakon preraspodjele sportsko-rekreacijskih 
sadržaja izmijeniti važeći GUP

Uključivanjem Južnog stadionskog naselja 
u obuhvat GUP-a omogućava se detaljnije 
planiranje infrastrukture, a time i bolje 
uređenje prostora

Vlasnike stambenih zgrada u Gradskom vrtu 
dovodi se u neravnopravan položaj jer se samo 
dijelu omogućuje ozakonjenje izgrađenog

U Južnom stadionskom naselju osigurano bolje 
prometovanje

Stanovanje ugroženo prevelikom gustoćom 
sportsko-rekreacijskih i njima pratećih 
sadržaja

U Južnom stadionskom naselju osigurani sadržaji 
društvenog standarda

Izuzetno teško rješavanje imovinskopravnih 
odnosa u svrhu realizacije bazena

Bolja iskorištenost infrastrukture u Južnom 
stadionskom naselju koncentriranjem površina za 
gradnju

Zadržavaju se sportski sadržaji koji nisu nužni 
i samo opterećuju prostor

Prometna organizacija unutar Južnog stadionskog 
naselja nije zaokružena cjelina

Nepopularno povećavanje građevinskog područja

Obveza preuzimanja dijela privatnih čestica 
radi osiguravanja potrebnog profila prometnica

Prikaz 8. 
Scenarij 2.

Granica Pilot-
projekta
 
Granica 
građevinskog 
područja

Predložena 
granica 
građevinskog 
područja 

Namjena površina

Povećanje 
građevinskog 
područja naselja

Stambena namjena

Mješovita namjena

Poslovna namjena
(sve poslovne 
namjene-K, 
pretežito 
uslužna-K1)

Društvena  
namjena
(sve društvene 
namjene-D, 
socijalna-D2, 
kulturna-D6)

Hotel

Sportsko- 
rekreacijska 
namjena 
(sport-R1, 
kupalište-R3, 
klizalište-R4)

Rekreacijske 
površine

Gradiva površina 
unutar površine 
sportsko-
rekreacijske 
namjene

Javna zelena 
površina 
(javni park-Z1, 
dječje 
kupalište-Z2)

Secesijski zdenac

Zaštitna zelena 
površina

Dopuštene visine 
izgradnje

Promet

Prometne površine

Postojeća 
tramvajska pruga

Planirane trase 
javnog autobusnog 
prijevoza

Stajališta 
planiranog javnog 
autobusnog 
prijevoza

Kolno-pješačke 
površine

Pješačke površine

Parkiralište za 
bicikle

Zelene površine 
na površinama 
infrastrukturnih 
sustava
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Scenarij 3.

Ovim se scenarijem u Gradskom vrtu nastojala za-
držati sva postojeća nezakonita gradnja te je uklo-
piti u sportsko-rekreacijske kapitalne sadržaje. 
Sadržaji sportsko-rekreacijske namjene minimal-
no su reducirani s obzirom na sadržaje iz DPU-a. 
Sadržaji koji bi eventualno nedostajali mogu 
se redistribuirati unutar nove mreže sportsko 
-rekreacijskih objekata na području Grada Osi-
jeka. Ovim scenarijem sve potrebne i planirane 
kapitalne sadržaje moguće je realizirati jer su 
smješteni na površine u vlasništvu Grada Osijeka. 
Objekt bazena, čije je idejno rješenje dobiveno 
provedenim arhitektonskim natječajem, planiran 
je zrcalno i translatiran prema istoku u odnosu 
na lokaciju iz DPU-a, čime je omogućeno i kva-
litetno rješenje prometa na tom dijelu prostora. 
U sjevernom dijelu zadržani su postojeći objekti 
društvene i poslovne namjene koji se po potrebni 
i iskazanom interesu mogu rekonstruirati bez iz-
mjene plana. U sjeverozapadnom dijelu zadržana 
je samo jedna vertikala poslovne namjene, odno-
sno hotel, koji se smatra opravdanim i nužnim 
sadržajem unutar ovakvog kompleksa. Planirani 
park sužen je cijelom dužinom, ali i dalje zauzima 
respektabilnu površinu i povezuje važne sadržaje. 
Prostor oko rekonstruiranog stadiona planiran 
je kao pješačka površina, kao središnji plato oko 
kojeg je smještena većina najvažnijih sadržaja. 
Rekonstrukcijom stadiona u isključivo nogometni 
omogućilo bi se udaljavanje samog objekta od 
niza obiteljskih kuća u Wilsonovoj ulici i time 
stvaranje uvjeta za ugodniji život. Novi atletski 
stadion planiran je južno od stadiona na prosto-
ru sadašnjeg nogometnog terena za treninge. 
Jugoistočno i jugozapadno od platoa planirane 
su nove velike parkirališne površine s obveznim 
drvoredima unutar i oko parkirališta. Slijepe 
prometnice, koje su posljednjom izmjenom GUP-a 
planirane na području Gradskog vrta, ovim sce-
narijem stavljene su u sustav gradskih ulica radi 
što jednostavnijeg i logičnijeg odvijanja prometa.

Južno stadionsko naselje ovim se scenarijem 
promatra kao sastavni dio građevinskog područja 
naselja te se uključuje u obuhvat GUP-a. Prostor 
između južne obilaznice i postojeće i buduće 
izgradnje planiran je kao zaštitno zelenilo. Cijelo 
građevinsko područje planirano je kao stambeno 

s površinama parcela prilagođenima načinu 
života u prigradskim naseljima. Formirani su 
prostori društvenih i zajedničkih sadržaja povr-
šinom prilagođeni planiranom povećanju broja 
stanovnika. Prometni koridori planirani su tako 
da osiguravaju dovoljnu širinu za postavljanje 
sve potrebne infrastrukture i zelenih pojasa s 
drvoredima. Na krajnjem jugoistočnom dijelu 
obuhvata iz građevinskog područja predlaže se 
izuzimanje čestica bez sadržaja, što se opravdava 
nepostojanjem adekvatne infrastrukture. Gradnja 
slijepe prometnice (budući da se nema gdje spoji-
ti na sustav gradskih ulica), u potrebnom profilu 
s minimalnom osnovnom infrastrukturom za te 
čestice, nije isplativa jer se građevinsko područje 
kao prostor s mogućnošću gradnje nalazi samo 
s jedne njezine strane. Najjužnija ulica – ovim 
se scenarijem, naime, planira izgraditi samo s 
jedne strane – svoje opravdanje nalazi u njezinu 
uključivanju u sustav gradskih ulica te predstavlja 
potencijal za budući razvoj. Ako se pri detaljnijem 
razmatranju prostora GUP-om ne utvrdi potreba 
izrade UPU-a, minimalno je potrebno odredbama 
za provedbu GUP-a, u svim prostornoplanskim 
parametrima, obraditi taj prostor kako bi se osi-
gurala kontrolirana izgradnja i kvalitetni uvjeti 
za život stanovnika.

Zaključak

Ovaj je scenarij najprihvatljiviji sa stajališta 
uvažavanja činjeničnog stanja na lokaciji te od-
govara interesima svih stanovnika toga područja 
s obzirom na to da im je omogućeno ozakonjenje, 
kao i interesima zajednice, i to potpuno jer omo-
gućava realizaciju planiranog na površinama u 
vlasništvu Grada, što znatno smanjuje troškove 
realizacije. Prostornoplanski gledano, ovim je 
scenarijem postignuto kvalitetno rješenje omjera 
namjena planiranih površina te kvalitetan suživot 
i uklapanje planiranih sadržaja, a osigurani su i 
uvjeti za zadovoljenje svih nedostajućih potreba 
stanovnika promatranog prostora, formirana je 
kvalitetna i sveobuhvatna zelena infrastruktura 
na cjelokupnom prostoru te organiziran protočan 
promet kojim su svi dijelovi kvalitetno uklopljeni 
u prometnu mrežu grada, uz mogućnost širenja 
mreže javnoga gradskog prijevoza.
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ZA PROTIV

Mogućnost ozakonjenja svih nezakonito
izgrađenih, odnosno rekonstruiranih zgrada na
cijelom prostoru obuhvata

Potrebno izraditi plan redistribucije sportsko-
rekreacijskih sadržaja na području Grada, što
zahtijeva dodatne troškove

Cijeli je prostor moguće detaljnije
prostornoplanski razmatrati barem
na razini GUP-a

Smanjenje površine za izgradnju
poslovne namjene na prostoru
Gradskog vrta

Planiranjem javnih zelenih površina
i drvoreda formira se zelena
infrastruktura na cijelom području

Smanjenje površine parka

Adekvatnom razinom prostornog
planiranja moguće je sagledati potrebe
u prostoru te ih i prostornim planom planirati
dimenzionirane ne samo za trenutačne
potrebe već i za projekciju
razvoja prostora

Nepopularno povećavanje
građevinskog područja

Mogućnost realizacije svih planiranih kapitalnih 
objekata zbog lociranja na prostore u vlasništvu 
Grada

Obveza preuzimanja dijela privatnih čestica 
radi osiguravanja potrebnog profila prometnica

Bolja prometna organizacija od planirane GUP-om

Osiguranje većeg broja parkirališnih mjesta od
planiranih GUP-om u Gradskom vrtu

Uključivanjem Južnog stadionskog naselja u 
obuhvat GUP-a omogućava se detaljnije planiranje 
infrastrukture, a time i bolje uređenje prostora

U Južnom stadionskom naselju osigurana bolja 
prometna organizacija sa širim uličnim korido-
rima

U Južnom stadionskom naselju standarda koji 
nedostaju omogućavanje uključivanja Južnog 
stadionskog naselja u sustav javnoga gradskog 
prijevoza zbog proširenja prometnog profila

Prikaz 9. 
Scenarij 3.

Granica Pilot- 
projekta
 
Granica 
građevinskog 
područja

Predložena 
granica 
građevinskog 
područja 

Namjena površina

Povećanje 
građevinskog 
područja naselja

Stambena namjena

Mješovita namjena

Poslovna namjena
(sve poslovne 
namjene-K, 
pretežito 
uslužna-K1)

Društvena  
namjena
(sve društvene 
namjene-D, 
socijalna-D2, 
kulturna-D6)

Hotel

Sportsko- 
rekreacijska 
namjena
(sport-R1, 
kupalište-R3,
klizalište-R4)

Rekreacijske 
površine

Gradiva površina 
unutar površine 
sportsko-
rekreacijske 
namjene

Javna zelena 
površina 
(javni park-Z1, 
dječje 
kupalište-Z2)

Secesijski zdenac

Zaštitna zelena 
površina

Dopuštene visine 
izgradnje

Promet

Prometne površine

Postojeća 
tramvajska pruga

Planirane trase 
javnog autobusnog 
prijevoza

Stajališta 
planiranog javnog 
autobusnog 
prijevoza

Kolno-pješačke 
površine

Pješačke površine

Parkiralište za 
bicikle

Zelene površine 
na površinama 
infrastrukturnih 
sustava
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PRIJEDLOG 
URBANISTIČKOG 
PLANA SANACIJE

Polazišta

Cjelokupan promatrani prostor ima velike 
prostorno-razvojne mogućnosti s obzirom na 
to da se unutar prostora Gradskog vrta nalaze 
znatne površine u vlasništvu Grada Osijeka, a 
na prostoru Južnog stadionskog naselja znatne 
su površine u državnom vlasništvu, unutar kojih 
je najpraktičnije rješavati nužne sadržaje u svrhu 
što brže, jeftinije i jednostavnije realizacije.

Prostor obuhvata se, usprkos negativnoj demo-
grafskoj slici Grada, ocjenjuje kao potentan za 
razvoj jer stanovništvo područja izražava želju za 
ostankom na tom prostoru, dok se istovremeno 
na prostoru grada otvara jako malo planski obli-
kovanih novih površina za stambenu izgradnju 
manje gustoće i postotka izgrađenosti. Iz poda-
taka o nezakonitoj gradnji na ovim prostorima 
zaključuje se da postoji potreba za ovim tipom 
stanovanja u neposrednoj blizini urbane struk-
ture, naravno uz osiguranje kvalitetne društvene 
i ostale gradske infrastrukture.

Ciljevi prostornog 
uređenja

Gradski vrt dugi je niz godina planiran kao regio-
nalni centar sporta sa svim kapitalnim sportskim 
objektima od interesa za širu društvenu zajednicu 
pa je u skladu s tim to i osnovni cilj njegova ure-
đenja. Te je sadržaje moguće planirati na slobod-
nim površinama, kojima ovaj prostor obiluje. Za 
moguću realizaciju tih sadržaja, radi što skorije 
izgradnje, potrebno je stvoriti preduvjete da se 
planirani sadržaji smjeste na prostore u vlasniš-
tvu Grada poštujući pritom zatečene stambene 
objekte, kojima je usporedno potrebno osigurati 
adekvatne društvene sadržaje kako bi suživot tih 
dviju namjena bio što kvalitetniji. 

Prostor Južnog stadionskog naselja prostor je 
ponajprije stambene namjene koji bi u buduć-
nosti trebao zadržati svoje osnovne prostorne 
karakteristike kao što su veličina parcele, način, 
postotak i visina izgradnje, uz adekvatno di-
menzionirane prometne površine te kvalitetnu 
gradsku infrastrukturu, čime bi se osigurali pro-
stori stambene namjene karakteristika za kakve 
stanovnici pokazuju interes. Prometni koridori, 
radi kvalitetnog okruženja, trebaju biti opremlje-
ni potezima zelenila s drvoredima autohtonih, 
standardnih, nikako patuljastih sorti.

Poboljšanjem društvenog standarda na proma-
tranom području stvorili bi se uvjeti povoljni za 
život i poslovanje, čime bi se znatno utjecalo na 
demografski razvoj tog područja te kontaktnih 
zona.

Prometna i komunalna infrastruktura treba se 
dimenzionirati tako da može osigurati kvalitetnu 
opskrbu svih planiranih sadržaja, uz mogućnost 
fazne izgradnje temeljene na praćenju potreba 
realizacije sadržaja prostora.

Urbanističkim planom potrebno je u što većoj 
mjeri sačuvati naslijeđene prostorne posebnosti 
uz uvođenje povijesnih, koje su neopravdano 
nestale (npr. park Gradski vrt sa zdencem), a uvo-
đenjem novih osigurati preduvjete za kvalitetan 
suživot svih planiranih sadržaja.

Cilj prostornog uređenja promatranog prostora 
stvaranje je mogućnosti za realizaciju kapitalnih 
sadržaja koji su važni za grad, i to faznom izgrad-
njom, sukladno financijskim mogućnostima, 
te uz paralelno podizanje kvalitete stanovanja 
postojećih i budućih korisnika tog područja.

Plan prostornog 
uređenja

U svrhu ostvarivanja ciljeva prostornog uređenja 
potrebno je unaprijediti stanje opremljenosti pro-
stora prometnom i drugom komunalnom infra-
strukturom, planskom izgradnjom nedostajućih 
sadržaja te rekonstrukcijom nezadovoljavajućih 
infrastrukturnih kapaciteta kako bi se osigurala 
potrebna razina opskrbe svih postojećih i plani-

ranih korisnika prostora. Na prostoru Gradskog 
vrta potrebno je formirati funkcionalnu mrežu 
prometnica, koje će omogućiti jednostavan 
pristup do planiranih i postojećih sadržaja, 
prometovanje javnoga gradskog prijevoza i do-
voljan broj parkirališnih mjesta za vršne potrebe 
kapitalnih sportskih sadržaja. Prometnice koje 
služe stambenoj namjeni ne bi trebalo koristiti za 
pristupe do glavnih javnih parkirališnih prosto-
ra, a unutar prometnih koridora treba osigurati 
poteze zelenila te sadnju drvoreda gdje god to 
širina prometnog koridora dopušta.

U Južnom stadionskom naselju nužno je plani-
rati površine za objekte društvenog standarda 
te formirati prometne koridore većih širina, koji 
omogućuju uvođenje i prometovanje javnoga 
gradskog prijevoza, postavljanje za naselje sve 
potrebne infrastrukture, uključujući osiguranje 
poteza zelenila s drvoredima radi poboljšanja 
uvjeta življenja. Širina infrastrukturnog koridora 
ograničena je postojećom rubnom izgradnjom, 
koju pri planiranju obvezno treba uzeti u obzir.
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Prikaz 10. 
Prijedlog idejnog 
rješenja – korištenje 
i namjena površina

Granice

Granica obuhvata 
plana
 
Granica 
građevinskog 
područja naselja

Razvoj i uređenje 
naselja

Stambena namjena

Mješovita namjena

Sportsko- 
rekreacijska 
namjena
(sport-R1, 
rekreacija-R2,
kupalište-R3,
klizalište-R4)

Javna i društvena 
namjena
(sve javne 
i društvene 
namjene-D,
socijalna-D2, 
kulturna-D6)

Gospodarska 
namjena - 
poslovna
(poslovna-K, 
pretežito 
uslužna-K1)

Gospodarska 
namjena - 
ugostiteljsko 
turistička,
hotel-T1

Javna zelena 
površina
(javni park-Z1,
dječje 
igralište-Z2)

Zaštitna zelena 
površina

Površina 
infrastrukturnih 
sustava

Secesijski zdenac
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Prikaz 11.  
Prijedlog idejnog 
rješenja – promet

Granice

Granica obuhvata 
plana
 
Granica 
građevinskog 
područja naselja

Granica 
infrastrukturnog 
koridora

Cestovni promet

Glavna gradska 
ulica

Gradska ulica

Sabirne gradske 
ulice

Ostale gradske 
ulice

Nadvožnjak, 
nathodnik

Javni gradski 
promet

Tramvajska pruga

Tramvajsko 
stajalište

Planirani pravci 
javnog autobusnog 
prijevoza

Planirano 
autobusno 
stajalište

Biciklistički 
promet

Važniji pravci 
biciklističke 
infrastrukture

Parkiralište 
za bicikle

Pješački promet

Važniji pješački 
pravci

Pješačke površine

Promet u 
mirovanju

Površine javnih 
parkirališta
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Prikaz 12.  
Prijedlog idejnog 
rješenja – uvjeti 
korištenja i uređenja 
površina

Granice

Granica obuhvata 
plana
 
Granica 
građevinskog 
područja naselja

Granica 
infrastrukturnog 
koridora

Zelena 
infrastruktura

Javna zelena 
površina
(javni park-Z1,
dječje 
igralište-Z2)

Zaštitna zelena 
površina

Zelena površina 
unutar 
infrastrukturnog 
koridora

Pješačke površine

Drvored

Zaštićena 
kulturna baština

Civilna građevina
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Prikaz 13.  
Prijedlog idejnog 
rješenja – oblici 
korištenja

Granice

Granica obuhvata 
plana
 
Granica 
građevinskog 
područja naselja

Oblici korištenja

Dovršeni  
dijelovi grada  
— održavanje i 
manji zahvati 
sanacije

Pretežito 
dovršeni  
dijelovi grada
— sanacija
— promjena stanja 
(rekonstrukcija, 
uklanjanja, 
zamjena, obnova)
— nova gradnja 
na neizgrađenim 
građevnim 
česticama

Urbana obnova
— rekonstrukcija, 
promjena namjene 
ili nova gradnja 
radi poboljšanja 
funkcionalnosti 
dijela grada

Nova gradnja
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Prikaz 14.  
Prijedlog idejnog 
rješenja – način 
gradnje

Granice

Granica obuhvata 
plana
 
Granica 
građevinskog 
područja naselja

Način gradnje

Obiteljske zgrade

Ostale građevine

Postojeća visina

Najveći broj 
nadzemnih etaža

Najmanji broj 
nadzemnih etaža

Najveća dopuštena 
visina izgradnje

Koeficijent 
izgrađenosti 
građevne čestice
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PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Promatrani slučaj nezakonite gradnje na područ-
ju Gradskog vrta i Južnog stadionskog naselja, 
valja naglasiti, nije nužno aplikativan kao uni-
verzalan metodološki recept s obzirom na to da je 
obilježen specifičnostima, kako zbog lociranosti 
unutar gradskog tkiva tako i zbog stoljetne tra-
dicije planiranja kapitalnih gradskih sadržaja u 
prostornoj koliziji s nezakonitom gradnjom koja 
je niknula na tom području. Pitanje njezina oza-
konjenja stoga nije moguće razmatrati odvojeno 
od simultanog problema očuvanja važnih javnih 
sadržaja koji su planirani – što su međusobno 
suprotstavljene potrebe. Nadalje, u konkretnom 
slučaju problematika ozakonjenja nezakonite 
gradnje nije predstavljala temu zato što je već 
ulazna pozicija nosila činjenicu njezine ozako-
njenosti, recentnim izmjenama prostornoplanske 
dokumentacije, dok se napor sanacije prostora 
odnosi na dvojaku potrebu unapređenja komu-
nalnih uvjeta stanovanja uz očuvanje što je više 
moguće planiranih sadržaja.

Iskustvom stečenim radom na izradi Pilot- 
projekta iskristalizirao se zaključak da bi izvje-
šćem o stanju u prostoru jedinice lokalne samo-
uprave u dijelu koji se odnosi na ozakonjenje 
nezakonito izgrađenih zgrada trebalo naputiti na 
metodološki okvir postupanja u takvim i srodnim 
slučajevima, i to strukturiran na sljedeći način:
1	 identifikacija žarišnih područja nezakonite 

gradnje
2	 obilazak terena i izrada fotodokumentacije
3	 analiza povijesnih okolnosti nastanka 

slučaja
4	 analiza i valorizacija važeće 

prostornoplanske dokumentacije
5	 analiza točne prostorne distribucije zakoni-

tosti na razini pojedinačnih građevina
6	 analiza strukture vlasništva nad česticama
7	 analiza tipoloških i morfoloških osobitosti 

gradnje i infrastrukture
8	 evidencija i valorizacija eventualnih plani-

ranih proturječnih sadržaja
9	 evidencija udaljenosti područja od objekata 

društvenog standarda

10	anketiranje stanovništva o njegovim po-
trebama i stupnju zadovoljstva uvjetima 
stanovanja

11	 identifikacija konfliktnih situacija temeljem 
svih prikupljenih podataka

12	 izrada prijedloga ili scenarija mogućih 
načina rješavanja konfliktnih situacija

13	 prezentacija prijedloga/scenarija rješavanja 
lokalnom stanovništvu

14	 obrada dodatnih podataka koji su dobiveni 
prezentacijom stanovništvu

15	 izrada urbanističkog plana uređenja 
sanacije i/li preobrazbe prostora.

Nakon provedenih radova na Pilot-projektu, za-
ključeno je kako je u traženju rješenja potrebno 
u najvećoj mogućoj mjeri pomiriti interese svih 
dionika u prostoru, i to uz što manje negativnih 
efekata te inzistirajući na podizanju prostornih 
standarda kojima se stvaraju preduvjeti za uspješ-
nu realizacije plana u cijelosti.

Prezentacija 
stručnoj javnosti

Prezentacija Pilot-projekta metodologije sanacije 
nezakonite gradnje izrađenog na primjeru Grad-
skog vrta i Južnog stadionskog naselja održana je 
u prostorijama Građevinskog fakulteta u Osijeku, 
Vladimira Preloga 3, u utorak 30. siječnja 2018. 
godine u 18 sati. Na prezentaciju su bili pozvani 
predstavnici Grada Osijeka, koji se na nju nisu 
odazvali, te članovi Društva arhitekata grada 
Osijeka (DAO).

Prezentaciju su izložili djelatnici Zavoda, Oliver 
Grigić, ravnatelj, i Ivan Cingel, stručni savjetnik 
za prostorno uređenje. Nakon izlaganja uslijedila 
je rasprava. Na postavljena pitanja prisutnih 
članova DAO-a odgovarali su izlagači.

U zaključku rasprave članovi DAO-a pozitivno 
su ocijenili i podržali inicijativu za sanaciju i 
podizanje standarda područja koja su razma-
trana Pilot-projektom, odnosno Gradskog vrta i 
Južnog stadionskog naselja, te su najavili i vlastiti 
angažman u vezi s ugradnjom elemenata rješenja 
u budući UPU kompleksa Gradski vrt. Izrazili su 
mišljenje da je potrebno planirati područje Grad-

skog vrta tako da se sačuva sportsko-rekreacijska 
namjena, a standard Južnog stadionskog naselja 
podignuti na razinu naselja gradskih obilježja, što 
bi njegovim korisnicima osiguralo kvalitetnije 
životne uvjete.

Zaključak

1	 Sanacija prostora opterećenog nezakonitom 
gradnjom ne podrazumijeva omogućavanje 
ozakonjenja promjenom prostornoplanske 
dokumentacije. Ova postavka, vrlo nepopu-
larna među stanovnicima, razmatrala se u 
tri scenarija, od kojih je ipak odabran onaj 
koji omogućuje ozakonjenje, a istodobno ne 
sprečava ostvarenje interesa zajednice.

2	 Nakon što se detektira nezakonita gradnja 
na nekom prostoru, ponajprije treba 
analizirati sve razine prostornih planova 
za promatrani prostor nezakonite gradnje 
te za kontaktna područja jer se sanacija 
prostora, u kojem god se obliku provodila, 
reflektira i na kontaktno područje. Bitno je 
sanacijom osigurati da prostori s planskom 
te s nezakonitom gradnjom funkcioniraju 
kao cjelina. Navedeno je omogućeno u 
scenariju 3.

3	 Zauzeti stav, odnosno odabrati način 
sanacije te u tom smjeru pokrenuti izmjene 
i dopune važećih prostornih planova, a po 
potrebi i izradu novih. U konkretnom sluča-
ju nužno će biti, nakon izrade redistribucije 
sportsko-rekreacijskih sadržaja, međusobno 
uskladiti prostorne planove svih razina te 
po potrebi izraditi urbanistički plan uređe-
nja Južnog stadionskog naselja.

4	 Ako odabrani tip sanacije podrazumijeva 
zadržavanje nezakonite gradnje u prostoru, 
nužno je omogućiti rekonstrukciju tradi-
cijski nastale stambene cjeline pod strogo 
kontroliranim urbanističkim pravilima te 
uz obvezno opremanje potrebnom komu-
nalnom i društvenom infrastrukturom.
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LOKACIJA

U vrijeme početka rada na elaboratu nije posto-
jala baza podataka s grafičkim prikazima i po-
dacima o vrsti legaliziranih građevina, odnosno 
legaliziranih intervencija u prostoru (vlasništvu 
zemljišta na kojem je legalizirana intervencija, 
broju, katastarskoj općini i veličini parcele, 
namjeni, veličini (TP i BRP), visini, količini pri-
rodnog terena na parceli na kojoj je legalizirana 
intervencija, širini prometnice s koje se pristupa 
parceli i dr.) iz koje bi bilo razvidno koji bi pro-
stori bili pogodni za izradu Pilot-projekta pa je 
lokacija odabrana sukladno dostupnim podacima 
i u dogovoru s Hrvatskim zavodom za prostorni 
razvoj te Gradskim uredom za prostorno uređe-
nje, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne 
poslove i promet Grada Zagreba.

Lokacija se nalazi u jugoistočnom dijelu grada uz 
samu granicu sa Sesvetama, južno od željezničke 
pruge, udaljena osam kilometara od centra grada 
Zagreba, a dva kilometra od središta Sesveta. U 
sastavu je gradske četvrti Donja Dubrava, pod 
nazivom Vrinice – VII. Retkovec. Zona obuhvata 
površine je oko 38,23 hektara.

Sjeverno od Vrinica stari je dio naselja Retkovec, 
a istočno je Sesvetska Sopnica. Sa starim dijelom 
Retkovca (širenjem kojeg su i nastale), Vrinice 
su dio Mjesnog odbora Stari Retkovec; pritom 
na njih otpadaju oko tri petine zone stanovanja 
tog mjesnog odbora, sa sukladnim udjelom 
stanovništva.

Navedeno naselje formiralo se stihijski nakon 
Domovinskog rata kada je, prema nalazu urba-
nističke inspekcije, Gradska skupština Grada Za-
greba ciljano promijenila Generalni urbanistički 
plan grada Zagreba kako bi zonom mješovite, 
odnosno stambene namjene obuhvatila prostore 
zatečene bespravnom gradnjom.

ANALIZA STANJA 
U PROSTORU

Nastanak

Prostor Pilot-projekta Vrinice – VII. Retkovec, 
na kojem je prema prikazu iz 1968. godine bilo 
šezdesetak kuća, odvojen je od naselja Retkovec 
željezničkom prugom, a od Sopnice vodotokom 
Trnava.

Naselje Vrinice – VII. Retkovec u većoj se mjeri 
formiralo devedesetih godina za vrijeme i nakon 
Domovinskog rata kada su brojne izbjeglice iz ra-
tom zahvaćenih područja došle u Zagreb. Gradska 
skupština Grada Zagreba 1996. godine odlučila 
je izmijeniti Generalni urbanistički plan grada 
Zagreba kako bi se namjenom površina i urbanim 
pravilima omogućilo zadržavanje građevina u 
prostoru. Prema nalazu urbanističke inspekcije 
o evidentiranim zonama bespravne gradnje, pro-
širene su zone mješovite namjene, a od urbanih 
pravila zadržano je samo ograničenje visine.

Na predmetnom prostoru granica između zone 
mješovite, odnosno stambene namjene i zone 
planirane za budući razvoj u kojoj su bespravno 
sagrađene građevine, bilo je planirano regulirano 
zajedničko korito potoka Trnava – Čučerska Reka 
ispod kojeg je magistralni odvodni kanal.

Generalnim urbanističkim planom iz 2003. 
godine zona zaštitnog zelenila proširena je do 
granice obuhvata plana, odnosno do granice sa 
Sesvetama. Planske odrednice i dalje diferencira-
ju stihijski nastala područja u rubnim dijelovima 
grada i omogućavaju odstupanja od urbanih 
pravila u svim urbanističkim parametrima osim 
visine. Međutim, veći dio naselja i nadalje se gra-
di bez akata kojima se dopušta gradnja, no barem 
se zadržava u okvirima stambene namjene. Od 
regulacije zajedničkog korita potoka Trnava – 
Čučerska Reka u međuvremenu se odustalo, a 
postojeći odvodni kanal i dalje je mjesto konflikta 
jer su na njemu sagrađene kuće.

Jedini planski reguliran dio na promatranom 
prostoru, iako nije potpuno dovršen, prostor je 

Prikaz 1. 
Širi kontekst 
područja obuhvata 
i glavni prometni 
tokovi; izvor: 
Generalni urbanistički 
plan grada Zagreba 
(Službeni glasnik 
Grada Zagreba 16/07, 
8/09, 7/13, 9/16 i 
12/16 – pročišćeni 
tekst) i Zavod za 
prostorno uređenje 
Grada Zagreba – 
Pilot-projekt izrade 
metodologije sanacije 
nezakonite gradnje 
Vrinice – VII. 
Retkovec 
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Prikaz 2. 
Povijesni prikazi u 
odnosu na generalne 
urbanističke planove 
grada Zagreba; 
izvor: Državna 
geodetska uprava 
(DOF 2011) i arhiv 
Zavoda za prostorno 
uređenje Grada 
Zagreba (Generalni 
urbanistički planovi)

Prikaz 3.
Izdana rješenja o 
izvedenom stanju

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

DOF 1968.

DOF 1998.

DOF 2003.

DOF 2011.

GUP 1989.

GUP 1996.

GUP 2003., 1. Korištenje i namjena prostora

GUP 2016., 1. Korištenje i namjena prostora

Građevine 
ozakonjene 
prema Zakonu 
o postupanju 
s nezakonito 
izgrađenim 
zgradama (NN 
86/2012 i 
143/2013)

Rješenje o 
izvedenom stanju 
prema Zakonu 
o postupanju 
s nezakonito 
izgrađenim 
zgradama (NN 
86/2012 i 
143/2013) - 
u postupku 
izdavanja

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba 
i Sesveta
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na kojem je sagrađena vjerska građevina na te-
melju Detaljnog plana uređenja Vjersko kulturni 
centar Sesvetska Sopnica (Službeni glasnik Grada 
Zagreba – SGGZ, 20/98).

Situacija

Iako Vrinice i stariji dio Retkovca administrativ-
no čine cjelinu, fizički su razdvojeni željezničkom 
prugom. Analogno tome, na istočnoj strani potok 
Trnava odvaja Vrinice od Sesvetske Sopnice.  
Južno i zapadno od Vrinica proteže se neizgra-
đeno i komunalno neopremljeno područje, u 
stvarnosti zelene površine – travnjaci, oranice 
i neuređeno zelenilo. Navedene barijere i ogra-
ničenja utječu na povezanost Vrinica s okolnim 
prostorom: kako prometna mreža u zelenilu 
nije formirana, stanovnici tog naselja s drugim 
dijelovima grada komuniciraju samo kroz Ret-
kovec i Sopnicu koristeći se za to neadekvatnim 
prijelazima preko pruge i potoka.

Vrinicama nedostaju javni društveni i drugi 
sadržaji koji prate stanovanje. Škola i dječji vrtić 
nalaze se u neposrednom susjedstvu, u Sesvetskoj  
Sopnici, no za sve ostale sadržaje stanovnici Vrini-
ca upućeni su na šire okolno područje. Naselje je 
pritom orijentirano primarno na Dubravu. Razlog 
tome nije samo administrativna pripadnost nego 
i, ponajprije, lakša pristupačnost: prelaskom pruge 
iz Vrinica se odmah izlazi na Branimirovu ulicu 
koja, kao jedna od osnovnih cestovnih poveznica 
u gradu Zagrebu, omogućava brz pristup ne samo 
svim dijelovima Dubrave već i cijelom istočnom 
i središnjem dijelu Zagreba. Okretište tramvaja i 
autobusni terminal Dubec udaljeno je od Vrinica 
oko 750 metara zračne linije ili oko kilometar 
cestovnom mrežom.

Kao što je već konstatirano, izoliranost u smislu 
povezivanja s okolnim prostorom proizlazi iz po-
ložaja naselja neposredno uz željezničku prugu 
u smjeru istok – zapad i potok Trnavu, koji dijeli 
naselje od Sesveta, odnosno Sopnice. Mobilnost 
je problem i unutar naselja, ulična je mreža 
nepovezana, profili su prometnica preuski, bez 
pješačkih hodnika i prostora za operativni rad 
vozila vatrogasaca. Prometnice nemaju riješenu 
odvodnju oborinskih voda, a problematični su i 
kapaciteti i tehničke karakteristike postojećeg su-
stava odvodnje. Jedina javna građevina u naselju 

vjerski je centar. Školska i predškolska ustanova 
nalaze se u obližnjem naselju Sopnica. Naselje 
nema parka, igrališta za djecu ni prostor za sport 
i rekreaciju. Naselje Vrinice – VII. Retkovec na-
lazi se na izrazito ravnom zemljištu. Pretežiti je 
dio zemljišta Vrinica izgrađen. Neizgrađeni dio 
hortikulturno je neuređen i ne sadrži kvalitetne 
primjerke visokog zelenila.

Stanovništvo

Broj stanovnika unutar obuhvata Pilot-projekta 
rapidno je porastao u posljednjem međupo-
pisnom razdoblju (Indeks 2011./2001. = 1,58) 
te, prema posljednjem popisu stanovništva 
(2011.), iznosi 1653; istodobno je porastao i broj 
stanovnika Gradske četvrti Donja Dubrava, ali 
vrlo blago (Indeks 2011./2001. = 1,01). Ovaj je broj 
stanovnika dobiven procjenom temeljenom na 
podatku o prosječnom broju članova kućanstva 
jer se obuhvat jednog od sedam popisnih krugo-
va ne podudara potpuno s granicom obuhvata  
Pilot-projekta. Broj stanovnika unutar proma-
tranog obuhvata čini 4,5% stanovništva Gradske 
četvrti Donja Dubrava te 64% stanovništva Mje-
snog odbora Stari Retkovec. Uzimajući u obzir da 
je površina obuhvata Pilot-projekta 38,23 hektara, 
dobiva se gustoća naseljenosti od 43,24 st/ha 
(4324 st/km2), u odnosu na gustoću naseljenosti 
od 27,62 st/ha (2762 st/km2) prema popisu iz 2001.

Gustoća naseljenosti MO-a Stari Retkovec manja 
je od 20 st/ha. Za ostale su izračune korišteni 
podaci cijelog popisnog kruga (razlika je 46 
stanovnika). Statistički pokazatelji popisnog 
kruga ne odskaču bitno od prosjeka cijelog obu-
hvata i smatraju se prihvatljivima za potrebe 
Pilot-projekta.

Nagli porast širenja naselja jasno je vidljiv iz 
usporedbe ortofoto snimki naselja i statističkih 
podataka dobivenih popisima stanovništva. Broj 
stanovnika unutar dobnog razreda 0 – 19 godina 
porastao je 50%, unutar dobnog razreda 20 – 59 
godina 59%, a starijih stanovnika više je čak 81%. 
Dakle, povećanje broja stanovnika promatranog 
obuhvata zahvaljujemo ponajprije pozitivnom 
mehaničkom kretanju stanovništva.

Prosječna je dob stanovnika 34 godine. Unutar 
obuhvata Pilot-projekta 166 je djece predškolske 

Prikaz 4.
Fotodokumentacija, 
23. veljače 2017.
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Prikaz 5. 
Prostorne analize – a/ 
prometni sustav; b/
građevine bez pristupa 
s javne površine

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba 
i Sesveta

Nedostatak 
okretnice na 
kraju slijepe 
ulice

Prijelaz pješačke 
staze preko 
željezničke pruge 
u razini

Željezničko-
cestovni prijelaz 
u razini

Moguć spoj 
naselja na 
prometnu mrežu 
preko privatnog 
vlasništva

Širina ulice 
ograničena 
međusobnim 
razmakom objekata

Duljina slijepe 
ulice veća od 
180 m

Nedostatak 
nogostupa –
nedostatak 
povezanosti mreže

Građevine bez 
pristupa s javne 
prometne površine

dobi, 228 djece osnovnoškolske dobi i 118 djece 
srednjoškolske dobi. Broj stanovnika kojima je 
65 godina i više iznosi 130.

Parcelacija i 
smještaj građevina 
na parceli

Predmetni obuhvat obuhvaća oko 532 katastarske 
čestice korištene za gradnju, a nastale stihijskim 
usitnjavanjem, odnosno preparcelacijom po-
ljoprivrednih parcela koje su se u većem dijelu 
obuhvata protezale u smjeru istoka i zapada. 
Ostavljajući minimalne koridore za pristup, 
nastale su čestice većinom pravokutnog oblika, 
no ponegdje su one i nepravilna trokutastog 
ili poligonalnog oblika, a tu su i relikti bivše 
poljoprivredne parcelacije u obliku izduljenog 
pravokutnika. Najveći dio čestica unutar obuhva-
ta, njih 58%, površine je između 350 i 1000 m². 
Veličinom odudaraju neizgrađene čestice u zoni 
namjene Z – zaštitne zelene površine, tri neizgra-
đene čestice u središtu naselja te čestice crkve i 
pripadajuća neizgrađena čestica u zoni namje-
ne D – javna i društvena namjena, koje svojom 
površinom prelaze 1000 m². Dio je parcela na 
kojima su samostojeće građevine na parcelama 
manjima od 350 m2, što je minimalna veličina 
parcele propisana GUP-om.

Analizirajući ostale propisane planske parame-
tre, kad je riječ o smještaju građevine na parceli 
– izgrađenosti građevnih čestica, udaljenosti od 
međe i od regulacijske linije, prirodnog terena 
– moramo konstatirati da oni u najvećem dijelu 
nisu poštovani. O tome govori podatak da je 75% 
od ukupnog broja građevina smješten na udalje-
nosti manjoj od tri metra od međe, a kad je riječ o 
propisanoj udaljenosti od regulacijske linije, kod 
20% građevina u obuhvatu ona je manja od tri 
metra. Kontinuirani građevni pravac ne postoji.

Od oko 670 građevina na području obuhvata, 
330 ih je, odnosno 49%, ucrtano u katastarskom 
operatu u gabaritima koji odgovaraju postojećem 
stanju. Ostale su zgrade ucrtane djelomično ili 
uopće nisu, a pojedine zgrade koje su ucrtane u 
katastarskom operatu u naravi više ne postoje. 

Tipologija

Unutar obuhvata prevladavaju stambene građe-
vine građene na slobodnostojeći način. Nakon 
stambene, koje čine 69% građevina unutar obu-
hvata, zastupljena je pomoćna namjena (21%) te 
poslovna (3%) i stambeno-poslovna (1%). Manje 
od 1% građevina poljoprivredne su ili gospodar-
ske namjene. Unutar obuhvata su i građevine 
javne i društvene namjene – crkva i samostan, 
Župa sv. Marije Anđeoske i Samostan sv. Ilije.

Propisanu visinu od tri nadzemne etaže, pri 
čemu se treća oblikuje kao potkrovlje ili uvučeni 
kat, prelazi 8% građevina unutar obuhvata čija 
visina doseže maksimalno četiri nadzemne etaže. 
Obuhvat obilježava i visok stupanj nedovršenosti 
građevina jer ih 38% nema izvedenu završnu 
oblogu pročelja.

Infrastruktura

Ulična mreža

Dio naselja Vrinice – VII. Retkovec, koji je u obu-
hvatu Pilot-projekta, na okolnu prometnu mrežu 
vezan je samo preko Željezničke ceste, koja prolazi 
uz sjeverni rub naselja te je položena u smjeru 
istok – zapad. Na zapadnom se dijelu dvama 
željezničko-cestovnim prijelazima spaja na Ulicu 
kneza Branimira, a na istoku na mrežu prometnica 
naselja Sesvete (MO Sesvetska Sopnica), koje se 
u nastavku spaja na Ulicu Ljudevita Posavskog.

Prometna mreža naselja sastoji se od dvije glavne 
vertikalne ulice (ulica Vrinice i VII. Retkovec), koje 
su međusobno udaljene oko 300 metara. Ulice 
su povezane Željezničkom cestom na sjeveru te 
Ulicom Nenada Babića. Ostatak prometne mreže 
naselja sastoji se od slijepih ulica koje se nastav-
ljaju na dvije navedene vertikalne glavne ulice. 

Cjelokupna ulična mreža izvedena je u profilima 
nedostatnima za formiranje dvaju prometnih 
trakova širine minimalno 2,75 metara. Slijepe 
su ulice formirane bez okretnica za komunalna 
vozila na krajevima. U prometnim profilima ceste 
nalaze se stupovi nosači nadzemne EE mreže koji 
su ujedno i stupovi javne rasvjete.
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Prikaz 6.  
Prostorne analize – 
a/ građevine s 
neevidentiranim 
priključkom na komunalnu 
infrastrukturu; 
b/ građevine na 
udaljenosti od međe 
manjoj od propisane 
planom

Prikaz 7.  
Prostorne analize 
– a/ građevine 
katnosti veće od 
katnosti propisane 
planom;  
b/ nedovršene 
građevine

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba 
i Sesveta

Građevine s 
neevidentiranim 
priključkom 
na komunalnu 
infrastrukturu

Građevine na 
udaljenosti od 
međe manjoj od 
propisane planom

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba 
i Sesveta

Katnost veća 
od katnosti 
propisane planom

Nedovršene 
građevine
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Prikaz 8. 
Prostorne analize 
– ostale konfliktne 
situacije

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba 
i Sesveta

Stambeni nizovi 
s obostranim 
ulicama

Neutvrđenost 
građevnih čestica 
(više stambenih 
zgrada na jednoj 
čestici, jedna 
zgrada na više 
čestica)

Legalne 
(ozakonjene) 
građevine u zoni 
Z - zaštitne 
zelene površine

Središnji 
neizgrađeni 
dio naselja 
u privatnom 
vlasništvu i 
ograđen

Građevine 
izgrađene na 
odvodnom kanalu

Izgradnja 
na temelju 
nepoznatog akta 
o građenju

Pojedini dijelovi ulične mreže nemaju izvedenu 
oborinsku odvodnju te se oborinske vode procje-
đuju u okolni teren. Pješačka je staza izvedena je-
dino uz istočni rub kolnika Ulice VII. Retkovec, i to 
samo u njezinu sjevernom dijelu. Na uličnoj mreži 
nema izvedenih biciklističkih trakova ili staza. 

Vodovodna mreža

Vodovod je izveden pretežno od PEHD cijevi 
promjera 110 i 160 mm, odnosno 225 mm u posto-
jećoj Željezničkoj cesti. Vodoopskrbni cjevovod 
izveden je u svim ulicama obuhvata osim u dijelu 
Ulice N. Babića, Ulici R. Tupeka te još tri odvojka 
Ulice VII. Retkovec. 

Mreža odvodnje

Na prostoru je položen kolektor dimenzija 
220/194 cm (zapadni ogranak kolektora Sesvete), 
sagrađen 1988. godine. Javna kanalizacijska mre-
ža izvedena je profilima 40 – 80 cm, u Vrinicama 
od 2002. godine, a u dijelu VII. Retkovca južno 
od kolektora od 2003. do danas. U južnom dijelu 
Ulice VII. Retkovec sagrađena je crpna stanica, a 
trenutačno je u izradi i projektna dokumentacija 
za gradnju crpne stanice i javnih kanala u dvjema 
ulicama na samom jugu ulice Vrinice. U manjem 
broju ulica nema evidentiranih i preuzetih kanala 
jer su ih samoinicijativno gradili građani. Na 
trasi postojećeg kolektora unutar zone obuhvata 
Pilot-projekta nekoliko je objekata.

Plinska mreža

Cijelo područje obuhvata pokriveno je plinovo-
dima osim na dijelovima:

˅˅ Ulica Vrinice od k. br. 10 nadalje u dužini od 
oko 172 m

˅˅ Ulica Vrinice, odvojak od k. br. 99 a do k. br. 
99 g u dužini od oko 128 m

˅˅ Ulica Vrinice, odvojak od k. br. 101 do k. br. 
109 u dužini od oko 224 m.

Električna mreža

Na području obuhvata nalaze se četiri trafostani-
ce: TS1302 Vrinice 5 b, TS2366 Delenšica, TS1556 

Ljutićka 2, TS 2101 VII. Retkovec 117 (crkva). 
SN razvod izveden je podzemnim kabelima do 
trafostanica, a NN mreža izvedena je dijelom 
podzemnim kabelima (u području ulica Vrinice 
i VII. Retkovec), a dijelom zračno na betonskim 
stupovima koji su ujedno stupovi nosači JR-a.

Elektronička komunikacijska 
infrastruktura (EKI)

Cjelokupan je predmetni prostor opremljen EK 
infrastrukturom.

Javni prijevoz 

Prostorom obuhvata ne prolaze linije javnog 
gradskog prijevoza. U neposrednoj blizini zone 
obuhvata prolaze linije autobusa ZET-a 

Putnički vlakovi Zagreb – Glavni kolodvor 
prometuju radnim danom od 4.47 do 23.58 sata 
te ostvare 63 vožnje, a prema Zagreb – Glavni 
kolodvor radnim danom prometuju od 4.40 do 
23.20 sati te ostvare 65 vožnji. 

Pješački tokovi

Unutar obuhvata projekta nema izvedenih od-
vojenih samostalnih pješačkih staza, nego se 
pješaci za kretanje koriste izvedenim pješačkim 
stazama koje se nalaze jednim dijelom uz kolnik 
Ulice VII. Retkovec. Na ostatku prometne mreže 
pješaci se kreću kolnikom prometnica.

Obilaskom terena detektirani su pojačani pješač-
ki tokovi djece osnovnoškolskog uzrasta u dijelu 
Ulice Roberta Močiljanina – prilaz Osnovnoj 
školi Sesvetska Sopnica – te pješaka svih dobnih 
skupina na prijelazima preko željezničke pruge 
na sjeveru obuhvata.

Biciklističke staze

Unutar obuhvata projekta nema izvedenih bici-
klističkih staza ili trakova te se biciklisti koriste 
kolnikom prometnica.
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Sport i rekreacija i parkovne 
površine  

Posljedica stihijske neplanske gradnje i nedostat-
ka urbanističkih pravila očit je nedostatak par-
kovnih površina i prostora za sport i rekreaciju.

U naselju obiteljskih stambenih objekata s 
premalenim okućnicama rijetkost je vidjeti vi-
soko zelenilo, a zajedničkog prostora s parkom 
i dječjim igralištem uopće nema. Ne postoji ni 
jasna prostorna povezanost u naselju pješačkim 
i biciklističkim stazama.

Jedina je hortikulturno uređena površina prostor 
oko župne crkve sv. Marije Anđeoske s Franje-
vačkim samostanom sv. Ilije.

Građevine i sadržaji javne namjene

Unutar zadanog obuhvata evidentan je izostanak 
javne socijalne infrastrukture (škola, vrtić, dom 
zdravlja, društveni dom…), nedostaje površina za 
kretanje i boravak građana, a nema ni otvorenih 
ni zatvorenih javnih prostora. 

Jedino mjesto javnog okupljanja u naselju prostor 
je župne crkve sv. Marije Anđeoske s Franjevač-
kim samostanom sv. Ilije. Zbog nemogućnosti 
izravnog pristupa crkvi s juga te rampi koje su 
postavljene na istočnom i sjevernom prilazu 
kompleksu, stječe se dojam da okupljanje na 
ovoj površini, osim u vrijeme održavanja misnog 
obreda, nije dobrodošlo. 

Gospodarstvo 

Unutar obuhvata, prema informaciji Gradskog 
ureda za gospodarstvo, rad i poduzetništvo, 
Odjela za gospodarske djelatnosti i rad, trenu-
tačno posluje 14 obrta i jedan ugostiteljski objekt.

Registrirane adrese sjedišta djelatnosti evidentno 
ne odgovaraju fizičkim lokacijama tih obrta jer 
nisu zatečeni pri obilasku terena.

Na sjevernom rubnom dijelu naselja, uz željeznič-
ku prugu, uočeni su ograđeni skladišni prostori 
(koji bi mogli biti i veletrgovine), a unutar naselja 
i dvije manje prodavaonice mješovitom robom.

Upitnik 

Komunalna opremljenost

Iako je zadovoljstvo stanovnika razinom ko-
munalne opremljenosti naselja uglavnom vi-
soko, postoje iznimke. Vodoopskrba i opskrba 
električnom energijom sektori su komunalne 
opremljenosti na koje stanovnici naselja imaju 
najmanje primjedaba. Vodoopskrbom, odno-
sno niskonaponskom distribucijskom mrežom 
obuhvaćeno je 100%, odnosno 92% ulica, 97% 
kućanstava ispitanika priključena su na javnu 
vodoopskrbnu mrežu, a mali ukupan broj primje-
daba odnosi se uglavnom na pravilno izvođenje 
vodova i priključaka te uvođenje ulične rasvjete.

Uslugom odvodnje otpadnih i oborinskih voda 
zadovoljno je samo 49% stanovnika, a nezado-
voljstvu je ponajprije razlog odvodnja otpadnih 
i oborinskih voda, koja u 19% ulica nije izvedena 
te na koju se odnosio najveći broj prijedloga za 
unapređenje. 

Kad je riječ o gospodarenju otpadom, upitnik je 
pokazao da je 96% ulica obuhvaćeno uslugom 
odvoza komunalnog otpada, ali da u naselju ne 
postoji zeleni otok, što velik broj ispitanika sma-
tra najboljim načinom za unapređenje te usluge. 
Od ukupnog broja ispitanika, 68% izjasnilo se da 
se koristi uslugama reciklažnih dvorišta, do kojih 
moraju odlaziti u Dubravu ili Sesvete, te da bi ih 
se više, čak 96%, koristilo tom uslugom kad bi 
lokacija reciklažnog dvorišta bila bliža.

Ukupno je 95% ulica, odnosno 85% kućanstava, 
obuhvaćeno mrežom plinskog distribucijskog 
sustava te se njime tri četvrtine stanovnika koristi 
kao energentom za grijanje kućanstva u hladnom 
dijelu godine. Slijede drvo (17%), kruto gorivo 
(5%) te solarni paneli i struja. 

Kvalitetom telekomunikacijskih usluga zadovolj-
no je 22%, djelomično zadovoljno 53%, a nezado-
voljno 25% ispitanika. Prijedlozi za unapređenje 
odnose se uglavnom na povećanje brzine i kva-
litete interneta te u manjoj mjeri na rješavanje 
problema nedostatka slobodnih parica za fiksnu 
telefonsku liniju te uvođenje infrastrukture za 
druge operatere.

Od 350 kućanstava u 
obuhvatu primljena su 
73 upitnika, odnosno 
21%

Iako se 29% ispitanika izjasnilo da nemaju izve-
denu završnu oblogu pročelja na svim svojim 
građevinama (broj znatno manji od onog utvr-
đenog analizom postojećeg stanja), 69% ih je za-
interesirano za eventualni projekt sufinanciranja 
energetske obnove građevina.

Promet i mobilnost

Prometni sustav u naselju predmet je najvećeg 
nezadovoljstva svih ispitanika.

Iako je, prema upitniku, asfaltirano 75% ulica u 
naselju, 74% ispitanika nezadovoljno je širinom 
svoje ulice, 70% ih nema izvedenu odvodnju 
oborinskih voda, 95% nogostupe te 88% potrebnu 
horizontalnu i vertikalnu prometnu signalizaciju. 
U naselju ne postoji ni jedna biciklistička staza. 
Stoga ne iznenađuje da je samo 1% ispitanika 
zadovoljno kvalitetom ulica, dok ih je 38% dje-
lomično zadovoljno, a čak 61% nezadovoljno. 
Među ispitanicima najveći je interes za izvedbu 
nogostupa u naselju, asfaltiranje ulica te izved-
bu sustava odvodnje oborinskih voda. Ostali 
prijedlozi odnose se na proširenja profila pro-
metnica, postavljanje horizontalne i vertikalne 
signalizacije i rasvjete, izvedbu biciklističkih 
staza, bukobrana itd. 

Ukupno je 82% ispitanika spremno ustupiti dio 
svoje katastarske čestice radi proširenja ulične 
mreže.

Upitnikom se također pokazalo da su promet 
automobilima, pješačenje te, u malo manjoj 
mjeri, javni prijevoz podjednako zastupljeni 
oblici transporta te da je i bicikl često korišteno 
prijevozno sredstvo.

Ulaz u naselje kroz Željezničku cestu najfre-
kventniji je i za pješake i za vozače, a uz njega, 
pješaci se za ulazak i izlazak iz naselja koriste i 
neobilježenim prijelazima u produžetku ulica 
Vrinice i VII. Retkovec.

Slično kao i s kvalitetom ulica, stanovnici nisu 
zadovoljni ni prometnom povezanosti naselja 
na gradsku prometnu mrežu. Točnije, 2% je 
zadovoljno, 37% djelomično zadovoljno, a 61% 
nezadovoljno. Najveći broj prijedloga za una-

pređenje prometne povezanosti odnosio se na 
izvedbu kolnog i/ili pješačkog prijelaza preko 
pruge, a slijede: rekonstrukcija križanja Brani-
mirove ulice i Ulice III. Retkovec, cestovni izlaz 
na Slavonsku aveniju, sanacija horizontalne 
i vertikalne signalizacije te proširenje profila 
Željezničke i Branimirove ulice.

Dok se 90% ispitanika koristi javnim prije-
vozom, ponajprije tramvajskim linijama 4, 7 
(Savski most – Dubec) i 11 (Črnomerec – Dubec) 
te autobusnom linijom 212 (Dubec – Sesvete), 
prigradskom željeznicom koristi se samo 20%. 
Međutim, 97% ispitanika, na pitanje bi li se više 
koristili prigradskom željeznicom kad bi se iz-
gradila planirana željeznička postaja, odgovorilo 
je pozitivno.

Uslugom javnog gradskog prijevoza zadovoljno je 
7%, djelomično zadovoljno 49%, a nezadovoljno 
44% ispitanika. Sugestije koje navode ponajprije 
su autobusna linija u ili bliže naselju i izgradnja 
željezničke postaje, autobusna veza naselja i 
Dupca i/ili Novog Jelkovca te gušći vozni redovi.

Javni i društveni sadržaji 

Od 25% kućanstava s djecom vrtićke dobi, 56% 
djece upisano je u vrtić. Najveći je broj djece 
upisan u DV Jabuka, a slijede DV Leptir, DV Pče-
lica, DV Maksimir, DV Medo Brundo i DV Sesvete.

Međutim, bez obzira na to imaju li djecu vrtićke 
dobi ili ne, 79% ispitanika smatra da je nužna 
bliža lokacija dječjeg vrtića.

Polovica ispitanika ima djecu školske dobi. Najveći 
broj djece pohađa OŠ Sesvetska Sopnica te Školu 
za medicinske sestre Mlinarska, Tehničku školu 
Ruđera Boškovića, Trgovačku školu i druge. Iako 
je 96% ispitanika izjavilo da u naselju ne postoje 
zgrade ni tereni za sport i rekreaciju, 70% prakticira 
neki oblik rekreacije. To su ponajprije biciklizam 
i nogomet, ali i brojni drugi sportovi, zbog kojih 
odlaze u druge dijelove grada, ponajprije u Mak-
simir, Branimirovu ulicu, Sesvete, Dubravu itd. 

Na pitanje što najviše nedostaje u naselju od 
sportsko-rekreacijskih sadržaja, čest je odgovor 
bio sve, ali kad je odgovor bio konkretan, naj-
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Prikaz 9. 
Zastupljenost sadržaja 
prema obližnjim 
mjesnim odborima i 
broju stanovnika

Zona sanacije 
Vrinice — VII. 
Retkovec

Granica mjesnog 
odbora

Broj stanovnika 
pojedinog mjesnog 
odbora

dječji vrtići

srednje škole

domovi zdravlja

kulturni sadržaji

osnovne škole

sadržaji sporta i rekreacije

ustanove za skrb o starijim osobama

crkve

većem broju ispitanika nedostajalo je sportsko 
igralište ili sportsko-rekreacijski centar.

S obzirom na to da u naselju ne postoji ambulanta 
opće medicine, stanovnici naselja k liječniku od-
laze u Retkovec, Dubravu, Sesvete ili drugdje te ih 
71% smatra da postoji potreba za bližom lokacijom.

Ni jedan ispitanik na pitanje postoje li u naselju 
uređene javne zelene površine nije odgovorio 
pozitivno, kao što na pitanje treba li ih zasaditi 
i urediti, ni jedan nije odgovorio negativno. Na 
pitanje postoji li potreba za uređenjem igrališta 
za djecu različite dobi, samo je 1% ispitanika 
odgovorilo negativno. Okolicu crkve i/ili škole 
većina smatra najprikladnijom za takve sadrža-
je, a predloženi su bili i južni dio naselja, ulice 
Vrinice i VII. Retkovec te šuma Sopnica.

Slika naselja 

Ispitanici kao prednost života u svom naselju 
ističu mir (velika većina), tišinu i sigurnost, zbog 
kojih ugodno borave kod kuće, a kao nedostatke 
(kojih je brojčano više od prednosti) ponajprije 
nedostatak javnih zelenih površina i prometnu 
nepovezanost, zatim nedostatak sadržaja, želje-
zničku prugu, loše izvedene prometnice, nedo-
statnu i nekvalitetnu infrastrukturnu opremlje-
nost, loše prometno rješenje ulaska i izlaska iz 
naselja te ostalo. Nedostaci im, navode, uzrokuju 
nelagodu i strah pri prelasku željezničke pruge i 
kretanju po ulicama, prisiljavaju ih na odlazak u 
druga naselja, otežavaju bavljenje željenim aktiv-
nostima, ometaju u vođenju normalnog života, 
oduzimaju slobodno vrijeme i ostalo.

Među rijetkim prostorima u naselju koje smatraju 
ugodnima okolica su crkve i/ili škole te vlastita 
kuća i ulica. Neugodnima, s druge strane, najveći 
broj ispitanika smatra željezničku prugu, uske i 
mračne ulice bez nogostupa, neuređene javne i 
zelene površine, nelegalno odlagalište otpada na 
ulasku u naselje te ostalo.

U percepciji većine stanovnika središte naselja 
ne postoji, a 43% ispitanika koji smatraju da ipak 
postoji za njegovu lokaciju, u najvećem broju, 
navode okolicu crkve i/ili škole. Taj prostor ta-
kođer smatraju predodređenim za okupljanja 
i druženja, dok se ostali odgovori na to pitanje 

uglavnom odnose na buduće, eventualno pla-
nirane prostore (park, dječje igralište, sportsko 
igralište, prostor Mjesnog obora). 

Većina se ispitanika prostorom okućnice koristi 
za boravak na vanjskom prostoru, ali dio je izjavio 
da se njime, osim kao neizbježnim mjestom par-
kiranja, koristi i za održavanje cvjetnjaka, vrta, 
travnjaka i voćnjaka te kao mjestom za roštilj ili 
dječje igralište.

Namjena pomoćnih zgrada ispitanika varira; 
više od polovici je to garaža, a redom slijede 
spremišta, pušnice, drvarnice, roštilji i ostalo.

Bez obzira na malobrojne prednosti te mnoge 
nedostatke koje su ispitanici navodili u svojim 
odgovorima, 64% ih naselje smatra pogodnim za 
život. Usprkos tome, prosječna ocjena između 1 
i 10 koju bi stanovnici dali kvaliteti života u na-
selju jest 4.23. Prijedloga za povećanje kvalitete 
života u naselju bilo je mnogo, od općenitih, 
poput bolje prometne povezanosti i komunalne 
opremljenosti, do konkretnijih, a u prvom redu 
je to rješenje prometnog prijelaza preko pruge, 
izgradnja dječjeg igrališta, željeznička stanica 
uz naselje, prostor Mjesnog odbora, sportsko- 
rekreacijski centar, park i dječji vrtić te mnogi 
drugi. Odgovori ispitanika korespondiraju s od-
govorima prisutnih na izlaganju Pilot-projekta 
u naselju koji je održan 29. rujna 2017. godine.

PROSTORNOPLANSKA 
DOKUMENTACIJA

Za predmetnu lokaciju važeća prostornoplanska 
dokumentacija jest Prostorni plan Grada Zagreba 
(SGGZ 8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 
26/15 i 3/16 – pročišćeni tekst), Generalni urba-
nistički plan grada Zagreba (SGGZ 16/07, 8/09, 
7/13, 9/16 i 12/16 – pročišćeni tekst) te Detaljni 
plan uređenja vjersko-kulturnog centra Sesvetska 
Sopnica (SGGZ 20/1998).

Prema Generalnom urbanističkom planu, prostor 
se nalazi unutar područja S – stambena namjena, 
D – javna i društvena namjena, K1 – gospodarska 
namjena – poslovna i Z – zaštitne zelene površine 
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te područja urbanih pravila 2.5. – Sanacija, ure-
đenje i urbana obnova prostora individualne 
gradnje, 2.10. – Uređenje, zaštita i urbana obno-
va kompleksa jedne namjene i 2.12. – Uređenje 
zaštitnih zelenih površina.

Proveden je i natječaj za idejno urbanističko- 
arhitektonsko rješenje stambenog naselja  
Sopnica jug jugoistočno od obuhvata te je izra-
đena studija Polazišta projekta Zelene i Plave 
Sesvete, koja jednim dijelom obuhvaća i pred-
metni prostor u kontaktnoj zoni sa Sesvetama.

Detaljni plan 
uređenja vjersko-
kulturnog centra 
Sesvetska Sopnica 
(SGGZ 20/1998)

Kao podloga za izradu detaljnog plana uređenja 
poslužilo je idejno rješenje župne crkve Gospe 
Anđeoske i franjevačkog samostana u Sesvetskoj 
Sopnici autora dipl. ing. arh. Srećka Kreitmayera, 
a njime se stvaraju prostorni preduvjeti za grad-
nju kompleksa vjersko-kulturnog centra Sesvet-
ska Sopnica, odnosno župne crkve i franjevačkog 
samostana s pratećim sadržajima i potrebnim 
pristupima. Planom su predviđene dvije zone: 
A – uz potok Trnavu i novoplaniranu internu 
prometnicu, na kojoj su locirane građevine cr-
kve, župne kuće i samostana; B – jugozapadni 
dio obuhvata, područje na kojem je lociran sa-
mostanski vrt. Zona A je izvedena, dok zona B, 
iako postoje naznake pejzažnog uređenja, nije.

UPU Resnik – 
Krčevine

U kontaktnoj zoni obuhvata s južne strane pla-
nirano je proširenje naselja mješovite, pretežito 
stambene namjene površine oko 14,95 hektara. 
Prema podacima Zagrebačkog holdinga, Vodoop-
skrbe i odvodnje, širenje je moguće jedino uz uvjet 

da se sagradi novi odvodni kanal s južne strane u 
koridoru planirane produžene Avenije Vukovar. 
Postojeća mreža odvodnje (bez uređene odvodnje 
oborinskih voda) graničnih je kapaciteta.

Natječaj za idejno 
urbanističko-
arhitektonsko 
rješenje stambenog 
naselja Sopnica 
jug (2007.)

Jugoistočno od obuhvata nalazi se lokacija 
bivšeg vojnog skladišta površine šest hektara. 
Za transformaciju vojnog skladišta u stambeno 
naselje naručitelj programa za natječaj bilo je 
Ministarstvo zaštite okoliša, prostornog uređenja 
i graditeljstva, Uprava za stanovanje, komunalno 
gospodarstvo i graditeljstvo. Natječaj za idejno 
urbanističko-arhitektonsko rješenje stambenog 
naselja Sopnica jug proveden je 2007. godine. 
Provoditelj je bilo Udruženje hrvatskih arhiteka-
ta, investitor APN – Agencija za pravni promet i 
posredovanje nekretninama, a autor prvonagra-
đenog rada x3m:arhitektura+urbanizam. Projek-
tna je dokumentacija za objekte i prometnice 
izrađena, no daljnji razvoj projekta nije moguć 
jer pristupna ulica Sopnički odvojak II. nema 
potrebne dozvole ni profile.

Studija Polazišta 
projekta Zelene i 
Plave Sesvete

Studija prof. art. Mladena Jošića, dipl. ing. arh. i 
prof. dr. sc. Bojana Baletića, dipl. ing. arh., bavi 
se potencijalom Sesveta i usklađivanjem kon-
centracije javnih sadržaja i kvalitete prometne 
mreže s intenzivnim rastom usmjeravajući razvoj 
u smjeru sjever – jug te pritom vodeći računa 
o urbanom identitetu Sesveta. U prijedlogu za 

uređenje jednog od planiranih podcentara, 
podcentra Sopnica, studija predlaže zajedničko 
središte naselja Vrinice – VII. Retkovec i Sesvet-
ska Sopnica formirano unutar postojeće zone D – 
javna i društvena namjena, a definirano GUP- om 
Zagreba i GUP-om Sesveta, odnosno uređenje 
trga između postojećih zgrada crkve Blažene 
Djevice Marije Anđeoske na jugu i Osnovne škole 
Sesvetska Sopnica na istoku.

OGRANIČENJA 
I MOGUĆNOSTI 
PROSTORNOG RAZVOJA

Prostorne probleme naselja možemo podijeliti 
u nekoliko grupa: nedostatak površina javne 
namjene u naselju, problematika sagrađenih 
građevina i smještaja na parceli te problematika 
infrastrukturne opremljenosti. Osim prostorno 
planerske problematike, otvara se tema procedu-
ralnog i financijskog okvira. U prostoru obuhvata 
nema zemljišta u vlasništvu Grada pa je važno 
voditi računa i o imovinskopravnim odnosima.

Nedostatak 
površina javne 
namjene

Nedostatak površina javne namjene u naselju 
iščitava se kroz:

˅˅ neplanirani razvoj naselja dokumentiran 
u nekoliko faza ozakonjenja nezakonito 
sagrađenih zgrada

˅˅ izoliranost u odnosu na okolni prostor
˅˅ oblikovanje divljih prijelaza preko pruge
˅˅ nepovezanost interne mreže naselja
˅˅ nedovoljni poprečni profili osnovne  

ulične mreže
˅˅ otežana pristupačnost javnim i komunal-

nim servisima (vatrogasci, hitna pomoć, 
odvoz otpada itd.)

˅˅ nesigurnost pješačkog kretanja – 
nedostatak pješačkih hodnika

˅˅ popunjenost kapaciteta obližnje dječje usta-
nove u Sopnici

˅˅ nedostatak blizine javnih, društvenih, 
uslužnih, kulturnih i zdravstvenih sadržaja 
i javnog zelenila

˅˅ nedostatak parka i dječjeg igrališta.

Problematika sagrađenih građevina  
i smještaja na parceli

Problematika sagrađenih građevina i smještaja 
na parceli obuhvaća:

˅˅ legalne (ozakonjene) građevine u zoni  
Z – zaštitne zelene površine

˅˅ od 670 kuća, za 331 je zatraženo izdavanje 
rješenja o izvedenom stanju, a za oko 166 
nije moguće utvrditi na temelju kojeg su 
akta sagrađene i jesu li ozakonjene

˅˅ gotovo su sve građevine u naselju po jednom 
ili više parametara odstupile od vrijednosti 
propisanih urbanističkim planom (najčešće 
udaljenost od međe i regulacijske linije)

˅˅ neusklađenost katastra (granica čestica i 
ucrtanih građevina) sa stvarnim stanjem

˅˅ neutvrđenost građevnih čestica (više stam-
benih zgrada na jednoj čestici, jedna zgrada 
na više čestica)

˅˅ središnji neizgrađeni dio naselja u privat-
nom je vlasništvu i ograđen

˅˅ energetsku neefikasnost – velik je broj 
zgrada s neizvedenom završnom oblogom 
pročelja. 

Problematika 
infrastrukturne 
opremljenosti

Posebno se izdvaja problematika infrastrukturne 
opremljenosti. Bespravno sagrađene priključke 
infrastrukture (vodovod i odvodnja) naknadno 
je preuzela Vodoopskrba i odvodnja, ali samo 
one koji su mogli zadovoljiti tehničke uvjete. 
Prema konstataciji Vodoopskrbe i odvodnje, 
širenje naselja ograničeno je prekapacitirano-
šću mreže odvodnje i moguće je jedino uz uvjet 
gradnje novog odvodnog kanala s južne strane u 
koridoru planirane produžene Avenije Vukovar. 
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Prikaz 10. 
Usporedni 
tabelarni prikaz 
propozicija 
koje definiraju 
urbanistički 
planovi (GUP i 
UPU-i) 

Tema Parametri i sadržaji Generalni urbanistički plan Postojeće stanje naselja

Ulična mreža Širina Minimalno 9 m  
(u nekim slučajevima 7,5 m)

Nema (većina je ulica uža od 
5,5 m, što je presjek manji 
od minimalno potrebnog za 
formiranje prometnih trakova, 
odnosno infrastrukturnih 
koridora za polaganje vodova)

Radijusi U skladu s pravilima struke Nedovoljni

Nogostup Minimalno 1,5 m Nema

Okretište na kraju slijepe 
ulice

Nema

Dostupnost komunalnim 
vozilima

Otežana

Biciklističke staze Nema

Odvodnja oborinskih voda U skladu s pravilima struke Nema

Infrastruktura Komunalna opremljenost 
(vodoopskrba, odvodnja, 
električna mreža, plinska 
mreža)

U skladu s pravilima struke Djelomično – otežano zbog 
preuskih ulica

Građevina i parcela Površina parcele 350 m2 za slobodnostojeće 
građevine

Većinom manje

Udaljenost građevine od međe Minimalno 3 m Većinom manje

Udaljenost građevnog pravca 
od regulacijske linije

Minimalno 3 m Većinom 3 m i manje

Visina građevine Tri nadzemne etaže, od 
kojih se treća oblikuje kao 
potkrovlje ili uvučeni kat

8% građevina više je  
od planirane visine

Ostale površine javne namjene Javni park Moguće odrediti planom Nema

Dječje igralište Moguće odrediti planom Nema

Dječji vrtić Moguće odrediti planom Nema

Mjere sprečavanja nepovoljnog 
utjecaja na okoliš

Određene planom Nema

Komunalnu opremljenost karakterizira:
˅˅ nepotpuna mreža katastra vodova
˅˅ sagrađene građevine na odvodnom kanalu
˅˅ neriješena odvodnja oborinskih voda s ulica
˅˅ prometnice u privatnom vlasništvu
˅˅ stambeni nizovi s obostranim ulicama
˅˅ zgrade s neevidentiranim priključcima na 

infrastrukturu
˅˅ preopterećenost sustava odvodnje.

Proceduralni i 
financijski okvir

Pitanje proceduralnog okvira nameće se s obzi-
rom na to da je naselje gotovo u cijelosti stihij-
ski sagrađeno, dakle bez poštovanja zakonom 
određenih normi. Na upitnik o tome u kojoj bi 
proceduri stanovnici naselja pristali na uvo-
đenje pravila, odnosno jesu li spremni odvojiti 
dio parcela za uređenje, odazvalo se oko 20% 
stanovnika i većina je odgovorila da je spremna 
odvojiti dio parcele za proširenje prometnica. No 
ostaje pitanje koji bi instrument bio pogodan za 
provedbu i koji bi bio postupak. Status je građevi-
na i parcela u naselju različit, od onih koje imaju 
rješenja o izvedenom stanju (331), preko onih o 
kojima nemamo nikakve podatke (166), do onih, 
a tih je manjina, koje imaju građevinsku dozvolu. 
Dogovor većinskog dijela stanovnika naselja o 
rješenju kojim se utječe na poboljšanje uvjeta 
života u naselju čini se kao prvi i nužan uvjet. 
Odmah iza njega nameće se pitanje financijskog 
okvira i dinamike rješenja. Ako postoji konsen-
zus stanovnika, potrebno je osigurati sredstva 
za izradu rješenja s terminskim planom te za 
provedbu. Treba napomenuti da u fazi izrade 
Pilot-projekta nismo mogli dobiti podatke o 
utrošenim sredstvima naknada za nezakonitu 
gradnju i realiziranim intervencijama (gradnji 
komunalne infrastrukture u svrhu poboljšanja 
opremljenosti naselja).

Analiza propozicija koje definiraju urbanistički 
planovi (prikaz 10.) pokazuje da se stihijskom 
gradnjom negiraju gotovo svi urbanistički pa-
rametri i sadržaji kojima se reguliraju prostorni 
odnosi u urbanističkim planovima. Jedina je 
iznimka planirana visina građevina, od koje se 
odstupilo u oko 8% slučajeva.

PRIJEDLOG 
URBANISTIČKOG 
PLANA SANACIJE

Pretpostavlja se da poboljšanje situacije ne bi 
trebalo ići u smjeru uklanjanja građevina pa su 
mogućnosti sanacije podosta ograničene. To 
se ponajprije odnosi na proširenje i osiguranje 
protočnosti postojeće ulične mreže, koja je pro-
blematična zato što su građevine i ograde preblizu 
ulici. Prijedlozi poboljšanja odnose se na užu i 
širu situaciju. Dio se prijedloga odnosi na prostor 
obuhvata naselja Vrinice – VII. Retkovec, a dio na 
širu situaciju i prostorno povezivanje s naseljem 
Sopnica jug, za koje je proveden urbanističko- 
arhitektonski natječaj. Ponajprije su predložena 
rješenja koja se odnose na definiranje i osiguranje 
površina javne namjene: nužno proširenje ulica s 
nogostupima, planiranje parkovnih, sportskih te 
površina za rekreaciju, kao i dječjeg vrtića i druš-
tvenog doma. Imovinskopravni odnosi također su 
moguća prepreka provođenju mjera sanacije jer je 
zemljište u obuhvatu projekta u privatnom vlasni- 
štvu, a za sva predložena rješenja prvi je uvjet mo-
gućnost rješavanja imovinskopravne problematike.

Planske mjere 
sanacije u naselju 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Planirano rješenje za naselje Vrinice – VII. Retko-
vec odnosi se na predlaganje mjera za poboljšanje 
postojećeg stanja, što je omogućeno odrednicama 
Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba:

˅˅ proširenje prometnih površina radi osi-
guranja minimalnog urbanog standarda 
normalnog odvijanja motoriziranog i nemo-
toriziranog prometa, povećanje sigurnosti 
kretanja pješaka, osobito djece zbog blizine 
škole, protočnosti, povezanosti i osiguranja 
pristupa vozilima javnih i komunalnih ser-
visa, a sve u skladu s planiranim budućim 
stanjem prostora
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˅˅ nužno širenje koridora prometnica 
radi osiguranja prostora za optimalan 
raspored vodova komunalne i energetske 
infrastrukture u skladu s tehničkim 
uvjetima javnopravnih tijela koja upravljaju 
navedenom infrastrukturom

˅˅ formiranje mreže prometnica spajanjem 
ulica Vrinice i VII. Retkovec u južnom dijelu 
naselja

˅˅ realizacija još jednog spoja naselja na pro-
metnu mrežu (npr. u zoni spoja Župe B. D. 
Marije Anđeoske na Velebitsku ulicu)

˅˅ nužno širenje koridora prometnica i osigu-
ranje pješačkih staza radi sigurnijih pješač-
kih tokova, ponajprije djece do škole

˅˅ uređenje parka naselja i dječjeg igrališta; u 
središnjem dijelu naselja dvije su neizgra-
đene površine (parcele k.č. 70/1 i 114/1, 114/2 
k.o. Resnik) koje mogu biti potencijalne 
parkovne površine, mjesto okupljanja i 
centar naselja s elementima urbane opreme 
i parternog uređenja, osnovnih i specifičnih 
sadržaja karakterističnih za parkove

˅˅ gradnja centra naselja u skladu sa željama 
njegovih stanovnika i lokalne samouprave

˅˅ uređenje šetnice uz potok i biciklističke sta-
ze radi povezivanja s planiranim naseljem 
Sopnica jug

˅˅ na većem dijelu k.č. 55/1 k.o. Resnik važećim 
GUP-om predviđena je zona K1, na kojoj 
bi mogao biti trgovački centar s lokalima 
obrtničke i uslužne djelatnosti ili sl., što bi 
ovisilo o interesu i potrebama stanovništva

˅˅ na slobodnoj parceli k.č. 98 k.o. Resnik 
nalazi se improvizirano nogometno igralište 
s postavljenim golovima (istočna je polovica 
parcele namjene D, a zapadna S), koja bi se 
mogla dopuniti još nekim sportskim sadr-
žajima, a dio parcele opremiti kao dječje 
igralište. 

Planske mjere 
sanacija izvan 
naselja – šira 
situacija

˅˅ povezivanje s planiranim naseljem Sopnica 
jug uređenjem parkovno-rekreacijske zone 
uz potok izvan granica užeg obuhvata 

˅˅ multifunkcionalna dvorana na istočnom di-
jelu obuhvata (k.č. 189 k.o. Resnik površine 
5500 m2), na koju bi se nadovezivala šuma 
kao prirodno i logično mjesto u budućem 
razvoju sporta i rekreacije

˅˅ realizacija željezničkog stajališta Sesvetska 
Sopnica radi unapređenja javnoga gradskog 
prometa naselja

˅˅ realizacija GUP-om predviđene denivelacije 
Škrnjugove ulice kako bi se omogućio sigu-
ran i neprekidan pristup naselju. 

Preduvjeti 
provedivosti 
planskih mjera 
sanacije 

˅˅ osiguranje financijskih sredstava lokalne 
samouprave

˅˅ želja stanovnika naselja da se poboljša 
postojeća situacija

˅˅ rješavanje imovinskopravnih odnosa – sta-
novnici trebaju odvojiti dio svojih parcela 
i ograda kako bi se osigurala protočnost 
i minimalni standard prometne mreže, 
odnosno pristati na prodaju parcele za park, 
dječje igralište i centar naselja

˅˅ procedura – zakonom propisani dokumenti 
nisu prikladni za situacije koje su nastale 
mimo zakona

˅˅ za provedivost predloženog rješenja od po-
četka treba imati podršku stanovnika nase-
lja i spremnost da se ugovornim obvezama 
riješe imovinskopravni odnosi i problemi 

Prikaz 11. 
Fotodokumentacija s 
izlaganja projekta u 
mjesnoj samoupravi  
29. rujna 2017.
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Prikaz 12.  
Prijedlog idejnog 
rješenja – namjena 
površina, prometni 
sustav i prostorni 
raspored sadržaja

Zona sanacije 
Vrinice – VII. 
Retkovec

Granica Zagreba  
i Sesveta

Postojeći dječji 
vrtić i škola

Postojeća crkva

Budući centar 
naselja

Planirani dječji 
vrtić

Autobusno 
stajalište 
(linija 272 
Sesvete - 
Sesvetska 
Sopnica)

Planirani 
trgovački centar

Željeznička pruga

Planirana 
željeznička 
postaja

Prometnica

Područje smirenog 
prometa

Biciklisti / 
pješaci

Zona stambene 
namjene

Planirane zelene 
površine

Planirana 
zona sporta i 
rekreacije

Vodne površine

Granica 
katastarske 
čestice
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˅˅ projekt sanacije treba se usredotočiti na 
površine javne namjene i osigurati procedu-
ru u kojoj će biti moguće riješiti imovinsko-
pravne odnose i probleme

˅˅ projekt sanacije treba imati podršku većine 
stanovnika i mjesne samouprave, iskazan 
troškovnik s radovima sanacije, izvor sred-
stava i dinamiku rješenja.

UPU sanacije ili 
UPU sanacije i 
preobrazbe

Prostor naselja Vrinice – VII. Retkovec nalazi 
se, prema Generalnom urbanističkom planu, 
najvećim dijelom u obuhvatu zone stambene na-
mjene, dio uz potok na kojem je postojeća vjerska 
građevina i neizgrađeni prostor sjevernije nalaze 
se u zoni javne i društvene namjene, mali dio uz 
Branimirovu ulicu u zoni je poslovne namjene, 
a dio uz Branimirovu ulicu zapadnije u zoni je 
zaštitnog zelenila. GUP nije zapreka za izdavanje 
lokacijskih dozvola za planske mjere sanacije u 
naselju. Najveća su zapreka imovinskopravni 
odnosi jer je zemljište u privatnom vlasništvu.
Izrada urbanističkog plana uređenja za postojeće 
naselje upitna je iz sadržajnih i proceduralnih 
razloga. Planske su odrednice i prije eventualnog 
UPU-a sanacije ili sanacije i preobrazbe postojale 
pa ih se nitko nije pridržavao, a pitanje je što bi 
se to sada planom trebalo riješiti (a nije moguće 
riješiti GUP-om) i u kojoj bi se proceduri osigurala 
provedba planskog rješenja. Mišljenja smo stoga 
da u konkretnom slučaju nije prikladno pokretati 
izradu urbanističkog plana uređenja.

Izmjena Generalnog 
urbanističkog 
plana grada 
Zagreba

Izmjena prostornoplanske dokumentacije radi 
provedbe mjera sanacije potrebna je u slučaju 
interveniranja u prostor šire situacije i spajanja 
naselja Vrinice – VII. Retkovec s planiranim 
naseljem Sopnica jug. U tom slučaju potrebna 
je prenamjena zone zaštitnog zelenila u zonu 
sporta i rekreacije.

Projekt sanacije

Radi provedbe mjera sanacije u naselju moguće je 
uvesti novi instrument kojim bi se definirali točni 
obuhvati i sadržaji intervencije usredotočeni na 
površine javne namjene, rješavanje imovinsko-
pravnih odnosa, troškovnik i dinamiku provedbe. 
Projekt sanacije treba imati podršku velike većine 
stanovnika i mjesne samouprave te formu čvrste 
ugovorne obveze.

 
Prikaz 13. 
Vizualizacije 
idejnog rješenja
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PRIJEDLOG 
METODOLOŠKOG 
OKVIRA

Nakon dovršetka Pilot-projekta izrade metodo-
logije sanacije nezakonite gradnje ostaju teme 
za daljnju raspravu.

U svrhu izrade točnijih i kvalitetnijih podloga, 
analiza postojećeg stanja, problemskih karata, 
planiranja najboljega urbanističkog rješenja, 
učinkovitije provedbe sanacije nezakonite grad-
nje te davanja prijedloga metodološkog okvira i 
elemenata sadržaja Izvješća o stanju u prostoru 
u dijelu koji se odnosi na ozakonjenje nezakonito 
izgrađenih zgrada, utvrđivanja utjecaja na PPGZ 
i/ili GUP i ostalo, bila bi potrebna kvalitetnija i 
ujedinjena digitalna baza podataka o ozakonje-
nim zgradama. Baze postoje, međutim, mnogo je 
nepreglednih, ali i nedostupnih podataka. Kako 
bi se dobio bolji uvid u stanje prostora nakon 
provedenog Zakona o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama, potrebni su ponajprije 
kvalitativni i kvantitativni podaci vezani za 
vrstu i veličinu građevina, odnosno njihovih 
ozakonjenih dijelova, usklađenost s planom u 
pogledu namjene i drugih, urbanim pravilom 
propisanih parametara, socijalni kriterij, stanje 
infrastrukture i slično.

Usto, važni su, no trenutačno nedostupni, i 
podaci o sredstvima prikupljenima od naknada 
za zadržavanje nezakonitih zgrada u prostoru te 
o načinu na koji su utrošena, o zonama koje su 
sanirane i na koji način te podaci o kriteriju po 
kojem su odabrane.

Osim dostupnih podataka, za dobivanje relevan-
tnih informacija o prostoru, kao i za uspostavlja-
nje dijaloga između planera i korisnika, bitnim 
se pokazalo i aktivno uključivanje stanovnika 
u projekt putem upitnika i izlaganja projekta 
u naselju. U izravnoj komunikaciji rastao je 
interes stanovnika za projekt i želja za osob-
nim doprinosom. S druge strane, izrađivačima  
Pilot-projekta bilo je izuzetno važno, osim pred-
vidivih teškoća u vezi s naseljem čija su rješenja 
(u granicama mogućnosti) već bila ugrađena u 
prijedlog rješenja, čuti i pojedinosti o naselju 
koje je moguće spoznati samo životom u njemu. 
Konačni prijedlog nastoji spojiti stručno rješenje 
i mišljenje stanovnika naselja kako bi se povećala 
ne samo kvaliteta života u njemu nego i njegova 
integracija u gradsko tkivo.

Prikaz 14. 
Vizualizacija 
idejnog rješenja
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Sunčana Habrun
dipl.ing.arh.
Hrvatski zavod za prostorni razvoj
Zagreb

Ovaj je rad prikaz tijeka provedbe Zakona o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama u razdoblju od svibnja 2016. do lipnja 2018. 
godine, a nastavlja se na stručni rad iz 2016. godine izrađen za 
Stručni skup Strategije urbane regeneracije. Tijek provedbe Zakona 
prikazan je na temelju podataka iz Registra izdanih rješenja o 
izvedenom stanju Agencije za ozakonjenje nezakonito izgrađenih 
zgrada. Kao i u prethodnom radu, koji je obuhvatio pregled razdoblja 
od kolovoza 2011. do svibnja 2016. godine, postupak ozakonjenja 
na cijelom području Hrvatske ilustrira se kartografskim i drugim 
grafičkim prikazima.

Sažetak

Ključne riječi zgrada ozakonjenje legalizacija urbana sanacija



Uvod

U razdoblju od 1990. godine više je propisa iz 
područja prostornog uređenja i gradnje (Zakoni 
o gradnji iz 1999.  i 2003.  godine, Zakon o pro-
stornom uređenju i gradnji,  u daljnjem tekstu: 
ZPUG) odredilo da se sve građevine izgrađene 
do 15. veljače 1968. godine smatraju zakonitima. 
Ozakonjenje nezakonite gradnje nastale nakon 
1968. godine bilo je moguće na temelju Zakona o 
postupanju s objektima građenima protivno pro-
stornim planovima i bez odobrenja za građenje  
te ZPUG-a. No, broj nezakonitih gradnji uključen 
u pravni poredak prema navedenim zakonima 
u odnosu na njihov pretpostavljeni broj bio je 
nerazmjerno malen. Radi sređivanja stanja u 
prostoru, a imajući na umu činjenicu da velik 
udio u nezakonitoj gradnji čine zgrade (MZOPUG 
2010: 43), u kolovozu 2011. godine donesen je prvi 
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama,  a građevine koje nisu zgrade i dalje su 
se mogle ozakoniti po ZPUG-u. Zakonom je pro-
pisano koje se zgrade mogu ozakoniti, pod kojim 
uvjetima i na koji način, uz plaćanje naknade za 
zadržavanje zgrade u prostoru. Iako su Zakonom 
znatno prošireni kriteriji za ozakonjenje zgrada i 
smanjena potrebna dokumentacija u odnosu na 
postupke prema prijašnjim propisima, u prvih 11 
mjeseci njegove provedbe zaprimljeno je manje 
od 13.000 zahtjeva za ozakonjenje. S obzirom na 
više od 31.000 rješenja o uklanjanju u evidenciji 
građevinske inspekcije, kao i na postojanje neu-
tvrđenog broja potencijalno nezakonitih gradnji 
koje građevinska inspekcija nije evidentirala, 
u srpnju 2012. godine donesen je novi Zakon o 
postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama  
kojim je dodatno pojednostavnjen sam postu-
pak ozakonjenja i potrebna dokumentacija za 
neke kategorije zgrada, kao i izračun naknade 
za zadržavanje u prostoru. Produljen je i rok za 
podnošenje zahtjeva za ozakonjenje do 30. lipnja 
2013. godine, osim za zgrade za koje je izdano 
inspekcijsko rješenje. Izmjenama i dopunama 
Zakona u studenome 2013. godine  osnovana je 
Agencija za ozakonjenje nezakonito izgrađenih 
zgrada (u daljnjem tekstu: AZONIZ) koja je, radi 
praćenja tijeka ozakonjenja, ustrojila i vodi 
jedinstveni Registar izdanih rješenja o izvede-
nom stanju (u daljnjem tekstu: Registar) u koji 
upravna tijela županija i gradova nadležna za 
izdavanje akata za gradnju unose podatke o svim 

pravomoćnim rješenjima o izvedenom stanju.

U srpnju 2017. godine na snagu je stupio Zakon 
o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju 
s nezakonito izgrađenim zgradama. 

Rad se temelji na podacima iz Registra i nastav-
lja se na stručni rad iz 2016. godine izrađen za 
Stručni skup Strategije urbane regeneracije u 
organizaciji Hrvatskog zavoda za prostorni razvoj 
(Habrun, 2016.) koji je dao presjek stanja u svib-
nju 2016. godine kad je bila riješena otprilike 
polovica od 826.946 zahtjeva za ozakonjenje.

Kao i u radu iz 2016. godine, pokušava se sagle-
dati prostorni raspored nezakonite gradnje širom 
zemlje te prikazati tijek ozakonjenja do kraja 
lipnja 2018. godine. Osim podataka iz Registra, 
korišteni su i podaci građevinske inspekcije, 
prostorni slojevi iz Registra prostornih jedinica 
Državne geodetske uprave iz svibnja i kolovoza 
2017. godine te prostorni slojevi građevinskih 
područja koje, prema modelu podataka i speci-
fikaciji radova izrađenima u Hrvatskom zavodu 
za prostorni razvoj obradom važećih prostornih 
planova, izrađuju zavodi za prostorno uređenje 
županija i Grada Zagreba.

Promjene zakonskog 
okvira

U promatranom razdoblju, od svibnja 2016. go-
dine do lipnja 2018. godine, donesen je Zakon o 
izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s 
nezakonito izgrađenim zgradama,  koji je stu-
pio na snagu sredinom srpnja 2017. godine. U 
bitnome, tim je Zakonom otvoren dodatni krug 
predaje zahtjeva za ozakonjenje do 30. lipnja 
2018. godine, ali i dalje, kao u prethodnim verzi-
jama Zakona, samo za zgrade koje su nastale do  
21. lipnja 2011. godine. Za neke kategorije zgrada 
i drugih građevina koje su nezakonito građene 
ili rekonstruirane nakon 21. lipnja 2011. godine 
postoji mogućnost ozakonjenja prema Zakonu 
o gradnji. 

Osim novog roka za predaju zahtjeva, djelomično 
su promijenjene odredbe za ozakonjenje zgrada 
izgrađenih u skladu s prostornim planom izvan 

građevinskog područja u nacionalnom parku, 
parku prirode, regionalnom parku, park-šumi, 
strogom rezervatu, posebnom rezervatu, spome-
niku prirode i spomeniku parkovne arhitekture, 
kao i zgrada u planiranim ili istražnim korido-
rima i na površinama prometnih, energetskih, 
vodnih i komunikacijskih građevina. I na kraju, 
osim dodatnih odredbi o postupanju i ustroju 
AZONIZ-a te načinu evidentiranja zgrada u ka-
tastarskom operatu, Zakonom iz 2017. godine 
promijenjen je omjer raspodjele sredstava od 
naknade za zadržavanje zgrada tako da je s 50% 
na 40% smanjen prihod državnog proračuna, 30% 
ostaje kao prihod jedinice lokalne samouprave 
(u daljnjem tekstu: JLS) na čijem se području 
nezakonito sagrađena zgrada nalazi, a preostalih 
30% raspoređuje se u proračun JLS-a ili jedinice 
područne (regionalne) samouprave s obzirom na 
to koje upravno tijelo donosi rješenje o izvede-
nom stanju ili u državni proračun ako rješenje 
o izvedenom stanju donosi AZONIZ. 

Zahtjevi za 
ozakonjenje 
nezakonito 
izgrađenih zgrada

Nakon isteka prvog roka za predaju zahtjeva 
30. lipnja 2013. godine, zaprimljeno je 826.946 
zahtjeva, što je premašilo sva očekivanja. Samo 
evidentiranje svih zahtjeva znatno je opteretilo 
upravna tijela te upozorilo na njihovu neujedna-
čenu spremnost i ekipiranost za rješavanje tako 
velikog broja zahtjeva. Osnivanjem AZONIZ-a, koji 
je preuzeo predmete prije svega onih upravnih 
tijela koja očekivanom dinamikom ne bi mogla 
riješiti predmete na svom području, nastojalo 
se prevladati razlike u administrativnim kapa-
citetima upravnih tijela. AZONIZ je raditi počeo 
u travnju 2014. godine.

Čak i tako velik broj zahtjeva za ozakonjenje za-
primljen u prvom krugu nije rezultirao ozakonje-
njem svih nezakonito izgrađenih zgrada te je 15. 
srpnja 2017. godine, stupanjem na snagu Zakona 
o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju 
s nezakonito izgrađenim zgradama,  počeo novi 

krug prikupljanja zahtjeva. Međutim, prema 
podacima iz Registra,  u novom su krugu pri-
kupljanja do 30. lipnja 2018. godine registrirana 
72.543 nova zahtjeva ili u prosjeku 1369 zahtjeva 
po upravnom tijelu. U odnosu na broj zahtjeva 
zaprimljen do 30. lipnja 2013. godine, riječ je 8,8% 
novih zahtjeva.

U upravnim odjelima gradova, bez Grada Za-
greba, zaprimljeno je novih 18.596 zahtjeva 
(581 po odjelu), najviše u Splitu (1542), Zadru 
(1487), Rijeci (1358) i Osijeku (1350), a najmanje 
u Makarskoj (33), Krapini (85), Varaždinu (113) i 
Vukovaru (116). U upravnim odjelima županija 
zaprimljeno je 44.585 zahtjeva (2229 po odjelu), 
najviše u Splitsko-dalmatinskoj (6552), Pri-
morsko-goranskoj (5665) i Zadarskoj županiji 
(5230), a najmanje u Sisačko-moslavačkoj (99), 
Ličko-senjskoj (538) i Virovitičko-podravskoj 
županiji (557). U Gradu Zagrebu zaprimljeno je 
najviše zahtjeva (9362).

Rješavanje 
zahtjeva za 
ozakonjenje od 
svibnja 2016. 
do lipnja 2018. 
godine po upravnim 
tijelima

Prema podacima iz Registra dostupnima na 
mrežnim stranicama Ministarstva graditeljstva 
i prostornoga uređenja, 28. lipnja 2018. godine 
od ukupno zaprimljena 842.963 zahtjeva bilo 
ih je riješeno 654.547 (77,6%), od čega su 557.943 
zahtjeva riješila upravna tijela, a 96.604 AZONIZ. 
Postotak riješenosti zahtjeva po upravnim tijeli-
ma daje se na prikazu 1.

U upravnim tijelima županija više od 90% 
predmeta riješeno je samo u tri: u Koprivničko- 
križevačkoj (više od 95%, no bez doprinosa  
AZONIZ-a samo 55%), Međimurskoj (94%, od toga 
bez AZONIZ-a 85%) i Osječko-baranjskoj županiji 

Narodne novine 52/99, 
75/99, 117/01 i 47/03

Narodne novine 175/03  
i 100/04

Narodne novine 76/07, 
38/09, 55/11, 90/11  
i 50/12

Narodne novine  
20/92.

Narodne novine  
90/11

Narodne novine  
86/12

Narodne novine 
143/13

Narodne novine  
65/17

Narodne novine 
65/17

Narodne novine 
153/13 i 20/17

Narodne novine 
65/17

Dostupno na: http://
www.mgipu.hr/doc/
AZONIZ/Pravom.rjese-
nja_registar-2018.pdf 
(privremeno stanje 6. 
7. 2018. godine)
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(93%, bez AZONIZ-a 73%). Međimurska županija 
već je 2016. godine imala najveći postotak riješe-
nih zahtjeva (74%), a u 2018. godini i samostalno 
je najuspješnija među županijama. Županije koje 
su imale najveći postotak riješenih predmeta 
2016. godine, Primorsko-goranska (59% 2016. i 
75% 2018.) i Virovitičko-podravska (55% 2016. i 
86% 2018.), i dalje su među uspješnijima.

U Gradu Zagrebu riješeno je 93% zahtjeva, i to bez 
AZONIZ-a, što je, s obzirom na broj zaprimljenih 
zahtjeva (ukupno 97.314, više od 11% svih zahtjeva 
u Hrvatskoj), odličan rezultat.

Od upravnih odjela gradova svakako je najuspješ-
niji Dubrovnik, koji je jedini riješio sve zahtjeve, 
a s 98% riješenih zahtjeva bio je najuspješniji i 
2016. godine. Pri samom su završetku rješavanja 
zahtjeva Bjelovar (99%) i Vukovar (98,5%), koji 
predmete rješavaju samostalno, te Poreč (96%, ali 
bez AZONIZ-a 90%). Ostali su uspješniji gradovi 

s više od 90% riješenih predmeta Umag (93,5%), 
Virovitica (93%), Koprivnica (91%) i Rovinj (91%). 
Poreč i Virovitica i 2016. godine bili su među tri 
najuspješnija grada s postotkom riješenih pred-
meta od 87%, odnosno 84%.

Najmanje riješenih predmeta u upravnim tijelima 
županija bilježe Karlovačka (s 49,7% jedina ima 
manje od 50% riješenih zahtjeva, a s 24% bila 
je najslabija i 2016.), Dubrovačko-neretvanska 
(55%), Vukovarsko-srijemska (57%) i Ličko- 
senjska županija (58%). Osim Dubrovačko- 
neretvanske županije koja sama rješava zahtje-
ve, ostale tri spomenute županije bez pomoći 
AZONIZ-a imale bi još skromnije rezultate:  
Vukovarsko-srijemska imala bi 30%, Karlovačka 
31%, a Ličko-senjska 37%. Gledajući samo samo-
stalno rješavanje predmeta, slabe rezultate uoča-
vamo i u Istarskoj (27%) i Sisačkoj-moslavačkoj 
županiji (najslabija s 26%). Tek je uz doprinos 
AZONIZ-a Istarska županija dosegnula 65%, a 

Prikaz 2.  
Broj riješenih 
zahtjeva za 
ozakonjenje po 
upravnim odjelima 
(predmeti koje je 
riješio AZONIZ nisu 
uračunani); izvor: 
https://legalizacija.
mgipu.hr/izvjesce, 
stanje na dan 28. 
lipnja 2018.

Sisačko-moslavačka 67% riješenosti. Karlovačka, 
Sisačko-moslavačka i Vukovarsko-srijemska žu-
panija bile su najslabije i 2016. godine s manje od 
30%, a bez AZONIZ-a i s manje od 20% riješenih 
zahtjeva.

U upravnim tijelima gradova, kao i 2016. godine, 
postotak rješavanja nešto je bolji nego u župa-
nijama. Najmanji postotak riješenih predmeta 
bilježi se u Trogiru (s 59% jedini grad s manje od 
60%), Osijeku (62%), Makarskoj (62%), Karlovcu 
(63%) i Krapini (65%). Makarska i Karlovac bili su 
među najslabijima i 2016. godine (36%, odnosno 
40%), a Makarska bi bez pomoći AZONIZ-a bila 
grad s najslabijim rezultatima (39%). Od gradova 
navedenih u ovoj skupini, samo Krapina samo-
stalno rješava predmete. Prema samostalnom 
rješavanju predmeta, među manje uspješne 
gradove s 45,5% valja uvrstiti i Slavonski Brod.

Apsolutno gledano, u upravnim tijelima gradova 

najviše riješenih predmeta bilježi se u Velikoj 
Gorici (10.145), Splitu (9529) i Zadru (9038). Isti su 
gradovi imali najviše riješenih predmeta i 2016. 
godine. Među županijama vode Zadarska (37.298), 
Splitsko-dalmatinska (36.547) i Primorsko 
-goranska (33.904), koje su i 2016. godine bile 
prve tri. S više od 30.000 riješenih predme-
ta ističu se još Osječko-baranjska (33.674) i  
Zagrebačka županija (31.212). Grad Zagreb riješio 
je 90.437 predmeta.

Manje od 1000 riješenih predmeta zabilježeno 
je u upravnim tijelima gradova Novigrad (747,  
68%), Pazin (864, 80%) i Makarska (918, 39%). U 
upravnim tijelima županija najmanje je riješenih 
predmeta u Sisačko-moslavačkoj (4972, 26%), 
Karlovačkoj (5536, 31%) i Ličko-senjskoj (5837, 
37%) županiji. Svi ovdje navedeni podaci o broju 
riješenih predmeta uključuju samo predmete 
samostalno riješene u pojedinom upravnom 
odjelu, kao i na prikazu 2.

< 2.000
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8.001 — 13.000

13.001 — 20.000

20.001 — 30.000

30.001 — 38.000
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HZPR,Služba za 
ISPU i praćenje 
stanja u 
prostoru, lipanj 
2018. 

Prikaz 1.  
Postotak riješenih 
zahtjeva za 
ozakonjenje po 
upravnim odjelima 
(predmeti koje je 
riješio AZONIZ 
pribrojeni su mjesno 
nadležnom upravnom 
tijelu; izvor: 
https://legalizacija.
mgipu.hr/izvjesce, 
stanje na dan 28. 
lipnja 2018.
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60,01% — 70%

70,01 — 80%
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> 99%

HZPR,Služba za 
ISPU i praćenje 
stanja u 
prostoru, lipanj 
2018. 
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Gledano po godinama, u upravnim je odjelima do 
kraja 2013. godine riješeno 55.730 zahtjeva (6,7%), 
a slijede godine s najvećim brojem riješenih 
zahtjeva: 2014. godina sa 159.018 (19,2%) i 2015. 
godina sa 133.679 (16,2%). U 2016. i 2017. godini, 
međutim, broj je zahtjeva smanjen (99.410; 12%, 
odnosno 77.329; 9,4%), a u 2018. godini do 30. lip-
nja riješeno je 28.613 zahtjeva, što bi na godišnjoj 
razini bilo oko 57.000 (oko 7%). Dodatna 96.942 
(11,7%) predmeta u razdoblju od travnja 2014. do 
30. lipnja 2018. godine riješena su u AZONIZ-u. 
Cjeloviti podaci po godinama i upravnim tijelima 
daju se u prikazu 3.

Prvotno planirani rok za rješavanje svih zahtjeva 
bio je do kraja 2015. godine. U tom je roku, prema 
podacima iz Registra, riješeno 383.067 zahtjeva 
(manje od 50%). Potkraj lipnja 2018. godine, kako 
je već navedeno, riješeno je oko 78% zahtjeva iz 
prvog kruga zaprimanja.

Za nove zahtjeve točno stanje rješavanja i finalni 
broj zaprimljenih zahtjeva u trenutku pisanja 
ovog teksta nisu bili dostupni, no privremeni 
podaci iz Registra sredinom srpnja 2018. godi-
ne upućuju na oko 72.500 zahtjeva, kojih je do  
15. srpnja 2018. godine bilo riješeno oko 7500, 
odnosno nešto više od 10%. Preostalih neriješe-
nih barem 65.000 novih zahtjeva, s oko 170.000 
starih, čini oko 235.000 zahtjeva čije će se rje-
šavanje, pretpostavi li se nastavak dosadašnjeg 
trenda, nastaviti najmanje do kraja 2020. godine

Način rješavanja 
zahtjeva za 
ozakonjenje do 
kraja 2017. godine

Prikaz 4. daje broj riješenih predmeta na dan  
31. prosinca 2017. godine prema načinu rješavanja. 
U odnosu na 2016. godinu, kad je postotak pozitiv-
no riješenih predmeta prelazio 85%, primjećuje se 
smanjenje na 79,3%. Mogući je razlog tome to što 
su se u početnom razdoblju rješavali jednostavniji 
i/ili uredni zahtjevi s manje spornih pitanja.

U gotovo 9% slučajeva, što čini više od 54.000 
predmeta, postupak je ozakonjenja obustavljen 
pa rješenje o izvedenom stanju nije doneseno. 
Postupci se obustavljaju zbog odustajanja pod-
nositelja zahtjeva ili iz drugih razloga. Tako velik 
broj obustavljanja postupaka može biti posljedica 
opće raširenosti neuređenih imovinskopravnih 
odnosa (bez obzira na to što rješenje o izvedenom 
stanju nema pravnih učinaka na vlasništvo i dru-
ga stvarna prava na zgradi za koju je doneseno i 
zemljište na kojemu je ta zgrada izgrađena,  jer 
je za upis u zemljišne knjige imovinskopravne 
odnose ipak potrebno razriješiti). Osim toga, 
razlozi mogu biti i financijski jer, iako je u svaku 
nezakonitu gradnju, po prirodi stvari, uloženo 
znatno manje sredstava nego što bi u tu grad-
nju bilo uloženo da je bila zakonita  te unatoč 
činjenici da se u Zakonu išlo za pojednostavnji-
vanjem i ubrzavanjem postupka, u današnjem 

Prikaz 4. 
Broj riješenih 
predmeta na dan 
31. prosinca 2017. 
godine prema načinu 
rješavanja; izvor: 
AZONIZ, Registar-
Statistika

Izdano  
rješenje

Obustavljen 
postupak

Odbačen  
zahtjev

Odbijen  
zahtjev

UKUPNO  
RIJEŠENO

BROJ PREDMETA,  
bez AZONIZ-a

419.307 48.073 31.965 26.122 525.467

AZONIZ 63.072 6.139 155 13.528 82.894

UKUPNO RIJEŠENIH 
PREDMETA

482.379 54.212 32.120 39.650 608.361

POSTOTAK 79,29% 8,91% 5,28% 6,52% 100,00%

Čl 32. Zakona 
o postupanju s 
nezakonito izgrađenim 
zgradama

Rješenje Ustavnog suda 
Republike Hrvatske 
broj: U-I-5553/2012 
i U-I-5888/2012 od 
4. studenoga 2014. 
(izvor: https://
narodne-novine.
nn.hr/clanci/sluz-
beni/2014_11_139_2637.
html)

Prikaz 3. 
Rješavanje zahtjeva 
za ozakonjenje 
zaprimljenih do  
30. lipnja 2013. po 
upravnim odjelima i 
godinama (predmeti 
koje je riješio 
AZONIZ pribrojeni 
su mjesno nadležnom 
upravnom odjelu 
skupno za sve godine); 
izvor: http://www.
mgipu.hr/doc/AZONIZ/
Pravom.rjesenja_
registar-2018.pdf, 
stanje  
30. lipnja 2018. 
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društveno-gospodarskom kontekstu troškovi 
izrade dokumentacije, naknade za ozakonjenje, 
doprinosa i troškova uknjižbe penju se na pro-
hibitivne razine za dobar dio stanovništva. Isto 
tako, tijekom postupka ozakonjenja pokazalo 
se da se velik dio zahtjeva odnosio i na zgrade 
izgrađene prije 1968. godine koje nije bilo ni 
potrebno ozakoniti.

I u ostale dvije kategorije negativno riješenih 
zahtjeva (odbačeni i odbijeni), njihov broj iz 2016. 
godine, koji je tada iznosio 30.000, narastao je više 
nego dvostruko, na više od 71.000. S obzirom na to 
da se zahtjevi odbacuju iz formalnih razloga, a ne 
zato što bi postojali zakonski razlozi za odbijanje, 
moguće je da je dio njih ponovljen u novom krugu 
zaprimanja zahtjeva u razdoblju 2017./2018. s ure-
đenijom dokumentacijom pa će ipak biti pozitivno 
riješeni. Međutim, čak i uz pretpostavku da velik 
dio novozaprimljenih zahtjeva čine ponovljeni, 
prije odbačeni zahtjevi, i dalje za jedan dio odba-
čenih zahtjeva neće biti ozakonjenja.

Posebno zabrinjava sudbina zgrada čije je oza-
konjenje odbijeno. Iako se na prvi pogled oko 
6,5% odbijenih zahtjeva ne čini visokim udjelom, 
njihov ukupan broj od gotovo 40.000 zabrinjava-
jući je podatak, posebice u svjetlu činjenice da je 
građevinska inspekcija 2017. godine uklonila 316 
građevina (MGIPU 2017: 3), a od 2013. do 2017. u 
prosjeku 380 građevina godišnje, s maksimumom 
od 645 uklanjanja u 2013. godini. 

Prostorni raspored 
i tipologija 
ozakonjenih zgrada

Prikaz 5. izrađen je na temelju ispisa iz Registra 
22. ožujka 2018. godine, s upisana 794.742 pra-
vomoćna rješenja.  S obzirom na to da postotak 
riješenosti u pojedinim upravnim tijelima 
varira od 50 do 100% i da nije poznato kojim se 
redoslijedom rješavaju zahtjevi, npr. katastar-
ska općina po katastarska općina (KO) ili prema 
nekom drugom kriteriju, i dalje je moguće da 
prikaz 5., kao i sličan prikaz iz 2016. godine 
(usp. Habrun, 2016., prikaz 6.), daje djelomično 
iskrivljenu sliku opterećenosti pojedinih KO-a 

nezakonitom gradnjom, osobito na područjima 
na kojima je postotak riješenosti zahtjeva manji 
(npr. Karlovačka, Dubrovačko-neretvanska bez 
Grada Dubrovnika, Vukovarsko-srijemska i 
Ličko-senjska županija te gradovi Trogir, Osijek, 
Makarska, Karlovac i Krapina).

U 114 KO-a do 22. ožujka 2018. godine nije registri-
rano ni jedno pravomoćno rješenje o izvedenom 
stanju, za razliku od 2016. godine kad je takvih 
KO-ova bilo 149.

Prostorni raspored sličan je kao i 2016. godine, 
uz povećanje apsolutnog broja rješenja. I dalje 
se u priobalnim županijama više rješenja izdaje 
uz more nego u zaleđu, dok se u županijama na 
kopnu najviše rješenja bilježi u gradovima i nji-
hovoj bližoj okolici (Varaždin, Koprivnica, Osijek 
itd.). Najveći broj rješenja o izvedenom stanju, 
osim u Gradu Zagrebu, evidentiran je u KO-u 
Vir (8273), Split (6995), Osijek (6610), Koprivni-
ca (6018) i Zadar (5780). U Gradu Zagrebu KO s 
najviše izdanih rješenja i dalje je Dubrava (8782), 
a slijede Žitnjak (5326), Sesvete (5241) i Vrapče 
(5227). Zanimljivo je da je identičan redoslijed 
zabilježen i 2016. godine.

Od ozakonjene 794.742 zgrade upisane u Registar 
22. ožujka 2018. godine više od 85% čine stambene 
i pomoćne zgrade (2016. godine 81,6%), po uče-
stalosti, slijede zgrade poljoprivredne i gospodar-
ske namjene s udjelom oko 12,5% (2016. godine 
12,7%), a zanemarivi dio i dalje čine zgrade javne, 
poslovne i ostale namjene. Ozakonjene su 671.654 
cijele zgrade (84,5%) i 123.088 dijelova zgrada 
(15,5%) te 771.048 završenih (97%) i 23.694 nezavr-
šene zgrade (3%). Omjer završenih i nezavršenih 
zgrada bio je približno jednak i 2016. godine. U 
iskazanim podacima iz Registra primjećuje se ne-
konzistentnost u kategoriji cijele zgrade/dijelovi 
zgrade s obzirom na činjenicu da je apsolutni broj 
ozakonjenih dijelova zgrade 2018. godine manji 
od podatka za 2016. godinu (130.736).

Podaci iz Registra javno su dostupni u Infor-
macijskom sustavu prostornog uređenja  kao 
prostorni sloj Ozakonjenje bespravne gradnje u 
modulu Arhiv dozvola. Dana 11. ožujka 2018. go-
dine taj je sloj sadržavao 582.823 točke, pri čemu 
valja naglasiti da se podaci o ozakonjenjima 
ucrtavaju s određenim zaostatkom i da su podaci 
za područje Dubrovačko-neretvanske županije 

manjkavi. No, kako je ipak riječ o značajnom 
postotku ucrtanih lokacija, napravljen je preklop 
sa slojevima građevinskih područja iz važećih 
prostornih planova koji su dostupni u modulu 
NIPP, koji je dao sljedeće rezultate: 93% točaka 
nalazi se u građevinskim područjima naselja, 1,1% 
u izdvojenim građevinskim područjima izvan 
naselja, a 5,9% izvan je građevinskih područja.

Za ozakonjenja izvan građevinskih područja (oko 
34.500 točaka) dodatno je napravljena prostorna 
analiza po JLS-ovima koja je pokazala da je najveći 
broj ozakonjenja izvan građevinskih područja u 
Zagrebu (1965) i Rovinju (1234), slijede ozakonjenja 
u Kaštelima (708), Koprivnici (697) i Marčani (694). 
U svim ostalim JLS-ovima ucrtano je manje od 
600 točaka, a u 14 (ne računajući one u Dubrovač-
ko-neretvanskoj županiji) nisu zabilježena ozako-
njenja izvan građevinskih područja. U priobalnim 
županijama to su: Baška, Omišalj, Punat i Vrbnik u 
Primorsko-goranskoj te Jasenice, Polača, Stankov-
ci i Tkon u Zadarskoj županiji. U kontinentalnom 
dijelu zemlje to su: Đelekovec (Koprivničko- 

križevačka županija), Dekanovec, Donja Dubrava, 
Donji Vidovec i Goričan (Međimurska županija) 
te Negoslavci (Vukovarsko-srijemska županija). U 
još 107 JLS-ova evidentirano je manje od 10, dok 
prosjek za svih 556 JLS-ova iznosi 62 ozakonjenja 
izvan građevinskih područja.

Financijski učinak 
ozakonjenja 
nezakonito 
izgrađenih zgrada

Na temelju evidencije o izvršnim rješenjima 
o naknadi iz Registra financijskih učinaka na 
proračune države, županija i JLS-ova, prilično 
se precizno može iskazati o dijelu koji se odnosi 
na naknadu za ozakonjenje zgrada (plaća se za 
svaku ozakonjenu zgradu), o čemu se u nastavku 

Izvor: podaci Uprave 
za inspekcijske po-
slove MGIPU, 2018., 
dostavljeni HZPR-u 
za potrebe izrade 
Izvješća o stanju u 
prostoru

U jednom se predmetu 
može izdati više  
rješenja

https://ispu.mgipu.hr/

Prikaz 5.  
Broj pravomoćnih 
rješenja o izvedenom 
stanju na dan 22. 
ožujka 2018. po KO-u; 
izvor: AZONIZ

1 — 125

126 — 328

329 — 668

669 — 1.291

1.292 — 2.517

2.518 — 4.412

4.413.— 8.782

HZPR,Služba za 
ISPU i praćenje 
stanja u 
prostoru, 
lipanj 2018. 
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http://www.mgipu.hr/
doc/Legalizacija/In-
formativne_okvirne_ci-
jene_SIS.pdf i  
http://www.mgipu.hr/
doc/Legalizacija/In-
formativne_okvirne_ci-
jene_GS.pdf

Izvor: podaci Uprave 
za inspekcijske po-
slove MGIPU, 2018., 
dostavljeni HZPR-u 
za potrebe izrade 
Izvješća o stanju u 
prostoru

ovog poglavlja daju detaljniji podaci. U dijelu koji 
se odnosi na naplatu arhitektonskih i geodetskih 
usluga moguće je napraviti samo grubu procjenu 
na temelju informativnih, okvirnih cijena:  za go-
tovo 800.000 pravomoćnih rješenja o izvedenom 
stanju evidentiranih u Registru u ožujku 2018. 
godine, uz cijenu izrade arhitektonske i geodet-
ske snimke od po 2000 kuna, iznos za izradu 
dokumentacije penje se na više od tri milijarde 
kuna. O naplati komunalnog i vodnog doprinosa 
ne postoji dostupna jedinstvena evidencija pa 
iznos ovdje nije iskazan.

Naknada za ozakonjenje od srpnja 2017. godi-
ne raspodjeljuje se u omjeru: 40% za državni 
proračun, 30% za rad nadležnih upravnih tijela 
županija i gradova i AZONIZ-a, a 30% prihod je 
JLS-ova. Do srpnja 2017. godine dio koji se upla-
ćivao u državni proračun iznosio je 50%, a za rad 
upravnih tijela 20%. Postotak koji predstavlja 
prihod JLS-ova ostao je nepromijenjen tijekom 
cijelog razdoblja primjene Zakona. 

Ukupan iznos naknade od 1,1 milijardu kuna 
zabilježen u travnju 2016. godine, do 31. prosinca 
2017. godine popeo se na gotovo 1,5 milijardi kuna 
ili, točnije, na 1.465,562.010 kuna za oko 460.000 
izvršnih rješenja upisanih u Registar. Pri tome 
valja napomenuti da je naknadu moguće plaćati 
u obrocima te je u proračune na svim razinama 
stvarno dosad uplaćeno manje od navedenog 
iznosa.

Zakonom je određeno da se prihodi od naknade, 
osim za rad upravnih tijela, troše namjenski: u 
JLS-ovima za izradu prostornih planova kojima 
se propisuju uvjeti i kriteriji za urbanu obnovu 
i sanaciju područja zahvaćenih nezakonitom 
gradnjom te za poboljšanje infrastrukturno ne-
dovoljno opremljenih i/ili neopremljenih naselja 
prema programu koji donosi predstavničko tijelo 
JLS-a. Sredstva u državnom proračunu koriste se 
namjenski za provedbu samog Zakona, za ukla-
njanje zgrada sagrađenih bez akta za građenje, 
za uspostavu i održavanje informacijskog sustava 

izdavanja akata za provedbu dokumenata pro-
stornog uređenja, građenje i uporabu građevina 
te za uspostavu i održavanje katastra nekretnina.  
Osim toga, dio sredstava iz državnog proračuna 
utrošen je na sanaciju posljedica elementarnih 
nepogoda (obnova područja pogođenih poplava-
ma u Slavoniji 2014. godine, sanacija kuća stra-
dalih u odronu u Sisačko-moslavačkoj županiji 
2018. godine).

Dio naknade od 30% koji pripada JLS-ovima 
31. prosinca 2017. godine iznosio je 439,668.603 
kune, tj. u prosjeku 790.771 kunu po JLS-u, a u 
rasponu je od 15.546 kuna u Općini Civljane do 
14,1 milijun kuna u Gradu Splitu. S obzirom na 
velik broj predmeta, a slijedom toga i velik iznos 
naknade, Grad Zagreb sa 70,2 milijuna kuna čini 
kategoriju za sebe. Bez Zagreba, prihod JLS-ova 
u prosjeku iznosi približno 665.000 kuna.

Naknada po predmetu u prosjeku po JLS-u iznosi 
oko 2900 kuna, što je neznatno manje u odnosu 
na 2016. godinu kad je iznosila oko 3000 kuna. 
Naknada u prosjeku manja od 1000 kuna zabi-
lježena je u Brod Moravicama (86 predmeta) i 
Vukovaru (1785 predmeta), a najveće su prosječne 
naknade u Krnjaku (10.491 kuna za 162 predme-
ta) i Požegi (18.890 kuna za 2033 predmeta). U 
ostalim JLS-ovima naknada u prosjeku ne prelazi 
7500 kuna te bi vrijedilo detaljnije istražiti zašto 
u Krnjaku i Požegi prosječna naknada toliko 
odskače. U Gradu Zagrebu iznosi oko 4100 kuna.
Podaci iz Registra na dan 31. prosinca 2017. go-
dine o obračunanoj naknadi po JLS-ovima daju 
se na prikazu 6.

Dodatna  
razmatranja

Prvotno je Zakonom planirano rješavanje svih 
zahtjeva do kraja 2015. godine. Međutim, polo-
vicom 2016. bilo je riješeno nešto više od polo-
vice, a polovicom 2018. godine nešto više od tri 
četvrtine zahtjeva. Po svemu sudeći, a uzimajući 
u obzir novozaprimljene zahtjeve i dosadašnju 
dinamiku, rješavanje neće biti završeno ni u 
2020. godini.

Odnos 40.000 odbijenih zahtjeva za ozakonjenje 
i broja uklanjanja nezakonitih građevina (u pro-
sjeku 380 godišnje) ostavlja otvorenim pitanje 
daljnje sudbine neozakonjenih zgrada jer je očito 
da dosadašnjim tempom, uz postojeće kapacitete 
građevinske inspekcije, njihovo uklanjanje nije 
moguće provesti u razumnom roku.

Posebno je zabrinjavajuće što nezakonita grad-
nja nije zaustavljena. Naime, građevinska je 
inspekcija od 2013. do 2017. evidentirala prilično 
ravnomjeran broj prijava nezakonite gradnje na 
godišnjoj osnovi: od 4059 u 2015. godini do 4534 
u 2013. godini, odnosno u prosjeku 4270 godišnje. 

Na prikazu 7. označene su zgrade za koje je iz-
dano rješenje o izvedenom stanju na prostoru 
za razvoj Zračne luke Zagreb. Takvi slučajevi 
ozakonjenja mogući su uz potvrdu nadležnog 
javnopravnog tijela, u ovom slučaju Zračne luke, 
da su zgrade sagrađene u skladu s posebnim 

Prikaz 7.  
Primjer ozakonjenja 
zgrada na površini 
infrastrukturnih 
sustava, u prostoru 
za razvoj Zračne luke 
Zagreb; izvor: PPPPO 
Črnkovec – Zračna 
luka Zagreb, Glasnik 
Zagrebačke županije 
23/12, prema https://
ispu.mgipu.hr/

Prikaz 6.  
Iznos naknade od  
30% obračunane na  
dan 31. prosinca 2017. 
godine po JLS-ovima; 
izvor: AZONIZ

HZPR, Služba za ISPU 
i praćenje stanja u 
prostoru, lipanj 2018.

15.500 — 
100.000 kn

100.001 — 
300.000 kn

300.001 — 
600.000 kn

600.001 — 
1,000.000 kn

1,000.001 — 
3,000.000 kn

300.000.001 — 
6,500.000 kn

6,500.001 — 
15,000.000 kn

70,333.810 kn

Čl. 31. Zakona
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Zaključak

Prikazan je nastavak postupka ozakonjenja nezakonito 
izgrađenih zgrada u razdoblju od travnja/svibnja 2016. 
do kraja lipnja 2018. godine prema dostupnim podacima 
građevinske inspekcije, AZONIZ-a i drugih izvora.

Iskazani podaci upozoravaju na nešto usporenu dinamiku 
rješavanja zahtjeva nakon 2016. godine. Svi su 
planirani rokovi za završetak postupka ozakonjenja 
probijeni, a velik broj zgrada za koje je ozakonjenje 
odbijeno, imajući na umu sadašnje kapacitete 
građevinske inspekcije, predstavlja prepreku za njihovo 
uklanjanje u sagledivom roku. 

Nadalje, podaci izneseni u ovom radu upućuju na 
zaključak da Zakon i njegova provedba nisu ispunili 
planirane ciljeve, odnosno nisu bitno unaprijedili 
stanje u prostoru i spriječili daljnju nezakonitu 
gradnju. Sam je Zakon u određenoj mjeri honorirao 
neprimjereno ponašanje i postupke graditelja 
nezakonitih zgrada te u neravnopravan položaj stavio 
sve one koji su gradili poštujući zakone.

I na kraju, raširenost problema upozorava na nisku 
razinu svijesti o činjenici da nezakonita gradnja 
ima niz negativnih posljedica na prostor i kvalitetu 
života. Posebno žalosti činjenica da se, unatoč 
svim naporima, i nakon lipnja 2011. godine bilježe 
novi brojni slučajevi nezakonite gradnje. Široka 
rasprostranjenost ozakonjenih i neozakonjenih zgrada te 
velikim dijelom substandardna obilježja takve gradnje i 
dalje su, kao i 2016. godine, izazov za administraciju 
i društvo u cjelini.
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uvjetima. Recentni zahtjevi da se na području iz 
primjera utemelji građevinsko područje naselja 
bez obzira na evidentno neprimjerene uvjete ži-
vota (blizina uzletno-sletne piste, buka i vibracije 
tijekom slijetanja i uzlijetanja zrakoplova), pred-
stavljaju ozbiljan izazov za daljnji razvoj Zračne 
luke i upozoravaju na potencijalno štetne poslje-
dice snižavanja kriterija ozakonjenja u Zakonu.

S obzirom na široku rasprostranjenost nezako-
nite gradnje i s tim povezan velik broj zahtjeva 
za ozakonjenje, za koje je (osim u nekoj mjeri za 
oko 86.000 obustavljenih postupaka i odbačenih 
zahtjeva) napravljena geodetska izmjera, predla-
že se zakonsku regulativu iz područja izmjere i 
katastra nekretnina prilagoditi tako da se podaci 
svih izmjera iskoriste za sređivanje katastarskih 
evidencija čija je kvaliteta u ovom trenutku neza-
dovoljavajuća na većem dijelu prostora Hrvatske.

Neke od metoda nalaženja rješenja za problema-
tiku ozakonjenja navode se u Strategiji prostor-
nog razvoja Republike Hrvatske (Ministarstvo 
graditeljstva i prostornoga uređenja / Hrvatski 
zavod za prostorni razvoj 2017: 135–136), koja 
se u poglavlju Prioriteti i strateška usmjerenja 
prostornog razvoja – Odmjereno korištenje pro-
stora osvrće na pitanje urbane sanacije područja 
nezakonite gradnje koja podrazumijeva izradu 

planova sanacije i utvrđivanje detaljnih mjera 
sanacije ozakonjene gradnje, u cilju postizanja 
zadovoljavajućeg standarda infrastrukture, 
društvenog standarda i kvalitetnijeg doprinosa 
doživljaju urbanog krajobraza. Projekti/aktivno-
sti, osim izrade tematskih izvješća s osnovnim 
preporukama mjera tematski vezanih za program 
sanacije nezakonito izgrađenih građevina pred-
viđaju i izradu urbanističkih planova uređenja 
za urbanu sanaciju područja nezakonite grad-
nje. U tom smislu doprinos daje i HZPR koji, u 
suradnji sa šest zavoda za prostorno uređenje iz 
kontinentalnog dijela Hrvatske, radi na razvoju 
metodologije za izradu planova sanacije područja 
nezakonite gradnje koji će u idućem razdoblju 
morati postati jedna od bitnih aktivnosti pro-
stornoplanerske i urbanističke stručne zajednice.
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U praksi se često rabi kolokvijalni izraz sanacija prostora, koji se 
ponekad koristi i za druge modele i postupke urbane preobrazbe. U 
tekstu se raspravlja o urbanoj sanaciji (ozdravljenju) ili urbanoj 
preobrazbi (transformaciji) cjelokupnog područja, a u nastavku 
detaljnije i o modelu i proceduri njihove provedbe za određene dijelove 
analiziranog prostora. Dvije su teme detaljnije elaborirane u ovom 
tekstu: sanacija degradiranih i devastiranih prostora nastalih kao 
rezultat dugogodišnje nezakonite gradnje, a koji su nakon provođenja 
postupka u skladu sa Zakonom o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama postali ozakonjena i urbana sanacija te urbana preobrazba 
brownfield područja u Zagrebu, s osvrtom na pripremu urbane preobrazbe 
zaštićenog kompleksa Zagrebačkog velesajma.

Upitno je može li se za velika i raznovrsna strukturna i sadržajna 
područja koristiti samo jedan model. Rasprava se vodi u vezi s 
tumačenjem dvaju pojmova iz Zakona o prostornom uređenju, a to 
su urbana sanacija i urbana preobrazba, te o njihovu različitom 
iščitavanju u Odluci o donošenju Generalnog urbanističkog plana grada 
Zagreba, i to u vezi s preobrazbom velikih gradskih brownfield područja 
u Zagrebu za koja se izbjegavaju zakonske obveze izrade UPU-a kao 
polazišta za cjelovitu, sustavnu i kvalitetnu realizaciju.

Sažetak

Ključne riječi sanacija urbana preobrazba Zagrebački velesajamZagreb brownfield

Kristina Perkov
mag.ing.arch.

Arhitektonski fakultet
Katedra za urbanizam, prostorno 
planiranje i pejsažnu arhitekturu
Zagreb



Sanacija prostora 
– definicija, 
razlozi, ciljevi i 
postupci provedbe

Sanacija prostora kolokvijalni je izraz koji se 
koristi i za druge modele i postupke urbane pre-
obrazbe. Pod pojmom sanacije podrazumijevaju 
se svi procesi na oživljavanju prostora i podizanju 
njegove kvalitete. Općenito, pojam sanacija po-
drazumijeva čin koji se poduzima radi ozdravlje-
nja, izlječenja ili poboljšanja (u gospodarskom, 
političkom ili društvenom smislu), a dolazi od 
latinske riječi (lat. sanatio, liječenje; sanare, 
liječiti, izliječiti, oporaviti, srediti stanje, prilike). 

Osim postupka sanacije, često se koriste i izrazi 
urbana rekonstrukcija, revitalizacija, obnova, 
regeneracija i urbana preobrazba (transforma-
cija). Upitno je, međutim, može li se za velika i 
raznovrsna strukturna i sadržajna područja kao 
što su Zagrebački velesajam ili prostor napuštene 
Tvornice vagona Gredelj, koji zauzimaju velike 
i važne gradske površine i od kojih se u buduć-
nosti očekuje zadovoljavanje različitih interesa 
građana, gradske uprave i investitora, koristiti 
samo jedan model.

Možemo govoriti o urbanoj sanaciji (ozdrav-
ljenju) ili urbanoj preobrazbi (transformaciji) 
cjelokupnog područja, a u nastavku i detaljnije 
o načinu provedbe same preobrazbe te provedbi 
pojedinog postupka za određene dijelove anali-
ziranog prostora. Oba su pojma, urbana sanacija 
i urbana preobrazba, određena i pojmovnikom 
Zakona o prostornom uređenju (čl. 3.).

˅˅ t.36. Urbana preobrazba skup je planskih 
mjera i uvjeta kojima se bitno mijenjaju 
obilježja izgrađenog dijela građevinskog 
područja promjenom urbane mreže javnih 
površina, namjene i oblikovanja građevina, 
i/ili rasporeda, oblika i veličine građevnih 
čestica.

˅˅ t.35. Urbana sanacija skup je planskih 
mjera i uvjeta kojima se poboljšava karakter 
izgrađenih područja unutar i izvan granica 

građevinskog područja devastiranih neza-
konitim građenjem.

Poseban oblik sanacije prostora predstavlja:
˅˅ sanacija degradiranih i devastiranih 

prostora nastalih kao rezultat dugogo-
dišnje nezakonite gradnje koji su, nakon 
provođenja postupka u skladu sa Zakonom 
o postupanju s nezakonito izgrađenim zgra-
dama, postali legalni; u daljnjem tekstu rabi 
se kolokvijalni izraz legalizacija i postupak 
legalizacije umjesto službenog termina po-
stupanje s nezakonito izgrađenim zgradama 
koji proizlazi iz važeće zakonske regulative 

˅˅ urbana sanacija i urbana preobrazba 
brownfield područja, što je ponajprije 
tema ovog istraživanja, koje će biti detalj-
nije elaborirano s obzirom na zakonsku i 
plansku legislativu; za polaznu definiciju 
može se uzeti definicija brownfield pod-
ručja EPA Final Reporta  koja ga određuje 
kao područja industrijske ili komercijalne 
namjene koja su napuštena ili neiskorištena 
u svom punom kapacitetu, gdje je daljnji 
razvoj i širenje ograničeno stvarnim i/ili 
mogućim zagađenjem; u kategoriju prostora 
nazvanih brownfield uvrštavaju se uglav-
nom svi prostori koji su imali u određenom 
razdoblju odgovarajuću gospodarsku ili 
neku drugu poznatu aktivnost, npr. vojarne, 
vojni kampovi i poligoni, sajmišta…, a koji 
su s vremenom izgubili tu aktivnost i koji se 
ne koriste u primarnoj namjeni; često takvi 
prostori ostaju napušteni i devastirani ili 
primaju privremene namjene korištenja u 
iščekivanju konačnih.

Ove će dvije teme biti detaljnije elaborirane u 
ovom tekstu, a posebno će mjesto dobiti tema 
sanacije brownfield područja u Zagrebu s osvr-
tom na pripremu urbane preobrazbe zaštićenog 
kompleksa Zagrebačkog velesajma.

Jukić, T. (2016.a)

Zakon o postupanju s 
nezakonito izgrađenim 
zgradama (Narodne no-
vine 90/11) – na snazi 
od 10. kolovoza 2011. 
do 3. kolovoza 2012.; 
Zakon o postupanju s 
nezakonito izgrađe-
nim zgradama (Narodne 
novine 86/12, 143/13 
i 65/17) – rok za 
podnošenja zahtjeva za 
ozakonjenje istekao 
je 30. lipnja 2013., 
a produljen je bio do 
30. lipnja 2018.

Izvor podataka: Su-
stainable brownfield 
regeneration_Caber-
net Network report 
(Concerted Action on 
Brownfield and Eco-
nomic Regeneration 
Network) – EPA Final 
Report, 2001.

Upravo je u tijeku 
izrada Programa grad-
skog projekta Zagre-
bački velesajam, izra-
đivač Arhitektonski 
fakultet. Kako je po-
stupak u tijeku, deta-
lji tog programa neće 
se koristiti u ovom 
izlaganju. Rasprava će 
se voditi isključivo 
o primjerenim postup-
cima i zakonodavnoj i 
zakonskoj proceduri 
postupka urbane obnove 
za velika brownfield 
područja u Zagrebu, pa 
tako i za prostor Za-
grebačkog velesajma

Prikaz 1.  
Urbana sanacija i 
urbana preobrazba 
najatraktivnijih 
brownfield područja 
u Zagrebu; položaj 
brownfield lokacija: 
1. Zagrebački 
velesajam; 2. 
Tvornica vagona 
Janko Gredelj; 3. 
Zagrepčanka; na karti 
Procedure Generalnog 
urbanističkog plana 
(GUP) grada Zagreba 
ne predviđa se izrada 
UPU-a ni za jedan 
od njih iako je to 
zakonska obveza za 
područja urbane 
sanacije i urbane 
preobrazbe

Prikaz 2.  
Otok Vir – prijedlog 
sanacije nakon 
provedenog postupka 
u skladu sa Zakonom 
o postupanju s 
nezakonito izgrađenim 
zgradama – koncept 
sanacije na razini 
cijelog otoka i 
prijedlog sanacije 
na razini izdvojenog 
područja (studentski 
projekt izrađen 
na urbanističkoj 
radionici Preobrazba 
grada 2013./2014. 
na Arhitektonskom 
fakultetu u Zagrebu)
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Sanacija prostora 
nakon provedenog 
postupka 
legalizacije 
nezakonite 
izgradnje

Sama činjenica da se sedam godina nakon do-
nošenja odluke na državnoj razini o pokretanju 
postupka te usvajanja Zakona o postupanju s 
nezakonito izgrađenim zgradama spominju mo-
gući modeli sanacije i pilot-projekti, jasno govori 
da cijeli postupak nije dugoročno pripremljen 
niti je cjelovito osmišljen. Sedam godina nakon 
pokretanja postupka trebalo bi se raspravljati o 
rezultatima sanacije prostora nakon provedene 
legalizacije, a ne o budućim modelima.

U postupku priznavanja nezakonito izgrađenih 
građevina nije istodobno planirana ni provedena 
sanacija takvih područja.  Postoji više razloga 
za to:

˅˅ nepotpune zakonske osnove
˅˅ ekonomski loše procijenjen model ili uopće 

nije planiran pa nije realizirana istodobna 
sanacija prostora

˅˅ inertnost i neodgovarajuća organizacija 
cijelog postupka

˅˅ nepripremljenost lokalne zajednice.

Dokaz tome je i to što je samo mali broj prostora 
saniran s obzirom na to da je podneseno više od 
800.000 zahtjeva nezakonitih graditelja.

Još u postupku izrade prijedloga Zakona struč-
njaci Katedre za urbanizam, prostorno planiranje 
i pejsažnu arhitekturu Arhitektonskog fakulteta 
u Zagrebu upozoravali su na neke nelogičnosti 
zakonskog prijedloga:

˅˅ ponajprije, predlagali su da osnova postup-
ka priznavanja nelegalno izgrađenih zgrada 
bude načelo da se legalizirati mogu samo 
one naseljene enklave veće gustoće izgrad-
nje nelegalno izgrađenih građevina za koje 
je istodobno moguća provedba sanacije

˅˅ također su upozoravali na činjenicu da u 

tadašnjem Zakonu o prostornom uređenju 
nije postojala odgovarajuća vrsta planova i 
planski instrumenti koji bi bili odgovarajući 
za brzu i učinkovitu provedbu postupka 
sanacije prostora, tj. da je potrebno mijenja-
ti i prateću prostornoplanersku zakonsku 
regulativu istodobno s donošenjem Zako-
na o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama

˅˅ da se zakonskim prijedlogom preveliki dio 
prikupljenih sredstava izdvaja za admi-
nistrativni postupak procesa legalizacije 
prostora, a premali dio vraća lokalnoj zajed-
nici, koja je najčešće provodila te postupke 
sanacije prostora

˅˅ da će se zakonskim prijedlogom i pratećim 
odlukama stvoriti jaz između legalnih i 
nelegalnih graditelja na štetu legalnih, što 
se i dogodilo te su postupci priznavanja 
često bili puno brži i jeftiniji od zakonski 
predviđene procedure, što je i dalje poticalo 
nelegalnu izgradnju, a destimuliralo grad-
nju prema propisanoj zakonskoj proceduri

˅˅ da će se sanacija prostora obavljati i na 
račun legalnih graditelja, posebice u 
slučajevima priznavanja pojedinačnih 
izdvojenih građevina; samim statusom 
legalnosti lokalna se samouprava obvezuje 
na dovođenje potrebne prometne i ostale 
nužne infrastrukture, što pak nije moguće iz 
predviđenih sredstava priznavanja nelegal-
no izgrađenih građevina jer potrebni iznosi 
višestruko premašuju izdvojena sredstva 
(čak desetak i više puta)

˅˅ dodatni pritisak za proširenje građevinskog 
područja.

Jedna od prvih inicijativa za sanaciju prostora 
nakon legalizacije bila je na 4. kongresu arhi-
tekata u Osijeku 2013. godine, na kojem je bila 
organizirana i izložba studenata Arhitektonskog 
fakulteta na temu sanacije nelegalne gradnje na 
otoku Viru.  Zapaženo je i nekoliko panela koji 
su se bavili tom problematikom. 

Članovi Odbora za urbanizam Hrvatske komore 
arhitekata još su 2013., zaključivši da postupak 
zakonske sanacije nije jednoznačno određen i 
da se ništa važnije po tom pitanju ne poduzima, 
pokrenuli dijalog s Ministarstvom graditeljstva i 
prostornoga uređenja kako bi se što prije prišlo 
izradi pilot-projekata sanacije za različita pod-

ručja (gradovi, otoci, priobalno područje, zaleđe). 
Odbor za urbanizam Hrvatske komore arhitekata 
najprije je odredio kriterije za odabir lokacija te 
nakon duljeg analiziranja najugroženijih prosto-
ra predložio i osam lokacija za te pilot-projekte 
izrade planova sanacije.  Osnovni su kriteriji za 
odabir lokacija bili:

˅˅ kompaktnost izgradnje – područja sa znat-
nim brojem nezakonito izgrađenih zgrada

˅˅ mogućnost provedbe sanacije – mogućnost 
priključenja na postojeću, odnosno moguć-
nost izgradnje nove komunalne, prometne i 
društvene infrastrukture

˅˅ potreba sprečavanja daljnjega negativnog 
utjecaja na prostor/izgrađeni okoliš

˅˅ pretežito stalno stanovništvo.  

Definirane kriterije i prijedlog lokacija upućeni 
su Ministarstvu graditeljstva i prostornoga ure-
đenja. Bez obzira na spremnost druge strane, na 
žalost, nije došlo i do njihove realizacije. Iskorak 
po tom pitanju učinio je nekoliko godina poslije, 
2016. godine, Hrvatski zavod za prostorni razvoj 
u radu sa županijskim zavodima za prostorno 
uređenje. 

Model sanacije 
prostora na 
primjeru 
Zagrebačkog 
velesajma u 
Zagrebu

Ideje o preseljenju na novu lokaciju Zagrebačkog 
velesajma datiraju iz 1953., a 1956. Zagrebački 
je velesajam bio  na dvije lokacije: na staroj, 
na Savskoj cesti, i novoj, u Novom Zagrebu, na 
kojoj je od 1957. neprekinuto do današnjih dana 
i desetljećima je zauzimao važno mjesto ne 
samo u gospodarstvu nego i u politici. U novim 
tranzicijskim uvjetima javila se potreba njegove 
sanacije i revitalizacije cjelokupnog prostora u 
funkciji Novog Zagreba i cjelovitoga grada.

Površina kulturno-povijesne cjeline Zagrebačkog 
velesajma iznosi 46,26 ha, a predloženi obuhvat 
Gradskog projekta Zagrebački velesajam 63,34 ha. 
Prostor nekadašnjeg Zagrebačkog velesajma  

Prikaz 3.  
U postupku 
sanacije poželjna 
je participacija 
stanovništva, i to 
ne samo nelegalnih 
graditelja nego i 
onih koji su gradili 
legalno i koji 
svojim izdvajanjima 
također sufinanciraju 
saniranje nezakonite 
izgradnje

Zakon o postupanju s 
nezakonito izgrađe-
nim zgradama (Narodne 
novine 86/12, 143/13 
i 65/17) na snazi od 
4. kolovoza 2012., a 
prethodio mu je Zakon 
o postupanju s nezako-
nito izgrađenim zgra-
dama (Narodne novine 
90/11) – na snazi od 
10. kolovoza 2011. do 
3. kolovoza 2012.

Urbanistička radio-
nica: Istraživanje, 
preobrazba i sanacija 
otoka Vira, voditelj 
prof. dr. sc. Tihomir 
Jukić, Arhitektonski 
fakultet u Zagrebu, 
2012. – 2013.

  Paneli koji su odr-
žani na 4. kongresu 
hrvatskih arhitekata u 
Osijeku od 27. do 29. 
rujna 2013: 
– Sabina Majdandžić: 
Sanacija mentaliteta 
korisnika hrvatskog 
graditeljskog pro-
stora, Formiranje 
jedinstvene eduka-
cijske platforme za 
višedesetljetni proces 
saniranja nacionalnog 
stava prema građenju, 
arhitektonskoj struci 
– Višnja Kukoč: Model 
sanacije – splitski 
razvojni model  
– Maja Žaper: Reur-
banizacija Sirobuje_
Split / poboljšanje 
kvalitete života / 
520 nelegalnih kuća s 
oko 4500 stanovnika 
/ formiranje javnih 
prostora, poboljšanje 
prometa

Prijedlog lokacija 
prema smještaju u 
prostoru:
• kontinentalno 
područje 
− Grad Velika Gorica − 
područje u neposrednoj 
blizini Zračne luke 
Zagreb (naselja Selnica 
Ščitarjevska i Bapska; 
Mala Kosnica i Petina) 
• obalno područje 
− Općina Jelsa − 
sjeverna obala  
− Općina Šolta − uvale 
naselja Nečujam  
− Općina Marina − 
naselje Sevid  
− Grad Trogir − istočni 
dio otoka Drvenik Mali  
− Grad Vodnjan −  
područje uz naselje 
Peroj 
• dio urbanih 
aglomeracija 
− Grad Zagreb − 
dijelovi prostora 
gradske četvrti Gornja 
Dubrava (prostor 
istočno od groblja 
Miroševec, Oporovec) 
− Grad Split – više 
lokacija
 
Zagrebački velesajam 
zaštićen je kao kul-
turno dobro Rješenjem 
Ministarstva kulture, 
Klasa: UP-l-612-08/06-
06/0313, od 30. listo-
pada 2006. i upisan 
u Registar kulturnih 
dobara Republike Hrvat-
ske, broj Registra: 
Z-2951 (Narodne novine 
23/07) kao kultur-
no-povijesna cjelina 
Zagrebački velesajam u 
Zagrebu. Dio paviljona 
ima spomeničku zaštitu, 
a dio ambijentalnu 
zaštitu
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Prikaz 4.  
Idejno urbanističko 
rješenje Južnog 
Zagreba – maketa 
središnjeg prostora 
tadašnjeg Južnog 
Zagreba i Zagrebačkog 
velesajma, 1962.; 
arhitekti: 
Neda Bešlić,  
Vojtjeh Delfin, 
Vladimir Ivanović, 
Grozdan Knežević, 
Zdenko Kolacio,  
Mirko Maretić,  
Zdenka Smolej,  
Josip Uhlik; maketa: 
Zvonimir Tkalčić; 
fotograf makete: 
Zvonimir Barbarić

Prikaz 5.  
Obuhvat Gradskog 
projekta Zagrebački 
velesajam s prikazom 
paviljona koji imaju 
određeni stupanj 
zaštite (spomenička 
i ambijentalna 
vrijednost); Rješenjem 
Ministarstva kulture 
utvrđena je Kulturno-
povijesna cjelina 
Zagrebačkog velesajma; 
GUP-om grada Zagreba, 
čl. 93., prostor ZV-a 
vodi se kao: Z–2951-
Kulturno–povijesna 
cjelina Zagrebačkog 
velesajma

djelomično se koristi u izvornoj namjeni, a 
preostali dio uglavnom za sportske sadržaje i 
skladišta. Kompleks, koji je zatvoren i ograđen, 
čeka sustavnu preobrazbu, a upravo će se pri toj 
preobrazbi rabiti i različiti modeli jer je riječ o 
različito valoriziranim prostorima i građevinama 
koje su zaštićene u kategoriji potpuna zaštita 
povijesnih struktura ili ambijentalna zaštita te 
ostalim paviljonima i zgradama za koje je moguće 
predvidjeti rušenje i novu izgradnju, sukladno 
konceptu razvoja područja u budućnosti.

Dakle, prostore i paviljone treba:
˅˅ neke zadržati u izvornom obliku
˅˅ neke prilagoditi novim namjenama i 

ulogama koje su im dodijeljene u novom 
konceptu

˅˅ neke srušiti pa na tom prostoru, kao i na 
neizgrađenom, izvesti nove gradnje.

Sve se to zajedno, cjelovito sagledano, možemo 
nazvati gradskim područjem planiranim za 
urbanu preobrazbu ili urbanu sanaciju, a kako 
je i navedeno u čl. 79. Zakona o prostornom 
uređenju i za koje isti zakon predviđa obveznu 
izradu Urbanističkog plana uređenja: 
1	 Urbanistički plan uređenja donosi se 

obvezno za neuređene dijelove građevinskog 
područja i za izgrađene dijelove tih područja 
planiranih za urbanu preobrazbu ili urbanu 
sanaciju unutar građevinskog područja.

2	 Donošenje urbanističkog plana uređenja nije 
obvezno za područje iz stavka 1. ovoga član-
ka za koje su prostornim planom uređenja, 
odnosno generalnim urbanističkim planom 
propisani uvjeti provedbe zahvata u prosto-
ru s detaljnošću propisanom za urbanistički 
plan uređenja.

Dakle, i sam zakonski dokument propisuje cje-
lovito sagledavanje i planiranje takvih prostora. 
Autori i predlagači zakona i navedene zakonske 
odredbe iz čl. 79. nisu mogli znati, niti su mogli 
pretpostaviti u trenutku izrade zakona kako će 
autori izrade GUP-a grada Zagreba (ili nekog 
drugoga grada u Hrvatskoj) nazvati svako od 
svojih urbanih pravila za pojedina gradska 
područja. Pojednostavnjeno rečeno, to ne znači 
da, ako se u naslovu pojedinog urbanog pravila 
GUP-a grada Zagreba ne nalaze sintagme urbana 
sanacija ili urbana preobrazbe, to područje nije 
potrebno sanirati ili provesti postupak urbane 
obnove. Dapače, oba su postupka jedino poželj-
na za navedena područja i njihovo cjelokupno 
sagledavanje i planiranje.

Za izgrađene dijelove područja pojam sanacija 
predviđa se samo u jednom od urbanih pravila, 
i to za konsolidirana gradska područja, kao Sa-
nacija, uređenje i urbana obnova prostora indivi-
dualne gradnje (2.5.) za rubna područja Zagreba.

Postavlja se pitanje:
1	 Što je s nekonsolidiranim gradskim 

područjima, može li se i u njima provoditi 
postupak sanacije?

2	 Što je s ostalim oblicima gradnje osim 
prostora individualne izgradnje?

3	 Može li se sanacija kao metodološki 
postupak provoditi i u drugim urbanim 
pravilima?

U GUP-u grada Zagreba u nazivima urbanih 
pravila koriste se izrazi urbana obnova i urba-
na preobrazba. Pojam urbana obnova nalazi se 
u svim nazivima urbanih pravila u kategoriji 
konsolidiranih gradskih područja (od 2.4. do 
2.10.), a pojam urbana preobrazba u kategoriji 
niskokonsolidiranih gradskih područja (3.1).

Ovo terminološko i sadržajno razilaženje često 
dovodi do nedoumica. Kako u pojmovniku GUP-a 
u Odluci o donošenju nisu dane definicije za 
zakonske pojmove urbana sanacija i urbana 
preobrazba, svaki gradski ured tumači drugačije 
te pojmove, koji u načelu vode k obveznoj izradi 
UPU-a.

Postavlja se pitanje po čemu su neka rubna 
područja u Zagrebu (Bogdani, Burićevo naselje, 
Proveno polje…) za koja GUP Zagreba jedino 
predviđa sanaciju  (urbano pravilo 2.5.) važniji za 
grad za urbanu sanaciju od prostora Zagrebačkog 

velesajma, bivše Tvornice vagona Janko Gredelj, 
Zagrepčanke... te zašto se samo za navedena 
stambena naselja u konsolidiranome gradskom 
području, unutar cijelog obuhvata GUP-a, pred-
viđa urbana sanacija. Urbana preobrazba / sa-
nacija zahtijeva autorski pristup koji će zakonske 
odredbe uzeti za osnovu i polazište za kreiranje 
koncepta te dati kvalitativni doprinos.

Naravno, riječ je o tome da se doslovno iščita-
va samo naslov pojedinog urbanog pravila za 
provedbu GUP-a Zagreba, a ne sagledava se srž 
problema i ne ispituju i druge mogućnosti. To 
je i jedan od razloga zašto se ovaj stavak Zako-
na  tako različito tumači te se pod svaku cijenu 
nastoji izbjeći primjena zakona prema kojem 
je obvezna izrada cjelovitog rješenja u obliku 
urbanističkog plana uređenja za cijeli obuhvat 
te kada je nedvojbeno riječ o urbanoj sanaciji i 
(ili) urbanoj preobrazbi. Potrebno je napomenuti 
da su svi nabrojeni projekti ujedno označeni kao 
gradski projekti. A onda se, prema GUP-u grada 
Zagreba, može primijeniti čl. 56.   prema kojem 
se za provedbu gradskih projekata ...ne određuju 
propozicije za uređenje prostora, tj. ne primje-
njuju se postojeća urbana pravila, a to također 
omogućava primjenu modela urbane sanacije 
ili urbane preobrazbe i u slučajevima kada se ti 
izrazi ne nalaze u naslovu urbanog pravila GUP-a. 

Urbanistički plan 
uređenja donosi se 
obvezno za neuređene 
dijelove građevinskog 
područja i za iz-
građene dijelove tih 
područja planiranih za 
urbanu preobrazbu ili 
urbanu sanaciju unutar 
građevinskog područja 
(Zakon o prostornom 
uređenju, čl. 79.  
st. 1.)

Urbano pravilo  
Sanacija, uređenje i 
urbana obnova prostora 
individualne gradnje 
(2.5.)

St. 1. u čl. 79. 
Zakona o prostornom 
uređenju

GUP grada Zagreba,  
čl. 56.: Urbanim 
pravilima se određuju 
propozicije za uređe-
nje prostora i loka-
cijski uvjeti za grad-
nju, osim za prostore 
gradskih projekata

Prema čl. 101. GUP-a 
Zagreba, među osta-
lim, stoji: Gradski 
projekti izuzimaju se 
iz popisa prostora na 
koje se odnose poje-
dina urbana pravila 
navedena u člancima od 
58. do 83. Odluke o 
donošenju GUP-a
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Prikaz 6.  
Odnos obuhvata 
Zagrebačkog velesajma 
i Donjeg grada s 
Lenucijevom potkovom; 
s obzirom na veličinu 
zahvata, postavlja 
se pitanje kako bi 
izgledao Donji grad 
danas da nije imao 
regulacijske planove i 
jasna urbana pravila

Prikaz 7.  
Prijedlog sanacije 
područja Zagrebačkog 
velesajma i prijedlog 
urbane obnove šireg 
utjecajnog prostora 
(situacija i pogled iz 
zraka) – studentski 
projekt, Nina Žaja 
2014. – 2015.

Model gospodarske 
sanacije i 
ekonomske obnove 
napuštenih 
industrijskih 
prostora

Često se postavlja pitanje treba li prvo raditi 
gospodarsku studiju isplativosti nekog prostora 
i tako programirati prostor ili najprije osmisliti 
ono što građani žele dobiti u tom prostoru ili 
koje gradske probleme treba riješiti u njemu. 
Postoji više razloga zašto ne bi trebalo krenuti 
od studije ispitivanja gospodarske isplativosti 
prostora / brownfield kompleksa koja bi diktirala 
ekonomski najprihvatljivije sadržaje prije no što 
se osmisli koncept budućeg prostora. Najprije 
treba postaviti pitanja:

˅˅ Što tim postupkom preobrazbe dobivaju 
grad i građani i koji su konačni ciljevi?

˅˅ Što dobiva lokalna samouprava, tj. lokalna 
zajednica?

˅˅ Koji se gradski problemi time rješavaju?
˅˅ Koji model sanacije područja-preobrazbe 

koristiti?

Tek potom treba pronaći odgovarajući model 
financiranja i ekonomski najodrživiji projekt. Ako 
se na prvo mjesto stavlja isključivo gospodarska 
dobit, to bi u nekim slučajevima moglo voditi do 
krivih zaključaka o prostoru, odnosno misliti da 
bi možda najisplativije bilo sve porušiti i graditi 
na poželjnim atraktivnim lokacijama u gradu 
megablokove ili postojeće prostore isključivo 
koristiti kao skladišta s velikim najmom. To, 
međutim, ne vodi prema preobrazbi područja 
u aktivno gradsko područje kojim se istodobno 
podiže atraktivnost i kvaliteta življenja, tj. tome 
da se na tim prostorima u pravom smislu ponov-
no dobije GRAD.

Prema modelu CABERNET, razlikuju se tri po-
stupka obnove brownfield područja s različitim 
akterima u tim procesima: 
1	 ekonomski visoko isplativi projekti –  

najčešće ih provode privatni investitori
2	 projekti na granici profitabilnosti – proved-

ba projekta u organizaciji javno-privatnog 
partnerstva 

3	 projekti kod kojih regeneracija područja 
ne može biti profitabilna – projekti koje za 
opće dobro mora financirati grad, odnosno 
lokalna samouprava, a na korist su stanov-
ništva.

Ako je riječ o velikim gradskim područjima, 
moguće je i kombinirati navedene modele za 
pojedine segmente područja ili vremenske etape. 
Pri odabiru se nastoje realizirati oni projekti koji 
imaju najveći potencijal razvoja, a u provedbi je 
nužno akcijskim planom provedbe predvidjeti 
odgovarajući koncept obnove i adekvatne metode 
provedbe projekta. Sve to treba pratiti i vremen-
ski plan i intervali u kojima će se neki od dijelova 
akcijskog plana realizirati.

Izvor podataka: 
Sustainable brownfield 
regeneration: Cabernet 
Network report 
(Concerted Action 
on Brownfield and 
Economic Regeneration 
Network) − EPA Final 
Report, 2001.
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Zaključak

Sanacija prostora nije jednoznačan izraz koji bi 
pokrio različite procese urbane preobrazbe u gradu. 
Pojam urbane preobrazbe znatno je širi i podrazumijeva 
različite procese i modele, a sanacija je jedan od 
postupaka. Za razliku od postupka sanacije nakon 
provedenog postupka legalizacije koja zakonski nije 
bila pripremljena potpuno, sanacija i urbana preobrazba 
degradiranih gradskih prostora (brownfield) jasno je 
određena Zakonom o prostornom uređenju (čl. 79.). 
Zakonski je jasno određeno i što su pojmovi sanacija i 
urbana preobrazba (Zakonom o prostornom uređenju  
čl. 3.). te kako treba postupati (obvezna izrada 
UPU-a), a jasno je i u stručnom smislu što su ta 
dva pojma i kada se koriste. No u provedbi se često 
izbjegavaju obveze koje proistječu iz provedbe postupka 
sanacije ili urbane preobrazbe. Zaboravlja se što je 
dugoročni cilj, a često se gledaju samo parcijalni 
kratkoročni interesi. Usto, zaboravlja se na logiku 
prostora i potrebe grada, pa se pribjegava pravničkom 
iščitavanju naziva pojedinih urbanih pravila, u 
konačnici radi izbjegavanja cjelovitog dugoročnog 
rješenja za koje je nužna i izrada urbanističkog plana 
uređenja. U slučaju kategorije gradski projekti i to 
pada u vodu jer je čl. 56. GUP-a grada Zagreba određeno 
da se za gradske projekte ne primjenjuju određene 
propozicije za uređenje prostora, tj. ne primjenjuju 
urbana pravila iz GUP-a. Time postaje nevažno 
nalazi li se ili ne u nazivu nekog urbanog pravila 
riječ sanacija, nego postaje bitno koju proceduru 
koristiti i kakvo plansko rješenje kako bi se dobilo 
najkvalitetnije rješenje za najveće gradske komplekse 
koji čekaju na urbanu preobrazbu.

Kada govorimo o izbjegavanju izrade urbanističkih 
planova i gradnji povećanih kapaciteta na račun 
postojećih substandardnih prometnica i postojeće 
nekvalitetne infrastrukture, najočitiji su primjeri 
za to nekvalitetni prostori nastali preobrazbom 
Trešnjevke u tranzicijskom razdoblju 90-ih godina 
prošlog stoljeća. Neprimjereno bi bilo da se taj model 
sanacije prostora i urbane obnove zvan parcelacijski 
urbanizam primijeni i na najvažnije prostore za 
budući razvoj grada, što se upravo nastoji učiniti u 
preobrazbi prostora Zagrebačkog velesajma. To je i put 
kako izbjeći stručnu javnost i participaciju građana. 
Provedba arhitektonsko-urbanističkog natječaja nije 
dovoljna da bi se dobila kvalitetna preparcelacija 
prostora kao i svi parametri, nova geometrija prostora 
i urbana pravila za buduću gradnju. Usto, urbanistički 

plan uređenja prema proceduri i uključivanju 
građana jedini je demokratski način odlučivanja o 
prostoru. U duhu suvremenog pristupa planiranju 
grada sveobuhvatnoga energetskog sagledavanja i 
novoga cjelovitog prometnog sustava nije prihvatljivo 
parcijalno rješavanje kompleksa – zgrada po zgrada ili 
paviljon po paviljon. Nužno je prethodno osmisliti: 
cjelovit koncept javnog prostora (značenje prostora i 
njegova uloga u budućem konceptu grada, novi planirani 
sadržaji...), novi prometni sustav, sveobuhvatno 
energetsko rješenje, niskougljični pristup planiranja 
prostora i usklađena infrastrukturna rješenja 
programirana za buduće potrebe. Preduvjet svemu i nova 
je geometrija prostora kojom se iz jednog prelazi u 
drugi sustav vlasništva ili korištenja prostora.

Kako postoje intencije da se neki dijelovi navedenih 
brownfield područja rješavaju po hitnom postupku, tj. 
parcijalno, bilo bi nužno donijeti odluku kojom bi se 
definirali uvjeti privremenog korištenja na određeno 
razdoblje dok se ne steknu uvjeti da se usvoji cjelovit 
koncept i pristupi njegovoj, najčešće dugogodišnjoj 
realizaciji, u jasno određenim vremenskim etapama 
te način financiranja i rokovi provedbe. Sve bi to 
trebalo biti u organizaciji i pod kontrolom gradskih 
institucija ili agencija koje je osnovao grad, a koje 
bi se obvezale na provedbu u određenom roku te koje bi 
bile odgovorne za realizaciju koncepta.
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Uzroke neformalne izgradnje, modele prevencije i sanacije te njihovo 
razumijevanje moguće je promatrati u kontekstu sustava stanovanja. 
Upravo ovaj analitički okvir osigurava razumijevanje različitih 
tipologija neformalne izgradnje, kao i definiranje kritičkih razlikovnih 
faktora. Zbog nedostatnih kvalitativnih podataka o neformalnoj izgradnji 
provedeno je prostorno ograničeno istraživanje metropolitanskog 
područja Splita. Split je u razdoblju intenzivne industrijalizacije 
i litoralizacije u drugoj polovici 20. st. bio prostor intenzivne 
neformalne izgradnje s jednim od prvih socioloških istraživanja fenomena 
koje je uključivalo intervjuiranje stanovnika. Provedeno je komparativno 
istraživanje te je u radu prikazan jedan tip neformalne izgradnje. S 
obzirom na shvaćanje problema neformalne izgradnje kao šireg društvenog 
problema sustava stanovanja, rad završava prilogom o modelima sanacije. 
Autori daju prijedlog participativnog modela urbane sanacije neformalne 
izgradnje utemeljen na pristupu PGIS-a (participativni geografski 
informacijski sustav), kojim bi se osiguralo multidimenzionalno 
razumijevanje planskog instrumenta kao društvenog pothvata. Tako bi 
planovi sanacije približili i proces prostornog planiranja nelegalnim 
graditeljima, odnosno podignuli razinu svijesti o troškovima 
urbanizacije ovakvih prostora.
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Definiranje 
neformalne 
izgradnje 

U hrvatskom sustavu koristili su se termini 
poput bespravne gradnje, koji odgovara tali-
janskom abusivismo, ili današnjem nezakonito 
izgrađene zgrade (aktualni Zakon o postupanju 
s nezakonito izgrađenim zgradama, Narodne 
novine 86/12, 143/13 i 65/17, čl. 2.). Istodobno, sam 
termin neformalna gradnja omogućava pokriva-
nje različitih kategorija formalnosti, odnosno 
kompleksnog odnosa prema zakonskom okviru 
koji ta gradnja ima. Najveći dio neformalne 
izgradnje u većini država otpada na stambeni 
fond (Tsenkova 2007, 2009). Uvriježeno je mi-
šljenje kako su razlozi neformalne izgradnje 
uglavnom povezani s depriviranim društvenim 
skupinama, koje si ne mogu priuštiti stambeni 
prostor, odnosno kako su siromaštvo i soci-
jalna isključenost glavni pokretači formiranja 
neformalno izgrađenih naselja (Pieterse 2009). 
Istodobno, sve je više istraživanja koja upućuju 
na to da je motivacija neformalnih graditelja 
različita i konfigurirana sustavom stanovanja. 
Tsenkova (2010) prikazuje razvoj neformalne 
izgradnje u jugoistočnoj Europi te utvrđuje 
širok raspon tipova neformalnih naselja prema 
standardu, lokaciji, veličini i dr. Utvrđuje kako 
je vremenska dimenzija neformalnih naselja 
važna u kontekstu jugoistočne Europe. Naime, 
snažna urbanizacija 1960-ih i 1970-ih, potaknuta 
industrijalizacijom i litoralizacijom, rezultirala 
je priljevom radničkih obitelji u periurbana 
područja (Tsenkova 2010). 

Kako bi se pristupilo problematici sanacije i, 
još važnije, prevencije, potrebno je promatrati 
neformalnu izgradnju kao kompleksnu pojavu 
koja se ne može odvojiti od društvenih uvjeta koji 
je stvaraju, kao ni od institucionalnog konteksta 
u koji je integrirana. Potrebno je stoga objasniti 
podrijetlo i dinamiku neformalne izgradnje u 
odnosu na strukturu stambenog sustava te širi 
društveni kontekst, s naglaskom na državu so-
cijalnog blagostanja.

Sustavi stanovanja i neformalna 
gradnja

Uzroci neformalne gradnje kao rezultat spe-
cifičnih konfiguracija sustava stanovanja te 
njihovo razumijevanje bilo je središnja tema 
nekoliko radova ili jedan od zaključaka mnogih 
istraživanja (Katurić 2013, 2016; Arbaci 2007; 
Allen 2006). Stanovanje je jedan od stupova 
suvremenih država socijalnog blagostanja te se 
smatra ključnim aspektom sigurnosti, zdravlja 
i dobrobiti stanovništva, dakle glavne funkcije 
država socijalnog blagostanja. Istodobno, odnos 
stanovanja i države socijalnog blagostanja nije 
jednostavan pa stanovanje najčešće nazivaju 
klimavim stupom. Naime, s porastom istraživa-
nja stanovanja u tzv. divergencijskoj perspektivi 
(Kemeny 1995) odnos stanovanja i države socijal-
nog blagostanja teorijski je i empirijski detaljno 
istražen. Rad Esping-Andersena (1990.), koji je 
klasificirao države socijalnog blagostanja pre-
ma tipovima, pružio je teorijsku pozadinu tim 
radovima. Naime, taj je rad postao svojevrstan 
teorijski katalizator na nekoliko različitih polja 
društvenih istraživanja te je na sličan način 
utjecao i na istraživanja stanovanja (Arbaci 2007; 
Matznetter i Mundt 2010). Dakle, komparativna 
istraživanja stanovanja upozorila su na to da 
države socijalnog blagostanja utječu na ideološ-
ke čimbenike koji su ključni za razumijevanje 
dugoročnog pristupa stanovanju neke zemlje. 
Uvođenje koncepta sustava blagostanja u kompa-
rativna istraživanja stanovanja smatra se važnim 
za razumijevanje konteksta sustava stanovanja 
u postsocijalističkom razdoblju (Katurić 2016). 
Allen (2006.) identificira ključne čimbenike 
stanovanja u odnosu na sustav blagostanja te ne 
uključuje samo državne intervencije i utjecaje na 
tržište, što je bila srž Esping-Andersenova (1990.) 
rada. Uzimajući u obzir istočnoeuropske zemlje, 
Kolberg i Uusitalo (1992.) tvrde kako je potrebno 
proučiti institucije kao što su obitelj, tržište rada 
i sustav blagostanja jer su međusobno ovisne i 
povezane u veći institucionalni sklop. Važan uvid 
u odnos između stanovanja i blagostanja daje 
Arbaci (2007.), koja povezuje dvije teme istraži-
vanja sustava stanovanja – strukturu stambenog 
statusa i stambenu opskrbu. Nadovezujući se 
na rad Kemenya (1995.) o sustavima stambene 
strukture te povezujući ga s radom Barlowa 
i Duncana (1994.) o strukturiranju stambene 
opskrbe, Arbaci pruža važne uvide u razloge 

neformalne izgradnje u državama poput Grčke, 
Italije i Portugala.

Za daljnje shvaćanje uvjeta neformalne izgradnje 
analizirane su karakteristike sustava stanovanja 
u dva društvena razdoblja (socijalističko i post-
socijalističko). Socijalističko razdoblje obilježeno 
je velikim graditeljskim projektima, a investitori 
su bili različiti elementi javne uprave, ali i tvrtke 
koje su gradile stanove za vlastite radnike. Uprav-
ljanje zemljištem bilo je pod javnom kontrolom 
s obzirom na to da su veliki dijelovi zemljišta 
postali javno vlasništvo, što je omogućilo ra-
zvoj stambenih prostora korištenjem državnih 
instrumenata. Dakle, bez obzira na to što je u 
većini komponenti sustav nalikovao sociodemo-
grafskom klasteru zemalja državnog blagostanja 
(skandinavske zemlje...), ključna razlika koja je i 
uvjetovala neformalnu izgradnju jest u činjenici 
da nikada nije uspjela razviti druge oblike ne-
profitnog stanovanja te nikada nije prepoznala 
vlastitu (individualnu) stambenu opskrbu kao 
prihvatljiv oblik rješavanja stambenog pitanja. 
Socijalizam je na razini financiranja prepoznao 
vlasništvo pojedinačne stambene izgradnje kroz 
vlastitu opskrbu, no s druge strane nije prepo-
znao pojedinačnu izgradnju kao bitnu kategoriju 
prostornog razvoja. Važna je stavka bila i financij-
ska nedostupnost zemljišta u razdoblju socijaliz-
ma koja nije omogućavala zadovoljavanje stam-
benih potreba većini stanovništva. Konstantna 
nestašica stambenog prostora, zajedno s nizom 
drugih čimbenika, dovela je do rasprostranjene 
neformalne izgradnje. Promatrajući postsocija-
lističko razdoblje, sustav izgradnje stambenih 
prostora sve više je poprimao karakteristike su-
stava južnoeuropskih zemalja (Latin-rim prema 
Arbaci 2007). Velike su tvrtke iz socijalističkog 
razdoblja privatizirane, što je posljedično uzroko-
valo fragmentaciju građevinskog sektora. Ključna 
je promjena profitnog režima utemeljena na 
špekulativnim dobicima ostvarenima u procesu 
razvoja i uređenja zemljišta. Zaključno, promjena 
profitnog režima u opskrbi zemljištem utjecala 
je na proces neformalne izgradnje služeći kao 
kritična točka razlikovanja stambenog statusa 
i sustava stambene opskrbe u socijalističkom i 
postsocijalističkom razdoblju. 

Kombinacija društvenih faktora kao što su sustav 
socijalnog blagostanja i političko okruženje jasno 

utječu na pojavu i razvoj procesa neformalne 
gradnje, što je uvelike utjecalo i na sustave sta-
novanja koji su vidljivi u europskim zemljama. 
Primjer utjecaja ove kombinacije čimbenika dan 
je u nastavku rada u sklopu studije slučaja.

Identifikacija tipologije  
neformalne izgradnje

Neformalna izgradnja i njezine glavne karakte-
ristike definiraju se u odnosu na: 

˅˅ vlasništvo zemljišta
˅˅ odnos prema regulativama o korištenju 

zemljišta
˅˅ zakonitost izgrađenog objekta i njegovo 

proširenje
˅˅ trenutačni oblik korištenja objekta
˅˅ trajnost boravka
˅˅ podatak o tome jesu li ga izgradili 

stanovnici i njihove obitelji.

Sukladno razlikama u strukturi stambene 
opskrbe, stambenog statusa i razine nezakoni-
tosti, moguće je identificirati nekoliko tipova 
neformalne izgradnje. Rezultat provedenih 
istraživanja identifikacija je četiriju različitih 
tipova neformalne stambene izgradnje. U ovom 
radu fokus je stavljen na povijesnu neformalnu 
izgradnju na splitskom urbanom području. Ovaj 
tip neformalne izgradnje uključuje stanovanje 
na zemljištu koje nije predviđeno za gradnju. 
Ekonomski imigranti iz splitskog zaleđa otkupili 
su poljoprivredno zemljište i sagradili obiteljske 
kuće u prvoj fazi poslijeratne industrijalizaci-
je i urbanizacije Splita. S obzirom na to da se 
neformalna izgradnja dogodila 1950-ih i 1960-
ih, ova se vrsta naziva povijesnom ilegalnom 
izgradnjom.
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Povijesna 
neformalna 
izgradnja u 
urbanom području 
Splita

Rezultati istraživanja iz 1970. godine (Bjelajac 
1970) pokazuju kako je većina stambenih objekata 
u urbanom području Splita izgrađena kao tip vlas-
tite opskrbe uz pomoć obitelji. Izgrađeni objekti 
bili su ispod tadašnjeg standarda te uglavnom 
bez osnovnih sanitarnih uvjeta. Većina graditelja 
nezakonitih objekata (više od 86%) nekvalifici-
rani su i polukvalificirani radnici. Ispitanici su 
tijekom provedenog istraživanja istaknuli kako 
su glavni razlozi neformalne izgradnje bile duge 
liste čekanja za javne stanove te nemogućnost 
plaćanja najma za javno stanovanje. Manje od 
četvrtine graditelja nezakonitih objekata čini 
domaće stanovništvo, dok su ostali doseljenici 
pretežito iz ruralnih naselja, ponajviše s prostora 
Dalmatinske zagore (61%). Glavno je obilježje te 
gradnje da su doseljenici iz istog naselja planirali i 
gradili na istom području, što je vidljivo i na karti 
imigracija (prikaz 1.). U većini slučajeva bio je 
zaposlen samo jedan član kućanstva koji bi prvi 
došao u novo mjesto stanovanja, dok bi se drugi 
članovi obitelji doselili nakon izgradnje stambe- 

nog objekta. Navedeno istraživanje nije obuhva-
tilo pitanje načina akvizicije zemljišta, ali prema 
nekim izvorima, graditelji neformalnih objekata 
došli su do zemljišta putem dugoročnih ugovora 
o najmu zbog smanjenih mogućnosti prodaje 
zemljišta u vrijeme najvećeg imigracijskog vala.

Daljnja istraživanja upućuju na znatan porast ne-
formalne gradnje u Splitu u drugoj polovici 1970-
ih (Bjelajac 2009). Iako nema preciznih podataka, 
moguće je zaključiti kako su opisane karakteristike 
neformalne izgradnje postale dominantan uzorak 
problematike stanovanja 1980-ih zbog nekoliko 
međusobno povezanih razloga:

˅˅ znatno smanjenje državno-upravljanog 
kolektivnog stanovanja

˅˅ hipoteke tvrtki za građevinski materijal 
(Klempić 2004)

˅˅ mogućnost posjedovanja i ulaganja u drugu 
stambenu jedinicu kao kuće za odmor 
(sekundarno stanovanje) (Mandič 2001).

Drukčiji uvid u stanje Splita daju Bežovan i Dakić 
(1990), koji su se osvrnuli na veličinu i prirodu 
neformalnog stanovanja. Sukladno navedenim 
autorima, velika količina ulaganja u nefor-
malno stanovanje pristigla je od emigranata iz 
zapadnoeuropskih zemalja – tzv. gastarbajtera. 
Vidljivo je kako se priroda neformalne izgradnje 
radikalno promijenila u posljednjim desetljećima 
socijalističkog razdoblja. Razlozi za navedeno te 
odnos s promijenjenim okvirom stanovanja na 
nacionalnoj razini trebaju biti predmet daljnjih 
istraživanja.

Istraživanje tipa 

U srpnju 2014. godine provedeno je istraživanje 
koje je svojom strukturom odgovaralo istraživa-
nju provedenom 1976. godine zbog nedostatka 
kvalitativnih podataka o neformalnoj izgradnji, a 
cilj je bio prikupiti informacije o načinu i karakte-
ristikama izgradnje i korištenja zgrada. Područje 
istraživanja bilo je definirano u prvoj fazi rada 
(GIS analiza, istraživanje literature i polustruktu-
rirani intervjui). Za ovu tipologiju istražen je dio 
naselja Brda. U sklopu istraživanja potvrđene su 
osnovne karakteristike, dakle većina izgrađenih 
objekata namijenjena je stalnom stanovanju 
(94%), a u gotovo polovici tih objekata (45%) još 
živi jedna obitelj (s jednim ili više kućanstava).

Prva izgradnja objekata na Brdima započela je 
tijekom prvog razdoblja ekstenzivne izgradnje 
u Splitu tijekom ‘50-ih i ‘60-ih kada je proces in-
dustrijalizacije u Splitu bio na vrhuncu (Bjelajac 
1970; Klempić 2004). Provedeno istraživanje 
potvrdilo je navedene teze s obzirom na to da 
više od trećine ispitanika smatra kako je izgrad-
nja na ovom prostoru započela ‘50-ih, a 61% 
ispitanika tvrdi da je prva izgradnja bila ‘60-ih, 
a to razdoblje većina ispitanika pak navodi i kao 
desetljeće najvećeg širenja naselja Brda. Više od 
tri četvrtine (76%) objekata u kojima žive ispita-
nici izgrađeno je u razdoblju od 1960. do 1969. 
godine, što potvrđuje zaključke Bjelajca (1979., 
2009.) kako su prvi stanovnici Brda bili siromašni 
doseljenici iz zaleđa koji su se primarno doselili 
zbog boljih uvjeta zaposlenja u industriji.

Prvotna namjena zemljišta na Brdima bila je naru-
šena doseljavanjem jer je izvorno negrađevinsko 
zemljište korišteno za gradnju stambenih objekata 
(Bjelajac 1970). Anketari su na Brdima dobili kon-
tradiktorne odgovore na neka povezana pitanja, 
što je posebno slučaj kod pitanja usmjerenih na 
posjedovanje važeće dozvole tijekom izgradnje, 
na koje je 76% ispitanika odgovorilo kako je ona 
postojala i bila važeća, a 58% ispitanika izjavilo je 
kako su još u procesu legalizacije, što upućuje na 
to da ili nisu bili iskreni ili da su bez građevinske 
dozvole širili objekte izvan prvotnih okvira. Prema 
istraživanjima Urbanističkog instituta Dalmacije 
iz 1970. godine, doseljenike je na ilegalnu izgrad-
nju, koja je rezultirala izgradnjom Brda kao jednog 
od prvih naselja neformalne izgradnje u Splitu, 
često poticala financijska situacija.

Gotovo polovica ispitanika (49%) tvrdila je 
kako nisu dograđivali objekte, što treba uzeti sa 
zadrškom jer analiza ortofoto karata iz ‘60-ih i 
2000-ih pokazuje promjene na izgrađenim objek-
tima. Ispitanici koji su potvrdili dogradnju zgrada 
većinom su to napravili 2000-ih gradeći garaže 
i katove. S obzirom na to da su Brda inicijalno 
bila pretežito susjedstvo u kojem je živjela niža 
srednja klasa s ispodprosječnim primanjima, 
stanovnici nisu imali dovoljno resursa za daljnje 
širenje zgrada (Bjelajac 1970). Socioekonomska 
struktura stanovništva slična je i danas; prema 
istraživanju provedenom 2014. godine, većina 
ispitanika po zanimanju su industrijski radnici. 
Stoga se može zaključiti kako su nadogradnje 
na Brdima primarno motivirane ispunjavanjem 
osobnih potreba stanovnika, što je direktna 
posljedica nestabilnog sustava blagostanja so-
cijalističkog razdoblja.

U naselju Brda danas živi već druga generacija 
doseljenika. Više od 80% ispitanika tvrdi kako 
živi u kućama koje su izgradili oni ili njihovi 
članovi obitelji – uglavnom roditelji ispitanika 
(30%) ili šira obitelj (24%). Trećina doseljenika 
uglavnom si nije mogla priuštiti najam i nije 
mogla čekati javne stanove pa su zbog toga 
sami izgradili svoje kuće (Bjelajac 1970). Kao 
glavne razloge neformalne izgradnje ispitanici 
navode kako su jednostavno trebali više životnog 
prostora (47%) i da su u tom periodu svi to radili 
na taj način (29%). Drugi je odgovor u skladu sa 
zaključcima istraživanja iz 1970. godine (Bjelajac 
1970) prema kojem je 11% ispitanika na isto 
pitanje odgovorilo da su skoro svi to radili i da 
država neće intervenirati. Navedenoj tezi ide u 
prilog činjenica kako je samo trećina ispitanika 
kažnjena zbog neformalne izgradnje.

Tijekom prvih desetljeća neformalne izgradnje 
bio je očit nedostatak osnovne komunalne infra-
strukture u naselju Brda pa je to naselje bilo ispod 
tadašnjeg standarda kvalitete života. Do danas 
je najveći dio Brda opremljen kanalizacijskim 
i vodoopskrbnim sustavom, što su potvrdili i 
ispitanici. Unatoč tome što na Brdima danas 
postoji osnovna urbana infrastruktura, karakter 
neplanski izgrađenog naselja još se lako uočava 
po uskim vijugavim ulicama. Stanovnici Brda još 
ovise o drugim obližnjim naseljima kad je riječ 
o osnovnoj društvenoj infrastrukturi. Glavni su 
infrastrukturni problem nemogućnost dovršetka 

Prikaz 1.  
Imigracija u Split s 
prostora zaleđa  
u trećem kvartalu 
20. stoljeća; izvor: 
Bjelajac, 1970.
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i uređenja određenih ulica, nedostatak kana-
lizacijskog sustava na određenim lokacijama, 
nedostatak trga i kulturnog središta kao mjesta 
za okupljanje, nesigurnost u prometu i dr. Osim 
nedostatka sredstava, urbanu sanaciju ovog 
naselja usporavaju i komplicirani imovinsko-
pravni odnosi.

Modeli sanacije – 
korištenje PGIS-a

Osim razumijevanja šireg društvenog okvira 
uzroka nastanka neformalne izgradnje, modeli 
sanacije podrazumijevaju šire shvaćanje instru-
menata planiranja kao društvenog pothvata. 
Instrumenti planiranja oblikovani su društve-
nim okruženjem iz kojeg proizlaze i unutar 
kojeg djeluju. Zbog toga modele sanacije kao 
instrumente planiranja valja sagledati iz druš-
tvene perspektive kao elemente društvenog 
pothvata, a ne kao isključivo tehnička sredstva 
(Van den Broeck 2010). Postojeći modeli sanacije 
isključivo su u rukama javne uprave i prostornih 
planera, što ograničava mogućnosti zajedničkog 
pristupa planiranju s lokalnim stanovništvom. 
Iz takvog okvira proizlazi potreba za razvojem 
participativnih modela sanacije, čime bi se pro-
ces prostornog planiranja približio nelegalnim 
graditeljima, a što bi u konačnici rezultiralo po-

˅˅ participativnost građana u donošenju 
odluka o namjeni sredstava od legalizacije 
sukladno razvojnim potrebama i investicij-
skim prioritetima.

Struktura PGIS platforme sastoji se od tri  
elementa:

˅˅ trenutačni pravni status legalizacije objekata
˅˅ informacije o važnosti korištenja prihoda 

generiranih od legalizacije za potrebe 
rješavanja problema svih građana

˅˅ prijedlog za poboljšanje sadržaja potrebnih 
lokalnoj zajednici.

Takav model primjene PGIS-a omogućuje pro-
stornu analizu i participativno planiranje koje 
djeluje kao zajednička platforma za građane, 
prostorne planere i javnu upravu za zajedničko 
aktivno djelovanje u realnom vremenu, uz po-
većanje funkcionalnosti javne uprave i procesa 
legalizacije objekata. Ovakav model može se 
smatrati prihvatljivim instrumentom planira-
nja urbane sanacije koji je testiran na području 
četvrti Brda, a rezultati su upozorili na visok 
interes građana, što otvara velike mogućnosti 
za njegovu širu primjenu.
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U radu se analiziraju odabrani pokazatelji, rezultati nekoliko 
socioloških, empirijskih istraživanja koja su provedena od 2006. do 
2017. godine, a u kojima su se proučavali sociološki i prostorni aspekti 
fenomena kao što su suvremene urbane transformacije hrvatskih gradova i 
prakse sekundarnog stanovanja.

U prvom se istraživanju od stručnjaka zaposlenih u gradskim upravama 
tražila procjena posljedica urbanih transformacija, pri čemu je naglasak 
bio na nezakonitoj gradnji. U druga dva istraživanja analizirali su 
se odgovori na pitanja u kojima se tražilo da se ispitanici izjasne 
o povezanosti odabira lokacije sekundarnog stanovanja s mogućnostima 
bespravne gradnje te su uspoređeni odgovori stalnog (domicilnog) 
stanovništva i povremenih (došljaka) koji u naseljima imaju kuće 
za odmor. Utvrđeno je da je mogućnost gradnje bez dozvole jedan od 
čimbenika za odabir lokacije kuće za odmor.

U idućem koraku – analiza provedena u GIS alatu – potvrđeno je da u 
prostoru postoji velik stupanj preklapanja pojava sekundarnog stanovanja 
i nezakonite gradnje, kako u velikim tako i u malim i srednjim 
gradovima. Na temelju ovih indikatora može se zaključiti da postoji 
relativno stabilna povezanost tih dviju pojava te da bi u tom smjeru 
bilo potrebno provesti daljnja istraživanja.

Sažetak

Ključne riječi nezakonita gradnja sekundarno stanovanje urbane transformacije
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Prvo istraživanje 
2006. godine pokrenulo 
je Ministarstvo 
zaštite okoliša, 
prostornog uređenja i 
graditeljstva i njegov 
Zavod za prostorno 
planiranje, proveo ga 
je Institut društvenih 
znanosti Ivo Pilar, a 
kao rezultat izrađena 
je posebna studija o 
povremenom stanovanju 
na hrvatskoj obali 
Kuća pored mora. 
Uzorak ispitanika: 
N=1383 (983 stalnih 
i 400 povremenih 
stanovnika). 
 
Drugo je istraživanje 
obavljeno u sklopu 
projekta Ministarstva 
znanosti, obrazovanja 
i sporta Socijalna 
održivost i procesi 
urbane transformacije 
u hrvatskim gradovima, 
a rezultati su 
objavljeni 2012. 
godine u studiji 
Vitalni gradovi. 
Uzorak ispitanika:  
N=241 (90 gradova) 
 
Treće je istraživanje 
obavljeno u sklopu 
projekta Sekundarno 
stanovanje i socijalna 
održivost lokalnih 
zajednica u Hrvatskoj 
Hrvatske zaklade 
za znanost (2014. 
– 2017.). Uzorak 
ispitanika: N=414 
(Okrug Gornji) i N=308 
(Aljmaš)

Uvod

Odnos čovjeka prema prostoru koji ga okružuje, 
antropološki gledano, ostvaruje se relacijom 
prirodnog/živog bića, koje je specifično u odnosu 
na ostali živi svijet, i zadanog mu prirodnog okoliša 
(Gelhlen 1990). No najupečatljiviji trag u okolišu 
čovjek ostavlja kao društveno te biće kulture. Već 
su i klasici sociološke misli, poput Parsonsa, uočili 
da je jedno od temeljnih konstitutivnih elemenata 
svih društava njihova potreba da manipuliraju 
okolišem sukladno specifičnim vrijednostima i 
normama (Parsons 1991). Drugim riječima, neo-
tuđivo je svojstvo kulture da se upisuje u okoliš 
kojim dominira, da intervenira u njemu, da ga 
mijenja, (pre)oblikuje, izgrađuje i djelatno pre-
rađuje svijet u nešto što služi životu (Gehlen 1990).

Specifična obilježja kultura, o čemu nas poduča-
vaju društvene znanosti, daju se iščitati iz vrijed-
nosti koje usmjeravaju djelovanje i ponašanje 
(Matić 1990), a očituju se u uspostavljanju 
dinamične i skladne veze: vrijednosti – norme 
– ponašanje. Stoga je odmjeravanje ovog odnosa 
dobra polazna točka za analizu različitih praksi 
kojima mijenjamo i gradimo svijet u kojem 
živimo, kao i uspješnih i neuspješnih ishoda tih 
praksi s kojima se susrećemo u prostoru. Upravo 
na toj prvoj, vrijednosnoj točki navedene sheme 
postmoderni koncepti prostora, uzimajući u 
obzir faktore poput globalizacije, umrežavanja, 
virtualnog prostora i tehnologija, naglašavaju 
da je prostor ograničena vrijednost koju treba 
štititi, pri čemu su uključeni svi aspekti prostora: 
ekološki, ambijentalni, ekonomski, socijalni i 
kulturni (Ursić, Mišetić i Mišetić 2016). Može se 
stoga reći da razumijevanje različitih prostornih 
fenomena nužno traži skiciranje šireg kulturnog 
okvira unutar kojeg se prostor transformira u 
međuovisnosti s različitim kulturnim pojavama. 
U ovom radu problem nezakonite gradnje anali-
zira se u odnosu prema istraživačkim rezultatima 
povezanima s dvjema pojavama u hrvatskom 
prostoru/društvu: urbanim transformacijama 
suvremenih hrvatskih gradova te fenomenom 
sekundarnog stanovanja kao specifičnom socio 
-prostornom praksom koja pogađa najatraktivni-
je dijelove prostora.

U radu će se analizirati odabrani rezultati triju 
socioloških, empirijskih istraživanja u kojima su 

se autori tijekom posljednjeg desetljeća bavili 
suvremenim prostornim procesima u Hrvatskoj 
i njihovim posljedicama. Cilj je komparativnom 
analizom rezultata više istraživanja dobiti uvid 
u neke tendencije hrvatskih prostornih trans-
formacija, a osobito njihove posljedice koje su 
povezane s praksama nezakonite gradnje. Riječ 
je o studijama nastalima u razdoblju od 2006. do 
2017. godine, s tematikama sekundarnog stano-
vanja i urbanih transformacija hrvatskih gradova.

U promatranim se studijama razmatra način na 
koji se prostorne transformacije realiziraju kao 
konkretne prakse polazeći od ideje da je prostor 
kao ograničeno dobro i vrijednost po sebi.

Iz perspektive sociologije tri su razine ključne 
za analizu: vrijednosna orijentacija, normativni 
okvir i praktično ponašanje. Njihov je usklađeni 
odnos uvjet uravnoteženog razvoja prostora, a 
fenomen bespravne gradnje pojavljuje se pak 
kao trajni izvor ekološkog rizika i moguće žarište 
društvenog konflikta. Više je istraživanja u do-
meni prostornih sociologija potvrdilo jaz između, 
s jedne strane, normativnog i vrijednosnog 
okvira kojim se propisuju ciljevi i kriteriji upra-
vljanja prostorom i gradnjom, a s druge strane, 
svakodnevnih praksi kojima se prostor oblikuje 
(Ursić i sur. 2016; Mišetić 2017). U ovom se radu 
daje pregled nekoliko indikativnih istraživačkih 
nalaza koji, premda naknadno tumačeni s novom 
namjerom, mogu doprinijeti boljem razumije-
vanju pojave nezakonite gradnje.

Što nam govore 
istraživanja?

Na listi vrijednosnih opredjeljenja u hrvatskom 
društvu visoko su pozicionirane vrijednosti 
povezane s ekološkom i socijalnom održivosti. 
Ove vrijednosti ujedno predstavljaju i temelj na 
kojem se deklarativno odabiru kriteriji budućeg 
razvoja. Više je istraživanja, provedenih na ra-
zličitim uzorcima hrvatske javnosti (Cifrić 1999; 
Pilarov Barometar 2008, 2014, 2016 i dr.), potvr-
dilo kontinuitet opredjeljenja za vrijednosti koje 
jamče ekološku i socijalnu održivost kao kriterije 
razvoja. Kada je pak riječ o normativnom okviru, 
razine od strategija do zakonskog okvira, može se 

reći da je taj transfer vrijednosti relativno dobro 
ostvaren pa se u različitim aktima, osobito u 
onima kojima se regulira postupanje u prostoru, 
ove vrijednosti implementiraju i putem ciljeva 
i kriterija djelovanja (Ursić i sur. 2016; Mišetić 
2017). No, problem nastaje na razini različitih 
ponašanja koji rezultiraju konfliktnim stanjem 
u prostoru i negacijom općeprihvaćenih, dekla- 
rativnih vrijednosti. Stoga analiza konkretnih 
ponašanja i posljedica pruža bitno drukčiju sliku. 
Rezultati u prikazu 1., na razini 90 gradova uklju- 
čenih u istraživanje, bez sumnje pokazuju trend 
devastacije vrijednih gradskih prostora koji izrav-
no pogađa kvalitetu života te svjedoči o drugom 
licu vrijednosne i normativne matrice (Mišetić, 
Miletić i Ursić 2012). Problem nezakonite gradnje 
prisutan je u gradovima prema mišljenju trećine 
ispitanih stručnjaka koji su izravno uključeni u 
provođenje lokalnih politika.

No, razdioba odgovora na isto pitanje, prika-
zana na prikazu 2., pokazuje da problem be-

Uopće se 
ne slažem

Uglavnom se 
ne slažem

Uglavnom 
se slažem

Potpuno  
se slažem

Ne mogu  
procijeniti

Neki vrijedni 
gradski prostori 
su devastirani

9,3 36,6 38,8 13,7 1,8

Pojavio se problem 
divlje (bespravne) 
gradnje

20,4 42,5 23,5 11,5 2,2

Preizgrađenost u 
nekim dijelovima 
grada ugrožava 
kvalitetu života

14,9 44,7 28,5 8,8 3,1

Rubni dijelovi 
grada prepušteni 
su nekontroliranoj 
gradnji

21,5  46,9 21,1 6,6 3,9

Prikaz 1. 
Posljedice urbanih 
transformacija;  
izvor: Mišetić i  
sur. 2012.

Prikaz 2.  
Posljedice urbanih 
transformacija – 
usporedba triju 
tipova grada (po 
veličini), udio 
ispitanika koji se 
slažu s tvrdnjom; 
izvor: Mišetić i 
sur. 2012.

spravne gradnje nije jednaka intenziteta u svim 
(veličinskim) tipovima gradova.

Očekivano, problem nezakonite gradnje najviše 
je izražen u velikim gradovima, gdje je gotovo 
polovica ispitanika potvrdila njegovo postojanje: 
s problemom bespravne gradnje suočavamo se 
u gotovo polovici velikih, ali i malih hrvatskih 
gradova. Skupina srednjih gradova ponešto 
odudara od ove slike, no razlika je vjerojatno 
uvjetovana specifičnom usporenom dinamikom 
razvoja i kompaktnošću i kontinuitetom urbanog 
tkiva (Marinović-Uzelac 1999) te naslijeđenim 
obrascima urbanizacije iz prethodnih razdoblja, 
koja su premjestila pritisak nezakonitih naselja 
na rubove velikih gradova (Čaldarović 1999).

Ipak, velik udio ispitanika koji su problem iden-
tificirali u skupini malih gradova otvara nekoliko 
pitanja o uzrocima i karakteru te pojave, što bi 
tek trebalo istražiti.
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Sekundarno 
stanovanje – 
proliferacija 
gradnje na obali

Fenomen sekundarnog stanovanja i njegove 
mnogostruke posljedice sve su više predmetom 
analiza u hrvatskoj znanstvenoj zajednici, a kao 
rezultat ističe se nemala lista problema koje ovaj 
tip stanovanja izaziva u prostoru (Miletić 2011). 
Među njima ističe se i pojava nezakonite gradnje 
(Rogić, Mišetić, Zimmermann 2006), o čemu 
govore rezultati u prikazu 3. Problem se dodatno 
zaoštrava ako se imaju na umu razmjeri koje 
sekundarno stanovanje poprima u hrvatskom 
prostoru, što se bez zadrške danas može okarak-
terizirati kao proliferacija gradnje na hrvatskoj 
obali (Ursić i sur. 2016).

Kada pak odgovore reduciramo na dihotomiju da 
– ne, situacija u Okrugu Gornjem po tom pitanju 
ipak je alarmantnija (prikaz 5.). Već spomenuta 
sklonost ispitanika da umanje socijalno nepoželj-
ne prakse intenzitetom odgovora, grupirala je 
većinu ispitanika iz Okruga Gornjeg oko odgo- 
vora malo ili osrednje. Takve iskaze možemo pro-
tumačiti kao relativizaciju važnosti ove prakse, 
koja nipošto ne umanjuje njezin opseg.

Rezultati istraživanja govore da mogućnost 
bespravne gradnje na nekom području u velikoj 
mjeri određuje izbor lokacije za gradnju. Štoviše, 
tako misli natpolovična većina stalnih stanovni-
ka i 43% vlasnika stanova za odmor. Razlika u 
stavovima između stalnih stanovnika i vlasnika 
stanova za odmor, na prikazu 3., vjerojatno je 
nastala kao posljedica suzdržanosti povremenih 
stanovnika kao aktera bespravne gradnje, tj. 
poricanja motivacije utemeljene na nezakoni-
tim aktivnostima. Stalni stanovnici daju veće 
značenje ovoj povezanosti od vlasnika stanova 
za odmor, a razlozi tome mogu biti različiti: od 
osobne neupletenosti zbog koje realnije ocjenjuju 
situaciju do prebacivanja odgovornosti na druge, 
tj. doseljene.

Predočeni rezultati istraživanja nesumnjivo 
povezuju ove dvije pojave koje gradnjom in-
terveniraju u prostoru: gradnju za sekundarno 
stanovanje i bespravnu gradnju.

U drugom je istraživanju (Miletić i sur. 2017) 
ponovljeno isto pitanje, ali postavljeno je samo 
povremenim stanovnicima, dakle vlasnicima/
korisnicima stanova za odmor u dva naselja, od 
kojih je jedno naselje na obalnom dijelu (Okrug 
Gornji), a drugo u kontinentalnom dijelu Hr-
vatske (Aljmaš).

Oba naselja karakterizira visok udio stanova 
za povremeno stanovanje (Okrug Gornji 31,3%, 
Aljmaš 68,4%). Odgovori (prikaz 4.) i dalje po- 
tvrđuju snažnu vezu bespravne gradnje s feno- 
menom sekundarnog stanovanja, no odgovori 
se ispitanika iz dva analizirana naselja razlikuju: 
33% povremenih stanovnika u Aljmašu priznaje 
da je mogućnost gradnje, uz odgađanje sređiva- 
nja papira, za njih bio važan čimbenik odabira 
lokacije. S obzirom na to da je riječ o osjetljivom 
pitanju, koje od ispitanika traži suočavanje s 
kršenjem norme, očekivati je suzdržanost u pogle-
du iskrenosti odgovora te se može pretpostaviti 
da je utjecaj ovog faktora u stvarnosti još veći. 
Ako se prisjetimo razlike u odgovorima između 
stalnih i povremenih stanovnika u prikazu 1., 
onda s velikom vjerojatnošću možemo pret-
postaviti da je, pod pritiskom davanja socijalno 
poželjnih odgovora, potvrđivanje veze između 
bespravne gradnje i sekundarnog stanovnika i 
u ovom slučaju umanjeno u odnosu na stvarno 
značenje.

Prikaz 3.  
Koliko je mogućnost 
nezakonite gradnje 
čimbenik odabira 
mjesta za lokaciju 
stana za odmor?; 
izvor: Rogić i sur. 
2006.

Prikaz 4.  
Koliko je mogućnost 
gradnje uz naknadno 
sređivanje potrebnih 
dozvola bio čimbenik 
vašeg odabira mjesta 
za lokaciju stana za 
odmor?; izvor: Miletić 
i sur. 2017.

Prikaz 5.  
Je li mogućnost da 
se naknadno ishode 
dozvole za gradnju 
utjecala na odabir 
lokacije za gradnju?; 
izvor: Miletić i sur. 
2017.

Nimalo

Stalni stanovnici Vlasnici stanova za odmor

Donekle ili izrazito

Stalni  
stanovnici (%)

Vlasnici stanova  
za odmor (%)

Nimalo 42,8 57,0

Donekle 38,3 33,7

Izrazito 18,9 9,3

Okrug Gornji Aljmaš

Uopće ne 14,7 32,6

Malo 23,2 12,2

Osrednje 43,6 22,1

Prilično 12,3 19,3

Izrazito 6,2 13,8

Povezanost 
sekundarnog 
stanovanja i 
nezakonite 
gradnje u manjim 
gradovima – jedna 
hipoteza za buduća 
istraživanja

Ako u sljedećem koraku usporedimo gradove s 
izraženim fenomenom sekundarnog stanovanja 
(prikaz 6.) i gradove u kojima je anketnim is-
traživanjem potvrđena pojava divlje (bespravne) 
gradnje (prikaz 7.), mogu se, na razini hipoteze, 
identificirati dva moguća faktora koja potiču 
pojavu bespravne gradnje u malim, ali i srednjim 
gradovima. Prvi je čimbenik utjecaj sekundarnog 
stanovanja, koji se očituje u preklapanju gra-
dova s razvijenim sekundarnim stanovanjem i 
divlje gradnje (prikaz 7. – zelene elipse). Drugi se 
čimbenik može opisati kao očekivano prelijevanje 
divlje gradnje iz velikih gradova prema malim i 
srednjim gradovima u njihovu okruženju, što je 
osobito vidljivo u slučaju Zagreba i Splita (plave 
elipse). Na području Kvarnera, premda je kritično 
područje označeno zelenim prstenom koji up-
ućuje na vezu sa sekundarnim stanovanjem, ne 
treba zanemariti ni utjecaj trećeg velikoga grada 
– Rijeke. Izostanak promatranih pojava u istočnoj 
Hrvatskoj dodatni je argument u prilog hipotezi 
o njihovoj povezanosti. Ponuđena interpretacija 
nema namjeru reducirati pojavu divlje gradnje 
na vezu sa sekundarnim stanovanjem ili pak 
odgovornost prebaciti na velike gradove, nego is-
tražiti tek neke u dužem nizu uzroka ove pojave. 

Aljmaš

Okrug
Gornji

Da, u nekoj mjeri

Uopće ne
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Prikaz 6.  
Udio stanova za odmor 
u gradovima

Prikaz 7.  
Gradovi s problemom 
nezakonite gradnje

< 10.0%

10,1 — 20,0%

20,1 — 30,0%

30,1 — 40,0%

40,1 — 50,0%

> 50%

Mali gradovi

Srednji gradovi

veliki gradovi
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Zaključak
Izneseni rezultati istraživanja pokazali su da 
se nezakonita gradnja pojavljuje kao sastavni dio 
negativnih posljedica urbanih transformacija, pri čemu 
su joj najviše izloženi veliki i mali gradovi. No, 
problem nije ograničen samo na gradove ili objašnjiv 
samo socioekonomskim poteškoćama u realiziranju praksi 
stanovanja, nego prijeti zahvatiti cijeli prostor, 
pa i najvrednija i najatraktivnija područja. O tome 
svjedoči i njegova ukorijenjenost u prakse sekundarnog 
stanovanja, što je potvrđeno u više empirijskih 
istraživanja.

Posljedice sekundarnog stanovanja na prostor kao 
ograničeno dobro te apel da se to dobro očuva 
naglašavaju i stručnjaci, urbanisti koji ističu i 
stalno upućuju na važnost dugoročnog planiranja, čvršću 
suradnju urbanističke struke i politike, funkcioniranje 
pravnog poretka, modernizaciju hrvatske prakse 
prostornog uređenja, ali i upozoravaju na važnost 
naobrazbe investitora i lokalne zajednice na svim 
razinama (Rogić 2006).

Rezultati istraživanja stavova javnosti, kako na 
razini stanovnika obalnog područja u cjelini tako i u 
dvije studije slučaja, pokazali su kontinuitet stavova 
koji svjedoče da se u realiziranju praksi sekundarnog 
stanovanja računa s mogućnošću bespravne gradnje kao 
svojevrsne sistemske olakšice koja će, na neki način, 
biti sanirana (npr. naknadnim sređivanjem papira). S 
obzirom na veličinu pojave i motivacijsku snagu te 
mogućnosti, može se zaključiti da se pribjegavanje 
praksi nezakonite gradnje ne doživljava ni prevelikim 
ni nepremostivim rizikom. Time se ona, na žalost, 
upisuje u obrasce običajnog postupanja i ukorjenjuje 
kao jedan od mogućih načina građenja. U kulturološkom 
smislu to implicira uspostavu paralelnog vrijednosnog 
sustava, koji ostaje neprihvatljiv i nevidljiv u 
normativnom okviru, ali se zato ostvaruje praktičnim 
ponašanjem, gdje više nije neprihvatljiv obrazac, 
a svakako postaje vidljiv i prezentan u okolišu, 
čime se stvara trajan izvor i ekološkog i socijalnog 
konflikta. Sporadični primjeri sanacija, ali i zakonskih 
intervencija, imaju učinak klasičnog popravljanja 
ili umanjivanja štete, ali ne pogađaju bit uzroka 
ovog fenomena. Njegovim inkorporiranjem u neformalni 
obrazac ponašanja učvršćuju mu se korijeni i produžuju 
sjene. Kako je riječ o ukorijenjenom obrascu koji se 
prenosi kao način djelovanja u prostoru, sa sociološkog 
gledišta on je i indikator i posljedica svojevrsnog 
načina života. Stoga, da bi se cjelovito objasnila, 

nezakonitu je gradnju potrebno sagledati i rješavati 
u kontekstu onoga što čini kulturu – u sveukupnosti 
čovjekovih znanja, sposobnosti i navika koje ostvaruje 
kao društveno biće.

Uza sve aktivnosti koje se već poduzimaju da bi 
se riješili problemi nezakonite gradnje i s njom 
povezane devastacije prostora, potrebno je različitim 
mehanizmima i socijalizacijom (već od najmlađe dobi) 
te uključivanjem i educiranjem javnosti uložiti napor 
da i u prostoru budu čitljive vrijednosti ekološke i 
socijalne održivosti koje su zasad dominantno prisutne 
samo na deklarativnoj razini.
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U radu je dan kratak pregled povijesnih, društvenih, kulturoloških 
i tržišnih uzroka nezakonite izgradnje u Republici Hrvatskoj do 
2011. godine kako bi se razumio kontekst te detektirali prethodni i 
trenutačni, a prevenirali slični scenariji u budućnosti.

Analizom statističkih pokazatelja daju se obrisi strukture fonda 
nekretnina s naglaskom na stambeni aspekt, kao i uvid u društveno-
kulturno poimanje vlasništva, stanovanja te investiranja u nekretnine.
Radom se, s obzirom na ono na što je upozoreno te na prostornoplanerske 
prakse i mehanizme, upućuje na limitirajuće mogućnosti realne sanacije 
područja zahvaćenih nezakonitom gradnjom i njihovo inkorporiranje u 
zdrava urbana, suburbana i ruralna tkiva u prostoru. 

Razmatranjem navedenog, autor nudi moguća rješenja za prevenciju 
nezakonite izgradnje kao jedine autentične sanacije prostora u 
bliskoj budućnosti, koja je zasnovana na edukaciji stanovništva putem 
adekvatnih kampanja te na temeljnom školskom obrazovanju, kvalitetnim 
i konzistentnim stambenim strategijama, ali i na pojednostavnjivanju 
i dosljednosti u stvaranju i provođenju zakonodavnih te podzakonskih 
okvira i akata. 
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Eurostat, EU 
population up to 
almost 512 million 
at 1 January 2017 – 
Europa EU,  
2017.

MGIPU, https://
legalizacija.mgipu.hr/
izvjesce

O prostoru kao 
resursu

Prostor se – sa svim svojim danostima, slojevito-
stima, prirodnim, vodnim i rudnim bogatstvima 
– ubraja među najveće resurse koje suverena 
država može posjedovati. Od davnih vremena i 
prvih naseobina manifestiranje ljudskog života 
unutar prostora neminovno ga je mijenjalo. Ljudi 
prostor oblikuju, prilagođavaju ga, narušavaju, 
iskorištavaju, obogaćuju i kultiviraju. Svako naše 
agiranje unutar prostora ostavlja tragove, ako ne 
dugoročne, barem kratko- ili srednjoročne, a oni 
pak dalje utječu na druge sfere ljudskih života, 
zajednica pa i samih ekosustava.

Dok je proteklo stoljeće, koje obilježavaju veliki 
demografski i znanstveni skokovi popraćeni i 
globalnim rastom životnog standarda, iznjedrilo 
rastuću svijest o očuvanju okoliša u kojem živimo 
od zagađenja, sâm agens zagađenja okoliša zbog 
ljudskih zahvata i materijalizacije njihove egzi-
stencije i života na nekom teritoriju još zaostaje u 
percepciji. Formiranje i kultiviranje našeg okoliša 
neizbježno je u društvenoj, kulturnoj i znanstve-
noj evoluciji naše vrste, međutim reguliranje, 
organiziranje i nadziranje rasta urbanih tkiva, 
naselja i gradova, unatoč stasanju urbanistič-
ko-planerskih i srodnih disciplina u 20. stoljeću 
te donošenju zakonodavnih okvira, nerijetko je 
zapinjalo i kaskalo za samom arhitektonskom 
strukom i onim što uobičajeno nazivamo na-
pretkom u društvenorazvojnom smislu. Prostor 
kao resurs većinom se promatra merkantilno te 
se, ovisno o lokaciji, površina množi s tržišnom 
cijenom kako bi se oblikovao u opipljivu eko-
nomsku vrijednost.

Ovakvo poimanje prostora kao resursa nije 
iznenađujuće s obzirom na trenutačno global-
no prevladavajući ekonomsko-politički sustav; 
to, međutim, ne znači da prostor nije više od 
toga. Zahvati u prostoru ostavljaju puno trajnije 
posljedice za okoliš od trošenja klasičnih roba i 
usluga. Prostorno tkivo unutar nekog teritorija 
neraskidivo je utkano u prirodni, društveni i 
kulturni kontekst te način njegove eksploatacije 
ili korištenja neminovno nadilazi granice kata-
starskih čestica i često utječe na puno širi okoliš 
ne samo kroz prostorne varijable već i vremenske 

reflektirajući se i na sam način života ljudi koji 
ga nastanjuju. 

Iako transformabilan, prostor se teže obnavlja 
i mijenja nakon provedenih zahvata te su zato 
potrebni znatni financijski i energetski resursi. 
Stoga možda ne možemo govoriti o prostoru 
kao neobnovljivom dobru, ali kao o nečemu 
što je znatno bitnije od robe koja ovisi o tržištu 
svakako možemo.

Put do izvedenog 
stanja

Da bi se razvila kvalitetna analiza pristupa urba-
noj sanaciji područja zahvaćenih nezakonitom 
izgradnjom, potrebno je najprije razumjeti kon-
tekst u kojem je zemlja s 4,154.200 stanovnika  
došla u situaciju da ima 826.946 nezakonito 
sagrađenih, nadograđenih ili rekonstruiranih 
zgrada, i to ne računajući zahtjeve predane na-
kon produljenja roka do 30. lipnja 2018. godine. 
Ove brojke govore da je u načelu gotovo svako 
kućanstvo u Hrvatskoj u prosjeku sudjelovalo 
u nezakonitoj izgradnji u nekom trenutku od 
1968. do 2011. godine, osobito kada bismo k 
tome pridodali zgrade za koje, prema Zakonu o 
postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama, 
nije moguće ishoditi rješenje o izvedenom stanju.

Kao što je to često slučaj, tako i ovdje postoje 
mnogobrojni čimbenici koji su doveli do ovakvog 
razvoja te ne možemo govoriti o monokauza- 
lnosti u slučaju ovako poražavajućih podataka. 
U načelu bi se te čimbenike moglo svesti na 
nekoliko osnovnih:

˅˅ migracije stanovništva, stambene politike i 
tržišni uvjeti

˅˅ obrazovanje i informiranost stanovništva, 
kultura življenja

˅˅ transparentnost i postojanost zakonodav-
nih okvira.

Svaka od ovih točaka bila bi vrijedna ekstenziv-
nije stručne analize i rasprave, ali dotaknimo se 
samo ukratko svake pojedine.

Prikaz 1.  
Zagreb – zapadni dio 
grada – građevinsko 
područje zahvaćeno 
nezakonitom 
izgradnjom; izvor: 
Googlemaps

Migracije, 
stambene politike 
i turizam

Od devedesetih godina prošlog stoljeća do danas, 
osobito u razdoblju nakon Domovinskog rata, 
mnogobrojne migracije stanovništva, ne samo na 
državnoj već i na regionalnoj razini, doprinijele 
su velikim fluktuacijama korištenja stambenog 
fonda zemlje. Zbog izostanka konzistentnih 
stambenih politika koje bi nadilazila četverogo-
dišnje političke mandate na lokalnoj ili državnoj 
razini, nije bilo većih rezultata, osim nekoliko 
iznimaka i pokušaja kao što je poticana stano-
gradnja na državnoj razini početkom stoljeća te 
slični programi na razini jedinica lokalne samo-
uprave, osobito Grada Zagreba, a najrecentniji je 
slučaj program poticaja subvencioniranja kredita, 
čiji se učinci tek trebaju stručno procijeniti. Veći 
priljev stanovništva u suburbane i periferne 
zone gradova nije bilo moguće apsorbirati na 

adekvatno reguliran, programiran i održiv način 
pa se dogodio puzajući rast suburbije (sprawl), 
koji je u najvećoj mjeri diktiralo tržište nekret-
nina, odnosno njihove (niske) cijene zemljišta. 
Posljedica takvog, u relativno ograničenoj mjeri 
kontroliranog bujanja, povezanog s neinformira-
nošću stanovništva, nastojanjem da se zadovolje 
osnovne životne potrebe kao što je posjedovanje 
doma i nestalnošću zakonodavnih okvira, i jest 
mogla biti jedino zagađenje cijelih područja ne-
zakonitom izgradnjom. Prostornoplanerskoj je 
struci pritom, na žalost, nerijetko ostalo jedino da 
mapira postojeće stanje i pokuša zaštititi džepove 
građevinskih zemljišta za komplementarne javne 
i društvene namjene.

U novije doba faktor koji distordira tržište ne-
kretnina i održivu stambenu politiku, pretežno u 
priobalnom dijelu zemlje, jest turizam. Hrvatska 
ekonomska izloženost turističkom sektoru u 
posljednjih nekoliko godina izrazito je porasla, 
a investiranje u turizam u obliku nekretnina 
postala je svojevrsna utrka do iduće recesije 
ili pak eksternih čimbenika koji bi mogli pore-
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Prikaz 2.  
Giovanelli, Manger, 
Sekulić: Suvremena 
hrvatska arhitektura, 
segment, 2012.

metiti investicijski ciklus. U utrci za što bržom 
realizacijom zakonodavni su okviri nerijetko 
zapreka koju treba preskočiti, odnosno zaobići. 
Izgradnju pretežno manjih privatnih smještajnih 
jedinica potkrepljuje statistički podatak da je 
Hrvatska treća zemlja u Europskoj uniji, odmah 
nakon Italije i Ujedinjenog Kraljevstva, po broju 
smještajnih objekata – 83.233. 

Obrazovanje  
i kultura 
življenja –  
stanje stvari

Iako ih je možda statističkim i znanstvenim 
mjernim instrumentima teže obuhvatiti, aspekti 
kulture i mentaliteta, odnosno samog načina 
života u Republici Hrvatskoj uvelike su utjecali 
i još utječu na stanje u izgrađenom prostoru. S 
obzirom na to da je odnos nezakonito izgrađenih 
zgrada i izdanih dozvola bio, primjerice u 2005. 
godini, otprilike 4:1,  kada govorimo o izgradnji, 
barem stambenoj, neminovno je riječ i o neza-
konitoj izgradnji. 

U Republici Hrvatskoj čak 92,1% stanovništva 
posjeduje barem jednu nekretninu, čime se 
svrstavamo na treće mjesto među zemljama 
Europske unije, no unatoč tome, čak 64,2% 
radno aktivnog stanovništava u dobi od 25 do 
34 godine živi u kućanstvu s roditeljima.  Taj bi 
broj zasigurno bio i veći kad bi se ubrojio i udio 
stanovništva koji čine nezaposleni.

Općenito govoreći, tradicionalno poimanje 
stanovanja, u kojem je vlasništvo nad nekret-
ninom ideal, a život triju generacija pod jednim 
krovom uobičajena pojava, tek postupno i sa 
zakašnjenjem ulazi u tranziciju. Posljedica 
takvog nerazmjernog korištenja stambenog 
fonda neracionalno su projektirane obiteljske 
kuće, koje su nastanjene tek jednim dijelom 
ili su, što je novija pojava, napuštene zbog 
ekonomskih migracija stanovništva u zemlje 
Europske unije.

U kontekstu nezakonite urbane izgradnje po-
trebno je također napomenuti da je Hrvatska u 
samom vrhu po udjelu broja stanovnika koji žive 
u obiteljskim kućama – 71,7%,  a to je tip stano-
vanja koji neizbježno ima veće troškove u smislu 
energetske učinkovitosti, počevši od faktora 
oblika, površine fasade u odnosu na površinu 
stambenih jedinica, preko toplinsko-izolacijskih 

Prikaz 3.  
Udio stanovništva  
koji u posjedu 
ima barem jednu 
nekretninu, 2016.; 
izvor:http://ec.europa.
eu/eurostat/en/web/
products-eurostat-
news/-/DDN-20180315-1
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Eurostat http://
ec.europa.eu/eurostat/ 
- Statistički podaci u 
području turizma 2016.

Državni zavod za 
statistiku  
https://www.dzs.hr
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http://ec.europa.eu/
eurostat
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statistiku  
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sustava, do potrebne vezivne infrastrukture za 
pokrivanje većih područja sprawla.

Kao olakotnu okolnost, s perspektivom za bu-
dućnost, nije na odmet napomenuti da današnji 
stupanj informatičke pismenosti, dostupnost 
podataka putem interneta, online baze podataka 
kao što je ARKOD, ISPU, GEOPORTAL nekad nisu 
bili danost koja uvelike doprinosi dostupnosti 
informacija potrebnih za uspješnu realizaciju 
projekta u skladu sa zakonodavnim okvirima i 
važećom prostornoplanskom dokumentacijom. 
A to je u promjenjivu zakonodavno-društvenom 
kontekstu izrazito bitno.

Zakonodavni okviri

U tranzicijskom i poslijeratnom razdoblju, tije-
kom kojeg su se mijenjali politički i ekonomski 
sustavi, i hrvatski su se zakonodavni okviri 
pokazali izrazito podložnima promjenama. 
Reguliranje područja gradnje nije na adekvatan 
i stručan način uspjelo popratiti potrebe za 
obnovom ili rastom stambenog i gospodarskog 
fonda zgrada na kraju prošlog i početkom ovog 
stoljeća. Uz očekivane kontinuirane političke 
promjene, drugi je razlog za nestalnost samih za-
konodavnih okvira utjecaj investitora i nositelja 
kapitala, i to ne samo na podzakonske akte kao 
što su prostorni planovi već i na one više razine. 
Stoga ne iznenađuje što je Hrvatska na Doing 
business ljestvici Svjetske banke na 126. mjestu  
od ukupno 190 zemalja obuhvaćenih analizom, 
odmah ispod Republike Kongo, prema deset 
osnovnih kriterija Svjetske banke.

Ovo ne bi trebalo biti iznenađujuće s obzirom 
na učestalost izmjena i dopuna zakona iz sfere 
graditeljstva i prostornog uređenja kojima se 
ne osigurava postojanost okvira za buduće in-
vestitore unutar kojih bi mogli agirati. Izmjene 
koje se događaju na godišnjoj razini nerijetko su 
češće od investicijskog ciklusa. Ništa drugačije 
nije ni s prostornim planovima, koji su zbog 
onih koji su zaduženi za njihovu izradu – a to 
su jedinice lokalne samouprave – puno izlože-
niji utjecajima nositelja kapitala te lokalnim 
političkim interesima.

Kada svim navedenim podacima dodamo činje-
nicu da je Hrvatska pri europskom vrhu po broju 
nekretnina u odnosu na broj stanovnika, može-
mo zaključiti da su posrijedi veliki nerazmjeri 
te da nedostaju stambene politike, strategije 
i mehanizmi kojima bi se fond nekretnina na 
razini države znatno racionalnije i učinkovitije 
iskoristio. Nizak stupanj financijske pismenosti 
pučanstva, nedostatno planiranje investicija i 
kreiranje projektnih zadataka, kao i (ne)angaži-
ranja arhitekta zasigurno ne doprinosi regulaciji 
fonda nekretnina u državi, a komplementarno 
se dopunjavajući, održavaju pomalo arhaične 
ideale i koncepte stanovanja u kolektivnoj kulturi 
i svijesti pučanstva.

Nabrojen je niz faktora koji se mogu činiti nasu-
mičnima, ali oni su neraskidivo ukorijenjeni u 
našoj kulturi stanovanja. A stanovanje i njegova 
fizička manifestacija, zakonom velikih brojeva, 
simbiotički su povezani s nezakonitom izgrad-
njom, što čini fokalnu točku oko koje je potrebno 
stvarati strategiju za buduću sanaciju prostora 
zasićenih nezakonitom izgradnjom.

Sanacija prostora 
– integriranje 
zagađenog tkiva

Sanacije (sanatio, lat. liječenje), po svojoj etimo-
logiji i značenju, kao čin koji se poduzima radi 
ozdravljenja, izlječenja ili poboljšanja u gospo-
darskom, političkom, društvenom ili, u našem 
slučaju, prostornom smislu može samo ogra-
ničeno biti primijenjena na kontekst urbanog 
ozdravljenja područja zagađenih nezakonitom 
izgradnjom u Republici Hrvatskoj. Ozdravljenje 
kao pojam podrazumijeva vraćanje vitalnosti, 
funkcionalnosti, odnosno povratak u prvotno 
stanje, dakle prije pogoršanja, obolijevanja, 
odnosno devastacije ili barem narušavanja pro-
stornih danosti, kvalitete i resursa u predmetnom 
kontekstu. S obzirom na zakonodavni okvir i 
mogućnost zadržavanja izgrađenih struktura 
u velikoj mjeri, teško je govoriti o povratku na 
ishodište nezakonite izgradnje. 

Saniranje prostora koji se nalaze unutar građe-
vinskih područja naselja u određenoj je mjeri 
moguće njihovom integracijom u infrastruk-
turne mreže gradova i naselja te prilagodbom 
prostornoplanskih dokumenata, koji su i tako 
živi dokumenti koji se prilagođavaju, mijenjaju i 
dopunjuju sukladno mnogobrojnim utjecajima, 
od demografskih, društvenih, gospodarskih do 
političkih. Ovo će zasigurno predstavljati izazov 
u izradi iduće generacije prostornih planova te 
zahtijevati slojevitije i kompleksnije planiranje. 
Teško je prejudicirati rezultate jer će oni uvelike 
ovisiti o pojedinim situacijama, primijenjenim 
metodologijama ili pak pritiscima tržišta ili 
jedinica lokalne samouprave na planere, ali 
je očekivati da će štetu nastalu nezakonitom 
izgradnjom do određenih granica biti moguće 
sanirati. Međutim, to je upravo jedan od ključnih 
problema – što ih se može sanirati samo do odre-
đene mjere. Prostor je, naime, narušen i takav će 
ostati u dogledno vrijeme.

Svojevrsna hibridizacija prostora i kontrasti 
unutar teritorija koji su posljedica navede-
noga dugogodišnjeg razvoja danost su koja 
je putem Zakona o postupanju s nezakonito 
izgrađenim zgradama (Narodne novine 86/12, 
143/13 i 65/17) dobila i svoj pravni okvir. Teš-
ko da je postojao alternativni ishod razvoju 
kojem smo svjedočili u prostoru proteklih 
desetljeća. Sanacijom, odnosno integrativnim 
prostornoplanerskim mehanizmima može 
se potaknuti transformativna interakcija 
između izgrađenog i neizgrađenog urbanog 
krajobraza, nešto čemu smo svjedoci i izvan 
konteksta nezakonite izgradnje. Međutim, od 
takve sanacije ili, nazovimo to tako, prostorno 
-infrastrukturne integracije i pokušaja ho-
mogenizacije u građevinska područja naselja 
veći je izazov prevencija sličnih scenarija u 
budućnosti.

Limitacije sanacije nezakonite izgradnje sadr-
žane su u samoj primjeni prostornoplanskih 
i strukovnih načela kojima bi se svaki planer 
trebao voditi, a to je održivo, racionalno pro-
storno planiranje koje je u skladu s prirodnim 
danostima teritorija, demografskim, ekonom-
skim, kulturnim i geomorfološkim aspektima. 
Izgrađena građevinska područja homogeniziraju 
se infrastrukturnim opremanjem i širenjem 
lokalnih komunalnih mreža, čime se nerijetko 

utječe i na njihovu racionalnost i održivost zbog 
premošćivanja većih udaljenosti te integracije 
izgrađenih zgrada u komunalne infrastrukturne 
mreže. Ovakva sanacija sama po sebi ne znači 
ozdravljenje, nego samo, nakon prostornog i 
pravnog okvira, nudi i infrastrukturni i planski 
okvir koji je dobrodošao za podizanje i urav-
noteživanje životnih uvjeta, podizanje vrijed-
nosti nekretnina, jednakosti i ravnopravnosti 
stanovanja. Ovaj je okvir bitan za obuzdavanje 
budućih kancerogenih bujanja nezakonito 
izgrađenih tkiva, ali nikako nije dovoljan te će 
ga biti nužno komplementirati mjerama koje 
će dugoročnije osigurati i zaštititi prostorne 
resurse. U protivnom, nije isključeno da se 
prethodno analizirani scenariji, u manjem ili 
većem opsegu, ponove.

Mogući modeli 
sanacije putem 
prevencije

Ostaje dakle pitanje ekstenzije mjera samog 
saniranja izvedenog stanja u prostoru koje će 
u budućnosti mijenjati društveno poimanje 
prostora, doprinositi lakšoj prilagodbi sta-
novništva predstojećim ekonomskim i demo-
grafskim fluktuacijama te osigurati održivi 
prostorni razvoj.

Ove bi se mjere mogle podijeliti u tri osnovne 
grupe:
1	 temeljno obrazovanje i podizanje  

svijesti o prostoru
2	 simplifikacija, dosljednost i transparentnost 

zakonskih i podzakonskih okvira
3	 održive i trajne strategije stanovanja.

Temeljno obrazovanje i svijest o prostoru stvara 
se i izgrađuje od malih nogu, odnosno unutar 
osnovnoga obrazovnog sustava. Individualni 
odnos prema prostoru i okolišu potrebno je 
prenositi kao što se prenose društvene i kulturne 
kompetencije, kao i znanstvene činjenice, odnos 
prema učenju i stjecanju znanja. S obzirom na 
interdisciplinarnost područja kao što je arhitek-
tura i urbanizam, nije dovoljno samo na razini 
crtice unutar trenutačno ionako kastriranog 

The World Bank 
Group, Doing 
Business, Measuring 
Business Regulations 
2018.; http://www.
doingbusiness.org/
rankings
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likovnog odgoja usmjeravati i obrazovati buduće 
naraštaje o prostoru kao vrijednosti i resursu 
koji dijelimo jednako kao i druge resurse, pri-
mjerice zrak, vodu… Mnoge inicijative i udruge 
u ovom kontekstu već djeluju. Njihov način rada 
i obrazovanja bilo bi poželjno barem donekle 
integrirati u obrazovni sustav, osobito s obzirom 
na činjenicu da je u Republici Hrvatskoj u tijeku 
kurikularna reforma.

Već spomenuta nestalnost zakonskih i podza-
konskih odredbi, pravilnika i planova već je 
tradicionalno poznata slaba točka u sustavu 
gradnje, odnosno ishođenju potrebnih do-
zvola. Transparentnost, simplifikacija i prije 
svega kontinuiranost propisa rezultirala bi 
jednostavnijim provođenjem, uklanjanjem 
prostora interpretativnosti, ubrzavanjem 
procedura te smanjenjem birokracije i obujma 
posla. Time bi se stručni kadrovi i resursi mogli 
preusmjeriti na zahtjevnije i/ili druge poslove, 
a to se posebno odnosi na arhitekte i projek-
tante te djelatnike u javnopravnim tijelima i 
jedinicama lokalne samouprave zaduženima 
za izdavanje akata na temelju kojih se može 
pristupiti građenju. Iako se kontinuirano radi 
na omogućavanju navedenog, stručno-pravna 
konzistentnost, kvaliteta i primjenjivost bez 

pravnih kolizija još su problem te i dandanas 
postoji nezakonita izgradnja, odnosno barem 
nezakonite nadogradnje, u takozvanim sivim 
zonama koje nisu pokrivene zakonski ili barem 
u provedbenoj praksi pojedinih javnopravnih 
tijela. Sve bi to, uz smanjenje izloženosti utje-
cajima investitora na zakonske i podzakonske 
akte te optimiranje broja koraka pri ishođenju 
građevinske dozvole, uvelike pomoglo u redu-
ciranju nezakonite gradnje.

Konzistentne stambene strategije koje mogu 
fleksibilno odgovoriti na zahtjeve suvremenog 
stanovanja na održiv način, omogućujući kvalite-
tu, sigurnost i dostupnost stambenog prostora za 
sve članove društva, trebale bi biti sastavnicom 
suvremene socijalne države.

Nestalnost, neprovedivost ili pak prevelika 
ovisnost o vlasničkim strukturama zemljišta, 
na žalost, doprinose tome da je većina stanov-
nika prepuštena tržištu, nasljeđivanju ili pak 
vlastitim scenarijima u osiguravanju životnog 
prostora. Ova tri aspekta otvaraju prostor propu-
stima u procesu gradnje. Osobito u društvenom 
kontekstu u kojem je strukovna prepoznatljivost 
arhitekta projektanta deficitarna. Zbog finan-
cijske nepismenosti te nedosljednog vođenja 

Prikaz 4.  
Edukativna kampanja: 
Gradite legalno, 
spavajte mirno!, 
Ministarstvo 
graditeljstva i 
prostornoga uređenja 
Republike Hrvatske, 
2017.

projekta do uspješnog završetka, u nas su česti 
prizori obiteljskih kuća nerazmjerno velike kva-
drature s nedovršenim toplinsko-izolacijskim 
omotačem ili nedovršenim etažama. Ubrzan 
rast turizma također ima nemali utjecaj na 
gradnju s obzirom na to da se neizbježno pove-
zuje uz investiranje u smještajne kapacitete, a 
na mikrorazini privatnih investitora to se često 
manifestira nelegalnom izgradnjom i lošim 
vođenjem projekta.

Pozitivan je primjer možda subvencioniranje 
kupnje prve nekretnine zato što se odnosi i na 
već sagrađene zgrade, čime se ne potiče dodatni 
rast fonda nekretnina u državi, već se omogućava 
održivo korištenje/prenamjena postojećih zgrada. 
Kampanja Gradite legalno, spavajte mirno! Mini-
starstva graditeljstva i prostornoga uređenja iz 
2017. godine također je smjer u kojem bi trebalo 
ići u edukaciji stanovništva odrasle dobi te podi-
zanju svijesti o projektu i pravnoj podlozi za gra-
đenje kao predispoziciji za uspješan, kvalitetan i 
održiv dom. Ovakve kampanje, međutim, trebaju 
biti veće i agresivnije kako bi imale učinka većih 
razmjera i promijenile prevladavajući mentalitet 
dok ne stasaju nove generacije.

Sve ovo utječe ne samo na prostor i izgradnju u 
cjelini već izravno i na prevenciju nezakonite 
izgradnje koja je intrinzičan dio društvenog 
poimanja stanovanja i izgradnje. Simultanim 
kontinuiranim radom na navedenim poljima 
moguće je obuzdati buduće pojavnosti nezako-
nite izgradnje u trenutku kada prostornoplanska 
sanacije takve gradnje naleti na ograničenja, a to 
je neminovnost koju treba prihvatiti da bismo 
imali kapaciteta razmišljati o sljedećem koraku 
očuvanja toga vrijednog resursa koji zovemo 
prostor.
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Zaključak

Područja zagađena nezakonitom izgradnjom moguće je 
sanirati samo do određene mjere njihovom integracijom 
u prostornoplansku dokumentaciju, infrastrukturnim 
povezivanjem i rješavanjem imovinskopravnih odnosa. 
Istinsku sanaciju potrebno je provoditi prevencijom; 
u suprotnom, postojeći mehanizmi neće biti previše 
učinkoviti. Ta prevencija mora biti zasnovana 
na temeljnom obrazovanju i podizanju svijesti o 
prostoru kod djece, ali i odraslih, i to podizanjem 
financijske pismenosti, simplifikacijom, dosljednošću 
i transparentnošću zakonskih i podzakonskih okvira te 
održivim, provedivim i trajnim strategijama stanovanja 
s obzirom na to da se najveći dio nelegalne izgradnje 
odnosi upravo na stambenu namjenu. Samo djelovanjem 
na svim navedenim poljima istodobno moguće je postići 
kvalitetan iskorak, što je zalog za održivije 
gospodarenje i upravljanje prostorom kao jednim od 
najvažnijih resursa.
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Program stručnog skupa
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UVOD

Uvod u temu urbane sanacije
mr.sc. Irena Matković
Hrvatski zavod za prostorni razvoj, 
ravnateljica

Pozdravni govor
Dunja Magaš
Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uređenja
državna tajnica

PILOT-PROJEKTI

Naselja Bapča i Selnica, Grad Velika Gorica
Željka Kučinić, Hrvoje Kujundžić
Zavod za prostorno uređenje Zagrebačke županije

Naselje Stružec, Grad Popovača
Margita Malnar
Zavod za prostorno uređenje Sisačko-moslavačke županije

Podolice, Vinica i Kunovec breg, Grad Koprivnica
Zlatko Filipović, mr.sc. Mladen Matica
Zavod za prostorno uređenje Koprivničko-križevačke žu-
panije

PAUZA

PILOT-PROJEKTI

Zona Strmac, Općina Cernik
Blaženka Veselinović
Zavod za prostorno uređenje Brodsko-posavske županije

Gradski vrt i Južno stadionsko naselje, Grad Osijek
Oliver Grigić
Zavod za prostorno uređenje Osječko-baranjske županije

Vrinice – VII. Retkovec, Grad Zagreb
Jelena Bule
Zavod za prostorno uređenje Grada Zagreba

PAUZA

STRUČNI RADOVI

Kvantitativni i prostorni pregled ozakonjenja 
nezakonito izgrađenih zgrada 2016. – 2018.
Sunčana Habrun
Hrvatski zavod za prostorni razvoj

Urbana sanacija i (ne)održive politike revitalizacije 
brownfield područja Zagreba
prof.dr.sc. Tihomir Jukić
Arhitektonski fakultet, Zagreb

Odnos sustava stanovanja i neformalne izgradnje
dr.sc. Ivana Katurić, Sven Simov, Mario Gregar
Urbanex d.o.o.

Duge sjene nezakonite gradnje –  
nekoliko uporišta za sociološku interpretaciju
prof.dr.sc. Anka Mišetić
Arhitektonski fakultet, Zagreb

Strategijom, edukacijom i prevencijom  
do očuvanja prostornih resursa
Damir Sekulić
Centralna perspektiva d.o.o.
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Stručni skup se u Programu stručnog usavršavanja Hrvatske komore 
arhitekata vrednuje s šest (6) sati iz područja:
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